




































ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

АДМ ИНИ СТРАЦ ИЯ  
К РА СН О СЕЛ ЬС КО ГО  РАЙОНА  

САН КТ-П ЕТЕРБУРГА

ул. Партизана Германа, 3, Санкт-Петербург, 198329 
Тел. (812) 241-4203, Факс (812) 736-8888 

E-mail: tukrsl@gov.spb.ru

Лдм-ция Красносельского р-на СПб 
№ 07-54-660(25-0-1 

от 27 00 .2025

Исполняющему обязанности 
заместителя директора 
СПб ГБУ «Городское управления 
иивеитаризации и оценки 
недвижимого и движимого имущества»

Девятко И.В.

ул. Маяковского, д. 19/15, 
Санкт-Петербург. 191014

info@guion.spb.ru

Уважаемый Игорь Викторович!

Администрация Красносельского района Санкт-Петербурга (далее 
администрация), рассмотрев Ваше обращение от 30.07.2025 № 01-2947/25-0-0, направляет 
запрашиваемые сведения и документы в отношении объекта, расположенного по адресу: 
Санкт-Петербург, г. Красное Село, ул. Лермонтова, д. 30, литера А (далее -  Объект):

1. Состояние Объекта: неудовлетворителъное;
2. Элементы благоустройства: ограда; подключение к сетям инженерного 

обеспечения -  отсутствует;
3. Входы в Объект недействующие: дверные проемы закрыты/зашиты фанерой; 

оконные проемы зашиты фанерой;
4. Объект не используется;
5. Информация о перепланировках отсутствует;
6. Информация об изменении внешних границ Объекта отсутствует;
7. Документы технического учета: технический паспорт на нежилое строение, 

ведомость помещений, ситуационный план прилагаются;
8. ФИО и контакты должностных лиц, назначенных за координацию доступа 

на Объект: зам. начальника отдела строительного контроля 
СПб ГКУ «Жилищное агентство Красносельского района Санкт-Петербурга» 
(далее -  Красносельское РЖА) Маслова Лариса Леонидовна (241-38-46), 
ведущий инженер Лисая Марина Юрьевна (241-38-36), ведущий экономист 
планово-экономического отдела Красносельского РЖА Брантова Любовь 
Игоревна (241-38-13).

Ириложеиие:
1. Технический паспорт на нежилое строение — на 11 л.;
2. Ведомость помещений -  на 2 л.;
3. Ситуационный план — на 1 л.

Первый заместитель 
главы администрации

Первова Т.Л. (812) 576 13 64 
Васильева В.Г. (812) 241 38 46

И.А.Сущков

000252404840

mailto:tukrsl@gov.spb.ru
mailto:info@guion.spb.ru


ГОСУДАРСТВЕННОЕ УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 
"ГОРОДСКОЕ УПРАВЛЕНИЕ ИНВЕНТАРИЗАЦИИ И ОЦЕНКИ

НЕДВИЖИМОСТИ"

Филиал ГУН “ГУИОН” проектно-инвентаризационное бюро Красносельского и
Нетродворцового районов

ТЕХНИЧЕСКИЙ ИАСИОРТ

на здание Стационар
район Красносельский
город Санкт-Петербург, город Красное Село
улица (пер.) улица Лермонтова, дом 30, литера А

Квартал № 9031 
Инвентарный № 07/01КС-1270



ПЛАН ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Масштаб 1:500



реестровый №

I. Регистрация права собственности

Фонд

Дата записи
Полное наименование 

учреждения, предприятия или 
организации

Документы, устанавливающие право 
собственности с указанием кем, когда и за 

каким номером выданы

Долевое 
участие при 
общей соб-
ственности

Подпись лица, 
свидетель-
ствующего 

правильность 
записи

II. Эксиликация земельного участка (в кв.м)

Площадь участка Не застроенная площадь
по

документам фактически застроенная замощенная озелененная площадки
оборудованные Фунт

1014
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IV. Общие сведения

Назначение Нежилое

Использование Лечебно-санитарное

Количество мест (мощность)

а) Общая площадь 798.7 кв.м

б)

в)

г)

V. Исчисление площадей и объемов здания и его

Литера 
по плану

Наименование здания и его 
частей

Формулы для подсчета площадей по 
наружному обмеру

Площадь
(кв.м) Высота (м) Объем (куб.м)

1 2 3 4 5 6
А Основное строение 956.7 956.7 3.80 3635
а тамбур 6.0 6.0 2.50 15

al пристройка 43.8 43.8 3.00 131
а2 тамбур 4.3 4.3 2.50 11
аЗ крыльцо 3.7 3.7

Итого по строению: 1014.5 3792



VI. Описание конструктивных элементов здания и определение износа
Литера: А
Группа капитальности: IV

Год постройки: 1830
Вид внутренней отделки:

Число этажей: 1
простой

с Н аименование 
конструктивных элементов

О писание конструктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое состояние 
(осадка, трещ ины , гниль 

и т.н.)
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1 2 3 4 5 6 7 8 9I Фундаменты бутовый ленточный 6 6 70 4 202 а. Стены н их наружная отделка из бревен 28 28 70 19 600. Перегородки деревянные 03

S

чердачное деревянные оштукатуренные 11 II 65 7.15

с. междуэтажное

о
с

надподвальное

4 Крыша из шифера по деревянной 
обрешетке

2 2 15 0.30
5 1 юлы дощатые, окрашены 3 3 70 2 106

ZS
Оконные по два глухих переплета в 0гсэ проеме

о.
С

Дверные филенчатые, окрашены 11 И 65 7.15

7 Внутр :нняя отделка штукатурка; окраска 17 17 60 10 208 Отопление
Водопровод
Канализация
Горячее водоснабжение

сз Ванны
Электроосвещение скрытая проводка 20 -0.6 19.4 60 11.64а  

= о.
Радио

2= у
Телефон

и Вентиляция естественная 0
X  ^± о Лифт
X т
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Ситнализация
Электроплиты
Телевидение
Г азоснабжение
Мусоропровод
Смотровая яма

9 1 фочие работы крыльца 2 2 70 I 40
1 Итого 100.0 99.4 63.74

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100_________

удельный вес (гр.7)
63.74Х 100 

99.4
= 64.0%



Литера:
Группа капитальности:

VII. Описание конструктивных элементов здания и определение износа
Год постройки:
Вид внутренней отделки:

Число этажей:

с

1

Наименование 
конструктивных элементов

2

О писание конструктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое состояние 
(осадка, трещ ины , гниль 

и т.п.)
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9 Прочие работы

Итого 100 100

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100_________

удельный вес (ф .7 )
X 100 %
100



Литера:
Группа капитальности:

VIII. Описание конструктивных элементов здания н определение износа
Год постройки:
Вид внутренней отделки:

Число этажей:

Наименование 
конструктивных элементов

Фундаменты
а. Стены и их наружная отделка
б. Перегородки

чердачное

междуэтажное

Описание конетруктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое еостояние 
(осадка, трещины, гниль 

и т.п.)

надподвальное

ч>.
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Крыша
Полы

Дверные

Внутренняя отделка
Отопление
Водопровод
Канализация
Горячее водоснабжение
Ванны
Электроосвещение
Радио
Телефон
Вентиляция 
Лифт_______
Сигнализация
Электроплиты
Телевидение
Газоснабжение
Мусоропровод
Смотровая яма

Прочие работы

Итого 100 100

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100________

удельный вес (гр.7)
X 100 %
100



IX. Техническое описание пристроек и других частей здания

Наименование
конструктивных

элементов

Фундаменты

Стены и перегородки

Перекрытия

Крыша

Полы

Литера
а

кирпичные столбы с 11 
цоколем из досок

дощатые, окрашены 26

деревянные 
утепленные по 
балкам
из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые, без 
окраски

13

Литера
al

О
со ^ я
>s я
3 ^ я

CLС
0) о а
>

26

13

кирпичные столбы 
с кирпичным 
цоколем

кирпичные

деревянные
неутепленные

25

Тб"

из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые по лагам 
на кирпичных 
столбах

16

25

Литера
а2

кирпичные столбы 
с деревянным 
цоколем из
пластин________
дощатые,
окрашены________

26

ч>>

26

деревянные
неутепленные

из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые по лагам 
на кирпичных 
столбах

13 13

Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

простые дощатые, 
окрашены________

14 14

окраска
открытая проводка

ИТОГО;

крыльца

100

простые дощатые, 
не окрашены

10 10

18 без отделки

простые дощатые, 
окрашены________

14 14

отсутствует
отеутствуют

79.0

20 -20
отсутствует -18
открытая проводка
отсутствуют

100 54.0 100 79.0

Наименование
конструктивных

элементов
Литера Литера Литера г: ю

i  12
ч>.Фундаменты________

Стены и перегородки
Перекрытия 
Крыша
Полы
Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО: 100 100 100



s>=:

a2

X. Исчисление восстановительной н действительной стонмостн здания н его частей

Наименов. здания и 
его частей

Основное строение
Основное строение 

(превышение объема^
тамбур

пристройка
тамбур

1 е
1 е

93 а
1 а

93 а

куб. м
куб, м

куб- м
куб- м
куб. м

32.70
32.70

10.50
23.00
10.50

0.99
0.99

0.79
0.54
0.79

Поправки к стоимости в коэфф.

10

0.98

Стоимость в ценах 2012 года с учетом коэффициента, 
угвераоденното постановлением Правительства Санк^-Петербурга от 27.12.2011

12 13 14 15

= г

Р D- О с  о  о  г  =

16
0.99
0.97

0.79
0.54
0.79

17
32.37
31.72

12.42
83

3000
635

15
131

Всего:

Г. № 1762

о
Xсе

оШ

19
97110
20142

125
1627
91

119095

16597642

20
64
64

75
75
75

21
34960

7251

31
407
23

42672

5937893



XI. Техническое описание служебных построек

Наименование 
конструктивных элементов

Фундаменты
Стены и перегородки
Перекрытия 
Крыша

Литера Литера Литера

ос
>.

Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО
Формулы для подсчета 

площади, объема

100 100 100

Наименование 
конструктивных элементов

Литера

Фундаменты________
Стены и перегородки
Перекрытия
Крыша
Полы

оС

Литера
X  Ю- р
CJ О ос

Литера

о
аа ^ S

X ез

- С

С
>

Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО:
Формулы для подсчета 

площади, объема

100 100 100

XII. Исчисление стоимости служебных построек

Наименов. 
здания и его 

частей

Поправки к стоимости в коэфф.

10 И 12 13 14

3
О

15

о
03

16 17

Всего



XIII. Ограисдения и сооружения (замощения) иа учаетке

Наименование 
ограждений и 
сооружений

Материал, конструкция

Размеры

3о=:
С

а
S

I

Sп S VO

о
S

gи

Всего:

XIV. Общая стоимость (в руб.)

В ценах 
какого 

года

О сновнь е строен ия С луж ебны е постр. С ооруж ения Всего
восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стои.мость

действит.

1969 119095 42672 119095 426722012 16597642 5937893 16597642 5937893

_

« 26 » сентября 2012 г.

« » сентября 2012 г.

« » сентября 2012 г.

Исполнил

Проверил

(Вушкина А.В.) 

(Кривская Е.Л.)

Начальник филиала ГУН ТУИОН" ПИБ Красносельского и Петродворцового 
районов________________ (Ж.Д. Алекса)

XV. ОТМЕТКИ О ПОСЛЕДУЮЩИХ ОБСЛЕДОВАНИЯХ.

Дата обследования

Обследовал

Проверил

Начальник



СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН УЧАСТКА

Адрес объекта: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А 
Описательный адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30

Санкт-Цетербург, город Красное Село

М 1:2000
Условные обозначения 
— - фаница строения

Начальник филиала ГУН “ГУИОП” 
ПИБ Краеносельского и Петродворцового районов

М.П.
_______ (Ж.А. Алекса)
«26» сентября 2012 г.



Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А

Нежилые помещения
Этаис №

поме-
щения

№
части
поме-
щения

Наименование части помещения Общая
площадь,

кв.м.

Кроме того, 
площадь лоджий, 
балконов, веранд, 

террас с 
коэффициентами, 

кв.м

Высота,
м

Примечание

1 1-Н 1 коридор 12.4 3
2 подсобное помещение 14.4 3 помещение
3 коридор 34.2 3
4 туалет 8.7 3
5 коридор 34.5 3
6 туалет 8.9 3
7 кабинет 18.5 3
8 подсобное помещение 11.7 3
9 кабинет 9.4 3
10 коридор 31.4 3
11 коридор 5.6 3
12 щкаф 0.9 3
13 коридор 14.2 3
14 туалет 1.4 3
15 кладовая 2.8 3
16 кабинет 13.5 3
17 коридор 5.4 3
18 тамбур 1.5 3
19 кабинет 12.8 3
20 кабинет 21.4 3
21 кабинет 22.6 3
22 кабинет 24.7 3
23 кладовая 2.0 3
24 кабинет 41.0 3
25 кабинет 39.5 3
26 кабинет 24.7 3
27 кабинет 35.5 3
28 кабинет 34.9 3
29 кабинет 59.5 3
30 кабинет 21.6 3
31 кабинет 19.7 3
32 тамбур 4.5 3
33 коридор 16.7 3
34 коридор 8.7 3
35 коридор 8.6 3
36 кабинет 14.2 3
37 кабинет 24.0 3
38 кабинет 18.0 3
39 кабинет 14.8 3
40 кабинет 30.2 3
41 коридор 13.2 3
42 коридор 6.1 3
43 кабинет 17.3 3
44 кабинет 33.1 3

Итого по помещению 1-Н: 798.7
1 1 1

Итого по нежилым помещениям : 798.7
1 1 1

Итого по строению: 

Общая площадь, кв. м: 798.7

Странипа 1 из 2



Кроме того:

площадь лоджий, балконов,
веранд, террас с коэффициентами, кв. м: 0.0

необорудованная площадь, кв. м: 0.0

Исполнил:

Проверил:

Начальник филиала ГУП 
ТУ И О Н "П И Б 
Красносельского и 
Петродворцового районов

/ Вущкина А.В. /

/ Кривская Е.А. /

/ Ж.А. Алекса /

« 15 » ноября 2010 г.

Страница 2 из 2



СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН УЧАСТКА

Адрес объекта: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А 
Описательный адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30

Санкт-Цетербург, город Красное Село

М 1:2000
Условные обозначения 
— - фаница строения

Начальник филиала ГУН “ГУИОП” 
ПИБ Краеносельского и Петродворцового районов

М.П.
_______ (Ж.А. Алекса)
«26» сентября 2012 г.
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НЕДВИЖИМОСТИ"

Филиал ГУН “ГУИОН” проектно-инвентаризационное бюро Красносельского и
Нетродворцового районов

ТЕХНИЧЕСКИЙ ИАСИОРТ

на здание Стационар
район Красносельский
город Санкт-Петербург, город Красное Село
улица (пер.) улица Лермонтова, дом 30, литера А

Квартал № 9031 
Инвентарный № 07/01КС-1270



ПЛАН ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Масштаб 1:500



реестровый №

I. Регистрация права собственности

Фонд

Дата записи
Полное наименование 

учреждения, предприятия или 
организации

Документы, устанавливающие право 
собственности с указанием кем, когда и за 

каким номером выданы

Долевое 
участие при 
общей соб-
ственности

Подпись лица, 
свидетель-
ствующего 

правильность 
записи

II. Эксиликация земельного участка (в кв.м)

Площадь участка Не застроенная площадь
по

документам фактически застроенная замощенная озелененная площадки
оборудованные Фунт

1014

III. Благоустройство здания (в кв.м)

Ч
О

со

о о

Отопление

п
h-

осс
G.

S
О
Z  )Sа: о
ё  5 
^ 5ю ^  о о

CQ

оо
On

00
OnГ'

Ванны

S
Scd
Xос;о

ос.

Газоснаб-
жение

5
О-нI

о

оо.
ос;

оо
c^г-

Лифты - шт.

с.
S

е* =3ю

ооOVг-



IV. Общие сведения

Назначение Нежилое

Использование Лечебно-санитарное

Количество мест (мощность)

а) Общая площадь 798.7 кв.м

б)

в)

г)

V. Исчисление площадей и объемов здания и его

Литера 
по плану

Наименование здания и его 
частей

Формулы для подсчета площадей по 
наружному обмеру

Площадь
(кв.м) Высота (м) Объем (куб.м)

1 2 3 4 5 6
А Основное строение 956.7 956.7 3.80 3635
а тамбур 6.0 6.0 2.50 15

al пристройка 43.8 43.8 3.00 131
а2 тамбур 4.3 4.3 2.50 11
аЗ крыльцо 3.7 3.7

Итого по строению: 1014.5 3792



VI. Описание конструктивных элементов здания и определение износа
Литера: А
Группа капитальности: IV

Год постройки: 1830
Вид внутренней отделки:

Число этажей: 1
простой

с Н аименование 
конструктивных элементов

О писание конструктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое состояние 
(осадка, трещ ины , гниль 

и т.н.)

со ^U £<и з: а со CQ г
у S i

i  f  г 
>. §

п  2 
й  =
5, S
Х О > С. СО _ -ес £ 
С. >эс ^
O S

^  3S
О с~ X
i tCJ Xw оаз с 
X  ^  
^ S о

ш
оо

S

О СО
^  ё  g

i  ё  ^3  я ^
S S ^  g S вa g o  
с  2 о

1 2 3 4 5 6 7 8 9I Фундаменты бутовый ленточный 6 6 70 4 202 а. Стены н их наружная отделка из бревен 28 28 70 19 600. Перегородки деревянные 03

S

чердачное деревянные оштукатуренные 11 II 65 7.15

с. междуэтажное

о
с

надподвальное

4 Крыша из шифера по деревянной 
обрешетке

2 2 15 0.30
5 1 юлы дощатые, окрашены 3 3 70 2 106

ZS
Оконные по два глухих переплета в 0гсэ проеме

о.
С

Дверные филенчатые, окрашены 11 И 65 7.15

7 Внутр :нняя отделка штукатурка; окраска 17 17 60 10 208 Отопление
Водопровод
Канализация
Горячее водоснабжение

сз Ванны
Электроосвещение скрытая проводка 20 -0.6 19.4 60 11.64а  

= о.
Радио

2= у
Телефон

и Вентиляция естественная 0
X  ^± о Лифт
X т
 ̂ i

Ситнализация
Электроплиты
Телевидение
Г азоснабжение
Мусоропровод
Смотровая яма

9 1 фочие работы крыльца 2 2 70 I 40
1 Итого 100.0 99.4 63.74

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100_________

удельный вес (гр.7)
63.74Х 100 

99.4
= 64.0%



Литера:
Группа капитальности:

VII. Описание конструктивных элементов здания и определение износа
Год постройки:
Вид внутренней отделки:

Число этажей:

с

1

Наименование 
конструктивных элементов

2

О писание конструктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое состояние 
(осадка, трещ ины , гниль 

и т.п.)

Xсе "  сд -а и = аSQ А ^
1 Ё

: о> м о.ев _
> А ей

& о
ё  “

^  JS
н g 
о Ш^ а. о с:0 о в  с
1  ^  
^  S
■=1 5 >.

А
О
ОX
го
S

о  А
•чР О Р^  А Н 
= =3 5

S S Е
S Р

i l i

1 Фундаменты
4 5 6 7 8 9

2 а. Стены и их наружная отделка
0. 1lepегородки

3
к
S

чердачное

3с.
V

междуэтажное

надподвальное

4 Крыша
5 1 юлы
6 3SU

Оконные

а.
С

Дверные

7 Внутр гнняя отделка
8 Отопление •

Водопровод
Канализация
Горячее водоснабжение

ев Ванны

й Электроосвещение
а: 

= о.
Радио

¥ ^ Телефон
Вентиляция

i  2  1 н
Лифт

X Т Сигнализация
7 =
О X

Электроплиты
Телевидение
Г азоснабжение

3 S 
и  m

Мусоропровод
Смотровая яма

9 Прочие работы

Итого 100 100

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100_________

удельный вес (ф .7 )
X 100 %
100



Литера:
Группа капитальности:

VIII. Описание конструктивных элементов здания н определение износа
Год постройки:
Вид внутренней отделки:

Число этажей:

Наименование 
конструктивных элементов

Фундаменты
а. Стены и их наружная отделка
б. Перегородки

чердачное

междуэтажное

Описание конетруктивных 
элементов (материал, 

конструкция, отделка, и 
прочее)

Техническое еостояние 
(осадка, трещины, гниль 

и т.п.)

надподвальное

ч>.

I i
S  5

O
я  &

-D.
С О и U

=! 5 ><

Крыша
Полы

Дверные

Внутренняя отделка
Отопление
Водопровод
Канализация
Горячее водоснабжение
Ванны
Электроосвещение
Радио
Телефон
Вентиляция 
Лифт_______
Сигнализация
Электроплиты
Телевидение
Газоснабжение
Мусоропровод
Смотровая яма

Прочие работы

Итого 100 100

процент износа
Процент износа, приведенный к 100 по формуле: (гр.9)х100________

удельный вес (гр.7)
X 100 %
100



IX. Техническое описание пристроек и других частей здания

Наименование
конструктивных

элементов

Фундаменты

Стены и перегородки

Перекрытия

Крыша

Полы

Литера
а

кирпичные столбы с 11 
цоколем из досок

дощатые, окрашены 26

деревянные 
утепленные по 
балкам
из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые, без 
окраски

13

Литера
al

О
со ^ я
>s я
3 ^ я

CLС
0) о а
>

26

13

кирпичные столбы 
с кирпичным 
цоколем

кирпичные

деревянные
неутепленные

25

Тб"

из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые по лагам 
на кирпичных 
столбах

16

25

Литера
а2

кирпичные столбы 
с деревянным 
цоколем из
пластин________
дощатые,
окрашены________

26

ч>>

26

деревянные
неутепленные

из шифера по
деревянной
обрешетке
дощатые по лагам 
на кирпичных 
столбах

13 13

Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

простые дощатые, 
окрашены________

14 14

окраска
открытая проводка

ИТОГО;

крыльца

100

простые дощатые, 
не окрашены

10 10

18 без отделки

простые дощатые, 
окрашены________

14 14

отсутствует
отеутствуют

79.0

20 -20
отсутствует -18
открытая проводка
отсутствуют

100 54.0 100 79.0

Наименование
конструктивных

элементов
Литера Литера Литера г: ю

i  12
ч>.Фундаменты________

Стены и перегородки
Перекрытия 
Крыша
Полы
Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО: 100 100 100



s>=:

a2

X. Исчисление восстановительной н действительной стонмостн здания н его частей

Наименов. здания и 
его частей

Основное строение
Основное строение 

(превышение объема^
тамбур

пристройка
тамбур

1 е
1 е

93 а
1 а

93 а

куб. м
куб, м

куб- м
куб- м
куб. м

32.70
32.70

10.50
23.00
10.50

0.99
0.99

0.79
0.54
0.79

Поправки к стоимости в коэфф.

10

0.98

Стоимость в ценах 2012 года с учетом коэффициента, 
угвераоденното постановлением Правительства Санк^-Петербурга от 27.12.2011

12 13 14 15

= г

Р D- О с  о  о  г  =

16
0.99
0.97

0.79
0.54
0.79

17
32.37
31.72

12.42
83

3000
635

15
131

Всего:

Г. № 1762

о
Xсе

оШ

19
97110
20142

125
1627
91

119095

16597642

20
64
64

75
75
75

21
34960

7251

31
407
23

42672

5937893



XI. Техническое описание служебных построек

Наименование 
конструктивных элементов

Фундаменты
Стены и перегородки
Перекрытия 
Крыша

Литера Литера Литера

ос
>.

Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО
Формулы для подсчета 

площади, объема

100 100 100

Наименование 
конструктивных элементов

Литера

Фундаменты________
Стены и перегородки
Перекрытия
Крыша
Полы

оС

Литера
X  Ю- р
CJ О ос

Литера

о
аа ^ S

X ез

- С

С
>

Проемы
Отделочные работы
Электроосвещение
Прочие работы

ИТОГО:
Формулы для подсчета 

площади, объема

100 100 100

XII. Исчисление стоимости служебных построек

Наименов. 
здания и его 

частей

Поправки к стоимости в коэфф.

10 И 12 13 14

3
О

15

о
03

16 17

Всего



XIII. Ограисдения и сооружения (замощения) иа учаетке

Наименование 
ограждений и 
сооружений

Материал, конструкция

Размеры

3о=:
С

а
S

I

Sп S VO

о
S

gи

Всего:

XIV. Общая стоимость (в руб.)

В ценах 
какого 

года

О сновнь е строен ия С луж ебны е постр. С ооруж ения Всего
восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стоимость

действит.
стоимость

восстанов.
стои.мость

действит.

1969 119095 42672 119095 426722012 16597642 5937893 16597642 5937893

_

« 26 » сентября 2012 г.

« » сентября 2012 г.

« » сентября 2012 г.

Исполнил

Проверил

(Вушкина А.В.) 

(Кривская Е.Л.)

Начальник филиала ГУН ТУИОН" ПИБ Красносельского и Петродворцового 
районов________________ (Ж.Д. Алекса)

XV. ОТМЕТКИ О ПОСЛЕДУЮЩИХ ОБСЛЕДОВАНИЯХ.

Дата обследования

Обследовал

Проверил

Начальник



Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А

Нежилые помещения
Этаис №

поме-
щения

№
части
поме-
щения

Наименование части помещения Общая
площадь,

кв.м.

Кроме того, 
площадь лоджий, 
балконов, веранд, 

террас с 
коэффициентами, 

кв.м

Высота,
м

Примечание

1 1-Н 1 коридор 12.4 3
2 подсобное помещение 14.4 3 помещение
3 коридор 34.2 3
4 туалет 8.7 3
5 коридор 34.5 3
6 туалет 8.9 3
7 кабинет 18.5 3
8 подсобное помещение 11.7 3
9 кабинет 9.4 3
10 коридор 31.4 3
11 коридор 5.6 3
12 щкаф 0.9 3
13 коридор 14.2 3
14 туалет 1.4 3
15 кладовая 2.8 3
16 кабинет 13.5 3
17 коридор 5.4 3
18 тамбур 1.5 3
19 кабинет 12.8 3
20 кабинет 21.4 3
21 кабинет 22.6 3
22 кабинет 24.7 3
23 кладовая 2.0 3
24 кабинет 41.0 3
25 кабинет 39.5 3
26 кабинет 24.7 3
27 кабинет 35.5 3
28 кабинет 34.9 3
29 кабинет 59.5 3
30 кабинет 21.6 3
31 кабинет 19.7 3
32 тамбур 4.5 3
33 коридор 16.7 3
34 коридор 8.7 3
35 коридор 8.6 3
36 кабинет 14.2 3
37 кабинет 24.0 3
38 кабинет 18.0 3
39 кабинет 14.8 3
40 кабинет 30.2 3
41 коридор 13.2 3
42 коридор 6.1 3
43 кабинет 17.3 3
44 кабинет 33.1 3

Итого по помещению 1-Н: 798.7
1 1 1

Итого по нежилым помещениям : 798.7
1 1 1

Итого по строению: 

Общая площадь, кв. м: 798.7

Странипа 1 из 2



Кроме того:

площадь лоджий, балконов,
веранд, террас с коэффициентами, кв. м: 0.0

необорудованная площадь, кв. м: 0.0

Исполнил:

Проверил:

Начальник филиала ГУП 
ТУ И О Н "П И Б 
Красносельского и 
Петродворцового районов

/ Вущкина А.В. /

/ Кривская Е.А. /

/ Ж.А. Алекса /

« 15 » ноября 2010 г.
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ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

КОМИТЕТ ПО КОНТРОЛЮ  
ЗА ИМУЩЕСТВОМ 

САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 
 

Управление контроля 
использования имущества 

южных районов  
Санкт-Петербурга 

 
ул. Рылеева, дом 7, литера А,  

Санкт-Петербург, 190000 
тел. (812) 576-34-03, факс (812) 241-30-90 

http://www.gov.spb.ru 
ОКПО 01755278 ОГРН 1167847166882 ОКОГУ 2300280 

ИНН/КПП 7801305857/784101001 
 
  

  
СПБ ГБУ «Городское управление 
инвентаризации и оценки 
недвижимого и движимого 
имущества» 
 
 

   

На №  от  

  
  

На обращение СПБ ГБУ «Городское управление инвентаризации  
и оценки недвижимого и движимого имущества» от 30.07.2025  
№ 01-2948/25-0-0 (вх. от 30.07.2025 № 01-37-315/25-0-0) по вопросу 
предоставления информации в отношении объекта нежилого фонда, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица 
Лермонтова, дом 30, литера А (далее – Объект), сообщаю следующее.  

Комитетом по контролю за имуществом Санкт-Петербурга  
(далее – Комитет) в рамках представленных полномочий 01.11.2023 проведено 
обследование Объекта, по результатам которого выявлено, что по визуальным 
признакам Объект законсервирован, доступ отсутствует. В связи с чем элементы 
благоустройства и наличие перепланировки не определены, иные сведения  
в отношении Объекта в Комитете отсутствуют. 

В соответствии с Соглашением о взаимодействии Комитета 
имущественных отношений Санкт-Петербурга (далее – КИО) и Комитета  
от 12.02.2018 материалы обследования Объекта от 01.11.2023 направлены  
в адрес КИО письмом от 15.11.2023 № 01-16-6379/23-0-1. 
   
 
 
Временно         
исполняющий обязанности 
начальника Управления 

 
С.А.Мальков 

 

file:///f207ca94-a13c-4ba0-b72d-f018c9eed8f1


















 
 
 

 
 

Уважаемый Игорь Викторович! 
 
 

В связи с обращением СПб ГБУ «ГУИОН» от 30.07.2025 № 01-2949/25-0-0  
по вопросу предоставления сведений, касающихся подключения (технологического 
присоединения) к инженерным сетям объекта культурного наследия по адресу: 
Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А, 
кадастровый номер здания объекта 78:40:0009031:1035, направляем для сведения  
и учета в дальнейшей работе полученные Комитетом по энергетике и инженерному 
обеспечению заключения ресурсоснабжающих организаций Санкт-Петербурга  
(см. приложение). 

 
Приложение: по тексту в 1 экз. 
 
 
Заместитель 
председателя Комитета                   С.А.Мельникова  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Галушкин Леонид Анатольевич 
576-58-61 

 

  
Исполняющему обязанности 
заместителя директора 
СПб ГБУ «ГУИОН» 
 
Девятко И.В. 
 

file:///f207ca94-a13c-4ba0-b72d-f018c9eed8f1




 

Уважаемый Игорь Викторович! 

Рассмотрев Ваше обращение о предоставлении учетной документации по 
объекту культурного наследия регионального значения «Главное здание  
с палисадником и оградой», расположенному по адресу: Санкт-Петербург, г. Красное 
Село, ул. Лермонтова, д. 30, литера А (далее - Объект), входящему в состав объекта 
культурного наследия регионального значения «Комплекс бывшей удельной 
больницы с территорией и зелеными насаждениями», КГИОП сообщает, что 
заверенные копии на бумажных носителях имеющейся учетной документации по 
Объекту Вы или Ваш представитель может получить в отделе обработки и хранения 
документированной информации КГИОП в приемные дни. Время работы отдела Вы 
можете уточнить по номеру телефона: 417-43-03.  

 
 
 

 
 
Временно исполняющий 
обязанности заместителя 
председателя КГИОП  П.О. Яковлев 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Евтеев К.С. 
8 (812) 576-15-07       

 
 

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ  
КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ  
ИСТОРИИ И КУЛЬТУРЫ 

(КГИОП) 
 

ул. Зодчего Росси, д. 1-3, литера А, Санкт-Петербург, 191023 
Тел. (812) 417-43-03, Факс (812) 710-42-45 

E-mail: kgiop@gov.spb.ru 
https://www.gov.spb.ru, http://kgiop.ru 

 
 
______________ № _________________ 
На № 01-2950/25-0-0 от 30.07.2025 
Рег. № 01-43-19430/25-0-0 от 30.07.2025 
 

  
 
 
 
 
 
 
Исполняющему обязанности 
заместителя директора ГБУ 
«Городское управление 
инвентаризации и оценки 
недвижимого и движимого 
имущества» (ГБУ ГУИОН) 
Девятко И.В.  
 
info@guion.spb.ru 
 







































Номер кадастрового квартала: 78:40:0009031
Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012
Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер б/н; Кадастровый номер 78:40:9031:0:20
Местоположение: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А
Площадь, м2: 798.7
Назначение: Нежилое
Наименование: Cтационар
Количество этажей, в том числе подземных этажей: 1, в том числе подземных 0
Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1830
Год завершения строительства: данные отсутствуют
Кадастровая стоимость, руб: 10693060.06
Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:40:0009031:1443

Кадастровые номера помещений, машино-мест, расположенных
в здании или сооружении:

78:40:0009031:1139

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют
Сведения о признании многоквартирного дома аварийным и
подлежащим сносу или реконструкции и (или) о признании
жилого помещения, в том числе жилого дома, непригодным для
проживания:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"
Особые отметки: данные отсутствуют
Получатель выписки: Дереповка Алена Дмитриевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ

ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Филиал публично-правовой компании "Роскадастр" по Санкт-Петербургу
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости
На  основании запроса от 23.12.2025, поступившего на рассмотрение 23.12.2025, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1
Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
78:40:0009031:1035-78/035/2018-2
14.06.2018 15:06:56

3 Документы-основания 3.1 Решение суда, № 2-713/2018, выдан 29.01.2018, Красносельский районный суд Санкт-Петербурга
4 Сведения об осуществлении государственной

регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего лица,
органа:

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано
6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют
7 Сведения о возражении в отношении

зарегистрированного права:
данные отсутствуют

8 Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица

данные отсутствуют

9 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

10 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

11 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
Сведения о зарегистрированных правах

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Схема расположения объекта недвижимости (части объекта недвижимости) на земельном участке(ах)

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 4

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
Описание местоположения объекта недвижимости

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 5

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035 Номер этажа (этажей): 1

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Номер кадастрового квартала: 78:40:0009031
Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012
Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер б/н; Кадастровый номер 78:40:9031:0:20
Местоположение: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А
Площадь, м2: 798.7
Назначение: Нежилое
Наименование: Cтационар
Количество этажей, в том числе подземных этажей: 1, в том числе подземных 0
Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1830
Год завершения строительства: данные отсутствуют
Кадастровая стоимость, руб: 10693060.06
Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:40:0009031:1443

Кадастровые номера помещений, машино-мест, расположенных
в здании или сооружении:

78:40:0009031:1139

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют
Сведения о признании многоквартирного дома аварийным и
подлежащим сносу или реконструкции и (или) о признании
жилого помещения, в том числе жилого дома, непригодным для
проживания:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"
Особые отметки: данные отсутствуют
Получатель выписки: Дереповка Алена Дмитриевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ

ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Филиал публично-правовой компании "Роскадастр" по Санкт-Петербургу
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости
На  основании запроса от 23.12.2025, поступившего на рассмотрение 23.12.2025, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1
Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
78:40:0009031:1035-78/035/2018-2
14.06.2018 15:06:56

3 Документы-основания 3.1 Решение суда, № 2-713/2018, выдан 29.01.2018, Красносельский районный суд Санкт-Петербурга
4 Сведения об осуществлении государственной

регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего лица,
органа:

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано
6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют
7 Сведения о возражении в отношении

зарегистрированного права:
данные отсутствуют

8 Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица

данные отсутствуют

9 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

10 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

11 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
Сведения о зарегистрированных правах

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Схема расположения объекта недвижимости (части объекта недвижимости) на земельном участке(ах)

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 4

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
Описание местоположения объекта недвижимости

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 5

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости
План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 4

23.12.2025г. № КУВИ-001/2025-231683135
Кадастровый номер: 78:40:0009031:1035 Номер этажа (этажей): 1

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ОТЧЕТ №DK/100-003/О-25/61 
об оценке рыночной стоимости права временного владения и / или 
пользования на условиях аренды нежилым зданием общей площадью 
798,7 кв.м, кадастровый номер 78:40:0009031:1035, расположенным по 
адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 
30, литера А, являющееся объектом культурного наследия региональ-
ного значения «Главное здание с палисадником и оградой» в составе 
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бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями» 
и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: 
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Сопроводительное письмо 

В соответствии с Государственным контрактом №24001169 от 20.01.2025 оценщиком ООО 
«Группа компаний «ДЕКАРТ» произведена оценка рыночной стоимости права временного владения и / 
или пользования на условиях аренды нежилым зданием общей площадью 798,7 кв.м, кадастровый но-
мер 78:40:0009031:1035, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица 
Лермонтова, дом 30, литера А, являющееся объектом культурного наследия регионального значения 
«Главное здание с палисадником и оградой» в составе объекта культурного наследия регионального 
значения «Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями» и часть 
(по обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Се-
ло, улица Лермонтова, земельный участок 30а с кадастровым номером 78:40:0009031:1443. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вы-
вод о том, что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость 
права временного владения и/или пользования на условиях аренды нежилым зданием общей площадью 
798,7 кв.м, кадастровый номер 78:40:0009031:1035, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, го-
род Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера А, являющееся объектом культурного наследия 
регионального значения «Главное здание с палисадником и оградой» в составе объекта культурного 
наследия регионального значения «Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными 
насаждениями» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: Санкт-
Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, земельный участок 30а с кадастровым номером 
78:40:0009031:1443, по состоянию на дату оценки составила:  

Объект оценки 

Величина рыночной аренд-
ной платы за объект оцен-
ки, руб. в месяц с НДС, без 

ЭР1 и КП2 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в месяц 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое здание площадью 798,7 кв.м, кадастровый 
номер 78:40:0009031:1035, расположенное по адре-
су: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица 
Лермонтова, дом 30, литера А, являющееся объ-
ектом культурного наследия регионального значе-
ния «Главное здание с палисадником и оградой» в 
составе объекта культурного наследия регио-
нального значения «Комплекс бывшей Удельной 
больницы с территорией и зелеными насаждения-
ми» и часть (по обрезу фундамента здания) зе-
мельного участка по адресу: Санкт-Петербург, 
город Красное Село, улица Лермонтова, земельный 
участок 30а с кадастровым номером 
78:40:0009031:1443 

238 800,00 199 000,00 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (с изменениями и дополнения-ми), Фе-
деральных стандартов оценки: «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России 
от 14.04.2022 г. №200; «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России 
от 14.04.2022 г. №200; «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014 г. №611, а также Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 
АСОО «СОЮЗ». 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости имущества, Вы найдете в 
соответствующих разделах отчета. 

 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» _______________/Данилов П.В./ 

                                                           
1 Здесь и далее - эксплуатационные расходы 
2 Здесь и далее - коммунальные платежи. 

25.11.2025 Заместителю председателя 
Комитета имущественных отношений  

Санкт-Петербурга 
Щукиной Ирине Васильевне 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 



5 

 

2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

2.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица №1 
Показатель Характеристика 

Наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга (КИО) 

Место нахождения  191144, г. Санкт-Петербург, ул. Новгородская, д. 20, литера А, помещение 2Н  

ОГРН 1027809244561  

ИНН/КПП 7832000076/ 784201001 
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2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица №2 
Показатель Характеристика 

Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Данченко Анна Ивановна 

Членство в СРО 

Член АСОО «СОЮЗ». Адрес СРО: 101000, г. Москва, ул. Покровка, д. 33, помещ. 10. 
Реестровый номер №1185.  
Ссылка на страницу оценщика в реестре - 
https://www.srosoyz.ru/sro/members/1ea650cc-d6e5-45a6-8d58-cafdc21a3170 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Группа компаний «ДЕКАРТ»  
(ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ») 

Место нахождения 105005, г. Москва, Аптекарский пер., д.4, стр.1 

Телефон (495) 120-02-40 

ОГРН 1087746615857 от 07.05.2008 г. 

Страхование ответственно-
сти 

Страховой полис: №0780R/776/55019/24 выдан страховой компанией АО «Аль-
фаСтрахование» на сумму 1 500 000 000 (один миллиард пятьсот миллионов) руб-
лей срок действия с 21 августа 2024 года по 20 августа 2025 года включительно 

Сведения о привлекаемых специалистах, их квалификации и степени участия 

Привлекаемые специалисты Не привлекались. 

3. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Согласно ст. 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации от 29 
июля 1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции), оценка объекта оценки не может проводиться оцен-
щиком, если он является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-
ком юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: 

 в отношении объекта оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора; 

 оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое 
юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оцен-
щика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно 
повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение кру-
га вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой 
величины стоимости объекта оценки. 

Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с заказчиком в случаях, 
если оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным лицом 
заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 

В рамках настоящей оценки, оценщик и исполнитель являются независимыми в отношении ука-
занных факторов. 

4. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

Анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий отчет об оценке составлен в полном соот-
ветствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 (с последними изменениями), Федеральными стандартами оценки: 

 «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных 
стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. 
№200; 

 «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
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 «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 
№611. 

а также со: 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ». 

Перечисленные стандарты применены на основании ст. 15 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ (в действующей редакции), в соот-
ветствии с которым выполнен настоящий отчет и п. 4 ФСО I и п. 2 ФСО №7. Применение стандартов и 
правил оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ» является обязательным, поскольку 
Оценщик, выполнивший настоящий отчет об оценке является членом данной Ассоциации. 

Методические рекомендации в рамках настоящего отчета не применялись. 

5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых оценщиком: 

 Выписка из ЕГРН на здание 22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178285452; 

 Выписка из ЕГРН на земельный участок 22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178285444; 

 Письмо Главного управления МЧС России по г. Санкт-Петербургу № ИВ-130-12666 от 
02.09.2025 г.; 

 Распоряжение Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников ис-
тории и культуры № 320-об/23 от 10.10.2023 г.; 

 Распоряжение Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников ис-
тории и культуры № 07.19-458/17 от 06.12.2017 г.; 

 Акт отнесения/не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) наро-
дов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в неудовлетворитель-
ном состоянии от 09.08.2017 г.; 

 Акт технического состояния объекта культурного наследия от 18.10.2024 г.; 

 Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия (памятников исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации № 01-43-19430/25-0-0 от 30.07.2025 г.; 

 Паспорт объекта культурного наследия от 28.08.2025 г. 

Копии документов, используемых оценщиком, представлены в приложении 2 настоящего отчета. 

5.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Оценка стоимости объекта с юридической точки зрения представляет собой оценку имуществен-
ных прав на него.  

В соответствии с заданием на оценку в рамках данной оценки определялись следующие права – 
право пользования и владения на условиях аренды. Предполагается, что результаты проведенной оцен-
ки будут использованы для последующей сдачи площадей в аренду. Иное использование результатов 
оценки не предполагается. 

Объект оценки принадлежит на праве собственности городу Санкт-Петербургу. Распоряжение гос-
ударственным имуществом Санкт‑Петербурга в соответствии с действующим законодательством осу-
ществляет Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга. 

В соответствии с данными Выписки из единого государственного реестра объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации № 01-43-25763/24-0-0 от 
21.10.2024 г., нежилое здание является объектом культурного наследия регионального значения «Глав-
ное здание с палисадником и оградой» в составе объекта культурного наследия регионального значения 
«Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями», у собственника 
имеются обязательства по сохранению объекта. 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга является исполнительным органом госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга. 

Комитет проводит государственную политику в сфере управления и распоряжения государствен-
ным имуществом Санкт-Петербурга, а также в сфере земельных отношений (за исключением инвентари-
зации земель и территорий зелёных насаждений в Санкт-Петербурге, а также муниципального земель-
ного контроля на территории Санкт-Петербурга). 

Согласно ст. 608 части 2 Гражданского кодекса РФ, право сдачи имущества в аренду принадлежит 
его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом или собственником. 
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Право собственности согласно ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ включает право владения, 
пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в от-
ношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным право-
вым актам, и не нарушающие права, и интересы других лиц, в том числе: отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоря-
жаться им другим образом.  

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоста-
вить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во вре-
менное пользование. 

Арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора 
аренды, а если такие условия в договоре не определены, в соответствии с назначением имущества. 

Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (под-
наем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предостав-
лять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог 
и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого 
взноса в производственный кооператив, если иное не установлено настоящим Кодексом, другим законом 
или иными правовыми актами. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по до-
говору перед арендодателем остается арендатор. 

К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено за-
коном или иными правовыми актами. 

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или 
назначением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения 
убытков. 

При определении стоимости объекта оценки в рамках настоящего отчета оценщик исходил из 
предположения об отсутствии обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки 
представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено 
залоговыми обязательствами, на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

5.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно Заданию на оценку, оценке подлежит право временного владения и/или пользования на 
условиях аренды нежилым зданием общей площадью 798,7 кв.м, кадастровый номер 
78:40:0009031:1035, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонто-
ва, дом 30, литера А, являющееся объектом культурного наследия регионального значения «Главное 
здание с палисадником и оградой» в составе объекта культурного наследия регионального значения 
«Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями» и часть (по обрезу 
фундамента здания) земельного участка по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лер-
монтова, земельный участок 30а с кадастровым номером 78:40:0009031:1443. 

В ходе проведения работ по оценке был проведен осмотр оцениваемого здания. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки представлены в таблице ниже на 
основании документов, приведенных в п. 5.1. 

Описание оцениваемого здания 

Таблица №3 
Характеристика Значение 

Наименование Нежилое здание 

Местоположение объекта  
Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, литера 

А 

Кадастровый (условный) номер 78:40:0009031:1035 

Общая площадь, кв. м 798,7 

Функциональное назначение Нежилое 

Текущее использование Не используется 

Этажность здания 1 

Год постройки 1848-1849 

Кадастровая стоимость, руб.  10 693 060,06 

Материал стен Кирпичные, Рубленые, Дощатые 

Конфигурация Функциональная 

Планировка Коридорно-кабинетная 

Техническое состояние здания Неудовлетворительное 

Расположение На 1 линии 
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Характеристика Значение 

Соответствие фактической планировки 
данным технической инвентаризации 

н/д 

Наличие перепланировки Отсутствует 

Наличие инженерных систем Отключены 

Балансовая (остаточная) стоимость, руб. Данные не предоставлены 

Историческая и культурная значимость 
объекта 

Является выявленным объектом культурного наследия  

Вывод о состоянии здания осуществлялся в соответствии с данными Сборника корректировок 
«Торгово-офисная недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».3 Укрупненная шкала оценок 
физического износа, согласно вышеуказанному источнику, представлена ниже.  

Таблица №4  

Оценка техническо-
го состояния объ-

ектов 

Характеристика технического состояния для зда-
ний и сооружений 

Оценочная сте-
пень фактиче-

ского износа, % 

Среднее значение, 
% 

1 - Отличное 
"Почти новое" здание/сооружение, только что сдан-

ное в эксплуатацию 
до 5 2,5 

2 - Очень хорошее 
Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, 

так и снаружи (не требуется ремонта) 
от 5 до 15 10,0 

3 - Хорошее 
Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, 
так и снаружи, в т.ч. инженерных коммуникаций (тре-

буется проведение косметического ремонта) 
от 15 до 30 22,5 

4 – Удовлетвори-
тельное 

Повреждения, как во внутренних помещениях, так и 
снаружи, в т.ч. инженерных коммуникаций (требуется 
проведение не только косметического ремонта, но и 
замены отдельных элементов или их капитальный 

ремонт: например, замена окон, дверей, сантехники, 
капитальный ремонт кровли и т.д.) 

от 30 до 50 40,0 

5 - Плохое, ветхое 
Требуется проведение капитального ремонта всего 

здания/сооружения 
от 50 до 75 62,5 

6 – Неудовлетвори-
тельное 

Здание/сооружение оказалось не пригодно для экс-
плуатации в существующем виде и подлежит модер-

низации, реконструкции или сносу 
От 75 до 100 87,5 

Информация об объекте из информационных систем Росреестра представлена ниже. 

 

                                                           
3 https://areall.ru/ 
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Источник: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 1 – Данные Росреестра о здании  

Описание земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание 

Таблица №5 
Характеристика Показатель 

Тип объекта недвижимости Земельный участок 

Адрес объекта оценки 
г. Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, зе-

мельный участок 30а 

Кадастровый номер 78:40:0009031:1443 

Общая площадь, кв.м 1 370 

Кадастровая стоимость, руб. 2 200 901,85 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Виды разрешенного использования стационарное медицинское обслуживание 

Балансовая (остаточная) стоимость, руб. Данные не предоставлены 

Наличие коммуникаций Отсутствуют 

Наличие улучшений Нежилое здание кад. №78:40:0009031:1035 

Форма Неправильная многоугольная 

Рельеф Ровный 

Доп. информация Участок не огорожен, не имеет твердого покрытия, не охраняется 

Информация с портала Росреестра представлена в таблице ниже. 
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Источник: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 2 – Данные Росреестра о земельном участке  

Фотографии объекта оценки представлены в приложении 1 настоящего отчета. 
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5.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение объекта оценки представлено на карте ниже. 

 
Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 3 – Местоположение объекта оценки на карте города 

 
Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 4 – Локальное местоположение объекта оценки 

Объект оценки расположен на территории Красносельского района г. Санкт-Петербурга. 
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Санкт-Петербург4 — второй по численности населения город России. Город федерального значе-
ния. Административный центр Северо-Западного федерального округа. Основан 16 (27) мая 1703 года 
царём Петром I. В 1714—1728 и 1732—1918 годах — столица Российского государства. 

Назван в честь святого Петра — небесного покровителя царя-основателя, но со временем стал 
всё больше ассоциироваться с именем самого Петра I. Город исторически и культурно связан с рожде-
нием Российской империи и вхождением России в современную историю в роли европейской великой 
державы. 

Расположен на северо-западе страны на побережье Финского залива и в устье реки Нева. Грани-
чит с Ленинградской областью, также имеет морские границы с Финляндией и Эстонией. 

Население: 5 598 486 человек (2023 год). Санкт-Петербург — самый северный в мире город с 
населением более миллиона человек. Также Санкт-Петербург является самым западным городом-
миллионником России. Среди городов, полностью расположенных в Европе, он является третьим по 
населению (уступая лишь Москве и Лондону), а также первым по численности жителей городом, не яв-
ляющимся столицей. Город — центр Санкт-Петербургской городской агломерации. Площадь города 
1439 км², Санкт-Петербург является вторым по площади городом страны. 

Санкт-Петербург — важный экономический, научный и культурный центр России, крупный транс-
портный узел. Исторический центр города и связанные с ним комплексы памятников входят в список 
объектов всемирного наследия ЮНЕСКО; это один из самых важных в стране центров туризма. Среди 
наиболее значимых культурно-туристических объектов: Эрмитаж, Кунсткамера, Мариинский театр, Рос-
сийская национальная библиотека, Русский музей, Петропавловская крепость, Исаакиевский собор, 
Невский проспект.  

Красносельский район — административно-территориальная единица Санкт-Петербурга. Распо-
ложен в юго-западной части города.5 

Граничит с: 

 Кировским районом 

 Московским районом 

 Петродворцовым районом 

 Ломоносовским районом Ленинградской области 

 Гатчинским районом Ленинградской области. 

Население района - 440 817 чел. (2025 г.). 

Основные характеристики локального местоположения оцениваемого объекта по результатам ви-
зуального осмотра и данным сервиса «Яндекс. Карты» представлены в следующей таблице.  

Таблица №6 

Показатель Значение 

Адрес 
Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, 
литера А 

Расположение объекта 
Объект оценки расположен в Красносельском районе Санкт-
Петербурга 

Расположение относительно остановок 
общественного транспорта 

 

Расположение относительно красной 
линии домов 

Красная линия  

Преобладающая застройка района 
расположения оцениваемого объекта 

В месте расположения преобладает жилая многоквартирная 
застройка, социальная застройка 

Плотность (полнота) застройки Средняя 

Интенсивность движения в районе 
расположения оцениваемого объекта 

Низкая 

                                                           
4https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-
%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3 
5 https://ru.wikipedia.org/wiki/Красносельский_район_(Санкт-Петербург) 
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Показатель Значение 

Состояние прилегающей территории Удовлетворительное 

Вид подъездных путей Асфальтовая дорога 

Качество подъездных дорог Удовлетворительное 

Экологическое состояние 
Общее экологическое состояние окружающей среды в районе локации 
объекта в целом характеризуется как «удовлетворительное».  

Деловая активность Низкая 

6. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

6.1. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме в указанных в задании на оценку целях. 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологи-
ческий, технический и иные виды аудита. 

3. Расчетные процедуры по определению стоимости объекта оценки проводились с помощью про-
граммного продукта Microsoft Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета – при 
получении итогового значения рыночной стоимости. В данной связи промежуточные расчетные показа-
тели, приведенные в тексте отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны 
без учета дробных составляющих. 

4. Отчёт и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы заказчиком только для 
определенных целей, указанных в отчёте. Оценщик не несет ответственности за распространение за-
казчиком данных отчёта, выходящих за рамки целей предполагаемого использования результатов оцен-
ки. 

5. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости оце-
ниваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет реализовано на свободном рынке по 
цене, равной стоимости, указанной в отчете. 

6. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, состав-
ленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, 
или в судебном порядке не установлено иное. 

7. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за 
исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены 
предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления от-
чета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

8. Законодательством Российской Федерации в сфере оценочной деятельности не регулируются 
вопросы, связанные с необходимостью выделения налога на добавленную стоимость при определении 
рыночной стоимости и, соответственно, включения указанного налога в отчет об оценке. Вопросы исчис-
ления налога на добавленную стоимость не относятся к деятельности, результатом которой является 
определение рыночной стоимости. Таким образом, величина рыночной стоимости объекта не зависит от 
особенностей налогообложения налогом на добавленную стоимость. Итоговая величина рыночной сто-
имости может содержать / не содержать размер НДС в зависимости от системы налогообложения, при-
меняемой правообладателем объекта оценки, данный вопрос находится за пределами компетенции 
оценщика.  

6.2. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

Отсутствуют. 

6.3. РАСКРЫТИЕ ИНФОРМАЦИИ ОБ ОГРАНИЧЕНИЯХ В ОТНОШЕНИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ И ОБЪЕМА 

ИССЛЕДОВАНИЯ 

1. Ответственность за предоставление (не предоставление) информации относительно объекта 
оценки, его количественных качественных характеристиках несет заказчик. Информация, полученная от 
заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. 

2. Определение стоимости объекта производится на основании предоставленных заказчиком до-
кументов. Поиск (в т. ч. запрос в сторонних организациях) других документов по объекту оценки в обя-
занности оценщика не входит. 
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3. Информация, полученная от заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. Заказчик 
оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что 
предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. 

4. Исходные данные, использованные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достовер-
ными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех 
сведений указывается источник информации.  

5. Оценщик не проводит юридической экспертизы полученных документов и исходит из собствен-
ного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Он не несет ответствен-
ности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на доку-
менты, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оценивае-
мое имущество. Оценщик не проводит аудиторской проверки документации и информации представлен-
ной для проведения оценки. 

6. В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достовер-
ность, надежность и существенность для цели оценки. Оценщик считает надежными и достоверными 
общедоступные источники отраслевой и статистической информации и принимает данную информацию 
как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, эко-
номических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

7. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оце-
ниваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факторов. 

8. При определении стоимости объекта оценки оценщик исходил из предположения об отсутствии 
обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки представленное к оценке иму-
щество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми обязательства-
ми, на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

9. Формулировки «определение рыночной стоимости права временного владения и/ или пользо-
вания» и «определение рыночной арендной платы» являются равноценными. 

10. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении об 
отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды». 

11. Рыночную арендную плату в общем случае, т.е. если не заданы особые условия аренды, оцен-
щик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок посчитал бы рыночной нормой. Однако если 
контрактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночная арендная плата, при-
менимая к этой аренде, должна отражать эти отличия. 

12. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в 
аренду в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право осуществить целесооб-
разный ремонт помещения (в соответствии с выводами анализа наиболее эффективного использования 
объекта оценки), без каких-либо компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендода-
теля. При этом все неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в соб-
ственность арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут рассматриваться 
арендодателем как повод для пересмотра арендной платы. 

13. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в связи 
с эксплуатацией объекта недвижимости. Предполагается, что коммунальные, эксплуатационные и адми-
нистративно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по отдельному договору оказания услуг. 
Арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды из по-
лезных свойств вещи (объекта недвижимости). Коммунальные и прочие перечисленные платежи суть 
затраты на содержание объекта аренды, которые могут быть возложены договором аренды как на арен-
датора, так и на арендодателя. 

Указанные ограничения и связанные с ними допущения согласованы с заказчиком. 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И 

РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

7.1.1. Социально-экономическое положение Российской Федерации6 

Основные итоги 

1. По оценке Минэкономразвития России, в июле 2025 года рост ВВП составил +0,4% г/г после 
+1,0% г/г в июне. По итогам 7 месяцев 2025 года ВВП увеличился на +1,1% г/г (по предварительной 
оценке Росстата, рост во 2 квартале на +1,1% г/г после +1,4% г/г в 1 квартале 2025 года).  

2. Индекс промышленного производства в июле 2025 года вырос на +0,7% г/г после +1,9% г/г в 
июне. По итогам 7 месяцев 2025 года рост промышленности в целом составил +0,8% г/г.  

Уточнены данные за 2024 год и 1 полугодие 2025 года в соответствии с регламентом разработки и 
публикации данных по производству и отгрузке продукции и динамике промышленного производства 
(приказ Росстата от 18.08.2020 г. № 470). Итоги 2024 года пересмотрены «вверх» на +1,0 п.п. до +5,6% 
г/г вместо +4,6% г/г.  

3. Выпуск обрабатывающей промышленности в июле увеличился на +1,5% г/г после +4,2% г/г в 
июне. В целом за 7 месяцев 2025 года рост обрабатывающего сектора составил +3,3% г/г.  

3.1. Основной положительный вклад в динамику обрабатывающих производств в июле по-
прежнему вносит машиностроительный комплекс, прирост выпуска которого увеличился до +10,6% г/г 
после +2,7% г/г в июне. По итогам 7 месяцев 2025 года рост выпуска комплекса составил +9,8% г/г.  

При этом в июле существенно выросли темпы роста выпуска в транспортном машиностроении – 
до +49,1% г/г после +16,8% г/г в июне, а общий рост по итогам 7 месяцев 2025 года составил +31,8% г/г.  

3.2. Динамика выпуска металлургического комплекса в июле составила -6,1% г/г после роста на 
+5,0% г/г месяцем ранее. По итогам 7 месяцев 2025 года в целом по комплексу рост на +1,8% г/г.  

3.3. Рост химического комплекса в июле составил +0,4% г/г после +0,8% г/г в июне. По итогам 7 
месяцев 2025 года рост выпуска комплекса составил +0,9% г/г.  

В производстве химических веществ и продуктов выпуск в июле увеличился на +0,1% г/г после 
+0,6% г/г месяцем ранее. При этом темпы роста в производстве лекарственных средств растут: +13,6% 
г/г после +11,4% г/г в июне.  

3.4. В пищевой промышленности в июле рост выпуска составил +0,8% г/г после +1,0% г/г в июне. 
По итогам 7 месяцев 2025 года выпуск изменился на -1,1% г/г. 

3.5. В июле темпы роста выпуска нефтеперерабатывающего комплекса составили +0,2% г/г после 
+4,9% г/г в июне. По итогам 7 месяцев 2025 года выпуск комплекса вырос на +0,9% г/г.  

4. Добывающий сектор в июле показал околонулевую динамику: +0,0% г/г после -1,2% г/г в июне. 
За 7 месяцев 2025 года динамика выпуска в добывающем секторе составила -2,3% г/г.  

5. Инвестиционная активность во 2 квартале 2025 года сохранила рост, несмотря на крайне высо-
кую накопленную базу прошлых лет – +1,5% г/г в реальном выражении после +8,7% г/г в 1 квартале (по 
полному кругу организаций). По итогам 1 полугодия 2025 года инвестиций в основной капитал выросли 
на +4,3% г/г. Общий объём инвестиций составил 16,0 трлн руб.  

5.1. По видам основных фондов (полный круг организаций) в лидерах роста во 2 квартале оста-
лись вложения в жилые здания и помещения – до +11,5% г/г после +23,6% г/г ранее (1 полугодие 2025 
года +17,0% г/г). Одновременно с этим динамику на ускорение показали вложения в объекты интеллек-
туальной собственности, где рост увеличился до +12,6% г/г после +3,1% г/г кварталом ранее (1 полуго-
дие 2025 года +10,5% г/г).  

5.2. По источникам финансирования (крупные и средние организации). Рост инвестиционной ак-
тивности во 2 квартале поддерживался в основном за счёт собственных средств организаций – +5,2% г/г 
после +8,8% г/г кварталом ранее (1 полугодие 2025 года +6,5% г/г). При этом их доля превысила 60% в 
общей структуре – наибольшее значение за более чем десятилетие. Частные инвестиции же в целом 
выросли во 2 квартале на +1,5% г/г после +12,4% г/г в 1 квартале (1 полугодие 2025 года +5,9% г/г).  

                                                           
6https://www.economy.gov.ru/material/file/3dc3393affbf7ee44d17a12d0312426e/2025_08_27.pdf 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/57021/bulletin_25-05.pdf 
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5.3. В отраслевом разрезе (крупные и средние организации) основным источником роста инвести-
ций во 2 квартале оставалась обрабатывающая промышленность – +21,7% г/г после +41,9% г/г кварта-
лом ранее (доля свыше 21% в общем объёме инвестиций). Внутри обрабатывающего сектора рост инве-
стиций в целом сохранился в большинстве основных отраслей. При этом нарастили темпы роста: пище-
вая промышленность (+41,3% г/г после +11,0% г/г), производство резиновых изделий (+41,0% г/г после 
+14,2% г/г), фармацевтическое производство (+27,3% г/г после +4,9% г/г), производство электроники 
(+15,6% г/г после +9,6% г/г). Также высокие темпы сохранялись в наиболее крупных секторах: в химиче-
ской промышленности (+33,6% г/г после +69,2% г/г), транспортном машиностроении (+41,4% г/г после 
роста в 3,1 раза, рост как за счёт авиастроения, так и ж-д), металлургии (+27,2% г/г после +36,7% г/г) и 
нефтепереработке (+8,5% г/г после +13,8% г/г).  

Среди производственных секторов рост инвестиционной активности наблюдался также по виду 
деятельности обеспечение электроэнергией, газом и паром – во 2 квартале на +15,4% г/г после +10,7% 
г/г (6,3% в общем объёме инвестиций). 

В непроизводственных секторах рост инвестиций во 2 квартале наблюдался в розничной торговле 
(+12,2% г/г после +69,3% г/г), в ИТ-секторе (+9,0% г/г после -7,4% г/г), здравоохранении (+12,5% г/г после 
+4,4% г/г).  

6. Объёмы строительных работ в июле увеличился на +3,3% г/г после околонулевых темпов по-
следние два месяца. По итогам 7 месяцев 2025 года объёмы строительства увеличились на +4,2% г/г.  

7. Выпуск продукции сельского хозяйства в июле изменился на -0,4% г/г после +1,5% г/г в июне.  

По итогам 7 месяцев 2025 года выпуск увеличился на +1,0% г/г. По предварительным данным Рос-
стата, в июле производство мяса составило -0,8% г/г после +1,9% г/г в июне, производство молока +0,7% 
г/г после -0,3% г/г, а производство яиц +3,3% г/г после +5,6% г/г месяцем ранее. За 7 месяцев 2025 года 
производство мяса выросло на +0,3% г/г, молока – на +0,3% г/г, яиц – на +4,4% г/г.  

8. В июле динамика грузооборота транспорта составила -1,8% г/г после роста на +1,4% г/г в июне. 
По итогам 7 месяцев 2025 года грузооборот изменился на -0,6% г/г относительно уровня прошлого года.  

9. Динамика потребительской активности в целом в июле развернулась в сторону ускорения за 
счёт розничной торговли.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в 
июле вырос на +2,2% г/г против +1,8% г/г в июне. В целом рост потребительской активности за 7 меся-
цев 2025 года составил +2,4% г/г.  

Оборот розничной торговли в июле ускорил рост до +2,0% г/г в реальном выражении после +1,2% 
г/г в июне. По итогам 7 месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,1% г/г.  

Платные услуги населению1 в июле увеличились на +1,8% г/г после эпизодического ускорения в 
+2,7% г/г месяцем ранее. За 7 месяцев 2025 года показатель вырос на +2,3% г/г.  

Рост оборота общественного питания в июле оставался на высоком уровне – +7,2% г/г после 
+7,4% г/г в июне. За 7 месяцев 2025 года прирост оборота составил +8,0% г/г.  

10. Инфляция в июле 2025 года замедлилась до 8,79% г/г после 9,40% г/г в июне 2025 года. По со-
стоянию на 25 августа 2025 года инфляция год к году 8,43% г/г (на 18 августа 8,46% г/г). С начала года 
по 25 августа потребительские цены выросли на 4,18%. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставля-
емой на внутренний рынок, в июле замедлился до +2,4% г/г после +3,4% г/г в июне. В целом по промыш-
ленности цены снизились на -0,3% г/г после роста на +0,1% г/г в июне.  

11. На рынке труда в июле уровень безработицы продолжил оставаться на историческом миниму-
ме – 2,2% рабочей силы (3-й месяц подряд).  

В июне 2025 года (по последним оперативным данным) рост заработных плат ускорился относи-
тельно мая. Реальная заработная плата увеличилась на +5,1% г/г против +4,2% г/г в мае, номинальная – 
на +15,0% г/г против +14,5% г/г месяцем ранее и составила 103 183 рубля.  

За 1 полугодие 2025 года рост номинальной заработной платы составил +14,5% г/г, реальной – 
+4,1% г/г. 
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Таблица №7 
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Таблица №8 

 

 

Состояние экономики 

Статистика базовых отраслей экономики за апрель – май 2025 г. указывает на увеличение эконо-
мической активности в этот период. Вместе с тем опросные показатели за июнь предполагают слабые 
производственные результаты. Скорее всего, II квартал в целом покажет положительную квартальную 
динамику (к/к SA).  
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Рисунок 5  

Перегрев в экономике (то есть уровень спроса, опережающий производственные возможности 
экономики), который сформировался в 2023–2024 гг., продолжил уменьшаться в II квартале. При этом 
данный процесс происходит постепенно. Так, продолжился рост рублевых требований (кредитов и иных 
требований) банков к предприятиям и населению. С учетом сезонных факторов динамика требований 
соответствует прогнозной траектории их умеренного роста в этом году.  

Напряженность на рынке труда понемногу спадает, судя по опросным данным, а также по динами-
ке вакансий и резюме. Однако динамика производительности труда по-прежнему значительно отстает от 
темпов роста зарплат. Это создает финансовый ресурс для увеличения потребления. При этом сниже-
ние ставок по депозитам с начала года понизило сберегательную активность населения, хотя она оста-
ется выше, чем в предыдущие годы (за исключением 2024 г.). 

Инфляция 

Текущие темпы роста потребительских цен в мае – июне 2025 г. находились вблизи 4%. Суще-
ственно замедлился рост цен производителей, а также рост издержек и отпускных цен по опросам пред-
приятий (опросы Банка России, ИНП, PMI). Снизились с высоких уровней инфляционные ожидания 
предприятий и населения. При этом они остаются повышенными с точки зрения стабилизации инфляции 
вблизи 4%.  

Два фактора усложняют ситуацию. Во-первых, в текущей динамике цен, включая устойчивые ком-
поненты, по-прежнему отражается сдерживающий эффект переноса укрепления рубля. После стабили-
зации валютного курса этот эффект исчезнет.  

Во-вторых, наблюдается высокая неоднородность в динамике цен. В частности, цены на рыночные 
услуги, спрос на которые слабо зависит от кредитования, все еще быстро растут. При этом оценка вкла-
да факторов спроса в рост цен пока остается выше оценок I квартала. Закрепление роста потребитель-
ских цен на целевом уровне требует дополнительного подтверждения. 

В мае – июне месячный рост потребительских цен замедлился, оказавшись вблизи 4% в пересчете 
на год. Значительная часть снижения темпов роста цен объясняется охлаждением совокупного спроса 
под воздействием жесткой ДКП, которое транслируется в цены.  

При этом в динамике цен также сильно проявляется эффект переноса укрепления рубля и сезон-
ное снижение цен на плодоовощную продукцию, которое происходит быстрее, чем обычно. Но даже без 
учета этих факторов устойчивое инфляционное давление снизилось. Для закрепления дезинфляцион-
ных тенденций, возврата инфляции к 4% и ее стабилизации возле цели по-прежнему требуется поддер-
жание жестких ДКУ длительное время. 
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Рисунок 6  

Финансовые рынки 

Основное движение на российских финансовых рынках в июне – начале июля происходило в сег-
менте рублевых облигаций. Низкие показатели текущего роста потребительских цен усилили рыночные 
ожидания того, что Банк России будет более активно снижать ключевую ставку. В результате на всех 
сроках до погашения происходили рост цен и снижение доходностей облигаций с фиксированным купо-
ном. 

Июньское решение Банка России понизить ключевую ставку с 21 до 20% не стало сюрпризом для 
рынков. В условиях снижения текущих темпов роста цен до уровня, близкого к 4% в пересчете на год, 
инвесторы стали ожидать более быстрого снижения ключевой ставки, чем закладывалось до июньского 
решения. В то же время рынки по-прежнему ожидают, что период жестких ДКУ будет продолжительным, 
что согласуется с коммуникацией Банка России.  

После июньского решения по ключевой ставке кривая доходностей ОФЗ опустилась на 53–181 б.п., 
при этом она стала практически пологой. Стоимость процентных инструментов также заметно сократи-
лась: на горизонте 3 месяцев инвесторы ожидают среднюю ключевую ставку ниже 18,0%, а к концу года 
– около 15,0-15,5%, в то время как непосредственно после июньского заседания ожидания составляли 
19,5 и 17,0% соответственно. 

 
Рисунок 7  

Активность компаний на рынке публичного долга остается высокой на фоне снижения стоимости 
заимствований. В мае и июне размещенный объем корпоративных облигаций и цифровых финансовых 
активов (ЦФА) составил примерно по 0,9 трлн руб. (нетто-размещения за вычетом погашений – около 0,4 
и 0,5 трлн руб. соответственно). При этом в июне компании активнее размещали рублевые флоатеры в 
ожидании снижения ключевой ставки: их доля выросла до 24%, однако это по-прежнему ниже показате-
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лей марта – апреля. Кроме того, около трети от всего размещенного объема пришлось на квазивалют-
ные облигации. 

Рубль продолжил укрепляться, но меньшими темпами, чем в предыдущие месяцы. В июне сред-
ний курс доллара США опустился до 78,72 руб., а юаня – до 10,93 руб. (в мае – 80,46 и 11,13 руб. соот-
ветственно). Поддержку рублю оказывает сдержанный спрос на валюту со стороны импортеров, в то 
время как продажи валютной выручки со стороны экспортеров немного снизились. Кроме того, выпуск 
квазивалютных облигаций частично удовлетворил спрос на валюту в качестве защитного инструмента от 
волатильности валютного курса. Это также уменьшило спрос на валюту как таковую. 

 
Рисунок 8  

Основные выводы 

Макроэкономическая статистика и опросные данные за II квартал 2025 г. говорят о росте экономи-
ческой активности по сравнению с предыдущим кварталом. Темпы этого роста были более умеренными, 
чем в 2024 г., при значительных различиях производства и спроса в отдельных секторах. Оперативные 
данные за июнь указывают на более сдержанную динамику по сравнению с апрелем – маем. Текущие 
месячные темпы роста потребительских цен в июне сложились вблизи 4% в пересчете на год. Они, в том 
числе, отражают влияние валютного канала денежно-кредитной политики (ДКП) в части эффекта пере-
носа укрепления рубля. Закрепление текущих месячных темпов роста цен вблизи 4% в пересчете на год 
требует дополнительных подтверждений, особенно учитывая сохраняющееся отставание увеличения 
производительности труда от роста заработных плат. Денежно-кредитные условия (ДКУ) обеспечивают 
жесткость, которая одновременно способствует дальнейшему снижению инфляции к 4% и возвращению 
экономики к сбалансированным темпам роста. Траектория ключевой ставки будет определяться скоро-
стью снижения инфляции и инфляционных ожиданий, балансом рисков для достижения цели по инфля-
ции в 2026 году.  

В мае – июне наблюдался умеренный рост потребительских цен. В тех сегментах потребительской 
корзины, где высока импортная составляющая и (или) спрос в значительной мере финансируется роз-
ничными кредитами, рост цен был низким. В то же время в сегменте рыночных услуг, спрос на которые в 
основном определяется увеличением доходов, рост цен оставался высоким. Общий тренд на снижение 
инфляции сформировался. Важно, чтобы он сохранялся и не ослабевал даже в условиях большого раз-
броса динамики цен на отдельные категории товаров и услуг. Для этого необходимо поддерживать жест-
кость ДКУ, которая соответствует устойчивому инфляционному давлению. При этом оценка устойчивого 
давления менее надежна при столь больших различиях в темпах роста цен по разным категориям.  

После снижения с пикового уровня IV квартала 2024 г. в I квартале 2025 г. показатели экономиче-
ской активности в апреле – мае указывают на возобновление роста ВВП в II квартале. Статистика произ-
водственной и потребительской активности, кредитования, рынка труда, а также корпоративных дефол-
тов подтверждает данный вывод. Июньские опросные показатели указывают на сдержанную динамику 
спроса.  

На российском финансовом рынке снижались процентные ставки по срочным депозитам и доход-
ности по гособлигациям с постоянным купоном. Кредитные ставки пока слабее реагируют на понижение 
ключевой ставки и сдвиг ожиданий по ее дальнейшей траектории. Рубль с середины мая остается на 
достигнутых уровнях на фоне стабилизации экспорта и импорта. Значительный вклад в стабильность 
курса по-прежнему вносит сохраняющаяся жесткость ДКП. 



23 

7.1.2. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга7 

Санкт‑Петербург является одним из крупнейших в России промышленных, транспортных, научно-

образовательных, культурных, туристских и управленческих центров. Санкт‑Петербург входит в число 
ведущих субъектов Российской Федерации и располагает мощной экономикой и богатым человеческим 
капиталом. За последнее десятилетие Санкт‑Петербург сумел добиться впечатляющих результатов раз-
вития экономики, увеличения финансовой базы, улучшения состояния городской среды и роста уровня 
жизни населения. 

Основные итоги социально-экономического развития региона представлены в таблице ниже. 

Таблица №9 

 

ВРП Санкт-Петербурга в 2023 году составил 10 908,0 млрд. руб. Индекс физического объема ВРП 
Санкт-Петербурга составил в 2023 году 98,1% к 2022 году. 

                                                           
7 https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2025/08/12/Справка_СЭР_июнь_2025.pdf 
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Рисунок 9 

В 2023 году в отраслевой структуре ВРП значительную долю занимает оптовая и розничная тор-
говля - 34,2% (в 2022 году – 44,7%). Также положительный вклад в рост ВРП обеспечили промышлен-
ность (доля в ВРП – 15,7%) и деятельность по операциям с недвижимым имуществом (доля в ВРП – 
12,2%). 

 
Рисунок 10 

Оборот промышленных организаций в январе-июне 2025 года, уменьшился и составил 99,2%, в 
январе-июне 2024 года – 4,06 трлн. руб. 

Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-июне 2025 года к уровню января-июня 2024 
года. В обрабатывающих производствах, на долю которых приходится 85,7% общего объема промыш-
ленного производства в Санкт-Петербурге, индекс обрабатывающих производств составил 110,1% в ян-
варе-июне 2025 года к январю-июню 2024 года.  

Объемы обеспечения водоснабжением, водоотведением и организации сбора и утилизации отхо-
дов увеличились на 0,5%, обеспечения электрической энергией, газом и паром уменьшились на 3,5%, 
добычи полезных ископаемых сократились на 33,5%. 

Объем работ по виду деятельности «Строительство» в январе-июне 2025 года, что составляет 
286,9 млрд. руб., что составляет 103,4 % к аналогичному периоду 2024 года. 
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1 251,9 тыс. кв.м введено в действие жилых домов в январе-июне 2025 года, что на 10,5 % мень-
ше, чем в январе-июне 2024 года. Введено в эксплуатацию 121 многоквартирных домов, населением 
построено 621 индивидуальных жилых домов. 

 
Рисунок 11 

Объем инвестиций в основной капитал в январе-марте 2025 года составил 249,3 млрд. руб., что на 
2,9% меньше, чем в соответствующем периоде 2024 года. 

 

Оборот розничной торговли в январе-июне 2025 года составил 1 474,8 млрд. руб., что в сопоста-
вимых ценах на 1,3% меньше, чем в январе-июне 2024 года. 

Оборот общественного питания в январе-июне 2025 года составил 162,7 млрд. руб., что в сопоста-
вимых ценах на 6,0% больше, чем в январе-июне 2024 года.  

554,9 млрд. руб. составил объем платных услуг, оказанных населению, в Санкт-Петербурге в ян-
варе-июне 2025 года, что в сопоставимых ценах на 5,0% больше, чем в январе-июне 2024 года. 

Сальдированный финансовый результат организаций в январе-мае 2025 года составил 906,0 
млрд. руб. 

26,9% - удельный вес убыточных организаций. Число убыточных организаций по сравнению с ян-
варем-маем 2024 года увеличилось на 203 единицы или на 21,7%, при этом сумма убытка уменьшилась 
на 65,9%. 

Индекс потребительских цен за январь-июнь 2025 года к соответствующему периоду предыдущего 
года составил 109,9% (107,3% – за январь-июнь 2024 года к соответствующему периоду 2023 года), 
103,8% – июнь 2025 года к декабрю 2024 года, 100,2% – июнь 2025 года к маю 2025 года. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в июне 2025 года по сравнению c маем 2025 
года составил 99,9%: в обрабатывающих производствах – 100,0%, в обеспечении электрической энерги-
ей, газом и паром; кондиционировании воздуха – 99,4%. 

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения в июне 2025 го-
да по сравнению с маем 2025 года составил 106,4%. 
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Рисунок 12 

Реальные денежные доходы населения за январь-март 2025 года составили 106,9%. Размер де-
нежных доходов на душу населения за январь-март 2025 года – 90 422 руб., потребительские расходы 
на душу населения за январь-март 2025 года – 69 775 руб. 

115 885,0 руб. составила среднемесячная номинальная заработная плата работников организа-
ций, начисленная за январь-май 2025 года, что на 12,8% больше января-мая 2024 года. 

 
Рисунок 13 

7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует рынок в 
тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие ви-
ды использования, необходимые для определения его стоимости. 

С учетом приведённого описания объекта оценки настоящего Отчета Оценщик анализировал сле-
дующие сегменты рынка, информация о которых необходима для проведения оценки: рынок коммерче-
ской недвижимости в Санкт-Петербурге.  
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7.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ8 

7.3.1. Купля-продажа 

В таблице ниже указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже 
нежилой недвижимости Санкт-Петербурга в период август 2025 - сентябрь 2025 года, кроме крайних и 
средних значений приведены также величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры 
ценового предложения. 

Таблица №10 

 

Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 96 
500 до 556 300 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное значение составило 264 800 руб., а 
среднее 275 000 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 52 000 руб. до 403 900 руб. за 1 кв.м с 
учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне 213 100 руб., среднее значение предложений 210 500 
руб. за 1 кв.м с НДС. 

Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Санкт-Петербурга составил от 
61 000 руб. до 464 100 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила 240 200 руб., а среднее значение 
находится на уровне 246 400 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с минимальной 
ценой 4 400 руб., максимальной 159 100 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 
95 500 руб., а средняя цена предложения 88 500 руб. за 1 кв.м с НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения цен предложений в разрезе административно-
го деления города. 

Таблица №11 

 
                                                           
8 Анализ подготовлен на основании следующих данных: 
https://macro-scope.ru/city/saint-petersburg/commercial/2025.03/ 
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Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Санкт-Петербурга зафиксирован в Петро-
градском районе, медиана составила 369 000 руб./кв.м с учетом НДС, более доступные площади торго-
вого назначения расположены в Выборгском районе, медиана цен находится на уровне 200 000 руб./кв.м 
с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Санкт-Петербурга лидирует Фрунзенский район, медиана цены пред-
ложения в период август 2025 - сентябрь 2025 составила 320 000 руб./кв.м с учетом НДС. Недорогие 
офисные помещения расположены в Кировском районе города, медианное значение цены там состав-
ляет 149 500 руб./кв.м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Петроградском районе с 
медианной ценой предложения 322 500 руб./кв.м с учетом НДС, самые доступные предложения ПСН 
зафиксированы в Колпинском районе, медиана находится на уровне 138 300 руб./кв.м с учетом НДС. 

Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на продажу в Фрунзен-
ском районе, медиана цены предложения на уровне 134 900 руб./кв.м с учетом НДС, а наименее высо-
кая стоимость промышленно-складской недвижимость с медианой цен 40 500 руб./кв.м с учетом НДС 
зафиксирована в Калининском районе города. 

На рисунке ниже показана динамика медианы цен предложения по типам недвижимости Санкт-
Петербурга за прошедшие месяцы. 

 
Рисунок 14  

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода демон-
стрировала диапазон от 248 000 до 270 800 руб./кв.м, с усредненным значением 256 785 руб./кв.м. Ме-
дианное значение предложений среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в ин-
тервале от 210 000 до 225 600 руб./кв.м, со средним уровнем 218 185 руб./кв.м. Помещения свободного 
назначения за указанный срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 233 200 до 241 
300 руб./кв.м, усредненное значение составило 238 371 руб./кв.м. Медиана предложений недвижимости 
промышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне от 90 700 до 100 
000 руб./кв.м, со средней величиной 95 085 руб./кв.м. 

На рисунке ниже изображены столбчатые диаграммы, демонстрирующие распределение продава-
емых площадей по диапазонам цены за 1 кв.м. 
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Рисунок 15  

Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом диапазоне 200 000 - 
250 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения преимущественно выставлены на продажу в ин-
тервале 100 000 - 150 000, помещения свободного назначения в диапазоне 50 000 - 100 000 рублей с 
НДС за 1 кв.м. Существенная доля объектов производственно-складского назначения предлагается на 
продажу в диапазоне цены 100 000 - 150 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

7.3.2. Аренда 

В таблице ниже приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке нежилой не-
движимости Санкт-Петербурга в период август 2025 - сентябрь 2025 года. В дополнение к крайним и 
средним значениям рассчитаны также значения 1 и 3 квартилей для понимания общей структуры пред-
ложений по аренде. 

Таблица №12 

 
Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в аренду в интервале 

от 2 000 до 64 900 руб. за 1 кв.м/год без учета НДС, при этом медиана ставок составила 19 000 руб., а 
среднее значение 21 200 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от 7 300 руб. до 46 700 руб. за 1 кв.м/год без 
НДС, медиана зафиксирована на уровне 15 000 руб., среднее значение составило 17 400 руб. за 1 кв.м в 
год без НДС. 

Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения составил от 
6 500 руб. до 43 800 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС, медиана находилась на уровне 18 200 руб., а 
среднее значение составило 19 800 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в аренду с мини-
мальной ставкой 4 100 руб., максимальной 15 600 руб. за 1 кв. м в год без НДС, медиана составила 
9 000 руб., средняя ставка аренды 9 100 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в разрезе 
районов города. 
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Таблица №13 

 

Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Петроградском 
районе, медианное значение составило 35 195 руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади тор-
гового назначения расположены в Пушкинском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на 
уровне 6 100 руб./кв.м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Петроградский район, медиан-
ный уровень ставки в период август 2025 - сентябрь 2025 составил 27 000 руб./кв.м/год без НДС. Наибо-
лее доступные офисные объекты расположены в Колпинском районе города, медиана ставок там со-
ставляет 9 500 руб./кв.м/год без НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Петроградском районе с 
медианной ставкой аренды 23 040 руб./кв.м/год без НДС, доступные предложения аренды таких поме-
щений зафиксированы в Кронштадтском районе, медиана составила 9 600 руб./кв.м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими ставками аренды 
предлагались в Приморском районе, медианное значение находилось на уровне 11 000 руб./кв.м/год без 
НДС, а наиболее доступные объекты с медианой ставок 6 503 руб./кв.м/год без НДС расположены в 
Петродворцовом районе города. 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в течение полугода 
находилась в диапазоне от 18 000 до 20 800 руб./кв.м/год, с усредненным значением 19 642 
руб./кв.м/год. Сегмент офисных помещений за последние 6 месяцев демонстрировал интервал медиан-
ных ставок аренды от 14 000 до 15 000 руб./кв.м/год, со средним уровнем 14 557 руб./кв.м/год. Помеще-
ния свободного назначения на протяжении полугода показывали медиану ставок в промежутке от 18 000 
до 19 200 руб./кв.м/год, средний уровень составил 18 585 руб./кв.м/год. Медиана ставок аренды объектов 
промышленно-складского назначения за указанный срок колебалась в диапазоне от 8 900 до 9 200 
руб./кв.м/год, со средней величиной 9 028 руб./кв.м/год. 
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Рисунок 16  

На рисунке ниже приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение предлага-
емых в аренду площадей по диапазонам годовых ставок аренды. 

 
Рисунок 17  

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в диапазоне 14 000 - 16 
000 рублей/кв.м/год без НДС, офисные объекты преимущественно экспонируются в интервале 28 000 - 
30 000, помещения свободного назначения в диапазоне 12 000 - 14 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Суще-
ственная доля объектов производственно-складского назначения предлагается в аренду в диапазоне 
ставок 10 000 - 12 000 рублей без НДС за 1 кв.м в год. 
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7.3.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами не-
движимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимо-
сти из рынка недвижимости сопоставимого назначения, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования. 

В таблице ниже представлена информация о максимально сопоставимых объектах с объектом 
оценки, выявленных в результате анализа рынка аренды ветхой недвижимости в Санкт-Петербурге. 

Таблица №14 
Параметры Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Ссылка 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?di
spatch=products.view
&product_id=832757 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?di
spatch=products.view
&product_id=832760 

https://torgi.gov.ru/ne
w/public/lots/lot/21000
019360000000513_1/
(lotInfo:info)?fromRec

=false 

https://torgi.gov.ru/ne
w/public/lots/lot/21000
019360000000523_1/
(lotInfo:info)?fromRec

=false 

https://torgi.gov.ru/ne
w/public/lots/lot/21000
019360000000523_2/
(lotInfo:info)?fromRec

=false 

Сделка/предложение сделка сделка сделка сделка сделка 

Дата оценки/сделки Январь 2025 Январь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 

Передаваемые права 
право временного 

владения, пользова-
ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

Наличие обременений 
объект культурного 

наследия регио-
нального значения 

объект культурного 
наследия регио-

нального значения 

объект культурного 
наследия регио-

нального значения 

объект культурного 
наследия федераль-

ного значения 

объект культурного 
наследия феде-

рального значения 

Условия финансиро-
вания 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер 
здания 

78:38:0011223:83 78:38:1112404:2009 78:36:0005417:1014 78:40:1924801:1023 78:40:1930402:1025 

Кадастровый номер 
участка 

78:38:0011223:103 78:38:1112404:8 78:36:0005417:5 78:40:1924801:1441 78:40:1930402:1136 

Местоположение 
(адрес) 

Санкт-Петербург, г. 
Сестрорецк, Совет-
ский проспект, дом 

17, литера А 

Санкт-Петербург, 
город Сестрорецк, 

улица Максима 
Горького, дом 8, 

литера А 

Санкт-Петербург, 
Варваринская улица, 

дом 12, литера А 

Санкт-Петербург, г. 
Петергоф, Санкт-

Петербургский про-
спект, дом 24, лите-

ра А 

Санкт-Петербург, г. 
Петергоф, Соб-

ственный пр., д. 84а, 
литера Е 

Расположение отно-
сительно красной 
линии 

красная линия красная линия красная линия красная линия в квартале 

Район Курортный Курортный Выборгский Красносельский Красносельский 

Расстояние до бли-
жайшей остановки 
общественного транс-
порта, м 

80 450 420 42 650 

Архитектурный облик 

Уникальный архи-
тектурный или исто-

рико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или исто-

рико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или исто-

рико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или исто-

рико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или исто-

рико-культурный 
объект 

Этажность 1,2 1,2 1,2,3 1,2 1 

Общая площадь объ-
екта, кв.м. 

261,3 620,6 501,0 136,9 271,7 

Площадь земельного 
участка, кв.м 

1 843 2 335 9 082 360 475 

Коэффициент застро-
енности 

7,05 3,76 18,13 2,63 1,75 

Состояние здания ветхое 
неудовлетворитель-

ное 
ветхое ветхое 

неудовлетворитель-
ное 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена утрачена утрачена 

Материал стен деревянные деревянные 
каркасно-обшивные, 

рубленые 
кирпичные, камен-

ные 
кирпичные, камен-

ные 

Наличие коммуника-
ций 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Парковка на участке на участке на участке на участке на участке 

Цена предложения, 
руб./месяц без НДС 

241 500 225 750 605 802 113 844 103 442 

Цена предложения, 
руб./кв.м/мес 

924 364 1 209 832 381 

Что включено - - - - - 

Из таблицы видно, что ставки аренды объектов, аналогичных оцениваемому, в г. Санкт-Петербург 
находится в диапазоне 364-1 209 руб./кв. м в мес. без НДС, КП и ЭР. 
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7.3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-
мых объектов недвижимости 

Различают девять основных элементов сравнения для недвижимости, по которым выполняется 
корректировка цен аналогов9: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опре-
деляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие 
объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по 
ставкам ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на раз-
ницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-
тования, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за 
разных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в кото-
рых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия). Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотно-
шений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 
тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-
жений, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка 
цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфля-
ционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате 
принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строи-
тельные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом 
или ее отдельные типы. 

5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяет-
ся его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не 
соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить 
корректировку цены сопоставимого объекта.  

6. местоположение объекта. Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, 
именно поэтому подбор аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосред-
ственно примыкает к объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам ана-
логична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-
тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его за-
стройки, иные характеристики. 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-
торов, иные характеристики). 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Иногда в состав стоимости пере-
даваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуще-
ством, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты 
или встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости со-
поставимого объекта. 

Основными ценообразующими факторами для коммерческих помещений/зданий являются: 

 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим и центральным частям 
города, престижность адреса, близость памятников архитектуры и центров деловой активности, 
благоустроенность и однородность социальной среды ближайшего окружения); 

 проходимость/проезжаемость места, т.е. интенсивность пешеходных или транспортных потоков; 

 условия парковки; 

 линия расположения; 

 характеристика входа (количество, ориентация на улицу или во двор); 

 этаж расположения помещения; 

 площадь помещения; 

 коэффициент полезных площадей; 

                                                           
9 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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 высота потолков в помещении; 

 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 

 наличие витрин; 

 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, канализации, 
электроэнергии, телефонных линий, интернета и т.д.); 

 условия осуществления погрузочно-разгрузочных работ. 

В соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости – 2024. Объекты капитального 
строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и сходных типов 
объектов. Под ред. Лейфера Л.А., основные ценообразующие факторы для коммерческих помещений 
представлены в следующем виде: 

 

 

 

 

Рисунок 18 – Копия страницы справочника 

Вышеприведенный перечень факторов не является исчерпывающим и приведен для общего пред-
ставления пользователя Отчета об оценке о смысле и характере влияния различных параметров объек-
та на его стоимость. Значения ценообразующих факторов, применяемых в данном Отчете, приведены в 
соответствующих разделах Отчета. 

7.3.5. Основные выводы 

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Санкт-Петербурга, оценщик может сде-
лать вывод о том, что последний носит активный характер. 



35 

Ставки аренды объектов, аналогичных оцениваемому, в г. Санкт-Петербург находится в диапазоне 
364-1 209 руб./кв. м в мес. без НДС, КП и ЭР. 

8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно п. 12 ФСО №7: «Наиболее эффективное использование представляет собой такое ис-
пользование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости 
объекта оценки) и финансово оправдано». 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости не-
движимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его факти-
ческому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструкцию) 
имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное исполь-
зование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) 
при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется ре-
зультатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопостави-
мых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объ-
емно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 
участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с 
учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем 
проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не тре-
бующие расчетов. 

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использова-
ния следующим критериям: 

 физическая осуществимость: рассмотрение физически возможных для объекта способов исполь-
зования; 

 юридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, которые не проти-
воречат распоряжениям о зонировании, нормам градостроительства, положениям об исторических 
зонах и памятниках, экологическому законодательству и т.д.; 

 финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом 
вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта; 

 максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомоч-
ных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный 
чистый доход или максимальную чистую текущую стоимость. 

8.1. АНАЛИЗ НЭИ УСЛОВНО-СВОБОДНОГО УЧАСТКА 

В соответствии с п. 16 ФСО №7, для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и 
объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом 
имеющихся объектов капитального строительства. 

На основании вышеизложенного, анализ НЭИ земельного участка, как условно свободного, не 
проводился. 

8.2. АНАЛИЗ НЭИ УЧАСТКА С СУЩЕСТВУЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКОЙ 

В соответствии с п. 21 ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования объекта недви-
жимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавлива-
емых договором аренды или проектом такого договора. 

Юридическая правомочность. Согласно предоставленным заказчиком документам оцениваемое 
здание относится к нежилым. В распоряжении оценщика отсутствуют документы, разрешающие перевод 
объекта в жилой фонд, кроме того, конструктивные особенности и планировки, оснащенность коммуни-
кациями не позволяют рассматривать в качестве наиболее эффективного использования жилую функ-
цию, как не соответствующую критерию юридической допустимости. На этом основании было принято 
решение о соответствии критерию юридической допустимости любого из оставшихся для рассмотрения 
видов использования, а именно: офисного, торгового и производственно-складского. 

Физическая осуществимость. Оценщик не проводил технической экспертизы оцениваемого зда-
ния, но считает, что при реализации вариантов его использования препятствий физического характера 
не возникнет.  



36 

Финансовая оправданность. Объект оценки располагает помещениями, которые по своим харак-
теристикам могут быть использованы под любую коммерческую функцию. В связи с имеющимся коммер-
ческим потенциалом объекта у оценщика нет оснований ставить под сомнение возможность получения 
дохода от бизнеса, размещенного в оцениваемом здании. 

Следовательно, любые коммерческие варианты использования объекта являются финансово 
оправданными. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования). Объект оценки рас-
положен в Красносельском районе Санкт-Петербурга. Местоположение объекта недвижимого имуще-
ства характеризуется средней инвестиционной привлекательностью. В месте расположения объекта 
преобладает социальная и жилая застройка. Транспортная доступность - удовлетворительная. Состоя-
ние помещений – требуется капитальный ремонт, здания – неудовлетворительное. Планировка помеще-
ний – коридорно-кабинетная. Оцениваемое здание представляет собой здание бывшего главного корпу-
са Удельной больницы, обладает исторической и архитектурно-художественной ценностью. 

На этапе рассмотрения максимальной эффективности (оптимального варианта использования) 
Оценщиком принято решение провести качественный анализ возможных функций использования объек-
та аренды. Это обусловлено имеющимися закономерностями рынка недвижимости, касающимися уров-
ня цен на различных секторах рынка. Так, средний уровень цен на торговые объекты превышает уровень 
цен на офисы, который, в свою очередь, значительно выше уровня цен на производственно-складские 
объекты. 

Исходя из проведенного качественного анализа функций возможного использования объекта, а 
также учитывая конъюнктуру рынка коммерческих объектов, оценщик пришел к выводу о том, что 
наилучшим использованием оцениваемого здания будет его использование под офисную функцию по-
сле проведения ремонтно-восстановительных работ. 

Вывод: 

Руководствуясь вышеизложенным, учитывая местоположение и технические характеристики объ-
екта, а также конъюнктуру рынка коммерческой недвижимости, оценщик считает, что наиболее эффек-
тивным использованием рассматриваемого здания выступает его использование под офисную функцию 
после проведения ремонтно-восстановительных работ. 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ, ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

9.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 1 ФСО III, процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с ко-
торым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на 
оценку объекта оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отли-
чающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологиче-
ский, технический и иные виды аудита. 

9.2. ВЫБОР ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

9.2.1. Подходы к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При при-
менении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может приме-
нять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее до-
стоверных результатов оценки. 

Оценщик вправе использовать иную от описанной в ФСО V и ФСО №7 методологию расчетов и 
самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных под-
ходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 



37 

достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком ме-
тода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения сто-
имости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам 
оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-
ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику 
необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту 
оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с анало-
гами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надеж-
нее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные усло-
вия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше кор-
ректировок требуется вносить в цены аналогов). 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экс-
пертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, ме-
тод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаи-
мосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для про-
ведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 
дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, 
по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

Основные этапы сравнительного подхода: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 
аналогов и объекта оценки; 

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объек-
том оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-
казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо 
аналога или единицы сравнения. 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определе-
нии текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. До-
ходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генери-
ровать потоки доходов. 
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Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необ-
ходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение 
дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем 
выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использова-
ния объекта). 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-
тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным мо-
делям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 
значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование кото-
рых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов не-
движимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку 
годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 
анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцени-
ваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 
дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирую-
щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 
проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, прини-
маемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых 
изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

Основные этапы доходного подхода: 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный 
или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с 
учетом (или без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 

В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

 определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного перио-
да); 

 прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

 определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимости 
для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соответ-
ствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному по-
току; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при нали-
чии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке 
капитализации. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 
обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 
замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен 
учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и 
объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объ-
ект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят пла-
тить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его 
покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхо-
да, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не про-
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дается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 
участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строитель-
ства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 
корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устаре-
ваний объектов капитального строительства. 

9.2.2. Применение подходов к оценке арендной платы 

Сравнительный подход к оценке величины рыночной арендной платы реализуется методом 
сравнительного анализа договоров аренды либо предложений к аренде.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 
сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках 
или предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду 
объект больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полез-
ности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объекта-
ми (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы в аренду), с 
внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 
объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий от-
ношение рынка к объекту оценки. 

Доходный подход к оценке арендной ставки, основанный на принципе ожидания, отражает пози-
цию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок поль-
зования и владения объектом аренды больше, чем разумную часть дохода от его бизнеса, который как 
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право.  

Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую вели-
чину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых 
им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владе-
ние объектом аренды для извлечения этих доходов. 

Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами 
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» объектом, т.е. определяя его «добавочную 
продуктивность» по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет опреде-
лять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом в 
течение соответствующего периода. 

В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за объекты недви-
жимости торгового назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности расчетов резуль-
таты по данному подходу могут быть недостоверными. 

Затратный подход. При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является 
не сам объект (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и 
владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход основан на следующей предпо-
сылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обес-
печит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в создание объекта с учетом компенсации 
за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхо-
да остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В 
любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо 
приобретение объекта аренды. 

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от сто-
имости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется рас-
считать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его едино-
временной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты соб-
ственника при ее регулярном получении (по договору аренды). 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой «обратную задачу» 
теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более коррект-
ны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости ак-
тива (найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый 
операционный доход и ставка аренды.  
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9.2.3. Обоснование выбора используемых подходов к оценке  

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в 
том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе под-
ходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид 
стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни 
один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В 
то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного под-
хода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной инфор-
мации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Рассмотрение возможности использования различных подходов к оценке приведено ниже. 

Сравнительный подход. Учитывая тот факт, что на открытом рынке имеется достаточно инфор-
мации о предлагаемых в аренду объектов аналогичных оцениваемым оценщик счел возможным приме-
нить сравнительный подход в рамках настоящей оценки для расчета рыночной арендной ставки. 

Доходный подход. В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы 
за объекты недвижимости коммерческого назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погреш-
ности расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными.  

В рамках настоящего отчета применить доходный подход оценщику не представляется возможным 
ввиду отсутствия достоверной информации о доле дохода, приходящейся на объекты аренды в составе 
доходов от бизнеса типичного арендатора, подход к оценке не применялся. 

Затратный подход. Затратный подход, основанный на принципе замещения (стоимость объекта 
оценки определяется наименьшей ценой, по которой может быть построен аналогичный объект такой же 
полезности), согласно теории, в чистом виде не может быть использован для оценки арендной ставки. 
Это определяется тем, что создание объекта, предусматривающее получение полного пакета прав соб-
ственности, по определению не может выступать альтернативой аренде, включающей временное право 
пользования и владения или право временного пользования, т.е. принцип замещения при оценке аренды 
неприменим.  

Реализация метода компенсации затрат может быть связана со значительными погрешностями, и, 
в конечном итоге, оказать отрицательное влияние на достоверность результатов оценки.  

Учитывая вышеизложенное, оценщиком было принято решение об отказе от затратного подхода в 
рамках данного отчета. 

Вывод: в рамках данной работы для определения рыночной стоимости права временного владе-
ния и/ или пользования зданием применяется сравнительный подход. 

10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА ВРЕМЕННОГО ВЛАДЕНИЯ И/ ИЛИ ПОЛЬЗОВАНИЯ 
НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравне-
нии объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения10. 

Основные этапы сравнительного подхода11: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 
3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 
4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объек-

том оценки и аналогами (при необходимости); 
5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-

казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо 
аналога или единицы сравнения. 

Элементы сравнения12 

Различают девять основных элементов сравнения, по которым выполняется корректировка цен 
аналогов: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опре-
                                                           
10 п. 4 ФСО V. 
11 п. 9 ФСО V. 
12 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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деляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие 
объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по 
ставкам ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на раз-
ницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-
тования, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за 
разных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в кото-
рых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия). Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотно-
шений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 
тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-
жений, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка 
цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфля-
ционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате 
принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строи-
тельные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом 
или ее отдельные типы. 

5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяет-
ся его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не 
соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить 
корректировку цены сопоставимого объекта.  

6. местоположение объекта. Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, 
именно поэтому подбор аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосред-
ственно примыкает к объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам ана-
логична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-
тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его за-
стройки, иные характеристики. 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-
торов, иные характеристики). 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Иногда в состав стоимости пере-
даваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуще-
ством, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты 
или встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости со-
поставимого объекта.  

Последовательность корректировок13 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На первом этапе 
выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – первой группе эле-
ментов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая последующая коррек-
тировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки 
по формуле: 

)1(*...*)1(*)1( 2211 rr

кор ахахаЦЦ   
Корректировки на передаваемые имущественные права, условия финансирования, условия про-

дажи и рыночные условия часто выражаются в процентных значениях.  

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. 
Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому 
элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммиро-

вания корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: ккrr хаха   ...11  . 

                                                           
13 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
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Методы сравнительного подхода 

В соответствии с положениями п. 22 ФСО №7, в зависимости от имеющейся на рынке исходной 
информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (от-
носительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные мето-
ды оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 
также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаи-
мосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для про-
ведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Методы качественного анализа включают следующие: 

 Метод качественного сравнения цен; 

 Метод квалиметрического моделирования. 

Метод качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижимо-
сти, когда число сделок не превышает число элементов сравнения. 

Данный метод основан на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения 
по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ран-
жированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок. 

При этом для обозначения элементов сравнения могут использоваться качественные характери-
стики: «значительно лучше», «немного лучше», «равный», «немного хуже», «значительно хуже», или пя-
тибалльная шкала: -2, -1, 0, 1, 2 или 0, 1, 2, 3, 4. 

Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэф-
фициенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако отсутствие достаточного 
обоснования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения результата рас-
чета, но может даже усугубить ошибку. 

Метод квалиметрического моделирования реализуется путем анализа рыночных данных о сдел-
ках, а также экспертных оценок качества объектов и среды. При этом все свойства объекта и среды как 
ценообразующие факторы, представляются в виде иерархической структуры («дерева») взаимосвязан-
ных свойств (качеств) объекта, которые отражают признаваемые продавцом предпочтения покупателей. 
Также принимается во внимание, что цена объекта является результатом сделки, в которой продавец и 
покупатель, действуя в своих интересах, выступают в качестве экспертов, формирующих свои заключе-
ния на основе собственного опыта или на основе рекомендаций экспертов-оценщиков. 

Методы количественного анализа: 

 Метод корректировок; 

 Методы факторного анализа. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 
дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.14 

Методы факторного анализа: 

 Метод парного сравнения цен сделок; 

 Метод построения трендов; 

 Методы линейной алгебры; 

 Методы регрессионного анализа. 

Метод парного сравнения цен сделок заключается в том, что цена объекта оценки рассчитывается 
путем корректировки цены сделки с соответствующим объектом-аналогом по каждому элементу сравне-
ния с использованием поправки, размер которой определяется как разность цен сделок для пар объек-
тов-аналогов, отличающихся только этим элементом сравнения. 

Метод построения трендов основана на описании регрессионным уравнением данных о ценах ры-
ночных сделок с объектами-аналогами, различающимися величиной количественной характеристики 
только одного из ценообразующих факторов, - при наличии монотонной зависимости цены от количе-
ственной характеристики указанного фактора. 

Методы линейной алгебры основаны на применение замкнутых систем алгебраических уравнений 

                                                           
14 п. 22д ФСО №7. 
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(число сделок превышает число элементов сравнения). 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, 
по которой определяет расчетное значение искомой стоимости.15 

10.1. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНЯЕМОГО МЕТОДА РАСЧЕТА В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Канонические определения рыночной стоимости объекта оценки трактуют ее как наиболее вероят-
ную величину цены, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в усло-
виях конкуренции, указывая тем самым на статистическую ее природу, т.е. применение техник регресси-
онного анализа и его разновидностей является предпочтительным. 

Однако, ввиду того факта, что при анализе рыночных данных эксперт выявил минимальное коли-
чество схожих с объектом оценки объектов, которые могут быть использованы в качестве аналогов, при-
менение математического моделирования в данном случае невозможно. В рамках настоящего заключе-
ния при применении метода сравнения продаж эксперт использовал метод корректировок цен как 
наиболее адекватный к текущей оценке. 

10.2. СТРУКТУРА РАСЧЕТА 

1. Выбор объектов-аналогов и их описание. 
2. Корректировка объектов-аналогов по «первой группе элементов сравнения» 

 корректировка на передаваемые права на объект;  

 корректировка на условия финансирования; 

 корректировка на условия сделки/предложения;  

 корректировка на рыночные условия. 
3. Выбор ценообразующих факторов для введения корректировок по второй группе элементов срав-

нения. 
4. Корректировка цен аналогов по второй группе элементов сравнения. 
5. Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется как среднее значение полу-

ченных скорректированных величин цен объектов-аналогов. 

10.3. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количе-
ственных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Напри-
мер, единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объ-
ектов недвижимости; 

2) мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями дея-
тельности организации) при оценке бизнеса; 

3) цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке 
машин и оборудования. 

Выбор единицы сравнения объекта недвижимого имущества определяется, как правило, типом 
недвижимости. Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравне-
ния оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея инфор-
мацию о цене за квадратный метр, чем информацию о стоимости объекта целиком.  

Оценщик при проведении расчетов в качестве единицы сравнения использует типичные для ана-
логичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (еди-
ницы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема16. 

В качестве единицы сравнения используется ставка аренды 1 кв. м объекта в месяц.  

10.4. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документаль-
но подтверждённых данных о состоявшихся сделках по продаже аналогичных объектов, поэтому при 
сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов использовались данные по ценам 
предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход 
применяется потому, что покупатель прежде, чем принять решение, проанализирует текущее рыночное 
предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все до-
стоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

                                                           
15 п. 22д ФСО №7. 
16 п. 22г ФСО №7. 
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При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок данные публичных 
оферт наиболее близки к реальным ценам сделок, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают 
требованиям законодательства. Таким образом, оценщиком в расчетах были использованы данные, 
именуемые как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437 ГК РФ). Следовательно, оценщик гипоте-
тически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, 
считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

При проведении подбора объектов аналогов для применения сравнительного подхода оценщик 
использовал доступную информацию о рыночных данных аналогов из сети Интернет. 

Оценщиком были проанализированы данные по проведенным торгам на право заключения дого-
воров аренды объектов нежилого фонда из реестра объектов культурного наследия17. 

При проведении анализа применялись следующие правила отбора:  

 тип объекта – отдельностоящее здание; 

 передаваемое право – право временного владения и / или пользования; 

 условия сделки – сделка состоялась; 

 период сделки – 2025 гг. 

 наличие обременений – объект культурного наследия; 

 местоположение – г. Санкт-Петербург; 

 назначение объекта – нежилое; 

 состояние объекта – ветхое / неудовлетворительное, согласно градациям источника ин-
формации по корректировке на состояние здания (см. ниже). 

В результате проведенного анализа оценщик для целей проведения расчетов выбрал 5 объектов-
аналогов – это все реализованные объекты на торгах за указанный период, по остальным объектам тор-
ги признаны не состоявшимися. 

В ходе подбора аналогов оценщиком, при необходимости, проводился анализ открытых источни-
ков информации (Росреестр, сервис «Яндекс.Карты» и др.). В случае несоответствия информации об 
объекте-аналоге, содержащейся в источнике, информации открытых источников, оценщик принимал во 
внимание последнюю информацию, как более достоверную. Использованная в расчете информация об 
объектах-аналогах представлена в таблице ниже. Скриншоты объявлений представлены в Приложении 
3.  

 

                                                           
17 https://commim.spb.ru/Web/Auctions/List/23?page=0&pageSize=10 
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Таблица №15 
Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Ссылка - 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatc
h=products.view&product_id

=832757 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatch=
products.view&product_id=83

2760 

https://torgi.gov.ru/new/public/l
ots/lot/2100001936000000051
3_1/(lotInfo:info)?fromRec=fal

se 

https://torgi.gov.ru/new/publi
c/lots/lot/210000193600000
00523_1/(lotInfo:info)?from

Rec=false 

https://torgi.gov.ru/new/pub
lic/lots/lot/21000019360000
000523_2/(lotInfo:info)?fro

mRec=false 

Сделка/предложение сделка сделка сделка сделка сделка сделка 

Дата оценки/сделки Май 2025 Январь 2025 Январь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 

Передаваемые права 
право временного владения, 

пользования 
право временного владе-

ния, пользования 
право временного владения, 

пользования 
право временного владения, 

пользования 
право временного владе-

ния, пользования 
право временного владе-

ния, пользования 

Наличие обременений 
выявленный объект куль-

турного наследия 

объект культурного 
наследия регионального 

значения 

объект культурного насле-
дия регионального значения 

объект культурного насле-
дия регионального значения 

объект культурного 
наследия федерального 

значения 

объект культурного 
наследия федерального 

значения 

Условия финансирова-
ния 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер 
здания 

78:40:0009031:1035 78:38:0011223:83 78:38:1112404:2009 78:36:0005417:1014 78:40:1924801:1023 78:40:1930402:1025 

Кадастровый номер 
участка 

78:40:0009031:1443 78:38:0011223:103 78:38:1112404:8 78:36:0005417:5 78:40:1924801:1441 78:40:1930402:1136 

Местоположение (ад-
рес) 

Санкт-Петербург, город 
Красное Село, улица Лер-
монтова, дом 30, литера А 

Санкт-Петербург, г. Сест-
рорецк, Советский про-
спект, дом 17, литера А 

Санкт-Петербург, город 
Сестрорецк, улица Максима 

Горького, дом 8, литера А 

Санкт-Петербург, Варварин-
ская улица, дом 12, литера 

А 

Санкт-Петербург, г. Петер-
гоф, Санкт-Петербургский 
проспект, дом 24, литера 

А 

Санкт-Петербург, г. Пе-
тергоф, Собственный пр., 

д. 84а, литера Е 

Расположение относи-
тельно красной линии 

красная линия красная линия красная линия красная линия красная линия в квартале 

Район Красносельский Курортный Курортный Выборгский Красносельский Красносельский 

Расстояние до ближай-
шей остановки обще-
ственного транспорта, м 

300 80 450 420 42 650 

Архитектурный облик 
Уникальный архитектурный 
или историко-культурный 

объект 

Уникальный архитектур-
ный или историко-
культурный объект 

Уникальный архитектурный 
или историко-культурный 

объект 

Уникальный архитектурный 
или историко-культурный 

объект 

Уникальный архитектур-
ный или историко-
культурный объект 

Уникальный архитектур-
ный или историко-
культурный объект 

Этажность 1 1,2 1,2 1,2,3 1,2 1 

Общая площадь объек-
та, кв.м 

798,7 261,3 620,6 501,0 136,9 271,7 

Площадь земельного 
участка, кв.м 

1 370 1 843 2 335 9 082 360 475 

Коэффициент застро-
енности 

1,72 7,05 3,76 18,13 2,63 1,75 

Состояние здания неудовлетворительное ветхое неудовлетворительное ветхое ветхое неудовлетворительное 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена утрачена утрачена утрачена 

Материал стен 
кирпичные, рубленые, до-

щатые 
деревянные деревянные 

каркасно-обшивные, рубле-
ные 

кирпичные, каменные кирпичные, каменные 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Парковка на участке на участке на участке на участке на участке на участке 

Цена предложения, 
руб./месяц без НДС 

- 241 500 225 750 605 802 113 844 103 442 

Цена предложения, 
руб./кв.м/мес 

- 924 364 1 209 832 381 

Что включено - - - - - - 
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10.5. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Корректировки по первой группе (первым четырем элементам сравнения – характеристики сделок: 
передаваемые права, условия финансирования, условия сделки, время совершения сделки) должны 
быть сделаны последовательно (каждый раз корректируется уже откорректированная цена). 

Корректировка на состав арендной ставки 

Согласно проведенным расчетам в настоящем отчете оценщиком арендные ставки подобранных 
объектов аналогов были очищены от типовых расходов, которые несет арендатор – коммунальные пла-
тежи и эксплуатационные расходы (КП и ЭР). Исходя из рыночной практики и характеристик условий 
аренды подобранных объектов аналогов, типовые операционные расходы собственника (арендодателя) 
из арендной ставки не исключались. 

У всех аналогов и у объектов оценки состав арендных платежей одинаков, поэтому корректировка 
не проводилась. 

Поправка на передаваемые права. У всех аналогов и у объектов оценки в результате сделки пере-
дается право аренды, поэтому корректировка не проводилась.  

Поправка на условия финансирования. У оценщика нет данных о каких-либо дополнительных 
условиях финансирования. Все объекты-аналоги предложены к продаже на открытом рынке со сложив-
шейся практикой оплаты права. Учитывая сопоставимые условия финансирования объектов сравнения и 
Объекта оценки, корректировка не проводилась. 

Поправка на условия сделки. Поскольку цены объектов-аналогов являются ценами сделок коррек-
тировка не проводилась. 

Поправка на дату продажи. Поправка на дату продажи производилась по данным портала СтатРи-
элт18. 

 

                                                           
18 https://statrielt.ru/indeksy/2408-indeksy-izmeneniya-rynochnykh-tsen-v-rublyakh-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti 
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Проведение корректировок по последовательным элементам сравнения приведено в таблице ни-

же. 
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Таблица №16 

Корректировки по первой группе 

Параметры 
Оцениваемый объ-

ект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Цена предложения, руб./кв.м/мес   924 364 1 209 832 381 

Что включено - - - - - - 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Аредная ставка, руб./кв.м в мес., 
без НДС, КП, ЭР 

  924 364 1 209 832 381 

Передаваемые права  
право временного 

владения, пользова-
ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

право временного 
владения, пользова-

ния 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  924 364 1 209 832 381 

Наличие обременений 
выявленный объект 
культурного насле-

дия 

объект культурного 
наследия регио-

нального значения 

объект культурного 
наследия региональ-

ного значения 

объект культурного 
наследия регио-

нального значения 

объект культурного 
наследия федераль-

ного значения 

объект культурного 
наследия федераль-

ного значения 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  924 364 1 209 832 381 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  924 364 1 209 832 381 

Условия продажи (аренды) типичные типичные типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  924 364 1 209 832 381 

Условия рынка (дата сделки) Ноябрь 2025 Январь 2025 Январь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 Сентябрь 2025 

Корректировка, %   6,00% 6,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  980 386 1 209 832 381 

Условия рынка (скидка на торг, 
%) 

сделка сделка сделка сделка сделка сделка 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  980 386 1 209 832 381 



49 

10.6. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ СРАВНЕНИЯ 

В результате проведенного анализа была определена базовая скорректированная стоимость для 
каждого из объектов-аналогов, которая являлась основой для проведения дальнейших расчетов.  

На основании анализа рынка объекта оценки были выявлены основные характеристики, оказыва-
ющие наибольшее влияние на величину арендной ставки за подобные объекты. 

В качестве элементов сравнения в дальнейшем расчете используются только те ценообразующие 
факторы, по которым существуют отличия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. По 
всем остальным ценообразующим факторам оцениваемый объект и объекты-аналоги имеют одинаковые 
характеристики.  

Далее представлено описание проведенных корректировок. 

Корректировка на местоположение 

Район расположения объекта оценки, оказывает существенное влияние на стоимостные показате-
ли. Объекты, расположенные в более престижных районах города, предлагаются по более высоким це-
нам, чем аналогичные, но расположенные в менее престижных районах.  

Корректировка на район расположения проведена согласно аналитическим данным портала Мак-
роскоп19. Для целей расчетов использовались средние ставки аренды для помещений свободного 
назначения в различных районах города. 

 

Рисунок 19 – Копия страницы справочника 

Формула расчёта величины корректировки через представленные в таблице выше ставки аренды 
выглядит следующим образом: 

К = (СОО/СОА – 1) * 100%, где 

СОО – ставка аренды ПСН в районе расположения объекта оценки, руб./кв.м в год; 
СОА – ставка аренды ПСН в районе расположения объекта аналога, руб./кв.м в год. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-

                                                           
19 https://macro-scope.ru/city/saint-petersburg/commercial/2025.09/ 
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кущего подраздела отдельной строкой. 

Корректировка на расположение относительно красной линии 

Объекты, расположенные на красной линии, как правило, стоят несколько дороже объектов, рас-
положенных внутри квартала. Данный фактор влияет на проходимость, а, следовательно, на прибыль 
владельцев и арендаторов торговых помещений. 

Корректировка на расположение относительно красной линии проведена по данным портала 
СтатРиэлт20. 

 

Рисунок 20 – Копия страницы справочника 

Формула расчёта величины корректировки через представленные в таблице выше коэффициенты 
выглядит следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой. 

Корректировка на удаленность от остановок общественного транспорта 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что удельная рыночная стоимость 
коммерческой недвижимости снижается по мере увеличения расстояния до остановок общественного 
транспорта.  

Корректировка была проведена на основании данных Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».21 

 

Рисунок 21 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

                                                           
20 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3926-na-krasnuyu-liniyu-
kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-10-2025-goda 
21 https://areall.ru/ 
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Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой.  

Корректировка на площадь 

Стоимость объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для объекта при 
прочих равных условиях стоимость единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по пло-
щади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной стоимости 
объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С = b * S n 

C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м., 
S – общая площадь объекта, кв.м., 
b – коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n – коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере 

увеличения общей площади. 

В результате эффекта «торможения» удельная стоимость объекта снижается по мере увеличения 
общей площади. 

Расчет корректировки на площадь проводился на основании данных портала СтатРиэлт22. 

 

 

Рисунок 22 – Копия страницы справочника 

Построение линии тренда зависимости стоимости 1 кв.м. от площади объекта выявило коэффици-
ент торможения k = -0,16. В итоге, формула расчета поправки на фактор масштаба принимает вид: 

К = ((So/Sa)-0,16-1) * 100% 

So – Площадь оцениваемого объекта, кв.м 
Sa – Площадь объекта-аналога, кв.м. 

Принятые корректировки приведены в соответствующей строке итоговой расчетной таблицы в 
рамках данного подраздела. 

Корректировка на материал стен 

Материал стен здания и капитальность объекта – это фактор, учитывающий влияние на стоимость 
объекта его долговечности службы, капитальности, конструктивной схемы, теплотехнических характери-
стик, особенностей планировочных решений, а также экологичности. 

Корректировка была проведена на основании данных Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».23 

                                                           
22 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3925-na-masshtab-obshchuyu-
ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2025-goda 
23 https://areall.ru/ 
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Рисунок 23 – Копия страницы справочника 

Для объекта оценки использовался коэффициент корректировки в размере 0,77, равный среднему 
значению коэффициентов для кирпичных стен с деревянными перекрытиями и деревянных стен. 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой.  

Корректировка на состояние здания 

Техническое состояние здания определяется состоянием его конструктивных элементов. При 
этом, учитывая, что, находясь в удовлетворительном состоянии самого объекта, внутренняя отделка 
части помещений может отличаться относительной новизной и быть отнесена к состоянию «хорошая». В 
ходе исследования произведено разделение влияния технического состояния основных (в том числе 
несущих, долгоживущих) конструктивных элементов здания и внутренней отделки помещений. 

Данная корректировка учитывает общее техническое состояние конструктивных элементов здания 
и влияние данного состояния на стоимость объекта. Ниже представлена шкала экспертных оценок тех-
нического состояния объекта недвижимости, согласно данным Сборника корректировок «Торгово-
офисная недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».24 

 

 
Рисунок 24 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

                                                           
24 https://areall.ru/ 
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Расчет величины корректировок приведен в расчетной таблице далее. 

Корректировка на излишек / недостаток земельного участка на единицу площади улучшений 
объектов-аналогов относительно объекта оценки 

Величина корректировки определялась в следующем порядке: 

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания 
для оцениваемого объекта и объектов-аналогов (коэффициент застроенности) по формуле: 

S' = Sзу/Sзд 

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком. 

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объек-
том и объектом – аналогом: 

ΔS'i = S'o / S'ai 

где: S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оце-
ниваемого объекта; 

S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-того 
аналога; 

3. Величина корректировки определялась по формуле: 

К = (ΔS'i -1) * DЗУ  

где: DЗУ – доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. Опре-
делялась по данным Сборника корректировок «Торгово-офисная недвижимость» 2024, НП «Евразийский 
союз экспертов».25 

 

Рисунок 25 – Копия страницы справочника 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетных таблиц в рамках теку-
щего подраздела отдельной строкой. 

10.7. КОЭФФИЦИЕНТ ВАРИАЦИИ (V) 

Коэффициент вариации рассчитывается по следующей формуле: 

, 

где: σ – среднеквадратическое отклонение,  

- среднее значение. 

Чем больше V, тем больше разброс значений признака вокруг средней, тем больше неоднород-
ность совокупности. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-
чительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информа-
ции и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений. Таким образом, для 
рынка недвижимости значения коэффициента вариации, не выходящие за пределы 33%, принято счи-
тать нормальными.  

Рассчитанный коэффициент вариации свидетельствует о выравненности исследуемых значений, 
следовательно, изменчивость вариационного ряда можно считать допустимой для дальнейших расче-
тов. 

                                                           
25 https://areall.ru/ 
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10.8. ИТОГОВЫЙ РАСЧЕТ 

Согласно проведенным расчетам, суммарные корректировки второй группы имеют большие зна-
чения. Это обусловлено спецификой каждого из объектов (объекты культурного наследия являются уни-
кальными с точки зрения исторической и архитектурной ценности), их состояния, различий в характери-
стиках их местоположения, в том числе с точки зрения исторического контекста, что неизбежно приводит 
в рамках расчетов к необходимости их сравнения по большому количеству показателей. Соответствен-
но, имея ввиду уникальность каждого из объектов, мы получаем большое количество корректировок с 
целью получения наиболее достоверной оценки ставки аренды оцениваемого объекта.  

Таким образом, с учетом особенностей рынка оцениваемого имущества оценщик считает возмож-
ным проведение расчетов с большим количеством поправок. 

Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено проведено пропорци-
онально количеству аналогов. 

Порядок проведения корректировок объектов-аналогов по второй группе элементов сравнения 
приведен в таблице ниже. 
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Таблица №17 

Корректировки по второй группе  

Параметры 
Оцениваемый объ-

ект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

- 980 386 1 209 832 381 

Местоположение (адрес) 

Санкт-Петербург, 
город Красное Се-
ло, улица Лермон-
това, дом 30, лите-

ра А 

Санкт-Петербург, г. 
Сестрорецк, Совет-
ский проспект, дом 

17, литера А 

Санкт-Петербург, 
город Сестрорецк, 

улица Максима 
Горького, дом 8, 

литера А 

Санкт-Петербург, 
Варваринская ули-
ца, дом 12, литера 

А 

Санкт-Петербург, г. 
Петергоф, Санкт-

Петербургский 
проспект, дом 24, 

литера А 

Санкт-Петербург, г. 
Петергоф, Соб-
ственный пр., д. 

84а, литера Е 

Район Красносельский Курортный Курортный Выборгский Красносельский Красносельский 

Среднее значение ставки арен-
ды ПСН, руб./кв.м в год 

16 628 17 949 17 949 18 000 16 628 16 628 

Корректировка, %   -7,36% -7,36% -7,62% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  908 357 1 117 832 381 

Расположение относительно 
красной линии 

красная линия красная линия красная линия красная линия красная линия в квартале 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 8,70% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  908 357 1 117 832 414 

Расстояние до ближайшей 
остановки общественного 
транспорта, м 

300 80 450 420 42 650 

Коэффициент 1,09 1,16 1,00 1,00 1,16 1,00 

Корректировка, %   -6,03% 9,00% 9,00% -6,03% 9,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  853 389 1 218 781 451 

Общая площадь, кв.м. 798,7 261,3 620,6 501,0 136,9 271,7 

Корректировка, %   -16,37% -3,96% -7,19% -24,59% -15,85% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  713 374 1 130 589 380 

Архитектурный облик 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Уникальный архи-
тектурный или ис-

торико-культурный 
объект 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  713 374 1 130 589 380 

Материал стен 
кирпичные, рубле-

ные, дощатые 
деревянные деревянные 

каркасно-
обшивные, рубле-

ные 

кирпичные, камен-
ные 

кирпичные, камен-
ные 

Коэффициент 0,77 0,73 0,73 0,73 1,02 1,02 
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Корректировки по второй группе  

Параметры 
Оцениваемый объ-

ект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка, %   5,48% 5,48% 5,48% -24,51% -24,51% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  752 394 1 192 445 287 

Состояние здания 
неудовлетвори-

тельное 
ветхое 

неудовлетвори-
тельное 

ветхое ветхое 
неудовлетвори-

тельное 

Коэффициент 0,32 0,55 0,32 0,55 0,55 0,32 

Корректировка, %   -41,82% 0,00% -41,82% -41,82% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  438 394 693 259 287 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена утрачена утрачена утрачена 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  438 394 693 259 287 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  438 394 693 259 287 

Парковка на участке на участке на участке на участке на участке на участке 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  438 394 693 259 287 

Коэффициент застроенности 1,72 7,05 3,76 18,13 2,63 1,75 

Корректировка, %   -49,19% -35,37% -58,85% -22,60% -1,23% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  222 255 285 200 283 

Суммарная корректировка, %   -115,30% -32,20% -101,00% -119,55% -23,89% 

Коэффициент вариации 15,0%           

Весовой коэффициент    0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

Доля, руб./кв.м    44 51 57 40 57 

Ставка аренды, руб./ кв. м в 
мес. без НДС, ЭР, КП 

249           

Ставка аренды, руб. в мес. без 
НДС, ЭР, КП 

199 045           

Ставка аренды, руб. в мес. без 
НДС, ЭР, КП (округл.) 

199 000,00           
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и/или пользования на условиях 
аренды нежилым зданием общей площадью 798,7 кв.м, кадастровый номер 78:40:0009031:1035, 

расположенным по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, ли-
тера А, являющееся объектом культурного наследия регионального значения «Главное здание с 

палисадником и оградой» в составе объекта культурного наследия регионального значения 
«Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями» и часть (по 

обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, 
улица Лермонтова, земельный участок 30а с кадастровым номером 78:40:0009031:1443, рассчи-
танная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на 20.11.2025 г., округленно составляет: 

199 000,00 руб. в мес. без НДС, КП и ЭР 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В соответствии с п. 3 ФСО V, при применении нескольких подходов и методов оценщик использует 
процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 
методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и ме-
тоды, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 
2 ФСО V. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 
взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов 
оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полу-
ченных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой 
стоимости объекта оценки. 

При оценке был применен один подход – сравнительный. Данный подход предполагает, что ти-
пичный арендатор за представленную к аренде недвижимость не заплатит большую сумму, чем та, за 
которую можно арендовать аналогичный по качеству и пригодности объект-аналог. 

В данном отчете при реализации сравнительного подхода оценщик располагал достаточным коли-
чеством аналогов для проведения корректных расчетов и получения достоверного результата. Сравни-
тельный подход наиболее точно учитывает влияние рыночной ситуации, сопровождается меньшим ко-
личеством допущений, и исходная информация для его применения является более достоверной, чем 
при применении других подходов к оценке.  

Расчет, проведенный в рамках сравнительного подхода обеспечивает достаточно надежный ре-
зультат при определении итоговой величины рыночной стоимости, таким образом, при согласовании ему 
присвоен вес, равный 100%.  

Согласование результатов подходов представлено в таблице ниже. 

Таблица №18 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, рассчитанная различными 
подходами, руб. в мес. без НДС, КП, ЭР 

Итоговая величина 
рыночной стоимо-
сти, руб. в мес. без 

НДС, КП, ЭР 
Сравнительный Затратный Доходный 

Вес 100% 0% 0%   

Право временного владения и/или 
пользования на условиях аренды 
нежилым зданием общей площадью 
798,7 кв.м, кадастровый номер 
78:40:0009031:1035, расположенным 
по адресу: Санкт-Петербург, город 
Красное Село, улица Лермонтова, 
дом 30, литера А, являющееся объ-
ектом культурного наследия регио-
нального значения «Главное здание 
с палисадником и оградой» в составе 
объекта культурного наследия реги-
онального значения «Комплекс быв-
шей Удельной больницы с террито-
рией и зелеными насаждениями» и 
часть (по обрезу фундамента здания) 
земельного участка по адресу: 
Санкт-Петербург, город Красное 
Село, улица Лермонтова, земельный 
участок 30а с кадастровым номером 
78:40:0009031:1443А 

199 000,00 Не применялся  Не применялся 199 000,00 
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и/или пользования на условиях 
аренды нежилым зданием общей площадью 798,7 кв.м, кадастровый номер 78:40:0009031:1035, 

расположенным по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 30, ли-
тера А, являющееся объектом культурного наследия регионального значения «Главное здание с 

палисадником и оградой» в составе объекта культурного наследия регионального значения 
«Комплекс бывшей Удельной больницы с территорией и зелеными насаждениями» и часть (по 

обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, 
улица Лермонтова, земельный участок 30а с кадастровым номером 78:40:0009031:1443, по состо-

янию на 20.11.2025 г., составляет: 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объект 
оценки, руб. в мес. с НДС, 

без ЭР и КП  

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в мес. 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое здание площадью 798,7 кв.м, кадастровый номер 
78:40:0009031:1035, расположенное по адресу: Санкт-
Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, дом 
30, литера А, являющееся объектом культурного наследия 
регионального значения «Главное здание с палисадником 
и оградой» в составе объекта культурного наследия регио-
нального значения «Комплекс бывшей Удельной больницы 
с территорией и зелеными насаждениями» и часть (по 
обрезу фундамента здания) земельного участка по адресу: 
Санкт-Петербург, город Красное Село, улица Лермонтова, 
земельный участок 30а с кадастровым номером 
78:40:0009031:1443 

238 800,00 199 000,00 

Ограничения и пределы применения полученного результата: настоящий отчет достоверен 
лишь в полном объеме с учетом указанных в отчете допущений и ограничений; результаты оценки могут 
быть использованы исключительно для целей и предполагаемого использования результатов оценки, 
указанных в задании. 

 

 

Оценщик Данченко А.И. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

Данилов П.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
Фотографии объекта оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
Документы, предоставленные Заказчиком 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 
Информация, использованная в расчетах 
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Аналог №1 

https://catalog.lot-online.ru/index.php?dispatch=products.view&product_id=832757 

 
Аналог №2 

https://catalog.lot-online.ru/index.php?dispatch=products.view&product_id=832760 
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Аналог №3 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/21000019360000000513_1/(lotInfo:info)?fromRec=false 
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Аналог №4 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/21000019360000000523_1/(lotInfo:info)?fromRec=false 
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Аналог №5 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/21000019360000000523_2/(lotInfo:info)?fromRec=false 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 
Страховка исполнителя 
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