
Краткие данные отчета об оценке рыночной стоимости объекта недвижимого 

имущества по адресу: г. Санкт-Петербург, 3-я Красноармейская улица, дом 10, 

корпус 2, литера И, кадастровый номер 78:32:0001648:2011 с относящимся к нему 

земельным участком по адресу: Российская Федерация, Санкт-Петербург, 

внутригородское муниципальное образование города федерального значения  

Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское, 3-я Красноармейская 

улица, земельный участок 10и, кадастровый номер 78:32:0001648:2432 

1. Данные об отчете: 

1.1. Дата проведения оценки: 04.03.2026. 

1.2. Оцениваемые права – право собственности. 

2. Описание объекта оценки: 

Описание объекта оценки, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург,  

3-я Красноармейская улица, дом 10, корпус 2, литера И.  

2.1. Карта местоположения объекта: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 1. Локальное местоположение 

          – 2 отдельных со двора 

 



2.2. Общие характеристики нежилого здания: 

 
Фото здания 

Тип здания Нежилое здание 

Кадастровый номер 78:32:0001648:2011 

Кадастровая стоимость, руб.  

(по данным https://nspd.gov.ru) 
335 631,36 

Удельный показатель кадастровой 

стоимости, руб/кв.м 
25 426,62 

Материал1  Кирпичный 

Общая площадь, кв. м1 13,2 

Состояние по осмотру Удовлетворительное 

Год постройки1 1934 

Год последнего ремонта - 

Этажность (в том числе подземная)1 1 

Наличие подвала/цоколя  - 

Наличие надстройки, мансарды, чердака, 

технического этажа  
- 

Вход  2 отдельных со двора  

Окна (количество, направленность) Отсутствуют 

Инженерная обеспеченность Отсутствует2 

Текущее использование Не используется 

Данные о перепланировках 

В результате проведения визуального 

осмотра выявлены перепланировки: в ч. п 1 

установлены перегородки, образована 

новая часть помещения. 

Внешние границы помещения не изменены 

Высота пол – потолок, м3 4,25 

 
1 По данным Выписки из ЕГРН 
2 Наличие инженерных коммуникаций установлено согласно данным акта осмотра СПб ГКУ «Имущество 

Санкт-Петербурга» и визуального осмотра 
3 По данным Выписки из ЕГРН 



План объекта оценки 

 

2.3. Общие характеристики земельного участка: 

Вид объекта Земельный участок 

Местоположение 

Российская Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское 

муниципальное образование города федерального значения 

Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское,  

3-я Красноармейская улица, земельный участок 10и 

Кадастровый номер 

объекта 
78:32:0001648:2432 

Кадастровая стоимость, 

руб. 
48 937,08 

Удельный показатель 

кадастровой стоимости, 

руб/кв.м 

2 575,63 

Общая площадь, кв. м 19 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Виды разрешенного 

использования 
Склады, предоставление коммунальных услуг 

Инженерные 

коммуникации 

Визуально коммуникации не выявлены 

Микрорайон обеспечен электроснабжением, 

водоснабжением, канализацией, теплоснабжением и 

газоснабжением 

Форма участка, рельеф Прямоугольная, с ровным рельефом 

План объекта оценки 

 

2.4. Обременения объекта: 

Согласно распоряжению Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга  

№ 1980-РЗ от 29.07.2025, об условиях приватизации объекта нежилого фонда по адресу: 



Санкт-Петербург, 3-я Красноармейская улица, д. 10, корп. 2, литера И одновременно с 

отчуждением земельного участка, на рассматриваемый объект указаны следующие 

обременения: 

− В соответствии с информацией региональной информационной системы 

«Геоинформационная система Санкт-Петербурга» и Единого государственного 

реестра недвижимости об объекте недвижимости. 

− В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 19.01.2009 № 820-7 «О границах 

объединенных зон охраны объектов культурного наследия, расположенных на 

территории Санкт-Петербурга, режимах использования земель и требованиях к 

градостроительным регламентам в границах указанных зон» Здание и Земельный 

участок расположены в границах единой зоны регулирования застройки и 

хозяйственной деятельности 1 (участок ОЗРЗ-1(32)) объектов культурного наследия, 

в связи с чем покупатель обязан согласовывать все наружные ремонтно-строительные 

работы с Комитетом по государственному контролю, использованию и охране 

памятников истории и культуры, находится на территории предварительных 

археологических разведок (ЗА 2), не формирует уличный фронт застройки. 

− Согласно приказу Минкультуры России от 30.10.2020 № 1295 «Об утверждении 

предмета охраны, границ территории и требований к градостроительным регламентам 

в границах территории исторического поселения федерального значения город Санкт-

Петербург», (далее – историческое поселение), Здание и Земельный участок 

расположен в границах территории исторического поселения, средовая зона № 5. 

2.4.1. Обременения нежилого здания: 

Согласно Выписке из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  

№ КУВИ-001/2025-143493243 от 22.07.2025, на рассматриваемое здание ограничений прав 

и обременений не зарегистрировано. 

Согласно справке КГИОП № 01-43-6313/25-1 от 18.03.2025 объект по адресу:  

Санкт-Петербург, 3-я Красноармейская улица, дом 10, корпус 2, литера И, расположен за 

границами территорий объектов (выявленных объектов) культурного наследия и к ним не 

примыкает. 

Согласно Закону Санкт-Петербурга от 24.12.2008 № 820-7 (в ред. от 26.02.2025) «О 

границах объединенных зон охраны объектов культурного наследия, расположенных на 

территории Санкт-Петербурга, режимах использования земель и требованиях к 

градостроительным регламентам в границах указанных зон» Здание находится в границах 

единой зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности (ОЗРЗ-1) объектов 

культурного наследия исторически сложившихся центральных районов  

Санкт – Петербурга (участок ОЗРЗ-1 (32), на территории предварительных археологических 

разведок ЗА 2, не формирует уличный фронт застройки. 

Здание не относится к числу объектов охраняемой среды (построено после 1917 года 

согласно данным выписки из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости). 

Здание расположено в границах территории исторического поселения, утвержденного 

приказом Министерства культуры Российской Федерации от 30.10.2020 № 1295 «Об 

утверждении предмета охраны, границ территории и требований к градостроительным 

регламентам в границах территории исторического поселения федерального значения 

город Санкт-Петербург», средовая зона № 5. 

Согласно письму Главного управления МЧС России по Санкт-Петербургу № ИВ-130-3190 

от 03.03.2025 объект по адресу: Санкт-Петербург, 3-я Красноармейская улица, д. 10, 

корп. 2, литера И, не является защитным сооружением гражданской обороны. 

2.4.2. Обременения земельного участка: 



Согласно Выписке из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  

№ КУВИ-001/2025-143493240 от 22.07.2025, на рассматриваемый земельный участок 

ограничений прав и обременений не зарегистрировано. 

Согласно разделу 4.1 выписки из ЕГРН зарегистрированы следующие ограничения в 

использовании или ограничения права на объект недвижимости или обременения объекта 

недвижимости: 
Учетный 

номер 

части 

Площадь, 

кв.м. 

Содержание ограничения в использовании или ограничения права на объект 

недвижимости или обременения объекта недвижимости 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: закон Санкт-

Петербурга «О границах объединенных зон охраны объектов культурного 

наследия, расположенных на территории Санкт-Петербурга, режимах 

использования земель и требованиях к градостроительным регламентам в 

границах указанным зон. от 19.01.2009 № 820-7 выдан: Комитет по 

государственному контролю, использованию и охране памятников истории и 

культуры Правительства Санкт-Петербурга; Содержание ограничения 

(обременения): РЕЖИМЫ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ И ТРЕБОВАНИЯ К 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ РЕГЛАМЕНТАМ ВГРАНИЦАХ ОБЪЕДИНЕННЫХ 

ЗОН ОХРАНЫ ОБЪЕКТОВ КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ, 

РАСПОЛОЖЕННЫХНА ТЕРРИТОРИИ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА установлены 

Законом Санкт-Петербурга от 19 января 2009 г. № 820-7.; Реестровый номер 

границы: 78:00-6.1225; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями 

использования территории; Вид зоны по документу: Единая зона регулирования 

застройки и хозяйственной деятельности объектов культурного наследия 

исторически сложившихся центральных районов Санкт-Петербурга первой 

категории (ОЗРЗ-1); Тип зоны: Зона охраны объекта культурного наследия 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: приказ от 23.12.2021 

№ 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного транспорта Министерства 

транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения (обременения): В 

соответствии с пп. г) п. 2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах четвертой 

подзоны устанавливаются следующие ограничения использования объектов 

недвижимости и осуществления деятельности: запрещается размещать 

объекты, создающие помехи в работе наземных объектов средств и систем 

обслуживания воздушного движения, навигации, посадки и связи, 

предназначенных для организации воздушного движения и расположенных вне 

первой подзоны. В границах четвертой подзоны устанавливаются следующие 

ограничения: На всей территории четвертой подзоны − в зоне действия средств 

РТОП и АС: 1. На всей территории четвертой подзоны устанавливается запрет на 

размещение стационарных передающих радиотехнических объектов (ПРТО) с 

используемыми частотами, функциональное назначение которых не 

соответствует условиям использования полос радиочастот в РФ согласно 

постановления Правительства РФ от 21.12.2011 №1049-34 «Об утверждении 

Таблицы распределения полос радиочастот между радиослужбами Российской 

Федерации и признании утратившими силу некоторых постановлений 

Правительства Российской Федерации». 2. На всей территории четвертой 

подзоны устанавливается запрет на размещение стационарных передающих 

радиотехнических объектов (далее – ПРТО) мощностью свыше 250 Вт, не 

прошедших экспертизу на совместимость с действующими средствами РТОП и 

авиационной электросвязи аэродрома. 3. Ограничения, устанавливаемые в 

четвертой подзоне, не ограничивают размещение объектов, предназначенных для 

обслуживания аэродрома и (или) аэропорта, или функциональное назначение 

которых требует их размещения в первой и второй подзонах. 4. Ограничения 

использования земельных участков и (или) расположенных на них объектов 

недвижимости и осуществления экономической и иной деятельности, 

установленные в четвертой подзоне, не применяются в отношении земельных 

участков и (или) расположенных на них объектов недвижимости, параметры и 

характеристики застройки или использования которых не создают помех в работе 

наземных объектов средств и систем обслуживания воздушного движения, 



навигации, посадки и связи, предназначенных для организации воздушного 

движения, что подтверждается летной проверкой и наличием согласования в 

соответствии с Воздушным кодексом РФ. В границах зоны, создаваемой с целью 

исключения индустриальных помех: 5.Размещение, строительство и сооружение 

воздушных высоковольтных линий электропередач с напряжением от 220 кВ, 

трансформаторных подстанций, промышленных электроустановок, сооружений 

имеющих значительные металлические массы к которым относятся: 

металлические мосты, электрифицированные железные дороги, проволочные 

ограждения, промышленные и другие крупные строения, в зоне ограничения 

застройки для исключения индустриальных помех в составе четвертой подзоны, 

представленной на схеме ПТ 4-3, не прошедших экспертизу на совместимость с 

действующими средствами РТОП и авиационной электросвязи аэродрома, 

запрещено. Экспертиза на совместимость с действующими средствами РТОП и 

авиационной электросвязи аэродрома проводится СЗМТУ Росавиации с 

привлечением Санкт-Петербургского центра ОВД Филиала «Авиация Северо-

Запада» ФГУП «Госкорпорация по ОрВД». В границах зоны ограничения 

застройки по высоте в составе четвертой подзоны: 6. Размещение, строительство 

и сооружение объектов капитального строительства, временных объектов, 

объектов инженерной подготовки, линейных объектов, размещение машин и 

механизмов, превышающих ограничения, установленные в зоне ограничения 

застройки по высоте в составе четвертой подзоны, не прошедших экспертизу на 

совместимость с действующими средствами РТОП и авиационной электросвязи 

аэродрома, запрещено. 7.Размещение ветровых турбин абсолютной высотой 

свыше 76 м., в зоне ограничения застройки по высоте в составе четвертой 

подзоны запрещено. Ветровые турбины размещаемые в секторах ограничения 

застройки должны отвечать требованиям по высотности, указанным в секторах с 

учетом лопастей в верхнем положении. Ограничения, требующие меньшую 

высоту застройки, имеют приоритет. Координаты характерных точек отдельных 

замкнутых секторов, а также Максимальная высота в зоне ограничения застройки 

по высоте приведены в Приложении к Приказу Росавиации от23.12.2021 №985-

П.; Реестровый номер границы: 78:00-6.529; Вид объекта реестра границ: Зона с 

особыми условиями использования территории; Вид зоны по документу: 

Четвертая подзона приаэродромной территории аэродрома Санкт-Петербурга 

(Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: приказ от 23.12.2021 

№ 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного транспорта Министерства 

транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения (обременения): В 

соответствии с пп. в) п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах третьей 

подзоны устанавливаются следующие ограничения использования объектов 

недвижимости и осуществления деятельности: запрещается размещать 

объекты, высота которых превышает ограничения, установленные 

уполномоченным федеральным органом при установлении соответствующей ПТ. 

В границах третьей подзоны устанавливаются ограничения высоты, 

соответствующие следующим поверхностям ограничения препятствий, 

указанным в ФАП-262 «Требования, предъявляемые к аэродромам, 

предназначенным для взлета, посадки, руления и стоянки гражданских 

воздушных судов»: Поверхность захода на посадку для ВПП 10L; Поверхность 

взлета для ВПП 28R; Поверхность захода на посадку для ВПП 28R; Поверхность 

взлета для ВПП 10L; Поверхность захода на посадку для ВПП 28L; Поверхность 

взлета для ВПП 10R; Поверхность захода на посадку для ВПП 10R; Поверхность 

взлета для ВПП 28L; Переходная поверхность для ВПП 10L/28R; Переходная 

поверхность для ВПП 10R/28L; Внутренняя горизонтальная поверхность; 

Коническая поверхность; Внешняя горизонтальная поверхность. Запрещается 

размещать объекты, функциональное назначение которых не требует их 

размещения вблизи ВПП, высота которых превышает поверхность захода на 

посадку, поверхность взлета, коническую поверхность, внутреннюю 

горизонтальную поверхность, переходную поверхность, внешнюю 

горизонтальную поверхность, определяемые согласно требованиям Федеральных 

авиационных правил «Требования, предъявляемые к аэродромам, 

предназначенным для взлета, посадки, руления и стоянки гражданских 

воздушных судов» утвержденных приказом Минтранса России от 25.08.2015 

№262. Для каждой обозначенной поверхности устанавливаются ограничения по 

абсолютной максимальной высоте размещаемого объекта. В случае если 



ограничения в других подзонах, входящих в состав ПТ аэродрома Санкт-

Петербург (Пулково), устанавливают меньшую допустимую высоту, чем в 

третьей подзоне, то ограничения, требующие меньшую высоту застройки, имеют 

приоритет. Ограничения, устанавливаемые в третьей подзоне, не ограничивают 

размещение объектов, функциональное назначение которых требует их 

размещения в первой и второй подзонах. Ограничения, требующие меньшую 

высоту застройки, имеют приоритет.; Реестровый номер границы: 78:00-6.528; 

Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования 

территории; Вид зоны по документу: Третья подзона приаэродромной 

территории аэродрома Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона 

транспорта 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: приказ от 23.12.2021 

№ 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного транспорта Министерства 

транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения (обременения): 

Согласно п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных постановлением 

Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, на ПТ, в границах пятой подзоны 

устанавливаются следующие ограничения использования объектов 

недвижимости и осуществления деятельности: д) запрещается размещать 

опасные производственные объекты, определенные Федеральным законом «О 

промышленной безопасности опасных производственных объектов», 

функционирование которых может повлиять на безопасность полетов ВС. 

Ограничения, устанавливаемые в пятой подзоне приаэродромной территории 

аэродрома: В границах пятой подзоны запрещено размещение магистральных 

газопроводов и других объектов, из которых возможен выброс или утечка газа в 

атмосферу. На всей территории в границах пятой подзоны устанавливаются 

ограничения по размещению опасных производственных объектов (далее – ОПО) 

1–2 классов опасности согласно Федерального закона от 21.07.1997 № 116-ФЗ «О 

промышленной безопасности опасных производственных объектов», 

функционирование которых может повлиять на безопасность полетов ВС. 

Обоснование размещения ОПО 1–2 классов опасности, за исключением 

магистральных газопроводов и других объектов, из которых возможен выброс 

или утечка газа в атмосферу в границах пятой подзоны ПТ аэродрома, 

устанавливается на основании декларации промышленной безопасности, 

подготовленной в соответствии с Федеральным законом от 21.07.1997 №116-ФЗ, 

с учетом оценки их влияния на безопасность полетов ВС.; Реестровый номер 

границы: 78:00-6.530; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями 

использования территории; Вид зоны по документу: Пятая подзона 

приаэродромной территории аэродрома Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: 

Охранная зона транспорта 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: приказ от 23.12.2021 

№ 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного транспорта Министерства 

транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения (обременения): В 

соответствии с пп. е) п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах шестой 

подзоны устанавливаются следующие ограничения использования объектов 

недвижимости и осуществления деятельности: запрещается размещать 

объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц. При этом 

отсутствие влияния объектов на безопасность полетов воздушных судов в 

границах шестой подзоны приаэродромной территории аэродрома Санкт-

Петербург (Пулково) устанавливается на основании авиационно-

орнитологического обследования и соответствия размещаемого объекта плану 

мероприятий по орнитологическому обеспечению полетов в аэропорту, а также 

на основании заключения оператора аэропорта «Пулково».; Реестровый номер 

границы: 78:00-6.531; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями 

использования территории; Вид зоны по документу: Шестая подзона 

приаэродромной территории аэродрома  

Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: приказ от 23.12.2021 

№ 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного транспорта Министерства 

транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения (обременения): В 



соответствии с пп. е) п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах шестой 

подзоны устанавливаются следующие ограничения использования объектов 

недвижимости и осуществления деятельности: запрещается размещать 

объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц. При этом 

отсутствие влияния объектов на безопасность полетов воздушных судов в 

границах шестой подзоны приаэродромной территории аэродрома Санкт-

Петербург (Пулково) устанавливается на основании авиационно-

орнитологического обследования и соответствия размещаемого объекта плану 

мероприятий по орнитологическому обеспечению полетов в аэропорту, а также 

на основании заключения оператора аэропорта «Пулково».; Реестровый номер 

границы: 78:00-6.531; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями 

использования территории; Вид зоны по документу: Шестая подзона 

приаэродромной территории аэродрома  

Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

- Весь 

вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок 

действия: не установлен; реквизиты документа-основания: решение о 

согласовании границ охранной зоны объекта электросетевого хозяйства от 

02.11.2022 № 06-4215/РС-829 выдан: Северо-Западное Управление Федеральной 

службы по экологическому, технологическому и атомному надзору 

(Ростехнадзор); Содержание ограничения (обременения): В соответствии с 

Правилами охраны электрических сетей, размещенных на земельных участках, 

утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации «О 

порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и 

особых условий использования земельных участков, расположенных в границах 

таких зон» № 160 от 24 февраля 2009 г.: П. 8. В охранных зонах запрещается 

осуществлять любые действия, которые могут нарушить безопасную работу 

объектов электросетевого хозяйства, в том числе привести к их повреждению или 

уничтожению, и (или) повлечь причинение вреда жизни, здоровью граждан и 

имуществу физических или юридических лиц, а также повлечь нанесение 

экологического ущерба и возникновение пожаров, в том числе: а) набрасывать на 

провода и опоры воздушных линий электропередачи посторонние предметы, а 

также подниматься на опоры воздушных линий электропередачи; б) размещать 

любые объекты и предметы (материалы) в пределах созданных в соответствии с 

требованиями нормативно-технических документов проходов и подъездов для 

доступа к объектам электросетевого хозяйства, а также проводить любые работы 

и возводить сооружения, которые могут препятствовать доступу к объектам 

электросетевого хозяйства, без создания необходимых для такого доступа 

проходов и подъездов; в) находиться в пределах огороженной территории и 

помещениях распределительных устройств и подстанций, открывать двери и 

люки распределительных устройств и подстанций, производить переключения и 

подключения в электрических сетях (указанное требование не распространяется 

на работников, занятых выполнением разрешенных в установленном порядке 

работ), разводить огонь в пределах охранных зон вводных и распределительных 

устройств, подстанций, воздушных линий электропередачи, а также в охранных 

зонах кабельных линий электропередачи; г) размещать свалки; д) производить 

работы ударными механизмами, сбрасывать тяжести массой свыше 5 тонн, 

производить сброс и слив едких и коррозионных веществ и горюче-смазочных 

материалов (в охранных зонах подземных кабельных линий электропередачи). 

П. 10. В пределах охранных зон без письменного решения о согласовании 

сетевых организаций юридическим и физическим лицам запрещаются: а) 

строительство, капитальный ремонт, реконструкция или снос зданий и 

сооружений; б) горные, взрывные, мелиоративные работы, в том числе связанные 

с временным затоплением земель; в) посадка и вырубка деревьев и кустарников; 

г) дноуглубительные, землечерпальные и погрузочно-разгрузочные работы, 

добыча рыбы, других водных животных и растений придонными орудиями лова, 

устройство водопоев, колка и заготовка льда (в охранных зонах подводных 

кабельных линий электропередачи); д) проход судов, у которых расстояние по 

вертикали от верхнего крайнего габарита с грузом или без груза до нижней точки 

провеса проводов переходов воздушных линий электропередачи через водоемы 

менее минимально допустимого расстояния, в том числе с учетом максимального 

уровня подъема воды при паводке; е) проезд машин и механизмов, имеющих 

общую высоту с грузом или без груза от поверхности дороги более 4,5 метра (в 

охранных зонах воздушных линий электропередачи); ж) земляные работы на 

глубине более 0,3 метра (на вспахиваемых землях на глубине более 0,45 метра), а 



также планировка грунта (в охранных зонах подземных кабельных линий 

электропередачи); з) полив сельскохозяйственных культур в случае, если высота 

струи воды может составить свыше 3 метров (в охранных зонах воздушных линий 

электропередачи); и) полевые сельскохозяйственные работы с применением 

сельскохозяйственных машин и оборудования высотой более 4 метров (в 

охранных зонах воздушных линий электропередачи) или полевые 

сельскохозяйственные работы, связанные с вспашкой земли (в охранных зонах 

кабельных линий электропередачи).; Реестровый номер границы: 78:32-6.519; 

Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования 

территории; Вид зоны по документу: Охранная зона объекта электросетевого 

хозяйства «БКТП 5313 (БКТП-630/6/0,4 УХЛ1 (зав. № 631-2020))»; Тип зоны: 

Охранная зона инженерных коммуникаций 

Согласно справке КГИОП № 01-43-6310/25-0-1 от 13.03.2025 объект по адресу: Российская 

Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование города 

федерального значения Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское,  

3-я Красноармейская улица, земельный участок 10и, (кадастровый номер: 

78:32:0001648:2432), расположен в границах единой зоны регулирования застройки и 

хозяйственной деятельности 1 (участок ОЗРЗ-1(32)) объектов культурного наследия.  

В пределах границ вышеуказанного земельного участка отсутствуют объекты 

(выявленные объекты) культурного наследия; объекты культурного наследия, включенные 

в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации, а также защитная зона объектов культурного 

наследия.  

К границам участка непосредственно не примыкают объекты (выявленные объекты) 

культурного наследия. 

Согласно Письму КГА № 01-47-5-23988/25 от 16.07.2025 Объект в соответствии с Законом 

СПб от 22.12.2005 № 728-99 «О Генеральном плане Санкт-Петербурга» (в редакции Закона 

СПб от 21.12.2023 № 785-169), расположен в функциональной зоне:  

Ж3 - зона застройки среднеэтажными жилыми домами.  

В соответствии с постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 21.06.2016 №524 «О 

правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга» (в редакции постановления 

Правительства Санкт-Петербурга от 17.02.2020 №82), Объект оценки расположен в 

границах территориальной зоны:  

Т3ЖД3 - Многофункциональная зона среднеэтажных и многоэтажных 

многоквартирных жилых домов, объектов общественно-деловой застройки, 

расположенных на территории исторически сложившихся районов  

Санкт-Петербурга (за исключением исторической застройки пригородов), с 

включением объектов инженерной инфраструктуры. 

2.5. Описание локального окружения:  

Описание зданий, 

соседствующих с объектом 

оценки, в т.ч. их текущее 

использование 

Территория близлежащих кварталов характеризуется 

преимущественно жилой и общественно-деловой 

застройкой. В большинстве зданий, расположенных 

вблизи объекта оценки, цокольные и первые этажи, как 

правило, занимают учреждения сферы обслуживания и 

торговли, а этажи выше – административные или жилые 

помещения. 

Краткое описание квартала, в 

котором расположен объект 

оценки 

Здание, расположено в квартале, ограниченном  

ул. Егорова, Советским пер, ул. 3-я Красноармейская и  

ул. 4-я Красноармейская 

Общее состояние 

окружающей территории 

(наличие скверов, детских 

В ближайшем окружении расположены: СПбГАСУ, 

лицей № 281, ДШИ им. М.Л. Ростроповича, детский сад 

№ 115, заведения общественного питания и пр. 



площадок, мусорных баков и 

т.д.) 

Наличие парковки 

(организованная/неорганизов

анная) 

Парковка на улице (платная) и во дворе возле объекта 

оценки 

Транспортная доступность, в 

т.ч. 

Доступность объекта оценки автомобильным 

транспортом может быть охарактеризована  

как нормальная 

удобство подъезда к объекту 

Подъезд к объекту оценки возможен со стороны  

ул. 4-я Красноармейская, улю 3-я Красноармейская, и  

ул. Егорова. 

удаленность от ближайшей 

станции метро, км. 
0,56 км до ст. м. «Технологический институт» 

ближайшие остановки 

общественного транспорта 

Расстояние до остановок общественного транспорта 

«Советский переулок/1-я Красноармейская улица», «1-я 

Красноармейская улица», «Станция метро 

Технологический институт/2-я Красноармейская улица» 

и «Сад Валентина Пикуля» около от 0,4 до 0,5 км. В 

районе локального местоположения объекта оценки 

осуществляется движение автобусов №№ 50, 70, 71, 225, 

290, троллейбусов №№ 3, 8, 15, 17 трамвая № 16 

Условия для погрузочно-

разгрузочных работ 

Возможность подъезда легковых и грузовых 

автомобилей 

2.6. Фотографии объекта: 

  

Фото 1 Фото 2 

Подъездные пути и ближайшее окружение  Подъездные пути и ближайшее окружение  

  

Фото 3 Фото 4 



Двор Адресный указатель 

  

Фото 5 Фото 6 

Вид на объект оценки (2 входа) Вид на объект оценки 

  

Фото 7 Фото 8 

Внутреннее состояние здания Внутреннее состояние здания 

  

Фото 9 Фото 10 

Внутреннее состояние здания Внутреннее состояние здания 



  

Фото 11 Фото 12 

Внутреннее состояние здания Внутреннее состояние здания 

 



2.4 Акт осмотра: 

 
 



2.5 Выводы по анализу наилучшего использования объекта: 

Факторы, сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта в качестве земельного 

участка с расположенным на нем зданием складского назначения: 

1. Объект оценки представляет собой земельный участок площадью 19,0 кв.м с 

расположенным на нем нежилым зданием (ОКС) площадью 13,2 кв.м; 

2. Доступность автомобильным транспортом – нормальная; 

3. Категория земель земельного участка – земли населенных пунктов, вид разрешенного 

использования – Склады, предоставление коммунальных услуг; 

4. Функциональная зона земельного участка – Т3ЖД3 - Многофункциональная зона 

среднеэтажных и многоэтажных многоквартирных жилых домов, объектов 

общественно-деловой застройки, расположенных на территории исторически 

сложившихся районов Санкт-Петербурга (за исключением исторической застройки 

пригородов), с включением объектов инженерной инфраструктуры. 

5. Вход в здание – 2 отдельных со двора; 

6. Состояние объекта – удовлетворительное; 

7. Высота потолков – 4,25 м; 

8. Оконные проемы – отсутствуют; 

9. Коммуникации – отсутствуют. 

Вывод: наиболее эффективным использованием объекта оценки является  

его использование в качестве земельного участка с расположенным на нем зданием 

складского назначения. 

2.6 Результаты проведения оценки: 

Рыночная стоимость объекта оценки 

Показатель без учета НДС с учетом НДС 

Рыночная стоимость объекта оценки, в том числе: 1 747 906,11 1 861 000 

рыночная стоимость земельного участка, 

 НДС не облагается4 
1 233 843 1 233 843 

рыночная стоимость нежилого здания   514 063,11 627 157 

Удельный показатель стоимости объекта оценки на  

1 кв. м общей площади земельного участка, руб. 

НДС не облагается4 

64 939 

Удельный показатель стоимости объекта оценки на  

1 кв. м общей площади нежилого здания, руб. с 

учетом НДС 

47 512 

 

 
4 Согласно Налоговому кодексу РФ, операции по реализации земельных участков НДС не облагаются 

(подп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ). 


