




Номер кадастрового квартала: 78:40:1916402

Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Кадастровый номер 78:19164Б:0:11

Местоположение: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А

Площадь, м2: 2266.1

Назначение: Нежилое

Наименование: данные отсутствуют

Количество этажей, в том числе подземных этажей: 3, в том числе подземных 0

Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1917

Год завершения строительства: данные отсутствуют

Кадастровая стоимость, руб: 53333878.58

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:40:1916402:3511

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

78:40:1916402:3251, 78:40:1916402:3252, 78:40:1916402:3253, 78:40:1916402:3254

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: Демченко Юлия Николаевна, 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 02.04.2026, поступившего на рассмотрение 02.04.2026, 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: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



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
78:40:1916402:3050-78/011/2022-1
11.08.2022 16:20:24

3 Документы-основания 3.1 Распоряжение главы Территориального управления административного района Санкт-Петербурга,
№ 1474, выдан 29.12.1997

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: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



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: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



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: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Лист 5

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Лист 6

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Лист 7

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Лист 8

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Лист 9

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Лист 10

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 8 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 8 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197322

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Лист 11

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



Номер кадастрового квартала: 78:40:1916402

Дата присвоения кадастрового номера: 29.03.2016

Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют

Адрес: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А

Площадь, м2: 2451 +/- 17

Кадастровая стоимость, руб: 33754325.42

Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

78:40:0000000:4744, 78:40:0000000:4745, 78:40:1916402:3050

Категория земель: Земли населенных пунктов

Виды разрешенного использования: Для размещения многоквартирного жилого дома (жилых домов)

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"

Особые отметки: Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.

Получатель выписки: Демченко Юлия Николаевна, 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 02.04.2026, поступившего на рассмотрение 02.04.2026, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197311

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



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
78:40:1916402:3511-78/011/2022-1
16.09.2022 15:51:39

3 Документы-основания 3.1 пункт 2 ст. 3.1 ФЗ "О введении в действии Земельного кодекса Российской Федерации", № 137-ФЗ,
выдан 25.10.2001

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

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197311
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Лист 2
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Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



12 Сведения о невозможности государственной регистрации
перехода, прекращения, ограничения права на земельный
участок из земель сельскохозяйственного назначения:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197311

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
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Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027



План (чертеж, схема) земельного участка

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 3

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

Описание местоположения земельного участка

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3 Всего листов раздела 3: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

02.04.2026г. № КУВИ-001/2026-44197311

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 83997148184797998005552191040001978443

Владелец: ПУБЛИЧНО­ПРАВОВАЯ КОМПАНИЯ

РОСКАДАСТР
Действителен: c 24.12.2025 по 19.03.2027
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Сведения 
об объекте нежилого фонда, его фактическом использовании 

и материалы фотофиксации 
 
 
г. Санкт-Петербург                 28 ноября 2025 г. 
 
 

1. Наименование и расположение объекта нежилого фонда 
 

Рассматриваемый объект нежилого фонда: Объект культурного наследия регионального 
значения (далее – ОКН РЗ) «Казарма» (далее – Объект) (см. Фото 1). 

Адрес Объекта: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 
дом 84а, литера А. 

Объект входит в состав ансамбля: ОКН РЗ «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 
артиллерийского дивизиона» (далее – Ансамбль). В состав Ансамбля, входит ещё одно здание, 
расположенное в 15 м от Объекта – ОКН РЗ «Штаб с гауптвахтой» (адрес: Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А). 

 

 
Фото 1. Вид cо стороны Санкт-Петербургского шоссе 

на северо-западный угол Объекта 

Санкт-Петербургское государственное бюджетное учреждение 
«Городское управление инвентаризации и оценки недвижимого и движимого имущества» 

(ГБУ «ГУИОН») 
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Регистрационный номер Объекта в едином государственном реестре объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) Российской Федерации (далее – ЕГРОКН): 
781711005910015. Основание для включения Объекта в ЕГРОКН: Распоряжение Комитета 
по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и культуры 
(далее – КГИОП) от 25.05.2017 № 262-р «О включении выявленного объекта культурного наследия 
в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории 
и культуры) народов Российской Федерации в качестве объекта культурного наследия 
регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона», 
об утверждении границ и режима использования территории объекта культурного наследия». 

Объект представляет собой прямоугольное в плане, трехэтажное, кирпичное, нежилое 
здание, расположенное в МО «поселок Стрельна» Петродворцового района Санкт-Петербурга. 
(см. Рис. 1 – 5). 

 
Рис. 1. Географическое расположение Объекта в административном районе «Петродворцовый» (сервис «РГИС») 

 

 
 

Рис. 2. Географическое расположение Объекта в МО «поселок Стрельна» (сервис «РГИС») 
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Объект расположен на расстоянии около 4,5 км к западу от Константиновского дворца. 

 
Рис. 3. Географическое расположение Объекта к западу от Константиновского дворца (сервис «2ГИС») 

 
 
На расстоянии около 800 м к югу от Объекта расположен ж/д вокзал «Стрельна» и менее 

500 м – Орловский пруд. 

 
Рис. 4. Географическое расположение Объекта к северу от ж/д вокзала «Стрельна» (сервис «Яндекс.Карты») 
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Рис. 5. Географическое расположение Объекта (сервис «Яндекс.Карты») 

 
Транспортная доступность: ближайшая остановка наземного общественного транспорта: 

около 300 метров ходьбы до остановок «Фронтовая улица» множества автобусных маршрутов, 
в зависимости от направления (в / из центральной части Санкт-Петербурга). 

В публикации1, размещенной на интернет-сайте издания «Деловой Петербург», приведена 
следующая информация, содержащая характеристики Объекта, его расположения и возможных 
видов приспособления под современное использование, цитата: 

«…Здание почти универсальное: оно правильной формы, имеет три этажа и при этом 
небольшое… Важно отметить, что локация перспективна, учитывая то, как развивается это 
направление города. Залив рядом, парки рядом, есть железнодорожные станции, шоссе, рядом 
и Петергоф. А если ещё и станция метро “Стрельна” появится (даже пусть и не в 2030–м, как 
заявлено, а позже), то у объекта и вовсе радужные перспективы. Сделать там можно 
практически всё, кроме жилья: офисы, торговлю, общепит, отель, дом сервисных услуг. Скорее 
всего, будет микс", — полагает вице–президент Becar Asset Management Ольга Шарыгина. 

Затраты на ремонт объекта она оценивает из расчёта 80 – 100 тыс. рублей за 1 м2 
площади, сроки — один год. 

"Учитывая местоположение объекта, близость к туристическим маршрутам 
и к знаковым достопримечательностям, наиболее перспективными вариантами использования 
здания являются создание апартаментов или апарт-отеля. Что касается затрат 
на реставрацию и ремонт, они, безусловно, будут значительными, учитывая объем и сложность 
работ по сохранению исторического облика здания при одновременном обновлении его 
внутренних помещений и инженерных систем до современных стандартов. Предварительно, 
сумма инвестиций может достигать 100 млн. рублей, однако конечные затраты будут зависеть 
от выбранного уровня реновации. Временные рамки реализации проекта будут определяться 

                                                           
1 https://www.dp.ru/a/2024/03/22/bivshuju-kazarmu-vstrelne 
 

https://whoiswho.dp.ru/cart/company/2931389
https://www.dp.ru/a/2024/03/22/bivshuju-kazarmu-vstrelne
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объемом и сложностью необходимых работ, но важно подчеркнуть, что качественная 
реставрация и модернизация здания-памятника – это процесс, требующий тщательного 
планирования и выполнения, и не может быть спешным", — говорит партнёр NF Group 
Станислав Бибик…». 
 
 

2. Сведения Росреестра, РГИС и КГИОП о здании (Объекте), земельном 
участке под Объектом, территории ОКН (Объекта и Ансамбля в целом) 
 

2.1. Сведения о территории ОКН (Объекта и Ансамбля в целом) 

Согласно распоряжению КГИОП от 25.05.2017 № 262-р, утвержденные границы 
территории Объекта и Ансамбля в целом выглядят следующим образом (см. Рис. 6 – 8): 

 
Рис. 6. План границ территории ОКН (Объекта и Ансамбля в целом) 

(фрагмент листа 1) 
 

https://whoiswho.dp.ru/cart/company/93414
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Рис. 7. План границ территории ОКН (Объекта и Ансамбля в целом) 

(фрагмент листа 2) 
 
 
 

 
Рис. 8. План границ территории ОКН (Объекта и Ансамбля в целом) 

(фрагмент листа 3) 
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Согласно РГИС, границы территории ОКН – Ансамбля и ОКН (см. Рис. 9, 10) 
 

 
Рис. 9. Границы территории ОКН – Ансамбля (сервис «РГИС») 

 
 

 
Рис. 10. Границы ОКН (сервис «РГИС») 

 
 

2.2. Сведения о земельном участке 
Согласно данным Росреестра (более подробные сведения отражаются в выписке из 

Единого государственного реестра недвижимости (далее – ЕГРН) от 13.11.2025): 
 Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511 (дата присвоения 29.03.2016); 
 Площадь, кв. м: 2451 +/- 17; 
 Сведения о кадастровой стоимости: 33 754 325,42 руб.; 
 Правообладатель: Санкт-Петербург, собственность № 78:40:1916402:3511-78/011/2022-1 

от 16.09.2022; 
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 Категория земель: земли населенных пунктов; 
 Виды разрешенного использования: Для размещения многоквартирного жилого дома 

(жилых домов). 
Планы (чертежи, схемы) расположения земельного участка под Объектом выглядят 

следующим образом (см. Рис. 11, 12). 
 

 
Рис. 11. План (чертеж, схема) земельного участка под Объектом 

(согласно выписке из ЕГРН от 13.11.2025) 
 

 
 

Рис. 12. Схема расположения земельного участка (сервис «РГИС») 
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2.3. Сведения о здании (Объекте) 
Согласно данным Росреестра (более подробные сведения отражаются в выписке из 

Единого государственного реестра недвижимости (далее – ЕГРН) от 13.11.2025): 
 Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 (дата присвоения 29.08.2012); 
 Площадь, кв. м: 2266,1; 
 Назначение: нежилое; 
 Количество этажей: 3, в том числе подземных 0; 
 Материал наружных стен: кирпичные; 
 Год завершения строительства: данные отсутствуют; 
 Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1917; 
 Кадастровая стоимость, руб.: 12 670 947,55; 
 Правообладатель: Санкт-Петербург, собственность № 78:40:1916402:3050-78/011/2022-1 

от 11.08.2022. 
Ситуационный план, схемы расположения здания Объекта по отношению к земельному 

участку, границам ОКН и выглядят следующим образом (см. Рис. 13 – 15). 

 
 

Рис. 13. Ситуационный план 
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Рис. 14. Схема расположения Объекта на земельном участке (сервис «РГИС») 
 
 

 
 
 
Границы Объекта как здания и как Объекта культурного наследия совпадают. 
 

 
 

Рис. 15. Схема расположения Объекта как ОКС и ОКН (сервис «РГИС») 
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3. Историческая справка 
Объект входит в состав Ансамбля – ОКН РЗ «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 

артиллерийского дивизиона». 
Согласно информации КГИОП, приведённой в письме от 05.11.2025 № 01-46-2641/25-0-1, 

об Объекте, а также публикациям2,3,4,5,6,7 , размещенным в сети Интернет, известно следующее. 
Появление в Стрельне воинских казарм связано с именем российского цесаревича, второго 

сына Павла I и Марии Фёдоровны – Константина Павловича Романова. Великий князь был 
большим поклонником воинской службы, числился командующим гвардейскими частями и был 
шефом Уланского полка Цесаревича (впоследствии – Лейб-Гвардии Уланского полка). Именно его 
подшефные части и расквартировываются в Стрельне. 

Первые казармы в Стрельне были построены в 1801-1804 гг. по обеим сторонам Заводского 
пруда. Крупное военное строительство на рассматриваемом участке начинает осуществляться 
в 1807 г. Пространство позади Стрельнинской слободы обносится земляным валом со рвом и на 
нём строится военный городок для гвардейского Уланского полка. Активное участие в этом 
строительстве принимал архитектор А.Н. Воронихин. 

Центральное место в композиции занимало здание госпиталя в «голландском» стиле из 
красного кирпича. Большинство домов городка были деревянными и тесными, поэтому 
в 1816-1818 гг. их перестроили. 

Наиболее важным для формирования комплекса военных строений в Стрельне было 
возведение нового казарменного комплекса для 3-й гвардейской и гренадерской артиллерийской 
бригады. Генеральный план комплекса утверждён императором в 1842 г., а строительство 
закончено в 1847 г. В северной части, вдоль шоссе, располагался большой прямоугольный плац, 
на который выходил протяженный главный трехэтажный комплекс казарм. К западу от казарм 
находился манеж, к востоку – первоначальная казарма женатых нижних чинов, впоследствии 
офицерский флигель (в настоящее время – объект культурного наследия регионального значения 
«Казарма 3-й гвардейской и артиллерийской бригады», Фронтовая ул., д. 3). Южнее симметрично 
располагались хозяйственные и вспомогательные постройки. 
 

 
Рис. 16. Фрагмент Плана Санкт-Петербургской губернии, 1868 год (Интернет-ресурс «Citywalls») 

                                                           
2 https://www.citywalls.ru/house19177.html  
3 https://people-archive.ru/character/sologub-leonid-romanovich   
4 https://priazovka.ru/obshhestvo/1660-hudozhnik-grazhdanin-voin/   
5 https://kanoner.com/2024/04/16/181560/  
6 https://kanoner.com/2021/02/20/167511/  
7 https://www.dp.ru/a/2024/03/22/bivshuju-kazarmu-vstrelne 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%81%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%B5%D0%BB_I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%8F_%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0_(%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%86%D0%B0,_%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B0_%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B0_I)
https://www.citywalls.ru/house19177.html
https://people-archive.ru/character/sologub-leonid-romanovich
https://priazovka.ru/obshhestvo/1660-hudozhnik-grazhdanin-voin/
https://kanoner.com/2024/04/16/181560/
https://kanoner.com/2021/02/20/167511/
https://www.dp.ru/a/2024/03/22/bivshuju-kazarmu-vstrelne
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В 1910 г. в ходе армейских реформ на территорию казарменного корпуса из 
Санкт-Петербурга переводится гвардейский стрелковый артиллерийский дивизион. Он был 
сформирован в 1897 г. как 1-я и 2-я пешие легкие артиллерийские батареи при гвардейской 
стрелковой бригаде. В 1913 г. часть названа Лейб-Гвардии Стрелковым артиллерийским 
дивизионом. 

Лейб-Гвардии Стрелковый артиллерийский дивизион занимал казарменный комплекс всего 
четыре года – до начала Первой мировой войны. 

После революции 1917 г. здания казарменного комплекса начинают использоваться как 
жилые дома с устройством внутренних перегородок.   

Существенные изменения в планировке исторического участка казарменного городка 
и судьбе зданий произошла в послевоенное время. В ходе строительства металлообрабатывающего 
завода была разобрана и застроена большая часть казарменных строений в южной части участка. 

Современные дома 82а, литера А и 84а, литера А передаются на баланс созданного 
предприятия – «55-й Металлообрабатывающий завод» для устройства в них квартир и общежитий. 

В постсоветский период и до ликвидации в 2014 году 100% акций завода принадлежали 
Правительству РФ. В настоящее время в зданиях завода расположено множество частных 
организаций – юридических лиц. 

Для нового дивизиона в 1908-1909 гг. на месте плаца комплекса появляются два здания, 
построенные и оформленные в «кирпичном» стиле. 

 

 
 

Рис. 17. Схема расположения Объекта на Плане Стрельны из источника8 в сети Интернет 
(основа – литография М.В. Козловской, 1915 год) 

 
 
Здание Объекта построено в 1908-1910 годах, автор проекта не установлен. Однако, 

в биографии архитектора и художника Леонида Романовича Сологуба, в некоторых источниках, 
утверждается, среди прочего, что в 1912-1913 гг. он работал над проектом зданий казарм 
Лейб-Гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона в Стрельне, но не сообщается, были ли 
они построены по его проекту. В посвящённой Л.Р. Сологубу статье, опубликованной в газете его 

                                                           
8 Источник: Интернет-ресурс «wikimedia.org», файл: «План Стрельны, 1915.jpg» (автор-участник: «Vvk121») 
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD_%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5
%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B,_1915.jpg?uselang=ru  

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD_%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B,_1915.jpg?uselang=ru
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD_%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B,_1915.jpg?uselang=ru
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родного города - Ейска, говорится: «По его проектам строятся гвардейские казармы 
в Стрельне». 

Казармы стрелкового артиллерийского дивизиона являются одними из немногих 
сохранившихся казарменных зданий дореволюционного периода на территории Стрельны, 
сыгравших серьезную роль в градостроительной и социальной истории поселка. Они являются 
примером традиционного военного строительства конца XIX-начала XX вв., характерного для 
Санкт-Петербурга и его окрестностей». 
 

 
Рис.18. Аэрофотосъемка бывшего казарменного комплекса Лейб-Гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона 

и Орловского (Заводского) Пруда, 1939 год (Интернет-ресурс «Citywalls») 
 
 

После закрытия ОАО «55 МОЗ» в 1990-е гг. здания были переданы Петродворцовому РЖА 
и использовались как маневренный фонд. В конце 2000-х здания признаны аварийными 
и расселены. В настоящее время жилые помещения дома 84а, литера А законсервированы. 

В соответствии с распоряжением КГИОП от 25.05.2017 «Казармы лейб-гвардии 
Стрелкового артиллерийского дивизиона» (пос. Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, д. 82а, 
лит. А, и д. 84а, лит. А) включены в ЕГРОКН в качестве объекта культурного наследия 
регионального значения (Ансамбля). 

Соседнее с Объектом здание, входящее в Ансамбль – ОКН «Штаб с гауптвахтой», – 
двухэтажное кирпичное здание, продано за 24,2 млн. рублей на торгах, проведённых в 17.12.2020 
года, на основании распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга 
от 22.06.2018 № 1187-рз «О продаже на торгах единым лотом объектов жилищного фонда 
коммерческого использования Санкт-Петербурга и объектов нежилого фонда, расположенных 
в здании по адресу: Санкт-Петербург, пос. Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, д. 82а, 
литера А» (с изменениями). Покупателем, по информации «Канонера», стало 
ООО «Строительство и реконструкция Петербурга». В 2022 году здание восстановлено, прошел 
капитальный ремонт. 

В отношении же рассматриваемого Объекта 20.03.2024 прошли первые торги в рамках 
программы «Рубль за метр» на право заключения договора аренды Объекта. На аукцион заявился 
единственный претендент — ООО «Невский». С ним был заключен договор аренды по начальной 
цене 394,7 тыс. рублей – ежемесячная плата до завершения ремонтно-реставрационных работ, 
после чего ставка составила бы 1 рубль за каждый кв. метр площади Объекта. 
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ООО «Невский» было создано в конце 2023 года. Единственный учредитель компании – 
Агшин Асланов, также зарегистрирован как ИП по основному виду деятельности «рестораны 
и доставка продуктов питания». Также ему принадлежали несколько компаний. Одна из них — 
ООО «Асса» — имела лицензию на товарный знак сети кафе «Аль–Шарк». Согласно отчёту об 
оценке здания к торгам 2024 года, его наиболее эффективное использование — в качестве 
административного здания с офисными помещениями. 

В 2025 году договор аренды с ООО «Невский» был расторгнут. 
 

4. Сведения о фактическом использовании Объекта с приложением 
материалов фотофиксации (информация о состоянии Объекта, элементах 
благоустройства, входах в Объект, о фактических пользователях Объекта и наличии 
самовольных перепланировок, в т.ч. сведения о фактическом изменении внешних 
границ Объекта). 

 
4.1. Описание и состояние Объекта 
По данным ответов администрации Петродворцового района Санкт-Петербурга 

от 07.03.2023 (исх.№ 01-21-628/23-0-1) и от 01.11.2025 (исх.№ 01-21-5417/25-0-1): 
На основании результатов Технического заключения института ОАО «ЛенжилНИИпроект» 

от апреля 1999 года, заключений Экспертной строительной комиссии № 20 от 16.04.2001 и № 65 
от 15.12.2003 по обследованию строительных конструкций Объекта, выявлено аварийное 
состояние строительных конструкций. Заключением межведомственной комиссии администрации 
Петродворцового района Санкт-Петербурга от 06.12.2006 № 173/1175 произведены необходимые 
уточнения по состоянию на 04.12.2006 года и сделаны выводы, что требуется реконструкция дома 
по специально разработанному проекту. Дом полностью расселен в мае 2007 года, 
не эксплуатируется, доступ в здание ограничен, в 2011 году выполнена консервация, оконные 
и дверные проемы закрыты металлическим листами, что предусматривает особые условия 
проведения осмотра здания. В 2022 году распоряжением Комитета имущественных отношений 
Санкт-Петербурга жилые помещения дома переведены в нежилой фонд. В настоящее время здание 
находится в неудовлетворительном состоянии, отдельные конструктивные элементы находятся 
в аварийном состоянии. Объект в установленном порядке признан аварийным и подлежащим 
реконструкции, длительное время не эксплуатируется. 

В 2025 году осмотр помещений Объекта не осуществлялся в связи с тем, что на данный 
момент Объект не передан администрации Петродворцового района для организации 
технического обслуживания, обеспечить доступ на Объект не представляется возможным.  

В результате проведенных осмотров фасадов (в 2023, 2025 гг.) и части доступных 
помещений (20.03.2023) Объекта сотрудниками ГБУ «ГУИОН» (далее – Учреждение) выявлено 
следующее. 

Объект представляет собой прямоугольное в плане, трехэтажное, кирпичное здание 
с раскрепованной частью северного фасада, фланкированной лестничными объемами.  

Фундамент Объекта: ленточный бутовый, цоколь кирпичный из глиняного полнотелого 
кирпича. Цоколь имеет множественные дефекты: трещины сколы камня, выбоины, трещины 
сколы кирпичной кладки, отсутствие элементов кирпичной кладки, многочисленные грибковые, 
плесневые поражения большей части поверхности стен. Отмостка по периметру здания 
отсутствует. 

Фасады Объекта кирпичные с множественными дефектами кладки, такие как сколы, 
выбоины, отсутствие раствора в швах кладки, местами отсутствие кирпича 
в стенах. Оконные заполнения фасадов деревянные, состояние аварийное, остекление в большей 
части заполнений проемов отсутствует. 
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Северный, западный, восточный фасады обращены к жилому кварталу, южный фасад 
Объекта обращен к огороженной территории бывшего промышленного предприятия – 
ОАО «55-й Металлообрабатывающий завод». 

Доступ в здание ограничен. Оконные и дверные проемы первого этажа закрыты 
металлическим листами или заложены кирпичной / блочной кладкой. 

Крыльца входов с северного фасада отсутствуют. Входной дверной проем в левой части 
северного фасада с металлической дверью. Ч.п.1 (тамбур) помещения 1ЛК при осмотре в 2023 году 
был затоплен водой, высотой около 10 см от уровня пола. Отсутствует заполнение входного 
дверного проема в правой части северного фасада к ч.п.1 (тамбур) помещения 2ЛК. 

Крыльцо с западного фасада перед входом в ч.п.14 (коридор) помещения 2-Н представляет 
собой частично сохранившуюся конструкцию с кирпичными опорами под ступени, отделанными 
цементным раствором, металлическими ограждениями и металлическим двухскатным навесом. 
Ступени отсутствуют. Настил площадки деревянный. 

Крыльцо с восточного фасада перед входом в ч.п.4 (коридор) помещения 1-Н представляет 
собой конструкцию на металлическом каркасе с деревянными ступенями и площадкой 
прямоугольной формы с настилом из досок. Доски частично отсутствуют, а имеющиеся находятся 
в неудовлетворительном состоянии. Навес и ограждения крыльца отсутствуют.  

Крыльцо с восточного фасада перед входом в ч.п.1 (тамбур) помещения 1-Н отсутствует. 
В 2023 году доступ в помещения Объекта, ввиду аварийности большинства из них, был 

возможен только в те, что относятся к восточной половине здания, через вход с основного 
(северного) фасада здания, ведущий к лестничным маршам помещения 1ЛК и помещению 1 общей 
площадью 284,6 кв.м. 

Лестничные марши пом. 1ЛК и площадки межэтажные в левой части здания (ближе 
к северо-восточному углу здания) – железобетонные по металлическим балкам, состояние 
аварийное. 

В 2023 году доступ в помещения первого, второго, третьего этажей в большей части 
строения отсутствовал. Планировку помещений, геометрические размеры, интерьеры на момент 
осмотра выявить не представилось возможным. 

В помещениях, к которым имелся доступ, перегородки деревянные оштукатуренные, 
частично демонтированные, перекрытия имеют дефекты в виде трещин, отделочные материалы 
помещений полов, стен, потолков полностью утрачены. Полы местами разобраны, имеются 
провалы. 

Кровля (четырехскатная) из кровельной стали, в удовлетворительном состоянии. 
Водосточные трубы, сливы: металлические, наблюдается коррозия, деформации и утраты 
элементов системы водоотвода. Стропильная система деревянная, стропильные ноги, подкосы 
деревянные из круглого бревна. Стропильная система в удовлетворительном состоянии. Имеются 
дефекты в виде микологического поражения деревянных элементов крыши. Местами 
наблюдаются небольшие повреждения кровельного покрытия. 

 
К предмету охраны Объекта, как неотъемлемой части Ансамбля, утвержденному 

распоряжением КГИОП от 14.12.2023 № 991-рп относятся: 
1. Объемно-пространственное решение: 

 исторические габариты и конфигурация прямоугольного в плане, трехэтажного 
здания с раскрепованной центральной частью северного фасада, фланкированной лестничными 
объемами; 

 исторические конфигурация и габариты скатной крыши; 
 высота конька крыши; 
 материал окрытия крыши (металл).  

2. Конструктивная система здания:  
 исторические наружные и внутренние капитальные стены (кирпич); 
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 исторические отметки перекрытия; 
 исторические лестницы – количество (две), местоположение, тип (двухмаршевые), 

конструкция (марши на металлических косоурах, площадки на прусских сводах), материал 
(известняк) и профиль ступеней; 

 подпружные арки в помещениях первого этажа; 
 своды по балкам в помещениях второго-третьего этажей; 
 прусские своды (по балкам) в завершении лестничных объемов. 

3. Объемно-планировочное решение: историческое объемно-планировочное решение 
в габаритах капитальных стен. 

4. Архитектурно-художественное решение фасадов, в том числе: 
 архитектурно-художественное решение фасадов в формах кирпичного стиля; 
 историческое колористическое решение фасадов (в соответствии с результатами 

натурных обследований); 
 материал и характер отделки фасадов – лицевой кирпич; 
 материал отделки цоколя (известняк); 
 местоположение (сгруппированные по три на раскрепованной части фасадов 

и одниночные на боковых частях), габариты и конфигурация (с лучковым завершением) оконных 
и дверных проемов; 

 исторические рисунок расстекловки, материал (дерево), цвет оконных заполнений; 
 оформление простенков фасадов, углов здания и краев объемов профилированными 

лопатками, разделяющими сгруппированные по три проемы раскрепованной части фасадов со 
стилизованными контрфорсами с машикулями в завершении (по четным осям центральной 
раскрепованной части северного и южного фасадов) и фигурными филенками по нечетным осям 
и фланкирующими боковые объемы; 

 профилированная подоконная тяга в уровне первого этажа; 
 оформление проемов первого этажа клинчатыми кирпичными выкладками 

с замковыми камнями; 
 профилированная ступенчатая межэтажная тяга с поясом сухариков в основании 

между первым и вторым этажами; 
 оформление оконных проемов второго и третьего этажей подоконными 

прямоугольными филенками, подоконными тягами и клинчатыми выкладками с замковыми 
камнями; 

 оформление простенков в уровне второго этажа стилизованными машикулями; 
 профилированная ступенчатая межэтажная тяга между вторым и третьим этажами; 
 профилированный пояс с кирпичным декором в оформлении простенков в уровне 

третьего этажа; 
 стилизованные машикули в завершении лопаток; 
 профилированный ступенчатый венчающий карниз с поясом декоративных 

машикулей в основании; 
 ступенчатые аттиковые стенки в завершении боковых объемов здания, оформленные 

профилированными карнизами; 
 оформление завершений крайних лопаток раскрепованной части аттиковыми 

одиночными стойками, с профилированными карнизами в оформлении; 
 завершения торцевых фасадов здания треугольными фронтонами, оформленными 

раскрепованными профилированными карнизами; 
 кирпичный декор в оформлении завершения фронтонов. 
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Общее техническое состояние Объекта (по результатам визуального осмотра) 
характеризуется сотрудниками ГБУ «ГУИОН» по результатам проведенных выездов на Объект от 
20.03.2023 и 29.10.2025 как неудовлетворительное. 

Текущее состояние Объекта отражено, также, в материалах фотофиксации, приведенных 
в п.4.6. настоящих Сведений. 

 
4.2. Элементы благоустройства Объекта 
По данным ответов администрации Петродворцового района Санкт-Петербурга 

от 07.03.2023 (исх.№ 01-21-628/23-0-1) и от 01.11.2025 (исх.№ 01-21-5417/25-0-1), 
подтверждаемым осмотрами Объекта 20.03.2023 и 29.10.2025 сотрудниками Учреждения, 
элементы благоустройства отсутствуют – Объект отключен от всех инженерных коммуникаций 
(водоснабжение, электроснабжение, теплоснабжение, газоснабжение) частично утрачены, 
договора с ресурсоснабжающими организациями расторгнуты. Для определения возможности 
технологического подключения дома к инженерным сетям при разработке проектной 
документации капитального ремонта дома необходимо запрашивать технические условия. 

В ответе КЭиИО от 26.11.2025 № 01-20-23100/25-0-02, содержащем, в качестве 
приложений, информацию от ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга», ПАО «Россети Ленэнерго», 
ООО «ПетербургТеплоЭнерго», и ООО «ПетербургГаз», сообщается следующее (выдержки, 
детальная информация представлена в соответствующих приложениях): 

1. Централизованные водоснабжение и водоотведение ранее осуществлялось, 
но прекращено. 

2. В настоящее время отсутствуют действующие договоры холодного водоснабжения 
и водоотведения.  

3. В настоящее время отсутствуют действующие договоры о подключении 
(технологическом присоединении) к централизованным системам холодного водоснабжения 
и водоотведения Объекта. 

4. Выданные технические условия о подключении (технологическом присоединении) 
к централизованным системам холодного водоснабжения и водоотведения отсутствуют. 

5. Подключение Объекта к централизованной системе холодного водоснабжения 
(с нагрузками по водоснабжению – 20 м3/сут) возможно выполнить от существующей квартальной 
дворовой водопроводной сети диаметром 100 мм. 

6. Подключение Объекта к централизованной системе водоотведения (с нагрузками по 
водоотведению – 20 м3/сут (бытовой сток)) возможно выполнить в существующую дворовую сеть 
общесплавной канализации диаметром 150-200 мм. 

7. В настоящий момент Объект не подключен к системе теплоснабжения 
ООО «ПетербургТеплоЭнерго»; 

8. Подключение Объекта к системе теплоснабжения технически возможно в пределах 
пропускной способности существующих тепловых сетей и в пределах резерва тепловой мощности 
источника теплоснабжения по адресу: Санкт-Петербург, пос. Стрельна, ул. Львовская, дом 14, 
литера Б. 

9. Максимальная тепловая нагрузка Объекта в точке подключения определяется 
договором о подключении в соответствии с заявкой правообладателя Объекта. 

10. Действующие технические условия и договор подключения (технологического 
присоединения) Объекта к системе теплоснабжения ООО «ПетербургТеплоЭнерго» отсутствуют. 

11. Действующий договор теплоснабжения Объекта отсутствует. 
12. Договоров о подключении (технологическом присоединении) Объекта 

к газораспределительной сети заключено не было. На 06.11.2025 здание Объекта 
не газифицировано. 

13. Подключение (технологическое присоединение) Объекта к газораспределительной 
сети возможно от газопроводов низкого давления, проложенных по фасаду здания. 
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14. Рассмотрение вопроса о заключении договора о подключении (технологическом 
присоединении) Объекта будет возможно при условии наличия свободной пропускной 
способности на ГРС, подающих природный газ в газораспределительные сети, находящиеся 
в арендованном комплексе ГРО «ПетербургГаз», на момент подачи заявки. 

 
4.3. Фактические пользователи Объекта 
В настоящее время Объект является собственностью Санкт-Петербурга, не используется. 
По данным ответов администрации Петродворцового района Санкт-Петербурга 

от 07.03.2023 (исх.№ 01-21-628/23-0-1) и от 01.11.2025 (исх.№ 01-21-5417/25-0-1), Объект, 
являвшийся зданием многоквартирного дома, свободен от третьих лиц, длительное время 
не эксплуатируется. Постановлением Правительства СПб от 20.09.2005 №1384 «О внесении 
изменений в постановление Правительства от 21.10.2004 № 1586» дом включен в Адресный 
перечень ветхих и аварийных жилых домов, подлежащих расселению в 2005 году Плана 
мероприятий по переселению жителей Санкт-Петербурга из ветхого и аварийного жилищного 
фонда на 2004-2010 годы». Дом полностью расселен в мае 2007 года, не эксплуатируется, доступ 
в здание ограничен, в 2011 году выполнена консервация, оконные и дверные проемы закрыты 
металлическим листами, что предусматривает особые условия проведения осмотра здания. 
В 2022 году распоряжением Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга жилые 
помещения дома переведены в нежилой фонд для передачи в аренду с установлением льготной 
арендной платы при условии проведения работ по устранению аварийного состояния здания 
в котором расположены помещения. 

Согласно письму ГУ МЧС России по Санкт-Петербургу от 30.10.2025 № ИВ-130-15206, 
Объект не является защитным сооружением гражданской обороны. 
 

4.4. Сведения о наличии самовольных перепланировок, в т.ч. сведения о фактическом 
изменении внешних границ Объекта 

По данным ответов администрации Петродворцового района Санкт-Петербурга 
от 07.03.2023 (исх.№ 01-21-628/23-0-1) и от 01.11.2025 (исх.№ 01-21-5417/25-0-1), информация  
о самовольных перепланировках отсутствуют. Внешние границы Объекта не изменены. 

По данным Комитета по контролю за имуществом Санкт-Петербурга: на момент выездной 
проверки 13.03.2025 в связи с отсутствием доступа на Объект, не предоставленным в день выезда 
бывшим арендатором (ООО «Невский»), определить наличие/отсутствие перепланировок/ 
переустройства не представилось возможным.  на не выявлялись в связи с отсутствием доступа 
на Объект. 
 

4.5. Входы в Объект 
Свободный доступ в здание ограничен, что подтверждается сотрудниками Учреждения 

в результате проведенных выездов на Объект в 2023, 2025 гг. 
Количество и расположение входов на Объект соответствует поэтажному плану. 

Все указанные ниже 5 входов закрыты/законсервированы (см. Рис. 19): 
 со стороны северного фасада – 2: 

 через ч.п.1 (тамбур) пом. 1ЛК; 
 через ч.п.1 (тамбур) пом. 2ЛК; 

 со стороны западного фасада – 1 (через ч.п.14 (коридор) пом. 2-Н); 
 со стороны восточного фасада – 2: 

 через ч.п.4 (коридор) пом. 1-Н; 
 через ч.п.1 (тамбур) пом. 1-Н. 
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Рис. 19. План первого этажа 

 
 
 
 
 
 

4.6. Материалы фотофиксации Объекта от 20.03.2023 и 29.10.2025 

4.6.1. Материалы фотофиксации ОКН от 20.03.2023 
На Фото 2 – 34 представлены виды доступных к осмотру в 2023 году фасадов, помещений 
и территории Объекта. 

 
 

 
Фото 2. Вид на восточную часть северного фасада 
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Фото 3. Вид на западную часть северного фасада 

 

 
Фото 4. Панорамный вид на северный фасад 

 

  
Фото 5. Вид на вход ч/з ч.п.1 (тамбур) пом. 1ЛК 

(восточная часть северного фасада) 
Фото 6. Вид на вход ч.п.1 (тамбур) пом. 2ЛК 

(западная часть северного фасада) 
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Фото 7. Вид на восточный и северный фасады Фото 8. Вид на часть южного и на восточный фасады 

  
Фото 9. Вид на Вид на часть восточного фасада Фото 10. Вид на часть южного фасада 

  
Фото 11. Вид на западную часть южного фасада Фото 12. Вид на западный фасад 
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Фото 13. Затопление ч.п.1 и ч.п.2 пом.1ЛК Фото 14. Вид одного из помещений 1-го этажа 

  
Фото 15. Вид одного из помещений 1-го этажа Фото 16. Вид на одно из помещений 1-го этажа 

  
Фото 17. Вид одного из помещений 1-го этажа Фото 18. Вид одного из помещений 1-го этажа 
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Фото 19. Вид с лестничного марша 1ЛК на 1 этаж Фото 20. Один из оконных проемов на 2 этаже 

  
Фото 21. Вид на одно из помещений 2 этажа Фото 22. Лестничная площадка м/у 2 и 3 этажами 

  
Фото 23. Вид на одно из помещений 3 этажа Фото 24. Вид на коридор 3 этажа 
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Сведения об объекте нежилого фонда, его фактическом использовании и материалы фотофиксации ОКН регионального значения «Казарма», 

входящего в состав ОКН регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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Фото 25. Вид на одно из помещений 3 этажа Фото 26. Вид на одно из помещений 3 этажа 

  
Фото 27. Вид с лестничного марша 1ЛК 

м/у 3 этажом и чердаком 
Фото 28. Вид с лестничного марша 1ЛК 

на вход на чердак 

  
Фото 29. Вид на частичный провал перекрытия м/у 

чердаком и 3 этажом 
Фото 30. Вид чердачного (подкровельного) 

пространства и стропильной системы 
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входящего в состав ОКН регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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Фото 31. Вид чердачного (подкровельного) 

пространства и стропильной системы 
Фото 32. Вид чердачного (подкровельного) 

пространства, разрушение кладки 

  
Фото 33. Вид чердачного (подкровельного) 

пространства и стропильной системы 
Фото 34. Вид чердачного (подкровельного) 

пространства и стропильной системы 
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4.6.2. Материалы фотофиксации ОКН от 29.10.2025 
 

На Фото 35 – 78 представлены виды доступных к осмотру в 2025 году фасадов и территории 
Объекта. 

 
Фото 35. Вид cо стороны Санкт-Петербургского шоссе на северо-восточный угол Объекта 

  
Фото 36. Восточный фасад Фото 37. Восточный фасад 
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Сведения об объекте нежилого фонда, его фактическом использовании и материалы фотофиксации ОКН регионального значения «Казарма», 

входящего в состав ОКН регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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Фото 38. Южный и восточный фасады. Вид cо стороны с юго-восточного угла 

  
Фото 39. Часть восточного фасада Фото 40. Часть восточного фасада со входами в ч.п.4 

(коридор) и ч.п.1 (тамбур) пом. 1-Н 
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(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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через ч.п.4 (коридор) 
 

  
Фото 41. Часть южного фасада Фото 42. Часть южного фасада 

  
Фото 43. Часть южного фасада Фото 44. Часть южного фасада 
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Фото 45. Южный фасад 

  
Фото 46. Часть южного фасада Фото 47. Часть южного фасада 
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Фото 48. Часть южного фасада Фото 49. Часть южного фасада 

  
Фото 50. Часть южного фасада Фото 51. Часть южного фасада 
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Фото 52. Часть южного фасада Фото 53. Часть южного фасада 

  
Фото 54. Часть южного фасада Фото 55. Часть южного фасада 
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Фото 56. Часть южного фасада Фото 57. Часть южного фасада 

  
Фото 58. Часть южного фасада Фото 59. Часть южного фасада 
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Фото 60. Западный фасад 

  
Фото 61. Западный фасад. 

Вход в ч.п.14 (коридор) пом. 2-Н) 
Фото 62. Часть западного фасада 
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входящего в состав ОКН регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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Фото 63. Вид cо стороны Санкт-Петербургского шоссе на северо-западный угол Объекта 

 

 
Фото 64. Северный фасад 
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(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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Фото 65. Северный фасад 

 

  
Фото 66. Часть северного фасада Фото 67. Часть северного фасада 

со входом ч.п.1 (тамбур) пом. 2ЛК 



ГБУ «ГУИОН» 
Сведения об объекте нежилого фонда, его фактическом использовании и материалы фотофиксации ОКН регионального значения «Казарма», 

входящего в состав ОКН регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 

 

36 

  
Фото 68. Часть северного фасада 

со входом ч.п.1 (тамбур) пом. 2ЛК 
Фото 69. Часть северного фасада 

  
Фото 70. Часть северного фасада Фото 71. Часть северного фасада 
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Фото 73. Часть северного фасада 

Фото 72. Часть северного фасада  

  
Фото 74. Часть северного фасада Фото 75. Часть северного фасада 
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Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: Санкт-Петербург, посёлок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 
 
 
Нежилые помещения 
Этаж № 

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 тамбур 4.4   3.35   
    2 водомерный узел 17.9   3.35   
    3 туалет 1.6   3.35   
    4 коридор 9.3   3.35   
    5 кабинет 18.4   3.35   
    6 кабинет 4.8   3.35   

Итого по помещению 1-Н: 56.4     
1 2-Н 1 коридор 34.0   3.35   
    2 зал спортивный 43.0   3.35   
    3 зал спортивный 41.3   3.35   
    4 зал спортивный 44.1   3.35   
    5 зал спортивный 69.0   3.35   
    6 коридор 2.7   3.35   
    7 раздевалка 16.9   3.35   
    8 кладовая 6.7   3.35   
    9 техническое помещение 24.5   3.35   
    10 техническое помещение 49.3   3.35   
    11 тренерская 18.7   3.35   
    12 душевая 14.3   3.35   
    13 техническое помещение 3.9   3.35   
    14 коридор 5.0   3.35   
    15 умывальная 3.9   3.35   
    16 туалет 4.6   3.35   
    17 кладовая 12.0   3.35   
    18 коридор 3.3   3.35   

Итого по помещению 2-Н: 397.2     
        

Итого по нежилым помещениям : 453.6     
        
 
Жилые помещения 
Этаж № 

поме-
щения 

 

№ 
части 
поме-
щения 

 

Наименование части помещения Общая 
площадь, 

кв.м 

в т.числе 
площадь, кв.м. 

Кроме того, 
площадь лоджий, 
балконов, веранд, 

террас с 
коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 
м 

Примеча-
ние 

Жилая, 
кв.м 

Вспом.
кв.м 

1 1 1 коридор 4.3   4.3   3.35   
    2 туалет 2.0   2.0   3.35   
    3 туалет 1.8   1.8   3.35   
    4 кухня 8.9   8.9   3.35   
    5 ванная 3.0   3.0   3.35   
    6 кухня 19.5   19.5   3.35   
    7 коридор 3.7   3.7   3.35   
    8 кладовая 4.7   4.7   3.35   
    9 кладовая 4.9   4.9   3.35   
    10 комната 14.9 14.9     3.35   
    11 коридор 14.6   14.6   3.35   
    12 комната 17.8 17.8     3.35   
    13 комната 13.9 13.9     3.35   
    14 коридор 12.4   12.4   3.35   
    15 комната 12.6 12.6     3.35   
    16 комната 22.7 22.7     3.35   
    17 коридор 3.9   3.9   3.35   



Страница 2 из 4 

    18 комната 17.2 17.2     3.35   
    19 комната 20.3 20.3     3.35   
    20 коридор 3.6   3.6   3.35   
    21 комната 21.4 21.4     3.35   
    22 комната 16.5 16.5     3.35   
    23 тамбур 1.7   1.7   3.35   
    24 комната 18.0 18.0     3.35   
    25 комната 20.3 20.3     3.35   

Итого по квартире 1: 284.6 195.6 89.0     
2 2 1 коридор 38.5   38.5   2.50   
    2 кухня 24.3   24.3   2.50   
    3 туалет 9.9   9.9   2.50   
    4 ванная 8.1   8.1   2.50   
    5 комната 21.4 21.4     2.50   
    6 комната 22.4 22.4     2.50   
    7 коридор 12.8   12.8   2.50   
    8 коридор 12.8   12.8   2.50   
    9 комната 21.6 21.6     2.50   
    10 комната 13.2 13.2     2.50   
    11 тамбур 4.2   4.2   2.50   
    12 комната 22.4 22.4     2.50   
    13 комната 23.1 23.1     2.50   
    14 тамбур 4.0   4.0   2.50   
    15 комната 22.3 22.3     2.50   
    16 комната 23.3 23.3     2.50   
    17 комната 25.6 25.6     2.50   
    18 кладовая 3.7   3.7   2.50   
    19 тамбур 4.0   4.0   2.50   
    20 коридор 38.0   38.0   2.50   

Итого по квартире 2: 355.6 195.3 160.3     
2 3 1 тамбур 2.7   2.7   3.70   
    2 комната 19.1 19.1     3.70   
    3 комната 27.2 27.2     3.70   
    4 тамбур 3.0   3.0   3.70   
    5 комната 28.4 28.4     3.70   
    6 комната 17.7 17.7     3.70   
    7 тамбур 2.9   2.9   3.70   
    8 комната 28.3 28.3     3.70   
    9 комната 18.6 18.6     3.70   
    10 тамбур 2.7   2.7   3.70   
    11 комната 19.7 19.7     3.70   
    12 комната 26.9 26.9     3.70   
    13 тамбур 2.9   2.9   3.70   
    14 комната 25.6 25.6     3.70   
    15 комната 18.8 18.8     3.70   
    16 тамбур 2.7   2.7   3.70   
    17 комната 27.6 27.6     3.70   
    18 комната 17.5 17.5     3.70   
    19 тамбур 2.9   2.9   3.70   
    20 комната 25.6 25.6     3.70   
    21 комната 18.6 18.6     3.70   
    22 тамбур 3.2   3.2   3.70   
    23 комната 26.1 26.1     3.70   
    24 комната 18.0 18.0     3.70   
    25 кухня 19.3   19.3   3.70   
    26 кухня 19.1   19.1   3.70   
    27 ванная 6.7   6.7   3.70   
    28 кладовая 0.9   0.9   3.70   
    29 коридор 4.0   4.0   3.70   
    30 туалет 4.1   4.1   3.70   
    31 туалет 12.3   12.3   3.70   

Итого по квартире 3: 453.1 363.7 89.4     
3 4 1 кухня 24.1   24.1   3.60   
    2 коридор 8.7   8.7   3.60   
    3 туалет 1.3   1.3   3.60   
    4 туалет 1.4   1.4   3.60   
    5 ванная 5.3   5.3   3.60   
    6 комната 24.2 24.2     3.60   
    7 комната 9.7 9.7     3.60   
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    8 комната 14.3 14.3     3.60   
    9 коридор 8.8   8.8   3.60   
    10 комната 25.2 25.2     3.60   
    11 комната 13.1 13.1     3.60   
    12 коридор 12.4   12.4   3.60   
    13 комната 12.5 12.5     3.60   
    14 комната 23.2 23.2     3.60   
    15 коридор 9.0   9.0   3.60   
    16 комната 24.4 24.4     3.60   
    17 комната 16.4 16.4     3.60   
    18 тамбур 12.7   12.7   3.60   
    19 комната 23.3 23.3     3.60   
    20 комната 14.4 14.4     3.60   
    21 коридор 7.9   7.9   3.60   
    22 комната 16.9 16.9     3.60   
    23 коридор 7.3   7.3   3.60   
    24 комната 17.1 17.1     3.60   
    25 коридор 2.6   2.6   3.60   
    26 комната 8.8 8.8     3.60   
    27 комната 12.8 12.8     3.60   

Итого по квартире 4: 357.8 256.3 101.5     
3 5 1 тамбур 4.0   4.0   3.60   
    2 комната 22.8 22.8     3.60   
    3 комната 22.5 22.5     3.60   
    4 тамбур 4.2   4.2   3.60   
    5 комната 19.2 19.2     3.60   
    6 комната 26.7 26.7     3.60   
    7 коридор 12.7   12.7   3.60   
    8 комната 23.2 23.2     3.60   
    9 комната 14.7 14.7     3.60   
    10 тамбур 4.3   4.3   3.60   
    11 комната 21.8 21.8     3.60   
    12 комната 22.2 22.2     3.60   
    13 тамбур 3.0   3.0   3.60   
    14 комната 26.3 26.3     3.60   
    15 комната 17.9 17.9     3.60   
    16 тамбур 3.8   3.8   3.60   
    17 комната 21.6 21.6     3.60   
    18 комната 21.6 21.6     3.60   
    19 кухня 19.1   19.1   3.60   
    20 кухня 19.3   19.3   3.60   
    21 ванная 6.9   6.9   3.60   
    22 коридор 4.3   4.3   3.60   
    23 туалет 6.6   6.6   3.60   
    24 туалет 12.7   12.7   3.60   

Итого по квартире 5: 361.4 260.5 100.9     
          

Итого по жилым помещениям : 1812.5 1271.4 541.1     
          
 
Кроме того: 
 
Лестницы 
Этаж № 

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 1ЛК 1 тамбур 3.0   3.00   
    2 лестница 15.1   3.00   
2   III лестница 18.1   3.00   
3   IV лестница 20.3   3.60   

Итого по помещению 1ЛК: 56.5     
1 2ЛК 1 тамбур 3.1   3.35   
    2 лестница 16.1   3.00   
2   III лестница 20.3   3.00   
3   IV лестница 21.2   3.60   
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Итого по помещению 2ЛК: 60.7     
        

Итого по лестницам : 117.2     
        
 
 
Итого по строению: 
 
Общая площадь, кв. м:     2266.1 
 
Кроме того: 
 
площадь лоджий, балконов, 
веранд, террас с коэффициентами, кв. м:  0.0  
 
площадь лестниц, кв. м:  117.2 

площадь балконов и лоджий с коэффициентами, кв.м: 0.0 
 
необорудованная площадь, кв. м:  0.0 
 
 
Исполнил:  /            / 
     
Проверил:  /  / 
     
Руководитель Петродворцового 
отделения филиала ГУП 
"ГУИОН" ПИБ 
Красносельского и 
Петродворцового районов 

 / Л.Г. Рыбалкина / 

 
 
 
 
 
« 12 » сентября 2006 г. 
 













































МЧС РОССИИ

ГЛАВНОЕ УПРАВЛЕНИЕ
МИНИСТЕРСТВА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПО ДЕЛАМ ГРАЖДАНСКОЙ ОБОРОНЫ,
ЧРЕЗВЫЧАЙНЫМ СИТУАЦИЯМ И ЛИКВИДАЦИИ

ПОСЛЕДСТВИЙ СТИХИЙНЫХ БЕДСТВИЙ
ПО Г. САНКТ-ПЕТЕРБУРГУ

(Главное управление МЧС России
 по г. Санкт-Петербургу)

ул. Большая Морская, д. 40, лит. А
                              г. Санкт-Петербург, 190031
                  тел. (812) 718-25-05, факс (812) 571-53-34

         _________________№_______________

         На № 01-3966/25-0-0 от 20.10.2025          1  

О предоставлении учетных данных

ГБУ «ГУИОН»

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

Главное  управление  МЧС  России  по  г.  Санкт-Петербургу
(далее  –  Главное  управление)  на  Ваш  запрос  сообщает,  что  по  итогам
инвентаризации  защитных  сооружений  гражданской  обороны  2024  года,
проведенной  в  соответствии  с  Постановлением  Правительства
Санкт-Петербурга от 28.10.2024 №926, объект недвижимости, расположенный
по адресу: Санкт-Петербург, пос. Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, д. 84а,
лит. А, не является защитным сооружением гражданской обороны.

Исполняющий обязанности
начальника Главного управления         Д.Ю. Легенький

Петроченков Сергей Владимирович
8 (812) 247-09-95





















YTBep)I(neHO 

TIpl1Ka30M MI1HI1CTepCTBa KYJIbTYPbI 

POCCI1HCKOH¢enepa~1111 

OT 2 m-omI 2015 r. N2 1906 

3K3eMTIJI5Ip N2 ITJ 
17817110059100T5 

PefHCTpau.HoHHblH HOMep 06'heKTa KynbTYpHoro 

Hacne.uHJI B e,[(l1HOM rocy.uapCTBeHHOM peeCTpe 

06'heKTOB KynbTypHoro Hacne.ulUI (naMHTHHKOB 

HCTOPHH H KynbTyphl) Hapo.uOB POCCHHCKOH <De.uepau.HH 

ITACITOPT 
OEbEKTA KYJIbTYPHOrO HACJIE,IUI5I 

¢OTorpaqmqeCKOe 11306pa)l(eHl1e o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIenl15I, 


3a HCKJII-oQeHl1eM OTneJIbHbIX o6beKToB apxeOJIOrl1QeCKOrO HaCJIenl15I, 


cpoTorpacpwlecKoe 11306pa)l(eHl1e KOTOPbIX BHOCI1TC5I Ha OCHOBaHl111 perneHI15I 


cooTBeTcTBYI-Q~erO opraHa oxpaHbI o6beKToB KYJIbTypHoro HaCJIenl15I 


08.06.2017 
naTa CbeMKH (ljHCnO,MeC~u,rO)l) 

,j 

http:De.uepau.HH
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1. CBeL(eHIDI 0 HaI1l'vfeHOBaHl1l1 o6beKTa KynbTypHoro HaCneL(WI 

I Ka3apMa 

2. CBeL(eHIUI 0 BpeMeHI1 B03HI1KHOBeHl15I l1JIl1 L(aTe C03L(aHl15I o6beKTa KynbTypHoro 

HaCneL(l15I, L(aTax OCHOBHbIX 113MeHeHl1H (nepecTpoeK) L(aHHoro o6beKTa 11 (l1nl1) ,[(aTax 

CB5I3aHHbIX C Hl1M l1CTOpl1QeCKl1X C06bITl1H 

I 1908-1910 rr. 

3. CBe,[(eHl15I 0 KaTerOpl1l1 l1CTOPl1KO-KynbTypHoro 3HaqeHl15I o6beKTa KynbTypHoro 

Hacne,[(l15I 

-, 

<DeL(eparrbHOro 3HaqeHl15I Per110HaJIbHOrO 3HaqeHl-1J1 
MeCTHoro (MYHl1IJ,l1n3JIbHOrO 

3Haqeml5I) 
J 

+ 

4. CBe,[(eHIDI 0 Bl1,[(e o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J;l1J1 

IlaM5ITHl1K 

+ 

AHCaM6JIb 
,[(ocTOnpl1MeQaTeJIbHOe 

MeCTO 

5. HOMep 11 )J;aTa npl1H5ITl15I opraHoM rocy'[(apcTBeHHoH BnaCTl1 perneHl15I 0 BKnlOqeHl1l1 

o6beKTa KynbTypHoro Hacne)J;l15I B e)J;l1HhlH rocY)J;apcTBeHHbTH peeCTp o6beKToB 

KynbTypHoro HaCJIeL(l15I (naM5ITHl1KOB l1CTOPl1l1 11 KYJIbTyphl) HapOL(OB POCCl1HCKOH 

<De,[(epa"IJ,l1l1 

• pacnopH)J(eHHe Krl10IT "0 BKJIlO1.JeHHH BbIHBJIeHHOrO 06beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIe)lH5! B 
enHHbIH rocynapCTBeHHbIH peeCTp 06beKTOB KYJlhTYPHOro HaCJIenHH (naM5!THHKOB HCTOpm! H 
KYJIbryPbI) HapOnOB POCCHHCKOH <Penepau,HH B Ka1.JeCTBe 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIenHJl 
pemOHaJIbHOrO 3Ha'leHH~ «Ka3apMbI JIeH6-rBapnHH CrpeJIKOBOrO apTHnnepHHcKoro J 
nHBH3HOHa», 06 YTBep)J(neHHH rpaHHU H pe)J(HMa HCnOJIb30BaHHSI TeppHTopHH 06beKTa 
KYJIbTYPHoro HaCJIenHJI" N2 262-p OT 25.05.2017 r. 

6. CBe,[(eHl15I 0 MeCTOHaXOIKL(eHl1l1 06beKTa KynbTypHoro HaCneL(l15I (aL(pec 06beKTa l1nl1 

npl1 ero OTCYTCTBl1l1 Onl1CaHl1e MeCTononOIKeHl15I o6beKTa) 

CaHKT-ITeTep6ypr, nocenOK CTpenbHa, CaHKT-ITeTep6yprcKoe ll10Cce, nOM 84a, nHTepa A 

7. CBe)J;eHl15I 0 rpaHl1"IJ,aX Teppl1TOpl1l1 o6beKTa KYJIbTypHoro HaCneL(l15I, BKnlOQeHHorO B 

e,[(l1HbIH rocy'[(apcTBeHHbIH peecTp o6beKToB KynbTypHoro Hacne,[(l15I (naM5ITHl1KOB 

l1CTOPl1l1 11 KynbTypbI) Hapo)J;oB POCCl1HCKOH <De)J;epa"IJ,l1l1 

rpaHHu,a TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCnenHJl npOXO,llHT OT T01.JKH 1 ,ll0 T01.JKH 12 H ,llaJIee ,ll0 
T01.JKH 1 no CPYH,llaMeHry 3,llaHHH, pacnOJIo)J(eHHoro no a,llpecy: CaHKT-I1eTep6ypr, nocenOK 
CTpenbHa, CaHKT-ITeTep6yprcKoe ll10cce, nOM 82a, nHTepa A, HMeJOlllero KanacTpoBbIH HOMep 
78:40:1916402:3046, OTTO'lKH 13 no TO'lKH 25 H naJIee no T01.JKH 13 no CPYHnaMeHTY 3)laHHH, 

I 
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pacnOJJO)l(eHHOrO no a)lpecy: CaHKT-I1eTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlhHa, CaHKT-I1eTep6yprcKoe wocce, 

,I(OM 84a, muepa A, HMelOIUero Ka,I(acTpoBbIH HOMep 78:40: 1916402:3050. 

• 	 pacnOpjf)l(emle KilIon "0 BKJJIOqeHHH BhljfBJJeHHOrO 061,eKTa KYJJhTypHoro HaCJJe)lH.5I B 

e,I(HHbIH rocY,I(apCTBeHHbIH peeCTp 061,eKTOB KYJJbrypHoro HaCJJe)lH~ (naM5ITHHKOB HCTOPHH H 

KYJJhTyphI) HapO)lOB POCCHHCKOH <De,I(epaUHH B KaqeCTBe 061,eKTa KYJJbTypHoro HaCJJe)lHjf 

perHOHaJIbHOrO 3HaqeHWI «Ka3apMbI JIeH6-rBap)lHH CTpeJIKOBOrO apTHJJJJepHHCKoro 

)lHBH3HOHa», 06 YTBep)l()leHHH rpaHHU H pe)l(HMa HCnOJJh30BaHH~ TeppHTopHH 061,eKTa 

KyJJhTypHoro HaCJJe)lH~" NQ 262-p OT 25.05 .2017 r. 

8. OrmcaHHe rrpe)lMeTa oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lIHI 

I. 061,eMHO-npoCTpaHcTBeHHoe peweHHe: HCTOpHqeCKHe ra6apHThI H KOHqmrypaUH~ 
np~MoyrOJJhHOrO B nJJaHe, TpeXcna)l(Horo 3)laHH.5I C pacKpenoBaHHoH ueHTpaJJhHOH qaCThfO ceBepHoro 

cpaca)la, <pJJaHKHpOBaHHoH JJeCTHHqHhIMH 06beMaMH; HCTOpHqeCKHe KOH<pHrypaUH~ H ra6apHThI 

cKaTHoH KPhIWH; BbICOTa KOHhKa KPhIWH; MaTepHaJJ OKpbITH.5I KPhIWH (MeTaJJJJ). 2 .KoHcrpYKTHBHajf 

CHCTeMa 3)laHH~: HCTOpHqeCKHe HapY)l(Hhle H BHyTpeHHHe KanHTaJJhHhle CTeHhI (KHpnHq); 

HCTOpHqeCKHe OTMeTKH nepeKphITH.5I; HCTOpHqeCKHe JJeCTHHUhI - KOJJHqeCTBO ()lBe), 

MeCTOnOJJO)l(eHHe, TIm ()lBYXMapweBhIe), KOHCTPYKUHjf (MapWH Ha MeTaJJJJHqeCKHX Kocoypax, 

nJJOIIla)lKH Ha npyccKHX CBO)lax), MaTepHaJJ (H3BeCTHjfK) H npocpHJJh cTyneHeH; nO)lnpY)l(Hhle apKH B 

nOMemeHH.5IX nepBoro :na)l(a; CBO)lhI no 6aJJKaM B nOMeIUeHHjfX BToporO-TpeThero :na)l(eH; npYCCKHe 

CBO)lhI (no 6aJJKaM) B 3aBepweHHH JJeCTHHqHbIX 06beMoB. 3. 06beMHO-nJJaHHpOBOqHOe pernemre: 

HCTOpHqeCKOe 06beMHO-nJJaHHpOBOqHOe peweHHe B ra6apHTax KanHTaJJbHhIX CTeH. 4. 

ApxHTeKrypHo-xY)lO)l(eCTBeHHOe peweHHe cpaCa)lOB: apXHTeKTypHo-xY)lO)l(eCTBeHHOe peweHHe 

cpaCa)lOB B cpopMax KHpnHqHOrO CTHJJ~; HCTopWleCKoe KOJlOpHCTHqeCKOe peweHHe <paCa)lOB (B 

COOTBeTCTBHH C pe3YJJbTaTaMH HaTypHbIX 06CJJe)lOBaHHH); MaTepHaJJ H xapaKTep OT)leJJKH cpaCa)lOB -

JJHueBOH KHpnHq; MaTepHaJJ OT)leJJKH UOKOJJ~ (H3BeCTH5IK); MeCTOnOJJO)l(eHHe (crpynnHpoBaHHhIe no 

TpH Ha pacKpenoBaHHoH qaCTH cpaCa)lOB H O)lHHHOqHhle Ha 60KOBhIX qaCnlx), ra6apHTbI H 

KOHcpHrypauH.5I (c JJyqKOBhIM 3aBepweHHeM) OKOHHhIX H )lBepHbIX npoeMOB; HCTOpHqeCKHe PHCYHOK 

paCCTeKJJOBKH, MaTepHaJJ ()lepeBo), UBeT OKOHHbIX 3anOJJHeHHH; ocpopMJJeHHe npocTeHKoB <paCa)lOB, 

yrJJOB 3)laHH~ H KpaeB 061,eMOB npoqmJJHpOBaHHhIMH JJOnaTKaMH, pa3)leJJ~fOIIlHMH crpynnHpoBaHHhIe 

no TpH npoeMhI pacKpenoBaHHoH qaCTH <paCa)lOB co CTHJJH30BaHHhIMH KOHTp<popcaMH C 

MaUlHKYJl.5IMH B 3aBepweHHH (no qeTHhIM OC5IM ueHTpaJJhHoH pacKpenoBaHHoH qaCTH ceBepHoro H 

fO)l(HOrO <paca,UOB) H cpHrYPHbIMH <pHJJeHKaMH no HeqeTHbIM OC5IM H <pJJaHKHpYfOIUHMH 60KoBble 

06beMbI; npocpHJlHpOBaHHa51 nO)lOKOHHa~ u:ra B ypoBHe nepBoro 3Ta)l(a; o<popMJleHHe npoeMOB 

nepBoro 3Ta)l(a KJJHHqaThIMH KHpnHqHhIMH BhIKJla)lKaMH C 3aMKOBhIMH KaMH5IMH; npo<pHJJHpoBaHHa.5I 

cTyneHqaTa51 Me)l(3Ta)l(Ha51 T5Ira C n05lCOM cyxapHKoB B OCHOBaHHH Me)l(,ny nepBhIM H BTOphlM 

3Ta)l(aMH; o<popMJleHHe OKOHHhIX npoeMOB BToporo H TpeTbero :na)l(eH no,nOKOHHhIMH 

npjfMoyrOJJhHhIMH <pHJJeHKaMH , nO)lOKOHHhIMH T~raMH H KJJHHqaThIMH BhIKJla)lKaMH C 3aMKOBhIMH 

KaMH~MH; o<popMJleHHe npocTeHKoB B ypoBHe BToporo :na)l(a CTHJJH30BaHHbIMH MawHKYJUIMH; 

npo<pHJlHpoBaHHaJI cTyneHqaTaJI Me)JOTa)l(Ha51 T~ra Me)l()lY BTOphlM H TpeThHM 3Ta)l(aMH ; 

npoqmJlHpOBaHHhIH n05lc C KHpnHqHhIM neKopOM B ocpopMJlemrn npOCTeHKOB B ypOBHe TpeTl,ero 
3Ta)J(a; CTHJlH30BaHHhle MalllHKYJlH B 3aBepweHHH JlOnaTOK; npo<pHJJHpoBaHHhIH cryneHqaThIH 

BeHqafOIIlHH KapHH3 C nO~COM )leKOpaTHBHhIX MawHKYJJeH B OCHOBaHHH; cTyneHqaTble aTTHKOBhle 

CTeHKH B 3aBeprneHHH 60KOBhIX 06beMoB 3)laHH}l, o<popMJJeHHhle npo<pHJlHpoBaHHhIMH KapHH3aMH; 

o<popMJleHHe 3aBepweHHH KpaHHHx JlOnaTOK pacKpenoBaHHoH qaCHI aTTHKOBhIMH O)lHHOqHhIMH 

cToHKaMH, C npo<pHJJHpoBaHHhIMH KapHH3aMH B 0<p0pMJJeHHH; 3aBepWeHH5I TopueBhIX <paca,noB 

3)laHH5I TpeyrOJJhHhIMH <ppoHToHaMH o<popMJleHHhIMH pacKpenoBaHHhIMH npo<pHJlHpoBaHHhIMH 

KapHH3aMH; KHpnHqHhIH neKop B o<popMJleHHH 3aBepweHH~ <pPOHTOHOB. 

• 	 pacnOp5l)l(eHHe KfI10Il"06 YTBep)l()leHHH npe,ll,MeTa oxpaHhI 06beKTa KynhrypHoro HaCJJe)lH~ 
perHoHaJJhHa51 3HaqeHH~ "Ka3apMhI JleH6-rBap)lHH CrpeJlKOBOrO apTHJJJJepHHCKoro )lHBH3HOHa" 

NQ 991-pn OT 14. 12.2023 r . 

9. CBe)),eHH5I 0 HaJIHql1H 30H oxpaHbI )),aHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)),H5I C 

YKa3aHHeM HOMepa H )laThl rrpI1H5ITHH opraHOM rocy)),apcTBeHHoA BJIaCTH aKTa 06 

http:npo<pHJJHpoBaHHa.5I
http:KOHcpHrypauH.5I
http:nepeKphITH.5I
http:OKpbITH.5I
http:3)laHH.5I
http:HaCJJe)lH.5I
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YTBep)K,JJ:eHJHI YKa3aHHblx 30H JIlI60 IIHcpOpMaU.lUI 0 paCIIOJIO)KeHIIIi ,JJ:aHHoro o6beKTa 

KYJIbTypHOrO HaCJIe,JJ:IUI B rpaRI'IUax 30H oxpaHbI IIHoro o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,JJ:lI5I 

• 3aKoH CaHKT-ITeTep6ypra «0 rpaHI-ruax 061,e,D,11HeHHbIx 30H oxpaHbI 061,eKTOB KYJIbTypHoro 
HaCJIe,[(IlR, pacnOJIO)KeHHbIX Ha TeppllTopHH CaHKT-TIeTep6ypra, pe)KHMaX HCnOJIb30BaHHR 
3eMem, 11 Tpe60BaHwlx K rpa,D,ocTp011TeJIbHbIM perJIaMeHTaM B rpaH11uax YKa3aHHbIX 30H» N!2 
820-7 OT 19.01.2009 r. 

4Bcero B rracrropTe mICTOB 

YrrOJIHOMOlleHHoe ):(omKHocTHoe JIHIW opraHa oxpaHbI o6beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe):(H5I 

HaqaJIbHHK YrrpaBJIeHH5I 

rocy):(apCTBeHHoro peecTPa 
5IKOBJIeB I1eTp OJIerOBlIq

o6beKToB KyJIbT)'pHoro 


HaCJIe):(H5I 


):(OJI)J(HOCTb HHIUU1aJIbI, <paMHJIIUI 

. rE] . 

,naTa O¢OpMJIeHH5I rracrropTa 

(llHCJIO, MeC}}U, ro):() 

























ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГ А 

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ ИСТОРИИ И КУЛЬТУРЫ 

РАСПОРЯЖЕНИЕ 

. О включении выявленного объекта культурного 
наследия в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации 

в качестве объекта культурного наследия 

регионального значения «Казармы лейб-гвардин 
Стрелкового артиллерийского дивизиона», 

об утверждении границ и режима использования 

территории объекта культурного наследия 

окуд 

№ ciбclv-JJ 
1 

В соответствии с подпунктом 12 статьи 9 .2, статьей 18 Федерального закона 

от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) 

народов Российской Федерацию>, пунктом 3.1 Положения о Комитете по государственному 

контролю, использованию и охране памятников истории и культуры, утвержденного 

постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 28.04.2004 № 651, на основании акта, 

составленного по результатам государственной историко-культурной экспертизы (рег. 

КГИОП от 11.11.2015 № 3-10464), с учетом решения рабочей группы Совета по сохранению 

культурного наследия при Правительстве Санкт-Петербурга от 18.05.2016: 

1. Включить в единый государственный реестр объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - реестр) в качестве 

объекта культурного наследия регионального значения ансамбль «Казармы лейб-гвардии 

Стрелкового артиллерийского дивизиона», 1908-191 О гг., расположенный по адресу: 

Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, 

дом 84а, литера А, в следующем составе: 

Штаб с гауптвахтой (Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 

дом 82а, литера А); 
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Казарма (Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, 

литера А). 

2. Исключить из Списка вновь выявленных объектов, представляющих историческую, 

научную, художественную или иную культурную ценность, утвержденного приказом КГИОП 

от 20.02.2001 № 15, объект «Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского 

дивизиона», расположенный по адресу: Санкт-Петербургское шоссе, 82-а, 84-б, числящийся 

под номером 1430 в указанном списке. 

3. Утвердить: 

3.1. Границы территории объекта культурного наследия регионального значения 

· ·«Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона», расположенного по 

адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, 

дом 84а, литера А, согласно приложению № 1 к распоряжению. 

3.2. Режим использования территории объекта культурного наследия регионального 

значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона», расположенного 

по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, 

литера А, дом 84а, литера А, согласно приложению № 2 к распоряжению. 

4. Заместителю председателя начальнику Управления организационного 

обеспечения, популяризации и государственного учета объектов культурного наследия 

КГИОП обеспечить: 

4.1. Направление в Министерство культуры Российской Федерации заявления 

о регистрации в реестре объекта в срок, не превышающий двух месяцев со дня издания 

распоряжения . 

4.2. Направление в Управление Федеральной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии по Санкт-Петербургу, Комитет по градостроительству и архитектуре 

копий распоряжения в срок, не превышающий пяти рабочих дней со дня издания 

распоряжения. 

4.3. Уведомление лиц, являющихся собственниками или иными законными 

владельцами объекта, указанного в пункте 1 распоряжения, о включении объекта культурного 

наследия в реестр срок, не превышающий трех рабочих дней со дня издания распоряжения. 

4.4. Размещение распоряжения в электронной форме в локальной компьютерной сети 

КГИОП и его официальное опубликование. 

4.5. Внесение соответствующих изменений в «Геоинформационную базу данных 

по объектам культурного наследия, границам и режимам зон охраны на территории 

Санкт-Петербурга». 
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5. Контроль за выполнением распоряжения возложить на заместителя председателя -

начальника Управления организационного обеспечения, популяризации и государственного 

учета объектов культурного наследия КГИОП. 

Председатель КГИОП С.В. Макаров 
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Приложение № 1 
к распоряжению КГИОП 

OT_~_._Cf_:S.-'---;wJ.____,__o/ _№ с{ 6),_ f 
Границы территории 

объекта культурного наследия регионального значения 

«Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского дивизиона» 

(далее - объект культурного наследия), 

расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, 

Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, дом 84а, литера А. 

1. Схема границ территории объекта культурного наследия: 

Масштаб 1:2000 

Условные обозначеюrя: 

-Граmща территории объекта ъ.·улътурного наследия 

~ Объеъ.т ъ.·улыурного наследия 

Состав объекта культурного наследия: 

1. Штаб с гауптвахтой 

(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А) 

2. Казарма 

(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 
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2. Текстовое описание границ территории объекта культурного наследия: 

Граница территории объекта культурного наследия проходит от точки 1 до точки 12 и 
далее до точки 1 по фундаменту здания, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, имеющего кадастровый номер 

78:40:1916402:3046, от точки 13 до точки 25 и далее до точки 13 по фундаменту здания, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 

дом 84а, литера А, имеющего кадастровый номер 78:40:1916402:3050. 

3. Перечень координат характерных точек границ территории 
объекта культурного наследия: 

21 23 

4 

17 

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ: 

Граница территории объекта культурного наследия 

• 1 Номер характерной точки 

Номер 
Координаты характерных точек в системе координат, 

установленной для ведения государственного кадастра 
характерной 

объектов недвижимости (км) 
точки 

х у 

1 2 3 
1. 84,8475100 98,0085100 
2. 84,8561500 98,0102000 
3. 84,8558100 98,0119700 
4. 84,8691100 98,0145000 
5. 84,8675800 98,0223800 
6. 84,8619000 98,0212600 
7. 84,8561200 98,0498200 
8. 84,8618500 98,0509900 
9. 84,8598000 98,0613400 
10. 84,8463900 - 98,0585300 
11. 84,8460300 98,0603200 
12. 84,8374000 98,0586000 

13. 84,8660000 98,0001400 
14. 84,8516220 97,9967287 
15. 84,8525800 97,9907600 
16. 84,8530500 97,9876400 
17. 84,8517100 97,9873700 
18. 84,8606200 97,9434600 
19. 84,8619300 97,9437500 

11 
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20. 84,8634900 97,9347500 
21. 84,8797800 97,9381500 
22. 84,8778200 97,9472000 
23. 84,8791300 97,9473800 
24. 84,8702400 97,9911300 
25. 84,8682800 97,9906600 
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Режим использования территории 

Приложение № 2 
к распоряжению КГИОП 

объекта культурного наследия регионального значения 

«Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского дивизиона», 

расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, 

Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, дом 84а, литера А. 

1. На территории объекта культурного наследия запрещаются строительство объектов 

капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик 

существующих на территории объекта культурного наследия объектов капитального 

строительства; проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ, 

за исключением работ по сохранению объекта культурного наследия или его отдельных 

элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта 

культурного наследия. 

2. На территории объекта культурного наследия разрешается ведение хозяйственной 

деятельности, не противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта культурного 

наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта культурного наследия 

в современных условиях. 

3. Требования к осуществлению деятельности в границах территории объекта культурного 

наследия и требования к содержанию и использованию территории объекта культурного 

наследия устанавливаются законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга 

об объектах культурного наследия. 



I1PABI1TEJIhCTBO CAHKT -TIETEPEypr A 

KOMHTET no rOCYMPCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, HCnOJIh30BAHHIO 


H OXPAHE nAM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI 


PAcnOPRlKEHHE 
05 MAP 2018 

00 YTBepiKAeHUU oxpaHHoro OOH3aTeJlbCTBa 

COOCTBeHHUKa UJIU UHoro 3aKOHHoro BJla,lleJlbua 

OObeKTa KyJlbrypHoro perUOHaJlbHOrO 3HaQeHUH 

«KalapMa», BKJIIOqeHHOrO B e,lluHblH 

rOCY,llapCTBeHHbIH peeCTp OObeKTOB KYJlbrypHoro 

HaCJle,llUH (naMHTHuKOB UCTOpUU U KYJlbryPbl) 

HapO,llOB POCCUHCKOH <J)e,llepauu" 

B COOTBeTCTBHH C rJlaBOH VIII <De)lepaJlbHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 N2 73-<D3 «06 06beKTaX 

KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (naMSlTHHKax HCTOPHH H KYJlbTYPbI) HapO)lOB POCCHHCKOH <De)lepaUHH»: 

1. YTBep)lHTb oxpaHHoe 06S13aTeJlbCTBO c06cTBeHHHKa HJlI1 I1HOrO 3aKOHHoro BJla)leJlbua 06beKTa 

KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 perHOHaJlbHOrO 3Ha4eHHSI «Ka3apMa», pacnOJlO)l{eHHOrO no a)lpecy: 

CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 84a, JlI1Tepa A (cOrJlaCHO 

paCnOpSl)l{eHHIO KfJ10D OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 84a, JlHTepa A), BXO)lSlmero B COCTaB 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 

pemOHaJlbHoro 3Ha4eHHSI «Ka3apMbI JleH6-rBap)l1111 CTpeJlKOBOrO apTHJlJlepHHcKoro )lHBI13HOHa» 

(cOrJlaCHO paCnOpSl)l{eHHIO KfJ10D OT 25.05.2017 NQ262-p: CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 82a, JlHTepa A, )lOM 84a, JlHTepa A), BKJl104eHHOro B e)lI1HbIH 

rocY)lapCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (naMSlTHI1KOB HCTOPI1H H KYJlbTYPbI) HapO)lOB 

POCCI1HCKOH <De)lepaUHH ()laJlee - 06beKT), COrJlaCHO npl1JlO)l{eHI1IO K HaCTOSImeMY paCnOpSl)l{eHI1IO. 

2. Ha4aJlbHI1KY lOpl1)lH4ecKoro ynpaBJleHI1S1 - IOPI1CKOHCYJlbTY KfJ10D 06ecne411Tb HanpaBJleHl1e 

KOnl111 paCnOpSl)l{eHI1S1 C06CTBeHHHKY 06beKTa, )lpymM JlHuaM, K 06S13aHHocTSIM KOTOPbIX OTHOCI1TCSI ero 

I1CnOJlHeHHe, a TaK)l{e B opraH, ynOJlHOM04eHHbIH Ha Be)leHl1e E)lHHOrO rOCY)lapCTBeHHoro peeCTpa 

He)lBH)l{I1MOCTH B nOpSl)lKe, YCTaHOBJleHHOM 3aKOHO)laTeJlbCTBOM POCCI1HCKOH <De)lepaUHH, B Te4eHI1e 

nSlTHa)luaTI1 pa604HX )lHeH co )lHSI YTBep)l()leHHSI oxpaHHoro 06S13aTeJlbCTBa. 

3. Ha4aJlbHI1KY OT)leJla rocY)lapcTBeHHoro Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 YnpaBJleHI1S1 

opraHH3aUI10HHOrO 06ecne4eHHSI, nonYJlSlpH3aUHH 11 rocY)lapCTBeHHOrO Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro 

HaCJle)ll1S1 KfJ10D 06ecne4HTb HanpaBJleHl1e paCnOpSl)l{eHHSI B MI1HI1CTepCTBo KYJlbTYPbI POCCHHCKOH 

<De)lepaUI1I1 )lJlSl npH06meHI1S1 K ycreTHoMY )leJlY 06beKTa. 

4. Ha4aJlbHI1KY OT)leJla KOOp)lHHaUHI1 H KOHT})OJlSl YnpaBJleHI1S1 OpraHI13aUI10HHOrO 06ecne4eHI1S1, 

nonYJlSlpl13aUHH H rocY)lapCTBeHHOrO Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI KfJ10D 06eCne4HTb 

pa3Mememre paCnOpSI)l{eHHSI Ha caHTe KfJ10n B HHcpopMauHoHHO-TeJleKoMMYHHKaUI10HHOH CeTI1 

«J1HTepHeT» 11 B JlOKaJlbHOH KOMnblOTepHoH CeTI1 KfJ10D. 
5. KOHTPOJlb 3a BbInOJlHeHHeM paCnOpSl)l{eHHSI OCTaeTCSI 3a 3aMeCTI1TeJleM npe)lCe)laTeJlSl 

KrI10n Ha4aJlbHI1KOM YnpaBJleHI1S1 opraHH3aUHoHHoro 06ecne4eHI1S1, IJOnYJlSlpl13aUHI1 
H rOCY)lapCTBeHHoro Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lI1S1. 

3aMeCTI1TeJlb npe)lce)laTeJlSl KfJ10D ­

Ha4aJlbHHK YnpaBJleHHSI OpraHI13aUHOHHoro 06ecne4eHI1S1, 

nonyJISlpl13aUHH 11 rocY)lapCTBeHHOrO Y4em 

06beKToB KYJIbTypHoro HaCJle)lHSI f.P. AraHOBa 



OXPAHHOE OE5I3ATEflbCTBO 

COECTBEHHI1KA I1flI1 I1HOrO 3AKOHHOrO BflNJ.EflbUA 


06beKTa KynbTypHOrO HaCne)l.HJI, BKnlOlleHHOrO B e)l.HHbIH rocY)l.apCTBeHHbIH peeCTp 06beKTOB 


KynbTypHOrO HaCne)l.HSl (naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH 


"Ka3apMa" 


(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe 06beKTa KynbTypHOrO HaCne)l.HSl B COOTBeTCTBHH C npaBOBbIM aKTOM 0 


ero npHHSlTHH Ha rocY)l.apCTBeHHYIO oxpaHY) 


pemCTpaUHOHHbIH HOMep 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl B e)l.HHOM rocY)l.apCTBeHHOM peeCTpe 


06beKTOB KynbTypHoro HaCne)l.HSl (naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) 


HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH: 


7 o o 5 9 o o 5 


Pa3)l.en 1. L(aHHble 06 06beKTe KynbTypHoro HaCne)l.HSl, BKnlOlleHHOM B e)l.HHbIH 


rocY)l.apCTBeHHbIH peeCTp 06beKToB KynbTypHoro HaCne)l.HSl 


(naMSlTHHKoB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH 


(3anonHSllOTCSl B cnyqae, npe.ll.YcMoTpeHHoM n. 5 CT. 47 .6 <1>e)l.epaJIbHOrO 3aKOHa OT 

25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KynbTypHoro HaCne)l.HSl (naMSlTHHKax HCTOPHH H KynbTypbI) 

HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH") 

OTMeTKa 0 HaJIHllHH HnH OTCYTCTBHH nacnopTa 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl, 

BKnlOlleHHoro B e)l.HHbIH rocY)l.apCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KynbTypHoro HaCne)l.H.sI 

(naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH, B OTHOllleHHH KOToporo 

YTBep)K.[(eHO oxpaHHoe 06Sl3aTenbcTBo (.[(aJIee - 06beKT KynbTypHoro Hacne.[(HSl): 

HMeeTCSl OTCYTCTByeTD m 
(HY)KHOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

DPH HaJIHllHH nacnopTa 06beKTa KynbTYpHoro Hacne.[(HSl OH SlBJ1.sIeTCSl HeOTbeMneMOH 

llaCTblO OXpaHHOrO 06Sl3aTenbcTBa. 

DpH OTCYTCTBHH nacnopTa 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl B oxpaHHoe 06Sl3aTenbcTBo 

BHOCSlTCSl Cne)l.YIOmHe CBe.[(eHHSl: 

1. CBe)l.eHHSl 0 HaHMeHOBaHHH 06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HSl: 

Ka3apMa 

2. CBe)l.eHHSl 0 BpeMeHH B03HHKHOBeHHSl HnH .[(aTe C03.[(aHIUI 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne)l.HSl, .[(aTax OCHOBHbIX H3MeHeHHH (nepecTpoeK) )l.aHHOrO 06beKTa H (HnH) .[(aTax CBSl3aHHblX 

C HHM HCTopHlleCKHX C06bITHH: 

1908-1910 rr. 

3. CBe.[(eHHSl 0 KaTeropHH HCTOpHKo-KynbTypHoro 3HalleHHSl 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne.[(HSl : 

21-73090b07-00080aOlOlOl05 

http:HapO)l.OB
http:HaCne)l.H.sI
http:HapO)l.OB
http:HapO)l.OB
http:Pa3)l.en
http:HapO)l.OB
http:HapO)l.OB
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cpe)lepaJIbHOrO D pemOHaJIbHOrO ~ MYHHUHnaJIbHOrO D 3HaqeHHSI 

(HY)!(HOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

4. CBe)leHHSI 0 BH)le 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lmI: 

naMSITHHK IT] aHCaM6Jlb 
(HY)!(HOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

5. HOMep H )laTa npHHSITHSI aKTa opraHa rOCY)lapCTBeHHOH BJlaCTH 0 BKJIlOqeHHH 06beKTa 
KYJlbTypHoro 	 HaCJle)lHSI B e)lHHbIH rOCY)lapCTBeHHbIH peeCTp 06beKTOB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI 

(naMSITHHKOB HCTOPHH H KYJlbTypbl) HapO)lOB POCCHHCKOH <l>e)lepaUHH: 

paCnOpSI)!(eHHe Kfl10fl N2262-p 	 OT «25» MaSI 2017 r. 

6. CBe)leHHSI 0 MeCTOHaXO)!()leHHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (a)lpec 06beKTa HJlH 
npH ero OTCYTCTBHH onHcaHHe MeCTOnOJlO)!(eHHSI o6beKTa): 

CaHKT-fleTep6ypr 

(Cy6beKT POCCHHCKOH <l>e)lepaUHH) 

(HaCeJleHHbIH nYHKT) 


CaHKT-fleTep6yprcKoe InHTepal
EJ 	 EJ
YJlHua L.._________....I)l. 84a Kopn./cTp. A nOMemeHHe/KBapTHpa --­llIocce 

HHble CBe)leHHSI: 

CaHKT-fleTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, CaHKT-fleTep6yrcKoe llIocce, )lOM 84a, JlHTepa A 
:(comaCHO BbInHCKe H3 E)lHHOrO rocY)lapCTBeHHOrO peeCTpa He)lBH)!(HMOCTH 06 06beKTe 
IHe)lBH)!(HMOCTH OT 12.10.2017 NQ 99/2017/31026058) 

7. CBe)leHHSI 0 rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI ()lJlSI 06beKToB 
apXeOJlOrHqeCKOrO HaCJle)lHSI npHJlaraeTCSI rpacpHqeCKOe OTpa)!(eHHe rpaHHU Ha nJlaHe 
3eMeJlbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo OH pacnOJlaraeTcSI): 

rpaHHUbI H pe)!(HM HCnOJlb30BaHHSI TeppHTopHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI, 
YTBep)!()leHHble paCnOpSI)!(eHHeM Kfl10fl OT 25.05.2017 r. N2262-p, comaCHO npHJlO)!(eHHIO 
N2 1 K HaCTOSImeMY oxpaHHoMY 06SI3aTeJlbCTBY 

8. OIlHcaHHe npe)lMeTa oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI: 

npe)lMeT oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI, YTBep)!()leHHbIH paCnOpSI)!(eHHeM Kfl10fl 
OT 30.05.2017 NQ272-p, COrJlaCHO npHJlO)!(eHHIO NQ2 K HacToSImeMY oxpaHHoMY 06SI3aTeJlbCTBY 
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9. <1>oTorpa<pH'-IeCKOe (I1HOe rpa<pHqeCKoe) H306pa)l{eHHe 06beKTa (Ha MOMeHT 
YTBep)l(,L{eHHH oxpaHHoro 06H3aTenbcTBa): 

ilpHnaraeTCH: I 3 (TpH) I H306pa)l{eHHH, 

(YKa3aTb KOnHqeCTBo) 
cornaCHO rrpHnO)l{eHHfO N2 3 K HacTOHmeMY oxpaHHoMY 06H3aTenbcTBY. 

10. CBe.[(eHHH 0 HMHqHH 30H oxpaHbI .[(aHHoro 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe.[(HH C 
YKa3aHHeM HOMepa H .[(aTbI rrpHHHTHH opraHoM rocy.[(apcTBeHHoM BnaCTH aKTa 06 YTBep)l{.[(eHHH 
YKa3aHHbIX 30H nH60 HH<p0pMaUHH 0 pacrrOnO)l{eHHH .[(aHHoro 06beKTa KynbTypHoro 
Hacne.[(HHheMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHUax KOToporo pacrrOnaraeTCH 06beKT apxeonOmqeCKOrO 
Hacne.[(HH, B rpaHHuax 30H oxpaHbI .[(pyroro 06beKTa KYJIbTypHoro Hacne.[(HH: 

3aKOH CaHKT-ileTep6ypra OT 24.12.2008 N2 820-7 "0 rpaHHuax 06be.[(HHeHHblx 30H oxpaHb 
06beKToB KynbTYpHoro Hacne.[(HH, pacrrOnO)l{eHHbIX Ha TeppHTopHH CaHK-ileTep6ypra, 
pe)l<HMaX Hcrronb30BaHHH 3eMenb H Tpe60BaHHHx K rpa.[(ocTpoHTenbHbIM pernaMeHTaM B 
rpaHHUax YKa3aHHbIX 30H" 

II. CBe.[(eHHH 0 Tpe60BaHHHx K oCYlUeCTBneHHfO .[(eHTenbHOCTH B rpaHHuax TeppHTopHH 
06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HH, BKnfO'-IeHHOrO B e.[(HHbIM rocy.[(apCTBeHHbIM peecTp 06beKToB 
KYJIbTypHoro Hacne.[(HH (rraMHTHHKOB HCTOPHH H KynbTYPbI) Hapo.[(oB POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH, 
06 OC060M pe)l{HMe Hcrronb30BaHHH 3eMenbHoro yqacTKa, B rpaHHuax KOTOPOro paCIlOJIaraeTCH 
06beKT apxeonOmqeCKOrO Hacne.[(HH, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbeM 5.1 <1>e.[(epMbHoro 3aKOHa OT 
25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KynbTypHoro Hacne.[(HH (rraMHTHHKaX HCTOPHH H KynbTypbI) 
Hapo.[(oB POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH" (.[(Mee - 3aKoH 73-<1>3): 

I) Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6nH 3arrpemafOTCH cTpoHTenbcTBo 06beKToB 
KarrHTMbHoro cTpoHTenbcTBa H YBenH'-IeHHe 06beMHo-rrpoCTpaHcTBeHHblx xapaKTepHcTHK 
cYlUecTBj10mHX Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6nH 06beKToB KarrHTMbHoro 
cTpoHTenbcTBa; rrpoBe.[(eHHe 3eMJUIHbIX, cTpoHTenbHblx, MenHopaTHBHbIX H HHbIX pa60T, 3a 
HCKJIfOqeHHeM pa60T rro coxpaHeHHfO 06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HH HnH ero OT.[(enbHbIX 
3neMeHTOB, coxpaHeHHfO HCTopHKo-rpa.[(ocTpoHTenbHoM HnH rrpHpo.[(HOM cpe.[(bI 06beKTa 
KYJIbTypHoro HaCJIe.[(HH; 

2) Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa, aHcaM6nH pa3pernaeTcH Be.[(eHHe X03HMCTBeHHOM 
.[(eHTenbHOCTH, He rrpOTHBOpeqameM Tpe60BaHHHM 06eCrreqeHHH coxpaHHOCTH 06beKTa 
KYJIbTypHoro Hacne.[(HH H rr03BOJIHfOlUeM 06eCrre'-IHTb <PYHKUHOHHpOBaHHe 06beKTa 
KynbTypHoro Hacne.[(HH B COBpeMeHHbIX ycnoBHHX; 

3) B cnyqae HaXO)l{.[(eHHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6JUI Ha TeppHTopHH 
.[(oCTorrpHMe'-IaTenbHoro MeCTa rro.[(ne)l{aT TaK)I(e BbITIOnHeHHfO Tpe60BaHHH H OrpaHH'-IeHHH, 
YCTaHOBneHHble B COOTBeTCTBHH co cTaTbeM 5.1 3aKoHa 73-<1>3, .[(JUI oCYlUeCTBJIeHHH 
X03HMCTBeHHOM .[(eHTenbHOCTH Ha TeppHTopHH .[(oCTorrpHMe'-IaTenbHoro MeCTa; 

4) OC06bIM pe)l{HM Hcrronb30BaHHH 3eMenbHoro yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo 
paCIlOJIaraeTC5I 06beKT apxeonOmqeCKOrO Hacne.[(HH, rrpeLlycMaTpHBaeT B03MO)l{HOCTb 
rrpOBe.[(eHH5I apxeonOm'-IeCI<HX rroneBblX pa60T B rrOp5I.[(Ke, YCTaHoBneHHoM 3aKoHoM 73-<1>3, 
3eMJI5IHbIX, cTpoHTenbHblx, MenHopaTHBHbIX, X03HMCTBeHHbIX pa60T, YKa3aHHbIX B CTaTbe 30 
3aKoHa 73-<1>3 pa60T rro Hcrronb30BaHHfO JIeCOB H HHbIX pa60T rrpH ycnoBHH 06eCrre'-IeHH5I 
coxpaHHocTH 06beKTa apxeonOm'-IeCKOrO Hacne.[(H5I, a TaK)I{e 06eCrreqeHH5I .[(ocTyrra rpa)l{.[(aH K 
YKa3aHHOMY 06beKTY. 

12. I1Hble CBe.[(eHH5I, rrpeaycMoTpeHHble 3alwHoM 73-<1>3: 

,lleMcTBHe oxpaHHoro 065I3aTenbcTBa rrpeKpamaeTC5I co .[(H5I rrpHHHTH5I ilpaBHTenbcTBoM 
POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH perneHHH 06 HCKnfOqeHHH 06beKTa KYJIbTypHoro Hacne.[(H5I H3 
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peeCTpa. 

Pa3,L{eJI 2. Tpe60BaHHH K coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH 

(3arrOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.2 3aKoHa 73-<1>3) 

13. Tpe60BaHHH K coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH, BKJIlOyeHHOrO B e,L{HHbIH 

rocY,L{apCTBeHHbIH peecrp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH (rraMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) 

HapO,L{OB POCCHHCKOH <1>e,L{epaUHH, rrpe,L{ycMaTpHBalOT KOHcepBaUHlO, peMOHT, pecTaBpauHlO 

06beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIe,L{HH, rrpHcrroc06JIeHHe 06beKTa KYJIbTYpHoro HaCne,L{HH ,L{nH 

cOBpeMeHHoro Hcrronb30BaHHH nH60 COYeTaHHe YKa3aHHbIX Mep. 

COCTaB (rrepeyeHb) H CpOKH (rrepHO,L{HYHOCTb) rrpOBe,L{eHHH pa60T rro coxpaHeHHlO 

06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B OTHOIlleHHH KOToporo YTBep)l(,[(eHo oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBO, 

orrpe,L{enHlOTCH cooTBeTcTBYIOIUHM opraHOM oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCne,L{HH: 

KOMHTeT rro rocY,L{apCTBeHHoMY KOHTponlO, Hcrronb30BaHHlO H oxpaHe rraMHTHHKOB HCTOPHH H 

KynbTYPbI CaHKT-OeTep6ypra (mlJIee - KfI100) 

(yKa3aTb HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKTOB KynbTypHoro HaCJIe,L{HH, YTBep,L{HBIllerO 

oxpaHHoe 06H3aTenbCTBO) 

Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHyeCKOro COCTOHHHH 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe,L{HH, COCTaBneHHOro B 

rrOpH,L{Ke, YCTaHOBneHHOM rrYHKToM 2 CTaTbH 47.2 3aKoHa 73-<1>3. 

14. flHUO (nHua), YKa3aHHOe (YKa3aHHble) B rrj'HKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 

06H3aHO (06H3aHbI) 06eCrreYHTb qmHaHcHpoBaHHe H opraHH3auHlO rrpOBe,L{eHHH 

HayYHo-HCCne,L{OBaTenbcKHx, H3bICKaTenbCKHX, rrpoeKTHblx pa60T, KOHcepBaUHH, peMoHTa, 

pecTaBpaUHH H HHbIX pa60T, HarrpaBJIeHHbIX Ha 06eCrreyeHHe cpH3HyeCKOH coxpaHHocTH 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCne,L{HH H coxpaHeHHe rrpe,L{MeTa oxpaHbI 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B 

rrOpH,L{Ke, YCTaHoBneHHoM 3aKoHoM 73-<1>3. 

B cnyYae 06HapY)l(eHHH rrpH rrpOBe,L{eHHH pa60T rro coxpaHeHHlO 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne,L{HH 06beKToB, 06na,L{alOIUHx rrpH3HaKaMH 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B TOM YHCne 

06beKTOB apxeonOrHyeCKOrO HaCne,L{HH, c06CTBeHHHK HnH HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu 06H3aH 

He3aMe,L{JIHTenbHO rrpHOCTaHOBHTb pa60TbI H HarrpaBHTb B TeyeHHe Tpex pa60YHX ,L{HeH CO ,L{HH 

HX 06HapY)l(eHHH 3MBneHHe B rrHCbMeHHOH cpopMe 06 YKa3aHHbIX 06beKTax B perHOHaJIbHbIH 

opraH oxpaHbI 06beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH: 

KfI100 

(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe COOTBeTCTBYIOIUero perHOHaJIbHOrO opraHa oxpaHbI 06beKTOB 

KynbTypHoro HaCne,L{HH. B cnyYae ecnH oxpaHHoe 06H3aTenbCTBO YTBep)l(,[(eHO He ,L{aHHbIM 

OpraHOM oxpaHbI, YKa3aTb ero rronHoe HaHMeHOBaHHe H rrOYTOBbIH a,L{pec) 

)J.aJIbHeHIllee B3aHMO,L{eHCTBHe C pemOHaJIbHbIM opraHOM oxpaHbI 06beKTOB KYJIbTypHoro 

HaCne,L{HH C06CTBeHHHK HJIH HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH 06H3aH 

OCYIUeCTBnHTb B rrOpH,L{Ke, YCTaHOBneHHOM CTaTbeH 36 3aKoHa 73-<1>3. 

15. Pa60TbI rro coxpaHeHHlO 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe,L{HH ,L{OJI)l(HbI opraHH30BbIBaTbcH 

c06cTBeHHHKoM HnH HHbIM 3aKOHHbIM BJIa,L{enbueM 06beKTa KyJIbTYPHOro Hacne,L{HH B 

COOTBeTCTBIHf C nOp5l,[(KOM, npe,[(YCMOTpeHHhIM cTaThei1 45 3aKOHa 73-<1>3. 

16. C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu) 3eMeJIbHOrO yYacTKa, B rpaHHuax KOToporo 

pacrrOnO)l(eH 	06beKT apxeOnOrHyeCKOrO HaCne,L{HH, 06H3aH: 

06eCrreYHBaTb HeH3MeHHOCTb BHelliHero 06JIHKa; 

coxpaHHTb uenOCTHOCTb, CTPYKTYPY 06beKTa apxeonOrHyeCKOrO HaCne,L{HH; 

opraHH30BbIBaTb H cpHHaHcHpoBaTb crracaTenbHble apxeOnOrHyeCKHe rroneBble pa60TbI Ha 
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,LlaHHOM 06beKTe apXeOJIOrH'·IeCKOrO HaCJIe,LllUl B CJIyqae, npe,LlYCMOTpeHHOM CTaTbeH 40, H B 

nOpH,LlKe, YCTaHOBJIeHHOM CTaTbeH 45.1 3aKoHa 73-<1>3. 

Pa3,LleJI 3. Tpe60BaHHH K cO,Llep)!(aHHIO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

(3anOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.3 3aKoHa 73-<1>3) 

17. npH cO,Llep)!(aHHH H HCnOJIb30BaHHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, BKJIIOlJ:eHHOrO B 

e,LlHHbIH rocY,LlapCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH (naMHTHHKOB HCTOPHH H 

KYJIbTypbI) HapO,LlOB POCCHHCKOH <1>e,LlepaUHH, B ueJIHX nOtl,Llep)!(aHHH B Ha,LlJIe)!(aIUeM 

TeXHHlJ:eCKOM COCTOHHHH 6e3 YXY,LlweHHH <pH3HlJ:eCKOrO COCTOHHHH H (HJIH) H3MeHeHHH npe,LlMeTa 

oxpaHbI ,LlaHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH JIHua, YKa3aHHble B nYHKTe 11 CTaTbH 47.6 

3aKoHa 73-<1>3, 06H3aHbI: 

1) oCYIUeCTBJIHTb paCXO,LlbI Ha cO,Llep)!(aHHe 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH H 

nOtl,Llep)!(aHHe ero B Ha,LlJIe)!(aIUeM TeXHHlJ:eCKOM, caHHTapHoM H npoTHBOnO)!(apHOM COCTOHHHH; 

2) He npOBO,LlHTb pa60TbI, H3MeHHIOIUHe npe,LlMeT oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

JIH60 YXY,LlWaIOIUHe YCJIOBHH, He06xo,LlHMble ,LlJUI coxpaHHOCTH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH; 

3) He npOBO,LlHTb pa60TbI, H3MeHHIOIUHe 06JIHK, 06beMHO-nJIaHHpOBOlJ:Hble H 

KOHCTPYKTHBHble peweHHH H CTpYKTYPbI, HHTepbep 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH B CJIyqae, 

eCJIH npe,LlMeT OXpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH He onpe,LleJIeH; 

4) C06JIIO,LlaTb YCTaHOBJIeHHble CTaTbeH 5.1 3aKoHa 73-<1>3 TPe60BaHHH K oCYIUeCTBJIeHHIO 

,LleHTeJIbHOCTH B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, OC06bIH pe)!(HM 

HCnOJIb30BaHHH 3eMeJIbHOrO yqacTKa, BO,LlHorO 06beKTa HJIH ero lJ:aCTH, B rpaHHuax KOTOPbIX 

pacnOJIaraeTCH 06beKT apXeOJIOfHlJ:eCKOrO HaCJIe,LlHH; 

5) He HCnOJIb30BaTb 06beKT KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH (3a HCKJIIOlJ:eHHeM 060PY,LlOBaHHbIX C 

yqeToM Tpe60BaHHH npOTHBOnO)!(apHOH 6e30naCHOCTH 06beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, 

npe,LlHa3HalJ:eHHbIX JIH60 npe,LlHa3HalJ:aBWHXCH ,LlJIH oCYIUeCTBJIeHHH H (HJIH) 06eCnelJ:eHHH 

YKa3aHHbIX HH)!(e BH,LlOB X03HHCTBeHHOH ,LleHTeJIbHOCTH, H nOMeIUeHHH ,LlJIH xpaHeHHH npe,LlMeTOB 

peJIHfH03HOro Ha3HalJ:eHHH, BKJIIOlJ:aH CBelJ:H H JIaMna,LlHOe MaCJIO): 

no,Ll CKJIa,LlbI H 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa B3pbIBlJ:aTbIX H OfHeonaCHbIX MaTepHaJIOB, npe,LlMeTOB H 

BeIUeCTB, 3arpH3HHIOIUHX HHTepbep 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, ero <paca,Ll, TeppHTopHIO H 

BO,LlHble 06beKTbI H (HJIH) HMeIOIUHX Bpe,LlHble napora3006pa3Hble H HHble BbItleJIeHHH; 

no,Ll 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa, HMeIOIUHe 060PY,LlOBaHHe, OKa3bIBaIOIUee ,LlHHaMHlJ:eCKOe H 

BH6paUHOHHoe B03,LleHCTBHe Ha KOHCTPYKUHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, He3aBHCHMO OT 

MOIUHOCTH ,LlaHHoro 060PY,LlOBaHHH; 

no,Ll 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa H JIa60paTopHH, CBH3aHHble C He6JIarOnpHHTHbIM ,LlJUI 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH TeMnepaTypHO-BJIa)!(HOCTHbIM pe)!(HMOM H npHMeHeHHeM XHMHlJ:eCKH 

aKTHBHbIX BeIUeCTB; 

6) He3aMe,LlJIHTeJIbHO H3BeIUaTb: 

Kfl10n 

(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, YTBep,LlHBWerO 

oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBo) 

060 Bcex H3BeCTHblX eMY nOBpe)!(,LleHHHX, aBapHHx HJIH 06 HHbIX 06CTOHTeJIbCTBaX, 

npHlJ:HHHBWHX Bpe,Ll 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, BKJIIOlJ:aH 06beKT apXeOJIOfHlJ:eCKOrO 

HaCJIe,LlHH, 3eMeJIbHoMY yqacTKY B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH HJIH 

yrpO)!(aIOIUHX npHlJ:HHeHHeM TaKoro Bpe,Lla, H 6e30TJIaraTeJIbHO npHHHMaTb MepbI no 

npe,LlOTBpaIUeHHIO ,LlaJIbHeHWero pa3pyweHHH, B TOM lJ:HCJIe npOBO,LlHTb npOTHBoaBapHHHble 

pa60TbI B nOp~,LlKe, YCTaHOBJIeHHOM ,LlJIH npOBe,LleHHH pa60T no coxpaHeHHIO 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH; 

7) He ,LlOnYCKaTb YXY,LlWeHHH COCTOHHHH TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, 

BKJIIOlJ:eHHOrO B e,LlHHbIH rocY,LlapCTBeHHbIH peecTP 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

(naMHHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,LlOB POCCHHCKOH <1>e.nepaUHH, nOtl,Llep)!(HBaTb 

TeppHTopHIO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH B 6JIaroYCTPOeHHOM COCTOHHHH. 
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18. Co6CTBeHHHK )l(HJIOrO nOMemeHHH, HBJIHlOmerOCH o6beKToM KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH 

HJIH 'mCTbIO TaKoro o6beKTa, o6H3aH BbInOJIHHTb Tpe60BaHHH K coxpaHeHHIO o6beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH B LfaCTH, npe,llycMaTPHBalOmei1 o6ecneLfeHHe nOLlllep)l(aHHH o6beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH HJIH LfaCTH o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH B Ha,llJIe)l(ameM TeXHHLfeCKOM 

COCTOHHHH 6e3 YXY,llllIeHHH <pH3HqeCKOrO COCTOHHHH H H3MeHeHHH npe,llMeTa oxpaHhI o6beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH. 

19. B cJIyqae o6HapY)I(eHHH npH npOBe,lleHHH pa60T Ha 3eMeJIbHOM yqaCTKe B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH o6beKToB, JIH60 Ha 3eMeJIbHOM yqacTKe, B rpaHHuax 

KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, o6beKToB, 06JIa,llaIOmHX 

npH3HaKaMH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH, JIHua, YKa3aHHhle B nYHKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 

73-<1>3, ocymeCTBJUlIOT ,lleHCTBHH, npe,llycMoTpeHHhle nO,llnYHKToM 2 nYHKTa 3 CTaTbH 47.2 

3aKoHa 73-<1>3. 

20. B cJIyqae eCJIH cO,llep)l(aHHe HJIH HCnOJIh30BaHHe o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, 

BKJIlOqeHHOro B e,llHHhIH rocY,llapCTBeHHhIH peecTp o6beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH 

(naMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)I(e 3eMeJIhHOrO 

yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, MO)l(eT 

npHBecTH K YXY,llllIeHHIO COCTOHHHH ,llaHHOrO o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH H (HJIH) npe,llMeTa 

oxpaHhI ,llaHHoro o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, B npe,llnHCaHHH, HanpaBJUleMOM 

Kfl10rr 

(YKa3aTh HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, YTBep,llHBllierO 

oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBO) 

C06CTBeHHHKY HJIH HHOMY 3aKOHHOMY BJIa,lleJIhUY 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, 

YCTaHaBJIHBalOTCH CJIe,llYlOmHe TPe60BaHHH: 

1) K BH,llaM X03HHCTBeHHoH ,lleHTeJIhHOCTH C HCnOJIh30BaHHeM 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOrO B peecTp, 3eMeJIhHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 

o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, JIH60 K BH):{aM X03HHcTBeHHoH ,lleHTeJIhHOCTH, 

OKa3hIBaIOIllHM B03):{eHcTBHe Ha yKa3aHHhIe o6beKThI, B TOM qHCJIe orpaHHqeHHe X03HHCTBeHHOH 

,lleHTeJIhHOCTH; 

2) K HCnOJIh30BaHHIO o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOro B peecTp, 

3eMeJIhHOro yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe):{HH, 

npH ocymeCTBJIeHHH X03HHCTBeHHOH ,lleHTeJIhHOCTH, npe):{ycMaTPHBalOmHe B TOM qHCJIe 

orpaHHqeHHe TeXHHqeCKHX H HHhIX napaMeTpOB B03,lleHCTBHH Ha 06beKT KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH; 

3) K 6JIaroycTpOHCTBY B rpaHHuax TeppHTopHH o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, 

BKJIlOqeHHoro B peeCTp, 3eMeJIhHOrO yqacTKa, B rpaHHuaX KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT 

apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe):{HH. 

Pa3):{eJI 4. Tpe60BaHHH K o6eCneqeHHIO ):{ocTyna rpa)l(,[(aH 

POCCHHCKOH <1>e):{epaUHH, HHocTpaHHhIx rpmI<):{aH H JIHU 6e3 rpa)l(,llaHCTBa 

K o6beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHoMY B peecTP 

(3anOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.4 3aKoHa 73-<1>3) 

21. YCJIOBHH ):{oCTyna K o6beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHoMY B peeCTp 

(nepHO,llHqHOCTb, ):{JIHTeJIhHOCTh H HHbIe xapaKTepHcTHKH ,llOCTyna), YCTaHaBJIHBalOTCH 

cooTBeTcTBYlOmHM opraHoM oxpaHbI o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, onpe):{eJIeHHhIM nYHKToM 

7 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, C yqeToM MHeHHH C06CTBeHHHKa HJIH HHoro 3aKOHHoro BJIa):{eJIhua 

TaKoro o6beKTa, a TaK)I(e C yqeToM BH):{a 06beKTa KYJIhTyPHOro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHOrO B peecTp, 

KaTeropHH ero HCTOPHKO-KYJIhTypHoro 3HaQeHHH, npe,[(MeTa oxpaHhI, <pH3HQeCKoro COCTOHHHH 

o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH, Tpe60BaHHH K ero coxpaHeHHIO, xapaKTepa cOBpeMeHHoro 

HCnOJIb30BaHHH ,llaHHOrO o6beKTa KYJIbTYPHoro HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOrO B peecTP. 

YCJIOBHH ):{OCTyna K 06beKTaM KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHbIM B peeCTp, 

HCnOJIb3yeMhIM B KaqeCTBe )l(HJIhIX nOMeIUeHHH, a TaK)f(e K o6beKTaM KYJIhTypHoro HaCJIe,[(HH 

peJIHrH03Horo Ha3HaqeHHH, BKJIlOqeHHhIM B peecTp, YCTaHaBJIHBaIOTCH COOTBeTCTBYIOIUHM 
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opraHOM OXpaHbI 06'beKTOB KYJIbTypHOrO HaCJIe,llH5I no comaCOBaHHlO C c06CTBeHHHKaMH HJIH 

HHbIMH 3aKOHHbIMH BJIa,lleJIbUaMH 3THX 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I. 

npH onpe,lleJIeHHH YCJIOBHH ,llOcTyna K naM5ITHHKaM HJIH aHCaM6JI5IM peJIHrH03HOrO 

HaJHalfeHH5I yqHTbIBaIOTC5I Tpe60BaHH5I K BHeUIHeMY BH,llY H nOBe,lleHHlO JIHU, HaXO.Ll5l111HXC5I B 

rpaHHuax TeppHTopHH YKaJaHHbIX 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I peJIHrH03HOrO HaJHalfeHH5I, 

COOTBeTCTBYIOlllHe BHYTpeHHHM YCTaHOBJIeHH5IM peJIHrH03HOH opraHH3aUHH, eCJIH TaKHe 

YCTaHOBJIeHH5I He npOTHBopelfaT 3aKOHO,llaTeJIbCTBY POCCHHCKOH <1>e,llepauHH. 

B CJIyqae, eCJIH HHTepbep 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I He OTHOCHTC5I K npe,llMeTY 

oxpaHbI 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, Tpe60BaHHe K 06ecnelfeHHlO ,llOcTyna BO BHYTpeHHHe 

nOMellleHH5I 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, BKJIlOlfeHHOro B peeCTp, He MO)KeT 6bITb 

YCTaHOBJIeHO. 

YCJIOBH5I ,llOcTyna K 06'beKTaM KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, pacnOJIO)KeHHbIM Ha TeppHTopHH 

POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH H npe,llOCTaBJIeHHbIM B COOTBeTCTBHH C Me)K,llYHapO,llHbIMH ,llOrOBOpaMH 

POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH ,llHnJIOMaTHlfeCKHM npe,llCTaBHTeJIbCTBaM H KOHCYJIbCKHM yqpe)K,lleHH5IM 

HHocrpaHHbIX rocY,llapCTB B POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, Me)K,llYHap0,llHbIM opraHH3aUH5IM , a TaK)Ke 

K 06'beKTaM KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, HaXO,ll5l111HMC5I B c06CTBeHHOCTH HHocrpaHHbIX roCY,llapCTB H 

Me)K,llYHap0,llHbIX opraHH3aUHH, YCTaHaBJIHBalOTC5I B COOTBeTCTBHH C Me)K,llYHapO,llHbIMH 

,llOrOBOpaMH POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH. 

<1>H3HlfecKHe H lOpH,llHlfeCKHe JIHua, npOBO.Ll5l111He apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble pa60TbI, 

HMelOT npaBO ,llOcTyna K 06'beKTaM apXeOJIOrHlfeCKoro HaCJIe,llH5I, apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble 

pa60TbI Ha KOTOPbIX npe,llYCMOTpeHbI paJpeweHHeM (OTKPbITbIM JIHCTOM) Ha npOBe,lleHHe 

apXeOJIOrHlfeCKHX nOJIeBbIX pa60T. <1>H3HlfecKHM H lOpH,llHlfeCKHM JIHuaM, npOBO.Ll5llllHM 

apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble pa60TbI, B ueJUIx npOBe,lleHH5I YKaJaHHbIX pa60T c06CTBeHHHKaMH H 

(HJIH) nOJIb30BaTeJI5IMH 3eMeJIbHbIX yqacTKoB, B rpaHHuax KOTOPbIX pacnOJIO)KeHbI 06'beKTbI 

apXeOJIOrHlfeCKoro HaCJIe,llH5I, ,llOJI)KeH 6bITb 06ecnelfeH ,llOcTyn K 3eMeJIbHbIM yqacTKaM, 

yqacTKaM BO,llHbIX 06'beKTOB, yqacTKaM JIeCHOrO cpOH,lla, Ha TeppHTopHlO, onpe,lleJIeHHYIO 

paJpellIeHHeM (OTKpbITbIM JIHCTOM) Ha npOBe,lleHHe apXeOJIOrHlfeCKHX nOJIeBbIX pa60T. 

06ecnelfHTb ,llOcTyn rpa)K,llaHaM POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, HHOCTpaHHbIM rpa)K,llaHaM H 

JIHuaM 6e3 rpa)K,llaHCTBa BO BHYTpeHHHe nOMellleHH5I 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I H K 

06'beKTY KyJIbTYPHOro HaCJIe,llH5I B Me)K,llYHap0,llHbIH ,lleHb naM5ITHHKOB H HCTopHlfeCKHX MeCT, a 

HMeHHO 18 (BoceMHa,lluaToro) anpeJI5I e)l(erO,llHO, B COOTBeTCTBHH C BHyrpeHHHM paCnOp5l,llKOM, 

YCTaHOBJIeHHbIM c06cTBeHHHKoM HJIH HHbIM 3aKOHHbIM BJIa,lleJIbueM 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llH5I. 

B HHTepecax coxpaHeHH5I 06'beKTa KYJIbTYPHoro HaCJIe,llH5I, BKJIlOlfeHHOro B peeCTp, 

,llOcTyn K 06'beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I MO)KeT 6bITb npHoCTaHOBJIeH Ha BpeM5I npOBe,lleHH5I 

pa60T no coxpaHeHHlO 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I HJIH B CB5I3H C YXY,llWeHHeM ero 

cpH3HlfecKoro COCT05lHH5I. npHoCTaHOBJIeHHe ,llOcTyna K 06'beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I H 

B0306HOBJIeHHe ,llOcTyna K HeMY OCYllleCTBJI5IlOTC5I no pellIeHHlO Kfl10n. 

PaJ,lleJI 5. Tpe60BaHH51 K paJMellleHHlO HapY)KHOH peKJIaMbI 

Ha 06'beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe,llH51, HX TeppHTOpH51X 

(3anOJIH51eTC5I B CJIyqMx, onpe,lleJIeHHbIX nO,llnYHKToM 4 nYHKTa 2 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3) 

22. Tpe60BaHH51 K paJMellleHHlO HapY)KHOH peKJIaMbI : 

He ,llOnycKaeTC51 pacnpocTpaHeHHe HapY)I(HOH peKJIaMbI Ha 06'beKTax KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llH51, BKJIlOlfeHHblX B e,llHHbIH rocY,llapCTBeHHbIH peecTp 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I 

(naM51THHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)Ke Ha HX 

TeppHTOpH51X, 3a HCKJIlOlfeHHeM ,llOCTOnpHMelfaTeJIbHbIX MeCT. 

3anpeT HflH orpaHHyeHHe pacnpOCTpaHeHH51 HapY)KHOH peKflaMbI Ha 06beKTax 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, HaXO,ll5l111HXC5I B rpaHHuax ,lloCTonpHMelfaTeJIbHOrO MeCTa H 

BKJIlOlfeHHblX B e,llHHbIH rocY,llapCTBeHHbIH peecTp 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH51 

(naM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)Ke Tpe60BaHH5I K ee 

pacnpocTpaHeHHlO YCTaHaBJIHBalOTC5I cooTBeTcTBYIOlllHM opraHoM oxpaHbI 06'beKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, onpe,lleJIeHHbIM nYHKToM 7 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3 , H BHOC5ITC5I B 

21-73090b07-00080aOIOIOI05 



- 8 ­

npaBHJIa 3eMJIenOJIb30BaHHH H 3aCTpOHKH, pa3pa60TaHHble B COOTBeTCTBHH C 

fpa.n:OCTpOHTeJIbHbIM KO.n:eKCOM POCCHHCKOH <1>e.n:epaUHlL 

YKa3aHHble Tpe60BaHHH He npHMeHHlOTCH B OTHOllleHHH pacnpOCTpaHeHHH Ha 06'beKTaX 

KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, HX TeppHTopHHX HapY)l(HOH peKJIaMbI, co.n:ep)l(aIUeH HCKJIlOlJHTeJIhHO 

HHcpopMaUHlO 0 npOBe.n:eHHH Ha 06'beKTaX KYJIhTypHoro HaCJIe.n:HH, HX TeppHTopHHX 

TeaTpaJIbHO-3peJIHIUHbIX, KYJIbTypHo-npOCBeTHTeJIbHbIX H 3peJIHIUHO-pa3BJIeKaTeJIbHhlX 

MepOnpHHTHH HJIH HCKJIlOlJHTeJIbHO HHcpopMaUHlO 06 YKa3aHHbIX MepOnpHHTHHX C 

o.n:HOBpeMeHHblM ynoMHHaHHeM 06 onpe.n:eJIeHHOM JIHue KaK 0 cnoHcope KOHKpeTHoro 

MeponpHHTHH npH YCJIOBHH, eCJIH TaKOMY ynoMHHaHHlO OTBe.n:eHO He 60JIee lJeM .n:eCHTb 

npoueHTOB peKJIaMHOH nJIOIUa.n:H (npOCTpaHCTBa). B TaKOM cJI)'lJae aKTOM COOTBeTCTB}'lOIUero 

opraHa oxpaHhl 06'beKTOB KYJIbTYPHOro HaCJIe.n:HH YCTaHaBJIHBaIOTCH Tpe60BaHHH K pa3MeIUeHHlO 

HapY)l(HOH peKJIaMbI Ha .n:aHHOM 06'beKTe KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH (JIH60 ero TeppHTopHH), 

BKJIlOlJaH MeCTO (MeCTa) ee B03MO)l(HOrO pa3MeIUeHHH, Tpe60BaHHH K BHelllHeMY BH.n:y, UBeTOBhIM 

pellleHHHM, cnoco6aM KpenJIeHHH. 

Pa3.n:eJI 6. I1Hble 06H3aHHocTH JIHua (JIHU), YKa3aHHoro (YKa3aHHbrx) B nYHKTe 11 CTaTbH 

47.6 <1>e.n:epaJIbHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06'beKTaX KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH 

(naMHTHHKax HCTOPHH H KYJIbTYPbI) Hapo.n:oB POCCHHCKOH <1>e.n:epaUHH" 

23. ,[(JUI JIHua (JIHU), YKa3aHHOrO (YKa3aHHbIX) B n)'HKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 

YCTaHaBJIHBalOTCH 06H3aHHocTH: 

1) no cpHHaHcHpoBaHHlO MepOnpHHTHH, 06ecne'-IHBalOIUHX BbInOJIHeHHe Tpe60BaHHH B 

OTHOllleHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, BKJIlOlJeHHOrO B peecTp, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbHMH 

47.2 - 47.4 3aKoHa 73-<1>3; 

2) no C06JIlO.n:eHHlO Tpe60BaHHH K oCYIUeCTBJIeHHlO .n:eHTeJIbHOCTH B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, BKJIlOlJeHHOrO B peecTP, JIH60 oc060ro pe)l(HMa 

HCnOJIh30BaHHH 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 06beKT 

apxeOJIOmlJeCKOrO HaCJIe.n:HH, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbeH 5.1 3aKoHa 73-<1>3. 

24. C06CTBeHHHK, HHOH 3aKOHHhIH BJIa.n:eJIeu, nOJIb30BaTeJIH 06'beKTa KYJIbTYpHoro 

HaCJIe.n:HH, 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 06'beKT apXeOJIOrHlJeCKOrO 

HaCJIe.n:HH (B cJI)'lJae, )'Ka3aHHOM B n)'HKTe 11 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3), a TaK)l(e Bce JIHua, 

npHBJIelJeHHble HMH K npoBe.n:eHHlO pa60T no coxpaHeHHlO (co.n:ep)l(aHHlO) 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe.n:HH, 06H3aHbI C06JIlO.n:aTb Tpe60BaHHH, 3anpeThI H OrpaHHlJeHHH, YCTaHOBJIeHHble 

3aKOHo.n:aTeJIbCTBOM 06 oxpaHe 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH. 

25. ,[(onOJIHHTeJIbHble Tpe60BaHHH B OTHOllleHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH: 

1) BbInOJIHHTh pa60ThI no coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe.n:HH, onpe.n:eJIeHHble 

Kfl10fl Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHlJeCKOrO COCTOHHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, 

COCTaBJIeHHOrO B nopH.n:Ke, YCTaHOBJIeHHOM nYHKTOM 2 CTaThH 4723aKOHa 73-<1>3 

NN 
nn 

HaHMeHOBaHHe paooT CpOKH 

BblnOJlHeHHSI 

npHMe'faHHe 

1 Ha OCHOBaHHH 3a.n:aHHH H pa3pellleHHH 

Kfl10fl BbInOJIHHTb pa60TbI no 

pecTaBpaUHH 06'beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe.n:HH, B COOTBeTCTBHH C 

npoeKTHoH .n:oKYMeHTaUHeH, 

COrJIaCOBaHHOH C Kfl10fl. 

B TelJeHHe 60 MeCHueB co 

.n:HH YTBep)l(.n:eHHH 

oxpaHHoro 06H3aTeJIbCTBa 

aKTOM Kfl10fl 

2) OCYIUeCTBJIHTb pa3MeIUeHHe .n:onOJIHHTeJIhHOrO 06oPy.n:oBaHHH H .n:onOJIHHTeJIbHbIX 

3JIeMeHTOB, nepe060py.n:oBaHHe H nepeYCTPOHCTBO Ha 06'beKTe KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, ero 

TeppHTopHH, B COOTBeTCTBHH C nopH.n:KOM, YCTaHOBJIeHHbIM 3aKOHo.n:aTeJIbCTBOM POCCHHCKOH 

<1>e.n:epaUHH H CaHKT-TIeTep6ypra, npe.n:ycMaTpHBalOIUHM nOJIyqeHHe COrJIaCOBaHHH C KfI10TI. 

3) He .n:onycKaTb YHHlJTO)l(eHHH HJIH nOBpe)l(.n:eHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, a 

TaK)l(e .n:eHcTBHH, C03.n:alOIUHX yrp03Y YHHlJTO)l(eHHH, nOBpe)l(.LJ:eHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe.n:HH HJIH npHlJHHeHHH eMY HHoro Bpe.n:a. 

4) 06eCne'llIBaTb YCJIOBHH, npenHTCTB}'lOIUHe YHHlJTO)l(eHHlO, nOBpe)l(.n:eHHlO 06'beKTa 
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KYJlbTypHoro HaCJle)J}1J1 HJlH ero TeppHTopHH co CTOPOHbI TpeTbHX JlHU, He 51BJl5l1OmHXC5I 

C06CTBeHHHKOM (3aKOHHbIM BJla,LleJlbueM) 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I HJlH ero yaCTH. 

5) TIPOBO)]HTb 06CJle,LlOBaHHe TeXHHyeCKOrO COCT05lHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle,LlH5I H TeppHTopHH He pe)f(e O,LlHOro pa3a B n5lTb JleT. 

BbIBO)]bI H peKOMeH)]aUHH 06CJle)]OBaHHH npe)]CTaBJISITb B Krl10TI Ha COrJlaCOBaHHe. 

6) I1crrOJlH5ITb Tpe60BaHH5I npe)]rrHCaHHH Krl10TI 06 YCTpaHeHHH HapYllleHHH 

3aKOHO,LlaTeJlbCTBa B 06JlaCTH coxpaHeHH5I H HCnOJlb30BaHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I H 

06eCrreyeHHH coxpaHHocTH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I B YCTaHOBJleHHble B HHX CpOKH. 

7) B YCTaHOBJleHHOM rrOp5l,LlKe 06eCrreYHBaTb YCTaHOBKY Ha 06beKTe KYJlbTYPHOro 

HaCJle)]H5I HH<p0pMaUHoHHbIX Ha)]rrHCeH H 0603HayeHHH, 06eCrreYHBa5I HX CO)]ep)f(aHHe, a TaK)f(e 

peMOHT H BOCCTaHOBJleHHe B CJlyqae BbI5lBJleHH5I rrOBpe)f()]eHH5I HJlH YTPaTbJ. 

8) oe3B03Me3)]HO npe)]OCTaBJl5lTb )]OJl)f(HOCTHbIM JlHuaM Krl10TI HH<p0pMaUH1O H 

)]OKYMeHTbI rro BonpocaM oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I (B TOM YHCJle, Kaca1Om}'lOC5I 

BonpOCOB 06eCneyeHH5I coxpaHHOCTH H CO)]ep)f(aHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle,LlH5I Hero 

TeppHTopHH) . 

9) 06eCrreYHTb YCJlOBH5I COOTBeTCTBH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I Tpe60BaHH5IM 

rrO)f(apHOH 6e30rracHocTH B COOTBeTCTBHH C )]eHCTB}'lOmHM 3aKOHO)]aTeJlbCTBOM HCXO)]51 H3 

Tpe60BaHHH no coxpaHeHH1O 06JlHKa, HHTepbepa H npe)]MeTa oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I, B TOM YHCJle rrpH He06xo)]HMOCTH 06eCrreYHTb pa3pa60TKY CrreUHaJIbHbIX TeXHHyeCKHX 

YCJlOBHH, OTpa)!(aromHx crreUH<pHKY 06eCrreyeHH5I HX rrO)f(apHOH 6e30rraCHOCTH H cO,Llep)f(amHX 

KOMnJleKC He06xo)]HMbIX HH)f(eHepHO-TeXHHyeCKHX H opraHH3aUHOHHbIX MepOnpH5ITHH rro 

06eCrreyeHH1O rrO)f(apHOH 6e30rracHocTH. 

10)B CJlyqae, eCJlH TeppHTOpH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I orpaHHyeHa rro 

nepHMeTpy <PYH,LlaMeHTa, C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH BJla,LleJleu) 06eCrreYHBaeT y60PKY 

rrpHJleraromeH TeppHTopHH OT rrpOMbIlllJleHHbIX H 6bITOBbIX OTXO,LlOB Ha paCCT05lHHH 10 MeTpoB 

OT <PYH)]aMeHTa 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I. 

II )C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH BJla)]eJleu) 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I 06513aH 

6eCrrperr5lTCTBeHHo rro rrpe)]b5lBJleHH1O CJlY)f(e6HOrO Y)]OCTOBepeHH5I H KorrHH npHKa3a 

(pacrrOp5l)f(eHH5I) PYKoBO)]HTeJl51 (3aMeCnlTeJl51 PYKoBO)]HTeJl5l) Krl10TI 0 Ha3HayeHHH rrpoBepKH, 

JlH60 3a)]aHH5I Krl10TI 06eCrreYHBaTb ,LlOcTyrr )]OJl)f(HOCTHbIX JlHU KrI10TI, ynOJlHOMOyeHHbIX Ha 

ocymeCTBJleHHe rocy)]apCTBeHHoro Ha)]30pa 3a COCT05lHHeM, CO)]ep)f(aHHeM, coxpaHeHHeM, 

HCrrOJlb30BaHHeM, norrYJl5lpH3aUHeH H rocy)]apCTBeHHoH oxpaHoH 06beKTOB KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I K 06beKTY KYJlbTypHoro HaCJle,LlH5I, )]Jl51 nOCemeHH5I H 06CJle)]OBaHH5I HCrrOJlb3yeMblx 

YKa3aHHbIMH JlHUaMH npH ocymeCTBJleHHH X0351HCTBeHHOH H HHOH )]e5lTeJlbHOCTH TeppHTopHH, 

3)]aHHH, rrpOH3BO)]CTBeHHbIX, X0351HCTBeHHbIX H HHbIX He)f(HJlbIX nOMemeHHH, cTpoeHHH, 

cooPY)f(eHHH, 51BJl5l1OmHXC5I 06beKTaMH KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I JlH60 HaXO)]5lmHeC5I B 30Hax 

oxpaHbI TaKHX 06beKToB, 3eMeJlbHbIX yqacTKoB, Ha KOTOPbIX TaKHe 06beKTbI pacrrOJlO)f(eHbI JlH60 

KOTopble HaXO)]5lTC5I B 30Hax oxpaHbI TaKHX 06beKToB, a C COrJlaCH5I c06CTBeHHHKOB )f(HJlble 

rrOMemeHH5I, 51BJl5l1OmHeC5I 06beKTaMH KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I, B ueJl5lx rrpOBe)]eHH5I 

HCCJle)]OBaHHH, HcnbITaHHH, H3MepeHHH, paCCJle)]OBaHHH, 3KcnepTH3bI H )]pymx MepOrrpH5ITHH rro 

KOHTPOJl1O. 

12)HarrpaBJl5lTb B KrI10TI, e)!(erO)]HO B CpOK He rr03)]Hee 1 H1OJl51 ro)]a, cJle)]}'lOmero 3a 

OTyeTHbIM, YBe)]OMJleHHe 0 BbIIIOJlHeHHH Tpe60BaHHH oxpaHHoro 06513aTeJlbCTBa. 

13)YYpe)f(,LleHH5IM H opraHH3aUH5IM, npe)]OCTaBJl5l1OmHM yCJlyrH HaCeJleHH1O, BbIIIOJlH5ITb 

B COOTBeTCTBHH C 3aKOHO)]aTeJlbCTBOM POCCHHCKOH <l>e)]epaUHH Tpe60BaHH5I no 06eCrreyeHH1O 

)]OcTyna K 06beKTY KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I HHBaJIH)]OB, KOTopble BKJl1OyaroT, B TOM YHCJle, 

CJle)]}'lOmHe YCJlOBH5I )]OcTyrrHocTH 06beKTOB KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I )]Jl51 HHBaJIH)]OB: 

1. 06eCne'-leHHe B03MO)f(HOCTH caMOCT05lTellbHOro nepe,nBH)f(eHH5I no TeppHTopHH 06'beKTa 

KYJlbTypHoro HaCJle,LlH51 , o6eCneyeHHe B03MO)f(HOCTH BXO)]a H BbIXO)]a H3 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I, B TOM YHCJle C HCrrOJlb30BaHHeM KpeCeJl-KOJl5lCOK, CrreUHaJIbHbIX rrO)]beMHbIX 

YCTPOHCTB, B03MO)f(HOCTH KpaTKOBpeMeHHoro OT)]bIXa B CH)]51YeM rrOJlO)f(eHHH npH HaXO)f()]eHHH 

Ha 06beKTe KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I, a TaK)f(e Ha)]Jle)f(amee pa3MemeHHe 060pY)]OBaHH5I H 

HOCHTeJleH HH<popMaUHH, HCnOJlb3yeMblx )]Jl51 06eCneyeHH5I )]OCTyrIHOCTH 06beKTOB )]Jl51 

HHBaJIH)]OB C yqeToM OrpaHHyeHHH HX )f(H3He)]e5lTeJlbHOCTH; 

2J-73090b07-00080a01010I05 
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2. '[{y6JIHpOBaHI1e TeKCTOBbIX C006meHI1H rOJIOCOBbIMI1 c006meHI151MI1, OCHameHI1e 06'heKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 3HaKaMI1, BbInOJIHeHHbIMI1 peJIbeq>HO-TOqeqHbIM WPI1<pTOM OpaHJI5I; 

3. COnpOBO)K)leHI1e I1HBaJII1'[{OB, I1MelOmI1X CTOHKI1e pacCTpoHcTBa <PYHKUI1I1 3peHI151 I1 

caMOCT05lTeJIbHOro nepe'[{BI1)l(eHI151; 

4. 06eCneqeHI1e YCJIOBI1H ,[{JUI 03HaKOMJIeHI151 C HaJJ:nI1C5IMI1, 3HaKaMI1 I1 I1HOH TeKCTOBOH I1 

rpa<pI1QeCKOH I1H<p0pMaUI1eH, ,[{onYCK TI1<pJIOcyp,[{onepeBo,[{QI1Ka; 

5. ,[{onYCK C06aKI1-npoBo,[{HI1Ka npI1 HaJII1QI1I1 '[{OKYMeHTa, nO'[{TBep)l('[{alOmero CneUI1aJIbHOe 

06~eHI1e C06aKI1-npoBo,[{HI1Ka, BbI,[{aBaeMoro B YCTaHOBJIeHHOM nOp5l.L{Ke; 

6. '[{y6JII1pOBaHI1e rOJIOCOBOH I1H<p0pMaUI1I1 TeKCTOBOH I1H<p0pMaUI1eH, Ha,[{nI1C5IMI1 I1 (I1JII1) 

CBeTOBbIM'I1 CI1fHaJIaMI1, ,[{onYCK cyp,[{onepeBO,[{QI1Ka; 

7. OKa3aHI1e nOMOmI1 I1HBaJII1,[{aM B npeO,[{OJIeHI1I1 6apbepoB, MeWaIOmI1X 03HaKOMJIeHI11O C 

06'heKTaMI1 KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 (naM5ITHI1KaMI1 I1CTOPI1I1 I1 KYJIbTypbI) HapO'[{OB POCCI1HCKOH 

<1>e,[{epaUI1I1 HapaBHe C ,[{pyrI1MI1 JII1uaMI1. 

06'heM I1 co'[{ep)l(aHI1e Mep, 06eCneQI1BalOmI1X '[{OCTynHOCTb ,[{JI5I I1HBaJII1,[{OB 06'heKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, onpe'[{eJI5IeTC5I c06CTBeHHI1KOM (nOJIb30BaTeJIeM) 06'heKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,[{I151 C ~eTOM YCTaHOBJIeHHOrO nOp5l'[{Ka. 

B ueJUlx 06eCneQeHI151 coxpaHHOCTI1 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 B ero I1CTOpI1QeCKOH 

cpe'[{e HOPMbI YCTaHOBJIeHHOrO nOp5l'[{Ka npI1MeH5IlOTC5I C ~eTOM Tpe60BaHI1H no COXpaHeHI1lO 

06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, npe,[{YCMOTpeHHbIX 3aKoHoM 73-<1>3. 

B CJI~MX, Kor'[{a 06eCneQeHI1e ,[{ocTynHOCTI1 ,[{JUI I1HBaJII1,[{OB 06'heKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,[{I151 HeB03MO)KHO I1JII1 MO)KeT npen5lTCTBOBaTb C06JIlO'[{eHI11O Tpe60BaHI1H, 

06eCneQI1BaIOmI1X COCT05lHI1e coxpaHHOCTI1 I1 coXpaHeHI1e 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, 

npI1BeCTI1 K I13MeHeHI11O ero oc06eHHocTeH, COCTaBJI5IlOmI1X npe,[{MeT oxpaHbI, c06CTBeHHI1KOM 

(nOJIb30BaTeJIeM) 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 npe,[{ycMaTpI1BaeTC5I ,[{ocTynHocTb 06'heKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 B ,[{I1CTaHUI10HHOM pe)KI1Me nocpe'[{cTBoM C03,[{aHI151 I1 pa3BI1TI151 B 

I1H<p0pMaUI10HHO-TeJIeKoMMYHI1KaUI10HHOH CeTI1 «l1HTepHeT» I1HTepHeT-pecypca 06 06'heKTe 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 I1 06eCneQeHI151 ,[{ocTyna K HeMY I1HBaJII1,[{OB, B TOM QI1CJIe C03,[{aHI1e I1 

a,[{anTaUI151 I1HTepHeT-pecypca ,[{JI5I CJIa60BI1D,5ImI1X . 

npI1JIO)KeHI1e: 

1. 	 fpaHI1UbI I1 pe)KI1M I1CnOJIb30BaHI151 TeppI1TOpI1I1 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, 

YTBep)K)leHHble pacnOp5l)l(eHI1eM Kf110n OT 25.05.2017 r. NQ262-p. 

2. 	 npe'[{MeT oxpaHbI 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, YTBep)K'[{eHHbIH pacnOp5l)l(eHI1eM 

Kf110n OT 30.05.2017 NQ272-p. 

3. 	 <1>oTorpa<pI1QeCKOe I1306pa)KeHI1e 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151. 

21-73090b07-00080aOIOIOIOS 



npHJIO)l{eHHe N!! I 
K OXpaHHOMY 06S13areSlbCTBY 

rpRHRUPlTeppHTOPHH 

o6'be:rcra KYJThTYPHOro HacJIe,llIDl pern:OHaJIbHOro 3HaqeHIDI 


«KroapMhl rreH6-rnap,lle.HCKoro CrpeJIKOBOrO apTHJIJIepilltcKoro ,llHBH3HOHID> 

(,llarree - 060eKT KYJThTYPHOro HaCrre,llIDl), 


pacnOJIOJKeHHoro no a,n;pecy: CaHKT-IIerep6ypr, noceJIOK CrpeJThH3, 

Camcr-IIeTep6yprcKoe mocce, ,llOM 823, .mrrepa A, ,llOM 843, .mrrepa A 


1. CxeMa rpamru: TeppHTOpHH o6oe:rcra KYJThTYPHOro HacJIe,llIDl: 

MaCIlII'aO 1 :2000 

YClIOBml.e o6o:ma'lellIlll: 
- rpamm;a repplUOplDI 06J.eKIa i:ylILrypHoro HaC!le.:tWI 

~ 06t.eRT KylILtyPHOro BaCJIe;UlJI 

CocraB 06'beKTIi xym.rypHoro HaCJIeAIDl: 
1. IUra6 c rayrrrnaxroii: 

(Camcr-Ikl'ep6ypr, noce.rrOK CrpeJIbHa, CaHKT-He-rep6yprcKoe mocce, .n:OM 828, mrrepa A) 

2. Ka3apMa 

(CaHKT-Ile-rep6ypr, nocenoK CrpeJlbHa, CaHIcr-IIerep6ypl'cKOe mocce, .n:OM 84a, mrrepa A) 
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2. TeKCToBOe OlIHcaHHe rp~ TeppHTopHH o6DeKTa Kym,l)'pHoro H8CJIe;I;IDl: 

rpa.mma TeppHTOpHH o6'heKTa KyJIbTYPHOro aaCJIe.nax npOXO,ZlHT OT TOtnCH 1 l1.0 TOtnGI 12 II 
J1.3.IIee l1.0 T01{KH 1 no q,YHl1.BMeHT)' 3.llaHIDl, pacrrOJIO:>KeUROrO no a.npecy: CaalCT-I1eTep6ypr, oocerroK 
CrpemBa, CaIlKT-I1eTep6yprcKoe mocce. .llOM 82a, mrrepa A. RMelOmero K.aJJ;aCTpOBbIU: HOMep 
78:40:1916402:3046, OT T01IKH 13 .ll0 TOllKH 25 II l1.anee l1.0 T01:fiCB 13 no cJ>YB.ZlaMeHT)' 3lUlHHJJ, 

pacrrOJTO:>KeHROrO no 8,llJ)ecy: CaHKT-I1eTep6ypr, nOCeJIOK Crpemaa, Camcr-ITeTep6yprcKoe mocce, 
l1.0M 84a, JIHTepa A. HMelOm;erO K.aJJ;acTpOBhnt HOMep 78:40:1916402:3050. 

3. I1epeQeHb KOOPJJ.HH8T XapaKTepHbIX TOQeK rpaHRU TepPHTOpHH 
06'heKTa KYJThTypHoro Hacrre,llWl: 

21 23 

<4 

17 1 

YCJIOBHbIE OIi03HA 1fEHIDI: 

11 

rplUiHUll TeppHTOpHH o 51.elCT8 K)'JlbT)'pHOro HaCJIe.l{1lJl 

• J HOMep X8plUCTepHoll TO"'llCH 

r 


HOMep 
xapaKTepHoA 

TO'lKH 

KOOP.llBlIaThl xap,U{TepHbIX TOlJeK B CBCTeMe KOOp,llHHaT, 
YCTaHOBJIeHHOii ,llIDl ne.lleHBJI rocYl1.apCTBeHSOI'O K8,llaCTpa 

06'beKTOB neJ1.BR)J(HMOCTH (KM) 
X Y 

1 2 3 
1. 84,8475100 98,0085100 
2. 84,8561500 98,0102000 
3. 84,8558100 98,0119700 
4. 84,8691100 98,0145000 
5. 84,8675800 98,0223800 
6. 84,8619000 98,0212600 
7. 84,8561200 98,0498200 
8. 84,8618500 98,0509900 
9. 84,8598000 98,0613400 
10. 84,8463900 . 98,0585300 
11. 84,8460300 98,0603200 
12. 84,8374000 98,0586000 

13. 84,8660000 98,0001400 
14. 84,8516220 97,9967287 
15. 84,8525800 97,9907600 
16. 84,8530500 97,9876400 
17. 84,8517100 97,9873700 
18. 84,8606200 97,9434600 
19. 84,8619300 97,9437500 
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20. 84,8634900 97,9347500 
21. 84,8797800 97,9381500 
22. 84,8778200 97,9472000 
23 . 84,8791300 97,9473800 
24. 84,8702400 97,9911300 
25. 84,8682800 97,9906600 



Pe)«HM HCnOlIb30BaHIDl TeppHTOpHH 


06beKTa KylIhTypHOrO HaClIe.uH5I: perHOHaJIbHOrO 3HaqeHIDl 


«Ka3apMbI lIeH6-rsap.ueHCKOrO CTpelIKOBOrO apnUlJIepHHCKOrO .uHBH3HOHa», 


pacnOlIO)«eHHOrO no a.upecy: CaHKT-TIerep6ypr, nOCelIOK CTpeJThHa, 


CaHKT-TIerep6yprCKoe mocce, .uOM 82a, lIHTepa A, .uOM 84a, JIHTepa A. 


1. Ha TeppHTopHH 06beKTa KYlIbTYpHoro HaClIe.uIDl 3anpeIllaIOTC5I: cTpoHTelIbCTBO 06'beKTOB 

KanHTaJIbHOrO cTpoHTeJU,CTBa H YBe.lllf':leHHe 06beMHo-npocTpaHCTBeHHbIX xapaKTepHcTHK 

cyruecTBYJQIIIHX Ha TeppHTopMH 06'beKTa KYlIbTypBoro HaClIe.uHH 06'beKTOB KarrHTaJIbHOrO 

cTpOHTelIbCTBa; npoBe.ueHHe 3eMJUlHbIX, cTpOHTelIbHbIX, MeJIHOpaTHBHbIX H HHhIX pa60T, 

3a HCKJllO"'IeHHeM pa60T no COXpaHeHIDO 06'beKTa KYJU,TypHoro Hacrre.uHH HJlH ero OT.uelIbHbIX 

31IeMeHTOB, coxpaHeHHlO HCTOPHKO-rpa.uocTpoHTelIbHOH HlIH npHpo.uHOH cpe.zu,I o6'beKTa 

KYJI'bTypHoro Hacrre,llIDI. 

2. Ha TeppHTopIDI 06'beKTa KyrrbTypHoro HaClIe.uH5l pa3pellIaeTC5l Be.ueHHe X03HHCTBeHHOH 

.uesneJIbHOCTH, He rrpOTHBOpeqaIlleti Tpe60BaHHHM 06eCneqeHHH COXpaHHOCTH 06'beKTa KYlIbTYpHoro 

RaClIe.QIDI H n03BOlliIlOmeH 06ecnetrnTb ci>YHKl.(HOHHpOBaHHe 06'beKTa KYlIbTypHoro HaClIe.QIDI 

B COBpeMeHHbIX YClIOBIDlX. 

3. Tpe60BaruuI K ocymeCTBlIeHHlO .ueHTeJU,HOCTH B rpaHHI..J:ax TeppHTopHH 06'beKTa KYJI'bTypHoro 

HaClIe.umi H Tpe60BaHIDI K co.uep)«aHIDO H HCnOlIh30BaHHlO TeppHTopHH 06'beKTa KYlIbTYPHoro 

HaClIe.Ll.HH YCTaHaBJIHBaIOTC.H 3aKOHo.uaTelIhCTBOM POCCHHCKOH cDe.uepal.J:HH H CaHKT-I1erep6ypra 

06 o6'beKTax KYlIbTypHoro HaClIe.uH5I:. 

http:HaClIe.Ll.HH


I1pHJIO)f(emle NQ 2 
K oxpaHHoMY o6513aTeJIbCTBY 

npe~er oxpam.J o6'beK11l KYJlbTypHoro HaCJle,lUU! perHOH8JIl,BOrO 3BaqeHIDl 

«Ka3apMbI JIei1:6-fSap.iI.HH CTpeJIKOBOrO apTHJI1IepHAcKoro ,LIHBH3HOHa», 1908-1910 IT' J 


pacnOJIO)f(eHHOrO no a.zwecy: 

CaHKl'-TIeTep6ypr, 11. CTpeJIhHa, CaHKT-I1erep6yprcKoe mocce .iI. 82 a, JIHTepa A, .iI. 84 a, JIHTepa A. 


BHJIbI npe.ll.MeTOB 3JTe~eHThI npe.!IMeTOB oxpaHhl 

2 3 4 

06'beMHo­
npoCtpaHCTneHHOe H 

nJlaHHpOBotJHoe 
peweHHe 

TeppHTOpHH: 

MeCTOnOnO)l(eHlle H rpa,aOctp0HTeJThHble 
xapaKTepllCTKKH aHCaM6JU1; 
npOCTpaHCTBeRHo-nnaHHpOBO'lHali KOMn03HUlUl. 

I . WTa6 C rayntBaxTotl (CaKKT-ITerep6yprcKoe wocce, .a. 82 a, nHTepa A). 

06'beMHO­
npoctpaHCTBeRHoe 

peweIDie: 

HCTOpli"leClGle ra6apHTbl H KOHqlluypaUAA 
IT-06pa3HOrO B nnaRe, JUlyx3TalKHoro 311.aHHII, 
COCTOlllllero H3 npliMoyrollhHoro /oIKHOro 
o6'beMa H JUlyx $!lllHKHpYK)[I{KX TopueBblx 

ceBepHbIX 06'beMOB; 

HCTOpli"leCKHe Kou$HrypaUAA H ra6apHThJ 
BaJlbMOBOA KpbJllIH C lIByMlI illHTIuaMH B 

3aBepmeHHH .1eCTHIi"IHhlX KileTOK no IOIKHOM)' 

$aca.a:y; 

Ma tepHaJI OKpbITHll KpbllllH (~eTalUl); 

BblCOTa KOHbKa KphllllH. 

http:JIei1:6-fSap.iI.HH
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2 KOHCTJ))'KTI1BHafl I1CTOpI14eCKI1e HapY?KHhle 11 BHyrpeHHl1e 

CI1CTeMa 3):(llHl1fl: Kanl1TaJIbHble CTeHbI (KI1pnI14); 

I1CTOpl14eCKI1e OTMeTKI1 Me)f(:na)f(.HhIX 

nepeKpblTl1fi; 

I1CTOpl14eCKI1e JIeCTHH1(bl - KOJII14eCTBO (~Be), 

MeCTOnOJIO)f(eHl1e, nm (~BYXMapWeBble), 

KOHCTJ)YKl(l1fl (MapWll Ha MeTaJIJII14ecKl1X 

Kocoypax, lliIOllla~KI1 Ha CBO~aX C 

paCnaJIy6KaMI1), MaTepl1aJI (H3BeCTHflK) 11 

rrpoqll1JIb CTyneHefi; 

npyccKI1e CBO~bl (no 6aJIKaM) B 3aBepWeHI111 

JIeCTHll4HbIX 06beMOB. 

3 06beMHO­ I1CTOpl14eCKOe 06beMHO-nJIaHHpOB04Hoe 

lliIaHI1pOB04HOe peweHlle B ra6apllTax Kanl1TaJIbHhIX CTeH. 

e: 
apxI1TeKTypHo-xy~O)f(eCTBeHHoe peWeHl1e4 ApXHTeKTypHO­

xy~O)f(eCTBeHHOe <paca~OB B <popMax KI1pnl14HOrO CTl1Jlfl; 

peWeHl1e <paca~OB: 

I1CTOpl14eCKOe KOJIOpHCTI14eCKOe peWeHl1e 

<paca~OB (B COOTBeTCTBl111 C pe3YJIbTaTaMH 

HaTypHbIX 06CJIe~OBaHI1H); 
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MaTepl1M 11 XapaKTep OT,lleJlKH Q>aCa,llOB ­

Jll1ueBOH KHpITH4; 


MaTepl1M OT,lleJlKH UOKOJUI (H3BecTH.lIK); 


MecTOITOJlO){(eHHe, ra6apHTbI H KOH(pHrypaUHlI 


(C JIy'iKOBbIMH H nOJlymrpKYJlbHhIMH 


nepeMbl'IKaMH) OKOHHblX H ,llBepHblX npOeMOB; 


HCTOpH'IeCKHH PHCytlOK paCCTeKJlOBKH, 


MaTepHM (,llepeBO), USeT OKOHHbIX 3anOJlHeHHH; 


OQ>opMJleHHe yrJlOB 3,llaHHJI H rrpOCTeHKOB no 


IO){(HOMY Q>aca,llY npOQ>JI'JJHpOBaHHbIMH 


nJlOCKHMH JlOnaTKaMH; 


nO,llOKOHH<UI npOQ>HJlHpOBaHHali Tlira B ypOBHe 


nepBoro 3Ta){(a 60KOBbrx H ceBepHoro Q>aCa,llOB; 


OQ>opMJleHHe npoeMOB nepBoro H BToporo 


3Ta){(eH lO){(.Horo Q>aca,lla H npoeMoB BHelllHHX 


Q>aCa,llOB 60KOBblX 06beMOB '1eTblpexyrOJlbHblMH 


nO,llOKOHHbIMH Q>HJleHKaMIf, 


npoQ>HJlHpOBaHHblMH nO,llOKOHHhlMH ,llOCKaMH H 


KJlHH'IaTblMH nepeMbl'lKaMH C 3aMKOBbIMH 


KaMHlIMH; 


OQ>opMJleHHe OKOHHbIX H ,llBepHbIX npoeMOB 


nepBoro H BToporo 3T(l)!(eH BHYTpeHHHX 


Q>aCa,llOB 60KOBblX 06beMOB H IO){(HOrO Q>aCa,llOB 


ueHTpMbHoro o6beMa KJlHH'laTbIMH 


nepeMbl'lKaMI1 C 3aMKOBblMIf KaMHlIMH H 


nJJOCKHMH npoQ>HJll1pOBaHHblMH apXHBOJlbTaMH 


(JlBa npoeMa C nOJlYUHpKYJlbHblM 3aBepllleHHeM 


no ceBepHOMY Q>aca,llY) H npOQ>HJlHpOBaHHbIMIf 


nO,llOKOHHhIMH naHeJUlMIf; 


npOQ>HJlHpOBaHHali cryneH'IaTali Me){(3Ta)KH<UI 


TlIra C nOliCOM cyxapHKOB B OCHOBaHHH; 


oQ>opMJleHHe 3aBepllleHHJI JlOnaTOK no yrJlaM 


3,llaHH.ll H B npOCTeHKax IO){(HOrO Q>aca,lla 


CTHJlH30BaHHhlMH MalllHKYJlllMH C 


npllMoyrOJlbHblMH HHUIaMH; 


nOllc ,lleKOpanlBHblX MaUIHKYJleH B 3aBepUIeHHI1 


Q>aCa,llOB; 


npOQ>I1I1l!pOBaHHbIH CTyneH'laTblH BeH'lalOIllIfH 


KapHH3 B 3aBepllleHHH Q>aCa,llOB; 


OQ>opMJleHl1e Q>aCa,llOB 06beMoB JleCTHI1'1Hbrx 


KJleTOK: 


Q>JlaHKHPYlOllIl1e JlBepHble npoeMbl 


npOQ>HJlHpOBaHHble JlOnaTKH C Q>HrypHhIMH 


3asepllleHHlIMH; 


OQ>opMJleHHe OKOHHoro npoeMa 


npOQ>HJlHpOBaHHOH nO,llOKOHHOH naHeJlblO co 


CTHJll130BaHHblM nOJlOTeHueM; 


Q>JlaHKl1pYlOllIl1e 06beM JleCTHH'IHOH KJleTKH 


nJlOCKl1e JlOnaTKIf C ,lleKOpaTI1BHhIMH Hl1lllaMIf B 


OSHe rrepBoro H BToporo 3Ta){(eH; 

http:3,llaHH.ll
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06beMHO­

npocTpaHCTBeHHoe 

peWeHl1e: 

apKaTypHhlii nOJic B expopMJleHl111 CTpoeHHhlX 

OKOHHhlX npoeMOB B 3aBepWeHI111 06beMa 

JleCTHYl'iHOH KJleTKI1; 

npoqaulI1poBaHHhle apXI1BOJlhThl C 3aMKOBhlMI1 

KaMHRMI1 11 KpyrJlhle HI1WI1 co CTMJlH30BaHHhIMH 

B o!j>opMJleHI1H 3aBepWeHMJI 06beMOB 

JIeCTHYl'iHhIX KJleTOK; 

!j>HrypHhle paCKpenOBaHHhle !j>POHTOHbl B 

3aBepweHHH ll.lHMOB. o!j>opMJIeHHhle 

npo!j>HJIHpOBaHHhIMH KapHH3aMI1 11 

npJlMoyrOJIhHhlMI1 !j>MJleHKaMH. 

2. Ka3apMa (CaHKT-TIeTep6yprcKoe wocce. Ll. 84 a. JIHTepa A). 

I1CTOpl1'ieCKMe ra6apHThl H KOH!j>illypaUMJI 

npJlMoyrOJIhHOrO B nnaHe. TPex:nruKHoro 

3LlaHI1J1 C pacKpenoBaHHoH ueHTpaJIbHOH LJaCThlO 

ceBepHoro !j>acaLla. !j>JIaHKl1pOBaHHoii 

JIeCTHHLJHhlMI1 o6beMaMH; 

HCTOpHLJeCKl1e KOH!j>HrypaUMJI H ra6apl1Thl 

cKaTHoH KphIWI1 ; 

BhICOTa KOHbKa KPhIWI1; 
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2 KOHCTpyKTHBHaR 

CHCleMa 3LlaHHR : 

HClOpHl{eCKHe Hap]')KHhle H BHyrpeHHHe 

KanHTaJlbHble CleHbI (KHpnW-I) ; 

HClOpl1l{eCKHe OTMeTKH nepeKpbITHR; 

HClOpHl{eCKHe neCTHI1Ubl ­ KOnHl{eCTBO (LlBe) , 

MeClOnOnO)f(eHHe, THn (LlBYXMapWeBble) , 

KOHCTpYKllHR (MapWH Ha MeTaJInl1l{eCI<HX 

KOCOypaX, nJlOwaLlKI1 Ha rrpYCCKIiX CBOLlaX), 

MaTepHaJI (H3BeClHRK) H 

rrpO¢>l1nb ClyrreHeii; 

nOLlnp]')KHble apKH B nOMeweIDIJlX nepBOrO 

3Ta)f(a; 
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CBO.D,bl no 6anKaM B nOMemeHHlIX BToporo­

TPeTberO :na)f(eH 

npyccKI1e CBO.D,bl (no 6anKaM) B 3aBepWeHI111 

neCTHI14HblX 06beMOB. 

06beMHO­ I1CTopH4eCKoe 06beMHO-nnaHl1pOB04Hoe 

nllaHI1pOB04Hoe 

3 
peWeHl1e B ra6apl1Tax KanHTanbHblX CTeH. 

peWeHl1e: 

4 ApXI1TeKTypHO­ apXl1TeKTypHO-XY.D,OlKeCTBeHHoe peweHHe 

XY.D,OlKeCTBeHHOe cpaCa.D,OB B cpopMax KHpnWlHoro CTI1JUI; 

peWeHl1e cpaCa.D,OB: 

I1CTopH4eCKoe KOnOpl1CTH4eCKoe peWeHl1e 

cpaCa.D,OB (B COOTBeTCTBI1H C pe3ynbTaTaMI1 

HaTypHblX 06Cne.D,OBaHHH); 

MaTepl1an 11 xapaKTep OT.D,enKI1 cpaCa.D,OB ­

nl1l.\eBOH Kl1pnH4; 

MaTepl1an OT.D,enKl1 l.\OKOJUI (H3BeCTtUlK); 

MeCTonOJIOlKeHl1e (crpynnl1pOBaHHble no Tpl1 Ha 

paCKpenOBaHHOH 4aCTH cpaCa.D,OB 11 O.D,HHH04Hble 

Ha 60KOBblX 4aCTJlX), ra6apl1Tbl 11 

KOHcpl1rypal.\l1J1 (c .I1)"IKOBblM 3aBepweHHeM) 

OKOHHblX H .D,BepHblX npoeMOB; 

I1CTopl14eCKI1e PI1CYHOK paCCTeKJIOBKI1, 

MaTepl1an (.D,epeBO), l.\BeT OKOHHhIX 3anOJIHeHI1H; 

ocpopMneHl1e npOCTeHKOB cpaCa.D,OB, yrJIOB 

3.D,aIDUI H KpaeB o6beMoB npocpl1nl1pOBaHHblMH 

nonaTKaMI1, paJ.D,eJIJlIOU\I1MI1 crpynnl1poBaHHble 

no TPI1 npoeMbl paCKpenOBaHHOH 4aCTI1 

cpaCa.D,OB co CTI1JI1130BaHHblMI1 KompcpopCaMI1 C 

MawHKyll.!lMH B 3aBepWemil1 (no 4eTHblM OCJlM 

l.\eHTPanbHoH paCKpenOBaHHOH 4aCTI1 

ceBepHoro 11 IOlKHoro cpaCa.D,OB) 11 cpHrypHhIMI1 

cpl1neHKaMI1 no He4eTHblM OCJlM 11 

cpnaHKHpYlOWHMI1 60KOBble 06beMbl; 

npo<pl-lJlI1pOBaHHaJl nO,[(OKOHHaJl nITa B ypOBHe 

nepBoro :nalKa; 

ocpopMneHl1e npoeMOB nepBoro :nalKa 

KJII1H4aTblMH KHpnl14HhlMH BblKJIa.D,KaMI1 C 

3aMKOBblMI1 KaMtUlM 
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npO¢I1J1HpOBaHHaJl CTyrreH'laTa5! MellOTalKHa5f 

TJlra C nOJlCOM Cyxapl1KOB B OCHOBaHl111 MelKJJ.Y 

nepBbLM 11 BTOPblM 3T3lKaMI1; 

O¢OpMJleHl1e OKOHHblX npOeMOB BTOpOrO 11 

TpeTberO )TalKej;j nO.1l0KOHHhIMI1 

npJlMoyrOJlbHblMI1 ¢l1JIeHKaMI1, nO.1l0KOHHblMI1 

T5ffaMI1 11 KJlI1HlJaTbIMI1 BbIKJla.1lKaMI1 C 

3aMKOBbIMI1 KaMRJlMI1; 

O¢OpMJleHl1e npOCTeHKOB B ypOBHe BTOpOrO 

3TalKa CTI1JI1130BaHHbIMI1 MaWI1KYJlJlMI1; 

npO¢I1J1l1pOBaHHaJl CTyrreHlJaTaJl MelK)TalKHa5f 

TJlfa MelKJJ.Y BTOPblM 11 TpeTbl1M )TalKaMI1; 

npO¢I1J1l1pOBaHHbIH nOJlc C Kl1pnl1lJHblM 

.1leKOpOM B O¢OpMJleHI1I1 npOCTeHKOB B ypOBHe 

TpeTberO 3TalKa; 

CTI1JI1130BaHHble MaWI1Kynl1 B 3aBepWeHI111 

JlOnaTOK; 

npO¢I1JIHpOBaHHbIH CTyrreHlJaTblH BeHlJalOIlU1H 

KapHI13 C nOJlCOM .1leKOpaTI1BHblX MaWI1KYJleH B 

OCHOBaHlm; 

CTyrreHlJaTble aTTI1KOBble CTeHKI1 B 3aBepWeHI111 

60KOBbIX 06beMOB 3.1laHI1J!, O¢OpMJleHHble 

npO¢I1J1l1pOBaHHbIMI1 KapH113aMI1; 

O¢OpMJleHl1e 3aBepWeHI1H KpaHHI1X JlOnaTOK 

paCKpenOBaHHOH lJaCTI1 aTTI1KOBbIMH 

O.1ll1HOlJHblMI1 CTOHKaMI1, C npo¢HmlpOBaHHblMI1 

KapHl13aMI1 B o¢0pMJleHI1I1; 
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3aBepweHIDI TOPUeBblX lPaca.uoB 311aHIDI 

TpeyrOJlbHblMI1 IPpoHTOHaMI1 oiPopMJleHHblMH 

paCKpenOBalUlbIMI1 npolPl1JIl1pOBaHHblMI1 

KapHH3aMl1; 

Kl1pml'lHblU lleKOp B OlPopMJleH1111 3aSepWeHIDI 

IPPOHTOHOB. 



ITpHJlO)f(eHHe N2 3 
K oxpaHHoMY 06S13aTeJlbCTBY 

<I>oTorpacpH4eCKoe H306pa)KeHHe o6beKTa KYJlbTypHoro HaCJle.uH5I 
perHOHaJIbHOrO 3HaqeHH5I 

«Ka3apMa», 
pacnOJlO)f(eHHOrO no a.upecy: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 


CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, .uOM 84a, JlHTepa A (comacHo paCnOp5I)KeHHIO KfI10IT 

OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlhHa, CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, 


.uOM 84a, JlHTepa A), BXO)Ul~ero B COCTaB o6beKTa KYJlbTypHoro HaCJle.uH5I pemOHaJIbHOro 3Ha4eHH5I 

«Ka3apMbI JleH6-rBap.uHH CTpeJlKOBOrO apTHJlJlepHHCKoro .uHBH3HOHa» (cOrJlaCHO paCnOp5I)KeHHIO 


KfI10IT OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, .uOM 82a, JlHTepa A, .uOM 84a, JlHTepa A). 


1. 06~HH BH.u ceBepHoro cpaca,ua. 
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2. 06IUHH BH)J, C ceBepO-3ana.ll.a. 

3. 06I..IUIH BH)J, C ceBepO-BOCTOKa. 



IIP ABHTEJIhCTBO CAHKT-IIETEPEYPr A 


KOMHTET no rOCy.n:APCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, HCnOJIb30BAHHIO 

H OXPAHE nAMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI 


PACnOP.sJ)J{EHIIE 

{If3 2. .2.02.3 

06 YTBep~eHHR npe):(MeTa oxpaHbI 

o6beKTa K)'JIbTYpHOrO HaCJIeLlHH pernOHaJlbHOrO 3HaqeHHH 

«KaJapMbl JIeii6-rBapLlHR CrpeJIKOBOrO apnlJIJIepHHCKoro LlRBR3ROHa» 

B COOTBeTCTBIffi C DOLOI)'HKTOM 10 !I)'HKTII 2 CTaTbIl 33 <pe.n:epaJlbHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 

N2 73-<p3 «06 06beKTax KYJIhTYPHoro HaClIe,I\IDI (DaMJITHllKax IICTOPIIH II KYJIhTYPbI) Hapo.n:OB 

POcclliicKoa <Pe.n:epaulffi» II II)'HKTOM 3.12 TIollolKeHIIJ! 0 KOMllTeTe DO rocy.n:apCTBeHHOMY KOHTpOl!IO, 

IICD0llb30BaHIDO 11 oxpaHe DawITIffiKOB llCTOPIffi 11 KYJlbTYPbl, YTBeplK,l(eHHOrO 1I0CTaHOBlIeHHeM 

TIpasllTeJlbCTBa CaHKT-TIeTep6ypra OT 28.04.2004 N2 651, B CBH311 C 1I03l1DlIe.li Cy.n:OB 06I1!e.li lOPIlC,l(lIl<IUIJl 

OTHOCIITeJIhHO HopMaTlIBHoro XapaKTepa IIpasOBbIX aKTOB, YTBeplK,l(aJOII!llX npe,l(MeT OXpaHbI 06beKTa 

KYJlbTypHoro HaClIe,I\IDI: 

I. YTBep.llllTb npe,l(MeT OXpaHbI 06beKTa KYJIhTYPHoro HaClIe,I\IDI pemOHaJlbHOrO 3HaqeHllJ! 

«KroapMbI lIe.li6-rnap.n:Iill C1'pellKoBoro apTIllilIeplliicKoro ,l(lIB1I3110Ha», pacDollolKeHHoro 110 a.n:pecy: 

CaHKT-TIeTep6ypr, 1I0cellOK C1'peJlbHa, CaHKT-TIeTep6yprcKoe mocce, .n:OM 82a, JIllTepa A, .n:OM 84a, 

lIIITepa A, comaCHO npHlIOlKeHmo K pacnopHlKeHllIO. 

2. TIpH1HaTb Y1paTlIBillHM CflJIy pacDopHlKeHHe KrnOTI OT 30.05.2017 N2 272-p 

«06 YTBeplK,l(eHIDI npe,l(MeTa oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaClIe,l(llH pemOHaJlbHOrO lHaqeHllJ! 

«KroapMbI lIe.li6-rnap,l(ill! C1'pellKOBOro aprHJIllepH.llcKoro .l\HBlilHOHa». 

3. HaqaJIbHHKY OT.n:ella rocy.n:apcTBeHHoro peec1'pa 06beKToB KYJIhTYPHoro HaClIe,l(llH 

YllpaslleHHH rocy.n:apCTBeHHoro peec1'pa 06beKTOB KYJlbTypHoro HaClIe,I\IDI 06eCDeqnTb proMeIl!eHHe 

HaCTOHIl!erO paCnOpHlKeHllJ! B 311eK1'poHHOa <popMe B 1I0KaJIbHO.li KOMIIbIOTepHo.li ceru KrHOTI 

II ero O<plIDllaJIbHOe orry6l111KOBaHHe. 

4. KOH1'pOJTh la BbillOlllleHHeM pacllopHlKeHHH BOlllOlKflTb Ha HaqaJlbRI!Ka YnpasrreHHH 

rocy.n:apcTBeHHoro peec1'pa 06beKTOB KYJIhTYPHoro HaClIe,l(llJ!. 

3aMeCTHTeJIb npe.n:ce.n:aTeJIH KrHOn r.p.AraHoBa( ~ 

http:KOMIIbIOTepHo.li
http:1I0KaJIbHO.li
http:06I1!e.li
http:1I03l1DlIe.li


TIpHJlOlKeHHe K paCIlOpJ!lKeH.ll1O KrHOTI 

oT14.'f~.'2.0a?' N2 99'f-p" 
TIpei\MeT OXpam.J 06'LeKTa K)'JlhT)'pHOrO HaCJJe,!(IDI pemOHaJlhHOrO 3HaqeHHlI 


«Ka3apMhJ Jle»6-rnap.zUIH CrpeJIl(OBOrO apTHJlJJepni!cKOrO ,lJJ!BIl3IlOHa», 

paCIIOJlOlKeHHOrO 110 a,n:pecy: CaHKT-TIeTep6ypr, 1I0CeJlOK CrpeJlhHa, CaHKT-TIeTep6yprCKOe mocce, 


AOM 82a, JlHTepa A, AOM 84a, JlHTepa A. 


3neMeHTLlrrpenMeTOBOXpaHhl 

4 

MeCTOnOJIQx<eHHe H rpa.ll,OC1J>OHTeJThHhle 


IIpOClPaHCTBeHHOe H 
 xapaKTepHCTHKH aHca.M6mr; 

IUlaH.HpOBOllHoe 
 npocrpaHCTBeH.l::IO-OJIamrpOBO'q Hall KOMl103HUID1. 


pemeIDIe 

reppKfOpl\ll: 

I. llira6 c raymBaxroA (CaHKT-fie-rep6ypr, nocenOK CtpeJThHa, CaHKT-fierep6yprcKoe mocce, ,I(OM 82a, nKfepa A). 

rrpoc-rpaHCTseHHoe 
pemeHHe: 

MCTopWIeCKHe 
II-06paJHoro 8 TImme, ,llByx3Ta>KHOrO 3,nIDUUl, 
COCTOJllUerO H3 npmlOyroJlhHoro lO:lKHoro 
o6beMa H IlBYX q,naHKHp)'lOllIHK TopueBblX 
CeBepRbIX 06bOMOB; 

Jlcrop>f'IeCKHe KOJlq,HrypaJllli! H ra6apHThI 
BaTIbMOBOit KpbllllH c IlBYMJ! 11lHIIuaMH B 
38.Bepmemru: neCTHIftlH1,IX KJleTOK no lOJKHOM)' 

q,aca,uy; 

MaTepHaTI OKpbITlli! KpbllllJl (Merann); 

BbICOTa KOHbKa KpbllIIH. 

http:oT14.'f~.'2.0a
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2. Конструктивная 
система здания:  

 

исторические наружные и внутренние 
капитальные стены (кирпич); 
 
исторические отметки межэтажных 
перекрытий; 
 
исторические лестницы – количество (две), 
местоположение, тип (двухмаршевые), 
конструкция (марши на металлических 
косоурах, площадки на сводах с 
распалубками), материал (известняк) и 
 профиль ступеней; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
прусские своды (по балкам) в завершении 
лестничных объемов. 

 
 

 
 

 
 

 
3. Объемно-

планировочное 
решение: 

историческое объемно-планировочное 
решение в габаритах капитальных стен. 

 

4. Архитектурно-
художественное 

решение фасадов: 
 

архитектурно-художественное решение 
фасадов в формах кирпичного стиля; 
 
историческое колористическое решение 
фасадов (в соответствии с результатами 
натурных обследований); 
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материал и характер отделки фасадов – 
лицевой кирпич; 
 
 
материал отделки цоколя (известняк); 
 
местоположение, габариты и конфигурация 
(с лучковыми и полуциркульными 
перемычками) оконных и дверных проемов; 
 
исторический рисунок расстекловки, 
материал (дерево), цвет оконных заполнений; 
 
оформление углов здания и простенков по 
южному фасаду профилированными 
плоскими лопатками; 
 
подоконная профилированная тяга в уровне 
первого этажа боковых и северного фасадов; 
 
оформление проемов первого и второго 
этажей южного фасада и проемов внешних 
фасадов боковых объемов четырехугольными 
подоконными филенками, 
профилированными подоконными досками и 
клинчатыми перемычками с замковыми 
камнями; 
 
оформление оконных и дверных проемов 
первого и второго этажей внутренних 
фасадов боковых объемов и южного фасадов 
центрального объема клинчатыми 
перемычками с замковыми камнями и 
плоскими профилированными архивольтами 
(два проема с полуциркульным завершением 
по северному фасаду) и профилированными 
подоконными панелями; 
 
профилированная ступенчатая межэтажная  
тяга с поясом сухариков в основании; 
 
оформление завершения лопаток по углам 
здания и в простенках южного фасада 
стилизованными машикулями с 
прямоугольными нишами; 
 
пояс декоративных машикулей в завершении 
фасадов; 
 
профилированный ступенчатый венчающий 
карниз в завершении фасадов;  
 
оформление фасадов объемов лестничных 
клеток: 
фланкирующие дверные проемы 
профилированные лопатки с фигурными 
завершениями;  
оформление оконного проема 
профилированной подоконной панелью со 
стилизованным полотенцем; 
фланкирующие объем лестничной клетки 
плоские лопатки с декоративными нишами в 
уровне первого и второго этажей; 
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аркатурный пояс в оформлении строенных 
оконных проемов в завершении объема 
лестничной клетки; 
 
профилированные архивольты с замковыми 
камнями и круглые ниши со стилизованными 
в оформлении завершения объемов 
лестничных клеток;  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
фигурные раскрепованные фронтоны в 
завершении щипцов, оформленные 
профилированными карнизами и 
прямоугольными филенками. 

 
 

 
 

 
 
II. Казарма (Санкт–Петербург, поселок Стрельна, Санкт–Петербургское шоссе, дом 84а, литера А). 
 

1. Объемно-
пространственное 

решение: 
 

исторические габариты и конфигурация 
прямоугольного в плане, трехэтажного 
здания с раскрепованной центральной частью 
северного фасада, фланкированной 
лестничными объемами; 
 
исторические конфигурация и габариты 
скатной крыши; 
 
высота конька крыши; 
 
материал окрытия крыши (металл). 
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2. Конструктивная 
система здания:  

 

исторические наружные и внутренние 
капитальные стены (кирпич); 
 
 
 
 
 
 
исторические отметки перекрытия; 
 
 
 
 
 
 
исторические лестницы – количество (две), 
местоположение, тип (двухмаршевые), 
конструкция (марши на металлических 
косоурах, площадки на прусских сводах), 
материал (известняк) и 
 профиль ступеней; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
подпружные арки в помещениях первого 
этажа;  
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своды по балкам в помещениях второго-
третьего этажей 
 
 
 
 
 
 
прусские своды (по балкам) в завершении 
лестничных объемов. 

 
 

 
3. Объемно-

планировочное 
решение: 

историческое объемно-планировочное 
решение в габаритах капитальных стен. 

 

4. Архитектурно-
художественное 

решение фасадов: 
 

архитектурно-художественное решение 
фасадов в формах кирпичного стиля; 
 
историческое колористическое решение 
фасадов (в соответствии с результатами 
натурных обследований); 
 
материал и характер отделки фасадов – 
лицевой кирпич; 
 
 
материал отделки цоколя (известняк); 
 
местоположение (сгруппированные по три на 
раскрепованной части фасадов и одниночные 
на боковых частях), габариты и 
конфигурация (с лучковым завершением) 
оконных и дверных проемов; 
 
исторические рисунок расстекловки, 
материал (дерево), цвет оконных заполнений; 
 
оформление простенков фасадов, углов 
здания и краев объемов профилированными 
лопатками, разделяющими сгруппированные 
по три проемы раскрепованной части 
фасадов со стилизованными контрфорсами с 
машикулями в завершении (по четным осям 
центральной раскрепованной части  
северного и южного фасадов) и фигурными 
филенками по нечетным осям и 
фланкирующими боковые объемы; 
 
профилированная подоконная тяга  в уровне 
первого этажа;  
 
оформление проемов первого этажа 
клинчатыми кирпичными выкладками с 
замковыми камнями; 
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профилированная ступенчатая межэтажная 
тяга с поясом сухариков в основании между 
первым и вторым этажами; 
 
оформление оконных проемов второго и 
третьего этажей подоконными 
прямоугольными филенками, подоконными 
тягами  и клинчатыми выкладками с 
замковыми камнями; 
 
оформление простенков в уровне второго 
этажа стилизованными машикулями; 
 
профилированная ступенчатая межэтажная 
тяга между вторым и третьим этажами;  
 
профилированный пояс с кирпичным 
декором в оформлении простенков в уровне 
третьего этажа; 
 
стилизованные машикули в завершении 
лопаток; 
 
профилированный ступенчатый венчающий 
карниз с поясом декоративных машикулей в  
основании; 
 
ступенчатые аттиковые стенки в завершении 
боковых объемов здания, оформленные 
профилированными карнизами; 
 
оформление завершений крайних лопаток 
раскрепованной части аттиковыми 
одиночными стойками, с профилированными 
карнизами в оформлении; 
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завершения торцевых фасадов здания 
треугольными фронтонами оформленными 
раскрепованными профилированными 
карнизами; 
 
кирпичный декор в оформлении завершения 
фронтонов. 
 
 
 
 

 
 

 
 





















 
 
 

 
 

ОТЧЕТ № 5478.7 
 
 

об оценке рыночной стоимости права владения и пользования (права аренды) 
объектом недвижимости:  

- нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 
78:40:1916402:3050, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения «Казарма», 
входящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 
артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) 
земельного участка по указанному адресу с кадастровым номером 

78:40:1916402:3511 
 
 
 
Заказчик: Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга 
 
Исполнитель: ООО «КонТраст» 
 
 
 
Дата оценки:  02.02.2026г. 
  
Дата составления отчета: 05.02.2026г. 
 
 
 
 
 
 

Казань 2026г. 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  

В соответствии с Заданием на оценку №7 (№05-15-1919/26-0-0 от 28.01.2026 г.) к государственному 
контракту № 25000775 от 03.12.2025г, заключенному между Комитетом имущественных отношений Санкт-
Петербурга (далее КИО) и ООО «КонТраст», нами была произведена оценка рыночной стоимости права 
владения и пользования (права аренды) объектом недвижимости:  

- Нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 78:40:1916402:3050, расположенное по 
адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения «Казарма», входящего в состав ансамбля «Казармы 
лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного 
участка по указанному адресу с кадастровым номером 78:40:1916402:3511. 

Дата определения стоимости объекта оценки 02.02.2026 г. 
Цель оценки - определение рыночной величины ежемесячной арендной платы в отношении 

неиспользуемого объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов Российской 
Федерации, включенного в единый государственный реестр объектов культурного наследия, находящегося 
в неудовлетворительном состоянии, собственником которого является Санкт-Петербург, для установления 
начальной цены при проведении аукциона на право заключения договора аренды сроком на 49 лет в рамках 
распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О 
проведении аукционов на право заключения договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся в 
государственной собственности Санкт-Петербурга». 

Оценка проводилась в соответствии с требованиями федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г (с учётом поправок существующих на дату 
составления отчета), а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации, 
в том числе Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г № 200: «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки (ФСО I)», «Виды стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III), 
«Задание на оценку (ФСО IV)», «Подходы и методы оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)» утвержденному приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г № 
611, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, Сводом стандартов и правил 
оценочной деятельности СПОД РОО 01-01-2022 Основные положения. Приняты и введены в действие 
решением Совета Ассоциации «Русское общество оценщиков» от 07 ноября 2022 г (протокол № 28-С) и 
другими нормативными актами, действующими в области оценочной деятельности. 

Подробная характеристика объектов оценки приведена ниже в отчете. В отчёте представлено 
изложение полученной информации, расчётов и анализа, проведённых в ходе оценки.  

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 
рыночная стоимость права владения и пользования (права аренды) нежилым зданием площадью 2266,1 
кв.м, кадастровый номер 78:40:1916402:3050, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся объектом культурного наследия ре-
гионального значения «Казарма», в ходящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артил-
лерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по указанному адресу с 
кадастровым номером 78:40:1916402:3511, составляет на дату оценки 02.02.2026г: 

Тип Адрес объекта Кадастровый 
 номер 

Общая  
площадь, 

кв.м. 

Рыночная стоимость арендной платы за 
объект, рублей, без учета коммунальных 

и эксплуатационных расходов 
в месяц с  
НДС-22% 

в месяц без 
НДС-22% 

Нежилое здание и 
земельный участок, 
на котором располо-
жено здание (по об-
резу фундамента) 

Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, 
Санкт-Петербург-
ское шоссе, дом 

84а, литера А 

78:40:1916402:3050; 
78:40:1916402:3511 2 266,10 874 715  716 979,51  

 
Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной 

в результате исследования рынка и предоставленной заказчиком, а также на собственном опыте и професси-
ональных знаниях. Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, касающиеся оценки или методики ее прове-
дения, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к Исполнителю. 

Оценщик  _______________ Бородин А.В. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

1.  Объект оценки, адрес 
расположения (Состав 
объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из 
его частей) 

Право владения и пользования (право аренды) объектом недвижимости: 
- Нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 
78:40:1916402:3050, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения «Казарма», 
входящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 
артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) 
земельного участка по указанному адресу с кадастровым номером 
78:40:1916402:3511. 

2.  Существующие 
имущественные права на 
объект оценки, ограничения 
(обременения этих прав): 

Вид права: Собственность 
Ограничения (обременения): не зарегистрировано 

3.  Права на объект оценки, 
учитываемые при определении 
стоимости объекта оценки, 
ограничения (обременения) 
этих прав: 

- право владения и пользования (право аренды). 
При проведении оценки принять, что имущественные права на объект 
оценки не обременены правами третьих лиц (в том числе договорами 
аренды, залога), не находятся под арестом, прочие обременения 
(ограничения) прав не зарегистрированы. 

4.  Обладатель оцениваемых прав: Вид права: собственность 
Субъект права: Санкт-Петербург 

5.  Характеристика объекта 
оценки, ссылки на доступные 
для оценщика документы, 
содержащие такие 
характеристики 

Право владения и пользования (право аренды) объектом недвижимости: 
- Нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 
78:40:1916402:3050, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения «Казарма», 
входящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 
артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) 
земельного участка по указанному адресу с кадастровым номером 
78:40:1916402:3511. 
Принимаются в соответствии с представленными документами 
(Правоустанавливающие и технические документы см. Раздел 7) 

6.  Цель оценки и задачи 
проведения оценки: 

Определение рыночной величины ежемесячной арендной платы в 
отношении неиспользуемого объекта культурного наследия (памятника 
истории и культуры) народов Российской Федерации, включенного в 
единый государственный реестр объектов культурного наследия, 
находящегося в неудовлетворительном состоянии, собственником которого 
является Санкт-Петербург, для установления начальной цены при 
проведении аукциона на право заключения договора аренды сроком на 49 
лет в рамках распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-
Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право 
заключения договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся в 
государственной собственности Санкт-Петербурга» 

7.  Сведения о предполагаемых 
пользователях результата 
оценки и отчета об оценке: 
(помимо заказчика оценки) 

Оценщику не известны 

8.  Вид стоимости Оценке подлежит рыночная стоимость 
(в соответствие со ст.3 Федерального закона от 29 июля 1998 г № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и п.12 
Федерального стандарта оценки "Виды стоимости " (ФСО II)) 
Определение рыночной стоимости: 
-  рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по 
которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом 
рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 
сторона не обязана принимать исполнение; 
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- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в 
своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 
оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с 
чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

9.  Дополнительный вид 
стоимости, определяемый в 
Отчете об оценке: 

Не требуется 

10.  Предпосылки к стоимости Рыночные 
- участники сделки являются неопределенными лицами (гипотетические 
участники); 
- предполагается заключение договора аренды в отношении объекта 
оценки; 
- предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное 
использование; 
- характер сделки – добровольная. 

11.  Дата оценки (дата определения 
стоимости Объекта оценки): 02.02.2026 г. 

12.  Дата составления Отчета: 05.02.2026 г. 
13.  Дата осмотра Объекта оценки: 02.02.2026 г. 
14.  Особенности проведения 

осмотра Объекта оценки 
(полный, частичный с 
указанием критериев) либо 
основания, объективно 
препятствующие проведению 
осмотра объекта, если таковые 
существуют 

Частичный (наружный) осмотр, в связи отсутствием доступа во внутренние 
помещения здания. 

15.  Условия продажи и 
предполагаемая форма 
организации проведения 
торгов (в случае наличия 
данной информации): 

Определение рыночной величины ежемесячной арендной платы в 
отношении неиспользуемого объекта культурного наследия (памятника 
истории и культуры) народов Российской Федерации, включенного в 
единый государственный реестр объектов культурного наследия, 
находящегося в неудовлетворительном состоянии, собственником которого 
является Санкт-Петербург, для установления начальной цены при 
проведении аукциона на право заключения договора аренды сроком на 49 
лет в рамках распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-
Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право 
заключения договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся в 
государственной собственности Санкт-Петербурга» 

16.  Состав и объем документов 
материалов, предоставленных 
заказчиком оценки: (Копии 
документов представлены в 
Приложении к Отчету). 

- Задание на оценку 
- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости 13.11.2025г. № КУВИ-001/2025-208107781 
- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости 13.11.2025г. № КУВИ-001/2025-208107782 
- Сведения об объекте нежилого фонда, его фактическом использовании 
и материалы фотофиксации от 28 ноября 2025 г. 
- Ведомость помещений и их площадей. Приложение к поэтажному плану 
от 12.09.2006 г.  
- Технический паспорт. Составлен по состоянию на 27.03.1990 г. 
- Акт обследования объекта нежилого фонда от 13.03.2025 г. 
- Письмо №ИВ-130-15206 от 30.10.2025 г. (МЧС России) 
- Письмо №ИСХ-00835/003 от 15.11.2025 г. (ГУП «Водоканал Санкт-
Петербурга») 
- Письмо №ИВ-13521/25 от 06.11.2025 г. (ООО «Петербурггаз») 
- Письмо №9457 от 24.10.2025 г. (ООО «Петербургтеплоэнерго») 
- Письмо №ЮЭС/047/14547 от 05.11.2025 г. (РОССЕТИ ЛЕНЭНЕРГО) 
- Письмо №01-46-2641/25-0-1 от 05.11.2025 (КГИОП) 
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- Паспорт объекта культурного наследия. Дата оформления паспорта: 
05.11.2025 г. 
- Выписка из реестра объектов культурного наследия (памятников истории 
и культуры) народов Российской Федерации. 
- Акт отнесения/не отнесения объекта культурного наследия (памятников 
истории и культуры) народов Российской Федерации к объектам 
культурного наследия, находящимся в неудовлетворительном состоянии от 
13.09.2022 г. 
- Акт технического состояния объекта культурного наследия от 05.02.2018 
г. 
- Распоряжение №262-р от 25.05.2017 г. О включении выявленного объекта 
культурного наследия в единый государственный реестр объектов 
культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 
Российской Федерации в качестве объекта культурного наследия 
регионального значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового 
артиллерийского дивизиона», об утверждении границ и режима 
использования территории объекта культурного наследия 
- Распоряжение №07-19-103/18 от 05.03.2018 г. Об утверждении охранного 
обязательства собственника или иного владельца объекта культурного 
наследия 
- Распоряжение №991-рп от 14.12.2023 г. Об утверждении предмета охраны. 
- Распоряжение №636-об/24 от 19.11.2024 г. О внесении изменений в 
распоряжение КГИОП от 05.03.2018 г. №07-19-10318. 

17.  Порядок и сроки 
предоставления заказчиком 
необходимых материалов и 
информации: 

Заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех) дней (если 
иное не предусмотрено договором на оценку) заверенные копии 
правоустанавливающих документов и документов, устанавливающих 
характеристики объекта оценки 

18.  Специальные допущения, иные 
существенные допущения (если 
они известны на момент 
составления задания на 
оценку): 

Устанавливаются в процессе проведения оценки и указываются в отчете 

19.  Ограничения оценки (если они 
известны на момент 
составления задания на 
оценку): 

Не выявлены 

20.  Требования к отчету об оценке: Отчет выполняется в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» со всеми изменениями в редакции Федеральных законов, 
Федеральными стандартами оценки (ФСО I, ФСО II, ФСО III, ФСО IV, ФСО 
V, ФСО VI, ФСО №7). 

21.  Необходимость привлечения 
внешних организаций и 
отраслевых экспертов: 

Не привлекаются 

22.  Форма составления отчета об 
оценке: 

Отчет об оценке представляется на бумажном носителе, а также на 
электронном носителе в форме электронного документа, подписанного 
усиленной электронной подписью. 

23.  Ограничения на 
использование, 
распространение и 
публикацию отчета об оценке:  

Отчет об оценке может использоваться для установления начальной цены 
при проведении аукциона на право заключения договора аренды. 
Результаты оценки не могут быть использованы для иных целей. 

24.  Форма представления итоговой 
стоимости: 

- границы возможного интервала стоимости объекта оценки проводить не 
требуется; 
- рыночная величина арендной платы за объект указывается с учетом налога 
на добавленную стоимость (далее – НДС) и без НДС, без учета 
коммунальных и эксплуатационных расходов. 

25.  Иные специфические 
требования к отчету об оценке: Не предусмотрены 

26.  Необходимость проведения 
дополнительных исследований Не требуется 
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и определения иных расчетных 
величин: 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 
1. Все факты, положения и заявления, не упомянутые в отчете, не имеют силы. Приведенные условия могут быть 
изменены или преобразованы только при обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 
2. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 
3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за 
вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность 
считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если иное не оговорено 
специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на собственность, необходимые решения 
законодательных и исполнительных властей местного, республиканского или федерального уровня существуют или 
могут быть получены или обновлены в отношении объектов оценки. Недвижимое имущество предполагается 
свободным, от каких бы то ни было прав на его удержание или обязательств по его залогу. 
4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты 
оценки, на состояние собственности, конструкций и их элементов, грунтов. Исполнитель не несет 
ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Исполнитель не 
несет также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных 
исследований. 
5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 
предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 
объектам, несет Заказчик. 
6. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 
Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной 
деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. Заказчик и 
Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий отчет где-либо, если это не 
связано с целями настоящей оценки. 
7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний в суде или 
свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, а также в связи с объектами оценки. 
8. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель 
не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, следовательно, на стоимость 
объекта. Информация, использованная в процессе настоящей оценки, представляется надежной, но Исполнитель 
не гарантирует ее полной достоверности. Предполагается, что проведенный анализ и сделанные заключения не 
основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 
9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости. Это не 
является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, 
указанной в данном отчете. 
10. Все допущения и ограничения, дополнительно возникающие в процессе оценки, будут перечислены в разделе 
отчета «Допущения и ограничительные условия». 
11. Оценщик принимает предоставляемую Заказчиком информацию об Объекте оценки без проведения 
дополнительной проверки и не несет ответственность за ее достоверность. Оценка производится в 
предположении отсутствия каких-либо обременений оцениваемых прав. 
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2.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание проведения оценки Задание на оценку №7 (№05-15-1919/26-0-0 от 28.01.2026 г.) к 
государственному контракту № 25000775 от 03.12.2025г, заключенному 
между Комитетом имущественных отношений Санкт-Петербурга (далее 
КИО Санкт-Петербурга) и ООО «КонТраст». 

Порядковый номер отчета: 5478.7 
Дата оценки (дата определения 
стоимости) объекта оценки 

02.02.2026г. 

Дата составления отчета: 05.02.2026г. 
Объект оценки Право владения и пользования (право аренды) объектом недвижимости: 

- Нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 
78:40:1916402:3050, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, 
являющееся объектом культурного наследия регионального значения 
«Казарма», входящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии 
Стрелкового артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента 
здания) земельного участка по указанному адресу с кадастровым 
номером 78:40:1916402:3511. 

Существующие имущественные 
права на объект оценки, обременения 
(ограничения) 

Вид права: Собственность 
Ограничения (обременения): не зарегистрировано 

 
На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 

рыночная стоимость права владения и пользования (права аренды) нежилым зданием площадью 2266,1 
кв.м, кадастровый номер 78:40:1916402:3050, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся объектом культурного наследия ре-
гионального значения «Казарма», в ходящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артил-
лерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по указанному адресу с 
кадастровым номером 78:40:1916402:3511, составляет на дату оценки 02.02.2026г: 

 

Тип Адрес объекта Кадастровый 
 номер 

Общая  
площадь, 

кв.м. 

Рыночная стоимость арендной платы за 
объект, рублей, без учета коммунальных 

и эксплуатационных расходов 
в месяц с  
НДС-22% 

в месяц без 
НДС-22% 

Нежилое здание и 
земельный участок, 
на котором располо-
жено здание (по об-
резу фундамента) 

Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, 
Санкт-Петербург-
ское шоссе, дом 

84а, литера А 

78:40:1916402:3050; 
78:40:1916402:3511 2 266,10 874 715  716 979,51  

 
Ограничения и пределы применения полученной стоимости объекта оценки 

Определяемая рыночная стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказчика в 
сохранении своих прав на объект оценки и предполагает оценку стоимости объекта исходя из текущего 
варианта его использования. 

1. Настоящая оценка достоверна в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях при 
указанном предполагаемом использовании. Понимается, что проведенный анализ и заключения не содержат 
полностью или частично предвзятое мнение. 

2. Мнение лица, проводившего оценку, относительно стоимости является действительным на дату 
проведения оценки, специально оговоренную настоящим Отчетом. Оценщик не принимает на себя никакой 
ответственности за социальные, экономические, физические изменения или решения Правительства, указы 
Президента и местных органов власти, которые могут произойти после этой даты и повлиять на суждения 
эксперта. 

3. Стоимость, определенная в данном Отчете, является величиной, рассчитанной при условиях, 
оговоренных в задании на оценку и других ограничительных условиях, которые приведены в данном разделе 
отчета. В случае, если исходные данные оцениваемого объекта, указанные в задании на оценку, изменились 
по независящим от оценщика причинам, указанная в данном Отчете итоговая величина стоимости подлежит 
корректировке. 
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4. Лицо, проводившее оценку, не занимается измерениями физических параметров оцениваемого 
объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в представленных документах, рассматривались как 
истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, 
влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при 
визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Лицо, проводившее оценку, предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, оказывающих 
влияние на недвижимость, и не принимает на себя ответственность за наличие таких факторов, а также 
проведение тех работ, которые могут потребоваться для их обнаружения. 

7. Заключение о стоимости, приведенное в отчете, относится к объекту недвижимости целиком и любое 
разделение объекта оценки на отдельные части и установление их стоимости путем пропорционального 
деления неверно. 

8. Рекомендуемый срок использования результата оценки – в течение шести месяцев со дня 
составления отчета. 

9. Все расчеты проведены с использованием ПО Майкрософт Эксель. Применяемый математический 
аппарат данного ПО имеет встроенные механизмы округления результатов. 

10. Оценщик определял рыночную стоимость объекта оценки исходя из предположения, что объект 
оценки свободен от любых обременений. 
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3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

3.1. Допущения в отношении объекта оценки и предполагаемой сделки 
Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения 

существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполагается из имеющейся у 
оценщика информации (специальные допущения, п. 5 ФСО III):  

Специальных допущений не предусмотрено. 
Допущения, относящиеся к объекту оценки и (или) условиям предполагаемой сделки или 

использования объекта оценки и не являющиеся специальными: 
1. Все факты, положения и заявления, не упомянутые в отчете, не имеют силы. Приведенные условия 

могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном согласии Исполнителя и Заказчика. 
2. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 
3. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности 

или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую 
собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 
иное не оговорено специально. Предполагается, что все необходимые лицензии, ордера на собственность, 
необходимые решения законодательных и исполнительных властей местного, республиканского или 
федерального уровня существуют или могут быть получены или обновлены в отношении объектов оценки. 
Имущество предполагается свободным, от каких бы то ни было прав на его удержание или обязательств по 
его залогу. 

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
результаты оценки, на состояние собственности, конструкций и их элементов, грунтов. Исполнитель не несет 
ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
Исполнитель не несет также ответственности за оценку состояния объектов, которая требует проведения 
специальных исследований.  

5. Исполнитель не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 
предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 
объектам, несет Заказчик. 

6. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором 
на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов в рамках финансово-
хозяйственной деятельности, Заказчик и Исполнитель не гарантируют конфиденциальность настоящего 
отчета. Заказчик и Исполнитель принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий отчет 
где-либо, если это не связано с целями настоящей оценки. 

7. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний в суде или 
свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, а также в связи с объектами оценки. 

 
3.2. Прочие допущения 
В настоящем разделе описаны допущения, принятые при проведении оценки и не отраженные в 

задании на оценку (п.п. 11 п. 7 ФСО VI). 
При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил 

следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта, являющиеся 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

1. Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, предоставленной 
представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору и другими лицами, упоминаемыми в Отчете 
об оценке, в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, полученная от Заказчика и его 
представителей в письменном или устном виде, и не вступающая в противоречие с профессиональным 
опытом Оценщика рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик в рамках оказания услуг по Договору не проводил юридической экспертизы полученных 
документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую 
стоимость. Оценщик не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) 
оцениваемых прав, но праве ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения суждений 
о составе и качестве прав на Объект оценки. Право на объект оценки считается достоверным и достаточным 
для рыночного оборота данного имущества. 

3. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета об оценке, считались 
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полученными из надежных источников и считались достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делались ссылки на источник 
информации. Оценщик не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их 
влияние на результаты оценки. 

4. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (вес, размеры 
и объемы, содержащиеся в документах, предоставленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не 
несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из допущения об отсутствии каких-либо 
скрытых фактов. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все 
использованные документы, а лишь те, которые представлены Исполнителем как наиболее существенные 
для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Оценщика хранятся копии всех существенных 
материалов, которые использовались при подготовке Отчета. 

7. Обязанностью по идентификации оцениваемого объекта лежит на Заказчике. Расчеты стоимости 
выполнены Оценщиками на основании предоставленных Заказчиком данных о границах зданий и 
сооружений, а также связанном с ними имуществе. Оценщик не несет ответственность за неприменимость 
результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации объекта или его составных частей. 

8. Оценщик предполагал ответственное отношения собственника к объекту оценки и должное 
управление им как в период оценки, так и в будущем. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или 
за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую 
собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если 
иное не оговорено специально. 

10. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
результаты оценки и на состояние собственности. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 
скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Оценщик не несет также ответственности за 
оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований.  

11. Оценщик не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую отчетность, 
предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым 
объектам, несет Заказчик. 

12. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 
оценку. Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов в рамках финансово-
хозяйственной деятельности, Заказчик и Оценщик не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 
Заказчик и Оценщик принимают условия не упоминать полностью или частично настоящий отчет где-либо, 
если это не связано с целями настоящей оценки. 

13. Идентификация объекта оценки производилась Заказчиком и представителем оценочной компании. 
14. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на экономическую ситуацию, и, 
следовательно, на стоимость объекта.  

15. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости 
объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться 
стоимость, определенная Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в 
результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение вести переговоры, или других факторов, 
уникальных для данной сделки. 

16.  В соответствии с зданием на оценку, Оценка проведена с частичным (наружным) осмотром 
объекта-оценки. Характеристики объекта оценки установлены по сведениям, документам, представленным 
заказчиком оценки, а также визуальному осмотру. Оценщик при оценке объекта оценки исходил из 
предположения о достоверности представленных Заказчиком сведений об объекте-оценки.  

 
3.3. Ограничения оценки 
1. Проведён частичный (наружный) осмотр, в связи отсутствием доступа во внутренние помещения 

здания. 
2. Ограничений в отношении источников информации и объема исследования объекта оценки не 

предусмотрено. 
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4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ И ЗАКАЗЧИКЕ 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПРОВОДИВШЕМ ОЦЕНКУ 
Фамилия, имя, отчество Бородин Андрей Вениаминович 

Информация о членстве в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Свидетельство №0002389 от 22.07.2020 года о членстве в Ассоци-
ации «Русское общество оценщиков», включен в реестр РОО 
19.04.2013 г., регистрационный № 008445 (Ассоциация «Русское 
общество оценщиков» зарегистрирована 17.07.2020г. Юридиче-
ский адрес: 105005, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ 
Басманный, ул. Фридриха Энгельса, д.46, стр.2). 

Номер и дата выдачи документа, подтвержда-
ющего получение профессиональных знаний в 
области оценочной деятельности 

- Диплом: ЖБ-Б № 0006267, выдан 18.06.2010г. Карагандинским 
экономическим университетом Казпотребсоюза (г. Караганда). 
Специальность: «Оценка» 

Сведения о квалификационном аттестате 

- Квалификационный аттестат Бородина А.В. по направлению 
«Оценка недвижимого имущества», номер: 038403-1, выдан: Феде-
ральным ресурсным центром по организации подготовки управ-
ленческих кадров. Дата выдачи: 07.06.2024г. Действителен до: 
07.06.2027г. 

Сведения о страховании гражданской ответ-
ственности оценщика 

Полис страхования профессиональной ответственности оценщи-
ков № 922/2788099202 Страховое акционерное общество "РЕСО-
Гарантия" от 02.04.2025 г. Срок действия полиса: с 08.04.2025 по 
07.04.2026 г. на сумму 30 000 000 руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности 12 лет 
Место нахождения Оценщика 420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский тракт, 

д.8Д, помещ. 1007 
Почтовый адрес, адрес электронной почты, 
контактный телефон Оценщика 

420059, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Оренбургский тракт, 
д.8Д, помещ. 1007 
e-mail: info@contrust.bz   
контактный телефон: 8 (987) 277-50-90  

Сведения о независимости оценщика  Требование о независимости выполнено 
Степень участия Оценщика по данному дого-
вору 

Расчетная часть и оформление Отчета 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
Полное наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга. 
Краткое наименование КИО Санкт-Петербурга 

Адрес юридический и почтовый: 191144, Санкт-Петербург, Новгородская ул., д. 20, лит. А, помеще-
ние 2-Н 

ОГРН 1027809244561 от 17.12.2002г 

Реквизиты 

ИНН 7832000076 / КПП 784201001 
УФК по Санкт-Петербургу (Комитет финансов Санкт-Петербурга) 
Лиц/сч.02722001250, Комитет имущественных отношений Санкт-
Петербурга, лиц/счет 0270000) 
Банк получателя: ОКЦ №1 Северо-Западного ГУ Банка России// 
УФК по г. Санкт-Петербургу, г. Санкт-Петербург 
БИК 014030106 
Р/с 03221643400000007200  
К/с 40102810945370000005 
Тел. (812) 576-75-15   
Факс (812) 576-49-10 

СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ 
ДОГОВОР 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «КонТраст» 
Сокращенное наименование ООО «КонТраст» 
Основной государственный регистрационный 
номер 1151690036574, дата присвоения 29.04.2015г 

Место нахождения 420059, Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Орен-
бургский тракт, д. 8д, помещ. 1007 

mailto:info@contrust.bz
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Сведения о страховании гражданской 
ответственности юридического лица 

Страховой полис №922/2769669103 на страховую сумму в размере 
1 200 000 000 рублей со сроком действия с 26.03.2025 г. по 
25.03.2026 г., выдан ПАО «РЕСО-Гарантия» 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор, и оценщика в соответствии с 
требованиями статьи 16 «Закона об оценочной 
деятельности в РФ» 135-ФЗ 

• Оценщик и Исполнитель подтверждают полное соблюдение 
принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального за-
кона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности 
и составлении настоящего Отчета об оценке; 
• Оценщик и Исполнитель не являются учредителями, собственни-
ками, акционерами, должностными лицами, аффилированными 
лицами или работниками юридического лица – заказчика, лицами, 
имеющими имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик 
не состоят с указанными лицами в близком родстве или свойстве; 
• Оценщик и Исполнитель не имеют в отношении Объекта оценки 
вещных или обязательственных прав вне договора и не являются 
участниками (членами) или кредиторами юридического лица – за-
казчика, равно как и заказчик не является кредитором или страхов-
щиком Оценщика и Исполнителя; 
•размер оплаты Оценщику и Исполнителю за проведение оценки 
Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объ-
екта оценки, указанной в настоящем Отчете об оценке. 

ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА 
ОБ ОЦЕНКЕ ВНЕШНИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ  

Квалификация привлеченного специалиста Специалист ООО «Контраст» 
Опыт работы Более 1 года 
ФИО Гарифуллина Ирина Сергеевна 
Степень участия в процессе оценки объекта 
оценки Осмотр и фотофиксация объекта оценки 
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5. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 
МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ 

5.1. Федеральные стандарты оценки 
При проведении работ по оценке, в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., использовались следующие стандарты: 
Общие Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200: 
- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I); 
- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 
Общие стандарты оценки определяют общие требования к порядку проведения оценки всех видов 

объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. До момента принятия специальных стандартов оценки, 
предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 
федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. 
№ 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. Настоящие Федеральные 
стандарты оценки являются обязательным к применению при оценке недвижимости и движимого 
имущества; 

Специальный Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611: разработан с учетом международных 
стандартов оценки и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Настоящий Федеральный 
стандарт оценки является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

 
5.2. Стандарты оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков  
В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан 

соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты 
и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой он является. 

С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемая организация 
«Русское общество оценщиков» можно ознакомиться на официальном сайте http://sroroo.ru/ . 
 

5.3. Разъяснения заказчику относительно оценочной деятельности 
В статье 2 ФЗ «О саморегулируемых организациях» №315-ФЗ от 1 декабря 2007г. сказано следующее: 

«Под саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая 
осуществляется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием 
которой являются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль 
за соблюдением требований указанных стандартов и правил». В соответствии со ст. 22.1. Федерального 
закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. с изменениями от 
21.07.2014г.: «Функциями саморегулируемой организации оценщиков являются: 

- разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности; 
- разработка правил деловой и профессиональной этики в соответствии с типовыми правилами про-

фессиональной этики оценщиков; 
- (разработка и утверждение правил и условий приема в члены саморегулируемой организации оцен-

щиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих членов 
при осуществлении оценочной деятельности, установление размера членских взносов и порядка их внесения; 

- представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государственной 
власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправ-
ления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков; 

- прием в члены и исключение из членов саморегулируемой организации оценщиков по основаниям, 
предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируемой орга-
низации оценщиков; 

http://sroroo.ru/
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- контроль за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего Федераль-
ного закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в 
области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и профес-
сиональной этики; 

- ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к ин-
формации, содержащейся в этом реестре, заинтересованным лицам с соблюдением требований настоящего 
Федерального закона, Федерального закона от 1 декабря 2007 года № 315-ФЗ «О саморегулируемых органи-
зациях» и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов Российской Федерации; 

- организация информационного и методического обеспечения своих членов; 
- осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций; 
- осуществление экспертизы отчетов. 
 
5.4. Обоснование применения стандартов. 
- В соответствии с членством оценщиков в саморегулируемой общественной организации «Русское 

общество оценщиков», в части, не противоречащей указанному в разделе 5.1, при составлении данного от-
чета использовались: 

- Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков», 
утвержденных протоколом 28-С Совета СПОД РОО от 07.11.2022г. 

- Оценщик, написавший настоящий Отчет, является членом саморегулируемой организации оценщи-
ков «Русское общество оценщиков», 105005, г. Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Басманный, ул. Фри-
дриха Энгельса, д. 46, стр. 2, регистрационный №007912, дата включения в реестр членов РОО: 30.03.2012г. 
Следовательно, является обоснованным применение Федеральных стандартов оценки и Стандартов и правил 
СРО. 
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6. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНОЧНОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования 
законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 
основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности. 

Общие термины и определения 
Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 
Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным 
видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 
случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные 
причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 
используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 
методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 
разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные 
советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 
определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 
допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 
заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 
числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким 
направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций 
оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об 
оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 
и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 
Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной 
деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для 
информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 
показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в 
рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 
Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика 
относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, 
проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из 
нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного 
документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица 
в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, 
по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 
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При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 
определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 
Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 
течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 
отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении 
рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не 
доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 
состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами 
на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 
условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 
сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо 
учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к 
обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 
установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 
Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от 
владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое 
текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 
эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к 
обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 
типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 
совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 
применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 
применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее 
достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если 
применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с 
учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 
идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах 
ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 
информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего 
отказа от сделки). 
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Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 
ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 
принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 
прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 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. Затраты замещения 
(стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 
эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся 
к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему 
современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных 
материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой 
текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

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 методы, позволяющие получить 
наиболее достоверные результаты. 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 полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения 
итоговой стоимости объекта оценки. 

Аренда - предоставление арендатору (нанимателю) имущества за плату во временное владение и 
пользование. 

Главным законодательным актом, регулирующим вопросы аренды, был и остается Гражданский 
Кодекс РФ. В статье 606 главы 34 части 2 говорится, что при сдаче чего-либо в аренду собственник или лицо, 
имеющее право на совершение такой операции, одновременно с заключением договора передает арендатору 
во временное пользование за плату имущество и сопровождающий его набор прав. Поскольку собственник 
обладает правами распоряжения, владения и пользования, то он может передать (делегировать) арендатору 
лишь права из этого ограниченного набора. Гражданский Кодекс говорит, что арендатору могут быть 
переданы права пользования и владения или же только пользования. Делегируя некоторые из своих прав, 
собственник их не теряет (т.е. права не отчуждаются), они лишь в разной степени ограничиваются фактом 
наличия аренды. 

Таким образом, собственник делегирует часть своих прав. Следует особо отметить, что права не 
отчуждаются, а делегируются. Право аренды является ограничением прав Арендодателя. Иногда 
Арендодатель делегирует Арендатору право сдачи в субаренду. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 
Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой 

элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, 
неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 
материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.  

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного 
воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, 
физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости замещения 
объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, функционального и внешнего 
(экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 
Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  
Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и 

снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  
Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 
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Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 
изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, путем 
деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим чистым 
доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка капитализации учитывает как 
доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за рассматриваемый период. 
Общая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли 
от имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 
неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с 
использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 
(доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с 
использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 
дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи в конце 
прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода 
прогнозирования. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов и 

сделок, которые вызывают изменения цен. 
Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

(публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 
Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, 

физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и 
подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 
оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 
корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на 
различия с объектом оценки.   
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7. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

Данный раздел в зависимости от объекта оценки должен содержать, в том числе сведения об 
имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, физических свойствах объекта оценки, 
износе, устаревании. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта 
оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, информация о 
текущем использовании объекта оценки, другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость. 

 
В настоящей работе оценивается объект оценки: 
Право владения и пользования (право аренды) объектом недвижимости: 
- Нежилое здание площадью 2266,1 кв.м, кадастровый номер 78:40:1916402:3050, расположенное по 

адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения «Казарма», входящего в состав ансамбля «Казармы 
лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного 
участка по указанному адресу с кадастровым номером 78:40:1916402:3511. 
 

Документы, предоставленные Заказчиком см. «Раздел 1. Задание на оценку». 
 

Для целей оценки в настоящей работе объект оценки оценивается, с учетом его фактического назначе-
ния и разрешенного использования. 

Согласно п.5 ФСО №7, «при сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или 
его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в зада-
нии на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке при-
чины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением 
осмотра». 

В соответствии с зданием на оценку, Оценка проведена с частичным (наружным) осмотром объекта-
оценки.  

Характеристики объекта оценки установлены на основании предоставленных Заказчиком документов, 
визуального осмотра, а также общедоступных сведений. Полученные данные об Объекте оценки были све-
дены Оценщиком в представленные ниже табличные формы. 

 
Таблица 7.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

№ 
пп Наименование Значение 

  Характеристики объекта оценки 
1 Объект оценки право владения и пользования (право аренды) объектом недвижимости 
2 Тип недвижимости нежилое здание 

3 Наименование по данным 
выписки ЕГРН данные отсутствуют 

4 Функциональное назначение свободного назначения (административное, кабинетная / комнатная планировка) 
5 Кадастровый номер 78:40:1916402:3050 
6 Адрес Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 
7 Общая площадь, кв.м 2 266,10 
8 Этажность 3, в том числе подземных 0 
9 Год постройки 1917 
10 Фундамент Ленточный бутовый, цоколь кирпичный из глиняного полнотелого кирпича 
11 Стены кирпичные 

12 Перекрытия Подвальные - ж/б. Междуэтажные/чердачные - деревянные отепленные на 
металлических балках. 

13 Кровля материал покрытия крыши (металл) 
14 Инженерные системы Отсутствуют. Здание не эксплуатируется. 

15 Проемы (окна, двери) 
Оконные проемы - деревянные, остекление в большей части заполнений проемов 

отсутствует. Дверные и оконные проемы 1 этажа закрыты металлическими листами 
или заложены кирпичной / блочной кладкой. 

16 Наличие входа в здание Количество и расположение входов на Объект соответствует поэтажному плану. Все 
указанные ниже 5 входов закрыты/законсервированы. 
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№ 
пп Наименование Значение 

17 Наличие перепланировки/ 
переустройства не установлено 

18 
Физическое состояние здания 

по данным визуального 
осмотра 

По данным наружного осмотра от 02.02.2026 г. и данным материалов фотофиксации 
Объекта от 20.03.2023 и 29.10.2025, предоставленных заказчиком, состояние здания 

определено как неудовлетворительное. 

19 
Физическое состояние 

внутренних помещений по 
данным визуального осмотра 

Доступ на дату оценки не предоставлен. По данным материалов фотофиксации 
Объекта от 20.03.2023 и 29.10.2025, предоставленных заказчиком, состояние 

внутренних помещений определено как неудовлетворительное. 
20 Кадастровая стоимость, рублей 53 333 878,58 

21 Кадастровая стоимость, 
рублей/кв.м. 23 535,54 

22 Вид права Собственность 
23 Правообладатель Санкт-Петербург 
24 Оцениваемое право Право аренды 

25 
Ограничение прав и 

обременение объекта 
недвижимости: 

не зарегистрировано 

26 Документ Выписка из ЕГРН 13.11.2025г. № КУВИ-001/2025-208107781 

27 Объект культурного наследия 

Является выявленным объектом культурного наследия, 
781711005910015, представляющего собой историко-культурную ценность, Памятник 
и Казарма. Входит в ансамбль: Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского 

дивизиона, 2017-05-25, 2024-11-19, 262-р, 636-об/24 решения органов охраны объектов 
культурного наследия - в отношении объекта недвижимости, являющегося 

выявленным объектом культурного наследия. 

28 Сооружение гражданской 
обороны Не является 

29 Текущее использование Не используется 
30 Балансовая стоимость, рублей нет сведений 

31 Прочие условия: 
- определение рыночной величины ежемесячной арендной платы за объект                                                                                  

- рыночная величина арендной платы за объект указывается с учетом НДС и без НДС, 
без учета коммунальных и эксплуатационных расходов. 

  Земельный участок, на котором расположено здание 
32 Кадастровый номер 78:40:1916402:3511 
33 Адрес Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 
34 Общая площадь, кв.м 2 451,00 
35 Категория земель Земли населенных пунктов 

36 Вид разрешенного 
использования Для размещения многоквартирного жилого дома (жилых домов) 

37 Форма собственности Государственная субъекта РФ 
38 Кадастровая стоимость, рублей 33 754 325,42 

39 Кадастровая стоимость, 
рублей/кв.м. 13 771,65 

40 Вид права Собственность (Государственная субъекта РФ) 
41 Правообладатель Санкт-Петербург 
42 Оцениваемое право Право аренды 

43 
Ограничение прав и 

обременение объекта 
недвижимости: 

не зарегистрировано 

44 Документ Выписка из ЕГРН 13.11.2025г. № КУВИ-001/2025-208107782 
45 Прочие условия: право аренды за нежилое здание и земельный участок (по обрезу фундамента) 
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Данные по зданию согласно порталу https://lk.rosreestr.ru/ и https://nspd.gov.ru/  

 

https://lk.rosreestr.ru/
https://nspd.gov.ru/
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Данные по земельному участку согласно порталу https://nspd.gov.ru/ 
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Экспликации помещений, по данным технического паспорта: 
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Подробнее приложение к поэтажному плану  см. Приложения к отчету «Документы Заказчика» 

 
Характеристика месторасположения объекта оценки 

Таблица 7.2 Характеристика месторасположения объекта оценки 
Характеристика Описание 

Адрес Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 
84а, литера А 

Административный район Внутригородское муниципальное образование города федерального 
значения Санкт-Петербурга поселок Стрельна 

Удаленность (км) от объектов, влияющих на 
экологию (фабрика, завод, иное) 

Удален (в ближайшем окружении, объектов, влияющих на экологию, не 
выявлено). 

Качество дороги от шоссе до объекта оценки Хорошее, асфальтовое покрытие 
Характеристика застройки 
квартала Жилая, общественно-деловая застройка 

Квартал местоположения объекта 
Центральная часть города. Квартал, в котором располагается Объект, 
ограничен: Санкт-Петербургское ш. – ул. Львовская – ул. Фронтовая – с 
юга квартал ограничивает полоса отвода ж/д ветки. 

Расположение в квартале Здание расположено на удалении от Санкт-Пет. ш. - ~150 м 

Окружение Многоквартирные жилые дома, производственно-складские, 
административно-торговые объекты.  

Характеристика месторасположения, 
транспортная доступность 

Все необходимые объекты социально-бытовой инфраструктуры 
расположены на незначительном удалении. Транспортная доступность: 
ближайшая остановка наземного общественного транспорта: около 300 
метров ходьбы до остановок «Фронтовая улица» 

Доступность общественным транспортом Рядом проходят маршруты автобусов 

Станция метро 
Перспектива строительства станции метро «Стрельна» в Санкт-
Петербурге в планах перспективного развития метрополитена). Начало 
строительства ожидается до 2030 года. 

Автомобильный трафик Средний 
Пешеходный трафик Средний 
Подъездные пути, условия парковки и погрузо- - возможен подъезд среднегабаритного грузового транспорта 
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Характеристика Описание 
разгрузочных работ - объект оценки имеет удовлетворительные условия для осуществления 

погрузо-разгрузочных работ. Объект оценки не оснащен специальным 
оборудованием для осуществления разгрузки 
- парковка есть 

Состояние прилегающей территории                           
(субъективная оценка) Удовлетворительное 

Плотность окружающей застройки, наличие и 
развитость близлежащей инфраструктуры 
(медицинские учреждения, школы, детские сады, 
торговые центры, магазины, рынки и др.) 

Застройка средней плотности, инфраструктура развита 

Все эти факторы были учтены Оценщиком при определении варианта наиболее эффективного 
использования Объекта оценки, а также при проведении корректировок в процессе расчета рыночной 
стоимости. 
 

Информация о местоположении объекта недвижимого имущества с сайта https://yandex.ru/ 

https://yandex.ru/
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Характеристики, данные, технические параметры объекта оценки установлены на основании 
предоставленных заказчиком документов, визуального осмотра, а также доступных Оценщику интернет-
источников. Копии указанных документов приведены в Приложении к настоящему отчету. 

 
7.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки, которые имеют 

специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки.  
Не установлено 
 
7.3. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 

на его стоимость.  
Исполнителем не выявлены. 
 
7.4. Основные принципы оценки рыночной стоимости объекта оценки 
Очевидно, что рыночная стоимость объекта оценки, в первую очередь, зависит от его технических 

характеристик, компании производителя, износа и характера конкуренции продавцов и покупателей, и не 
может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение другой объекта оценки эквивалентной 
полезности. 

Традиционно в оценочной практике определение рыночной стоимости объекта оценки основывается 
на следующих принципах. 

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют объекта оценки, которые способны удовлетворять 
потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени. 

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость объекта оценки складывается в результате 
взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели готовы или могут 
купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное время рыночной стоимости. 
Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на рынке в настоящий 
момент по конкретной цене.  

Принцип замещения — рыночная стоимость объекта оценки не может превышать наиболее вероятных 
затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 

Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна превышать затрат на приобретение на 
рынке аналогичного объекта. Следовательно, стоимость конкретного объекта оценки определяется 
наименьшей ценой, по которой можно приобрести аналогичный объект оценки, обладающий такими же 
основными показателями, включая потенциальную полезность и доходность. 
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Принцип ожидания — величина рыночной стоимости объекта оценки зависит от ожидаемой величины, 
срока и вероятности получения ренты от неё. 

Принцип внешнего влияния — рыночная стоимость объекта оценки зависит от влияния внешних 
факторов. Принцип соответствия — оцениваемый объект имеет наивысшую стоимость при условии его 
некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю. Иначе говоря, если 
все экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность объекта оценки, 
сбалансированы наилучшим образом. 

Принцип наиболее эффективного использования — рыночная стоимость объекта оценки определяется 
исходя из его наиболее эффективного использования. 

 
7.5. Фотографии Объекта оценки 
Фотоматериалы объекта оценки см. Приложения 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии со ст.10. Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), «для 
определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся 
фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 
определения его стоимости». 

Ст.11. ФСО№7 регламентирует проведение анализа рынка недвижимости в следующей 
последовательности: 

а) 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; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 
недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 
предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 
территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 
местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 
сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 
альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с 
приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 
объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации 
покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 
 
8.1. 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 

Обзор макроэкономической ситуации в стране 
8.1.1. О текущей ценовой ситуации. Ноябрь 2025 
1. По оценке Минэкономразвития России, по итогам 11 месяцев 2025 года рост ВВП сохранился на 

уровне +1,0% г/г, что соответствует прогнозу социально-экономического развития РФ. В ноябре ВВП 
превысил уровень прошлого года на +0,1% г/г после +1,6% г/г в октябре. Частично такая динамика 
обусловлена календарным фактором – в ноябре 2025 года было на 2 рабочих дня меньше, чем в ноябре 2024 
года.  

2. Индекс промышленного производства по итогам 11 месяцев 2025 года в целом увеличился на +0,8% 
г/г. В ноябре 2025 года выпуск промышленности составил -0,7% г/г после ускорения темпов роста до +3,1% 
г/г в октябре.  

3. Выпуск обрабатывающей промышленности за 11 месяцев 2025 года вырос на +2,6% г/г. Динамика 
выпуска обрабатывающего сектора в ноябре составила -1,0% г/г после роста на +4,5% г/г в октябре. 
Подробная информация по отдельным отраслям промышленности представлена в экономическом обзоре «О 
динамике промышленного производства. Ноябрь 2025 года».  

4. Объёмы строительных работ по итогам 11 месяцев 2025 года увеличились на +2,7% г/г. В ноябре 
объёмы строительства показали околонулевую динамику +0,1% г/г после +2,3% г/г в прошлом месяце.  

5. Выпуск продукции сельского хозяйства по итогам 11 месяцев 2025 года увеличился на +5,4% г/г. В 
ноябре выпуск ускорил рост до +20,1% г/г после +7,0% г/г в октябре. По предварительным данным Росстата, 
за 11 месяцев 2025 года производство мяса выросло на +0,2% г/г, молока – на +0,6% г/г, яиц – на +4,5% г/г. 
В ноябре производство мяса на +0,1% г/г выше уровня прошлого года после -0,6% г/г в октябре, рост 
производства молока составил +3,2% г/г после +1,3% г/г месяцем ранее, а производство яиц выросло на 
+4,5% г/г после +5,6% г/г месяцем ранее.  

6. По итогам 11 месяцев 2025 года потребительская активность продемонстрировала рост на +2,8% г/г. 
В ноябре рост суммарного оборота розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению 
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составил +3,5% г/г после +4,8% г/г в октябре, что также выше среднего уровня предыдущих месяцев 2025 
года. За 11 месяцев 2025 года оборот розничной торговли увеличился на +2,5% г/г.  

Оборот розницы в ноябре увеличился на +3,3% г/г в реальном выражении после роста на +4,8% г/г в 
октябре.   

Платные услуги населению за прошедшие 11 месяцев 2025 года увеличились на +2,7% г/г. В ноябре 
показатель практически не изменился – +3,3% г/г после +3,5% г/г месяцем ранее. Оборот общественного 
питания по итогам 11 месяцев 2025 года увеличился на +8,7% г/г. Рост сектора продолжается опережающими 
темпами – в ноябре оборот вырос на +8,2% г/г, в октябре – на +11,2% г/г.  

7. Инфляция в ноябре 2025 года замедлилась до 6,64% г/г после 7,71% г/г в октябре 2025 года. По 
состоянию на 22 декабря 2025 года инфляция год к году 5,98% г/г (на 15 декабря 6,08%). С начала года по 22 
декабря индекс потребительских цен составил 5,58%. Сводный индекс цен производителей обрабатывающей 
промышленности по продукции, поставляемой на внутренний рынок, в ноябре составил +0,9% г/г после 
+2,3% г/г в октябре. В целом по промышленности цены снизились на -1,1% г/г после +0,7% г/г месяцем ранее.  

8. Курс рубля продолжает укрепляться: в среднем за 26 дней декабря 78,56 рублей за $ (на 26 декабря 
77,88 руб.), что на 2,2% крепче ноября (80,34, в октябре 81,00, в сентябре 82,96).  

9. На рынке труда в среднем за 11 месяцев 2025 года уровень безработицы составил 2,2% рабочей силы. 
В ноябре уровень безработицы вновь снизился до 2,1% рабочей силы (2,2% в сентябре – октябре 2025 года).  

В целом за 10 месяцев 2025 года (по последним оперативным данным) номинальная заработная плата 
увеличилась на +14,4% г/г и составила 96 627 рублей, реальная – на +4,7% г/г.  

В октябре 2025 года темпы роста заработных плат ускорились по сравнению с предыдущим месяцем. 
Номинальная заработная плата выросла на +14,3% г/г против +13,1% г/г в сентябре и составила 99 707 
рублей, реальная – выросла на +6,1% г/г против +4,7% г/г. 
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 Источник: https://economy.gov.ru/material/file/download/782ffbc087762fa7e946c9e45337eb6a/2025_12_26.pdf 
 

8.1.2. О текущей ценовой ситуации. 28 января 2026 года 
На неделе с 20 по 26 января 2026 года инфляция замедлилась до 0,19% н/н. 
На продовольственные товары темпы роста цен снизились до 0,37% н/н, в том числе на продукты пи-

тания за исключением плодоовощной продукции до 0,24% н/н, на плодоовощную продукцию – до 1,95% н/н. 
В сегменте непродовольственных товаров снижение цен на -0,02% н/н, в секторе наблюдаемых услуг1 за-
медление роста цен до 0,22% н/н. 

Потребительская инфляция с 20 по 26 января 
1. На неделе с 20 по 26 января 2026 года темпы роста потребительских цен снизились до 0,19% н/н. 
2. В сегменте продовольственных товаров рост цен замедлился до 0,37% н/н, в том числе на плодо-

овощную продукцию – до 2,0% н/н. Снизились темпы роста цен на картофель (до 1,6% н/н), овощи «борще-
вого» набора, огурцы (4,6% н/н), помидоры (1,8% н/н), а также бананы (0,4% н/н). На продукты питания за 
исключением плодоовощной продукции замедление роста цен до 0,2% н/н. Снизились цены на масло сли-
вочное (-0,3% н/н) и масло подсолнечное (-0,2% н/н), подешевела свинина (-0,5% н/н), ускорилось удешев-
ление мяса кур (-0,4% н/н). Снизились темпы роста цен на хлеб (0,3% н/н). 

3. В сегменте непродовольственных товаров цены снизились на -0,02% н/н. Подешевела одежда (на -
0,2% н/н), а также электро- и бытовые приборы (на -0,6% н/н). Цены на легковые автомобили практически 
не изменились (0,01% н/н): стабильны цены на отечественные автомобили (0,0% н/н), на иномарки динамика 
цен составила 0,02% н/н. Цены на бензин практически не изменились (0,01% н/н), на дизельное топливо – 
выросли на 0,03% н/н.  

4. В сегменте наблюдаемых услуг за неделю с 20 по 26 января 2026 года темпы роста цен снизились до 
0,22% н/н. Подешевели поездки на отдых в ОАЭ (-4,3% н/н) и на отдых на Черноморское побережье России 
(-3,3%). Замедлился рост цен на услуги санаториев (до 0,4% н/н), на услуги по восстановлению зуба пломбой 
(до 0,6% н/н), на мойку автомобиля (0,7% н/н). 

Мировые рынки 
5. В период с 20 по 26 января на мировых рынках продовольствия цены выросли на 1,1% (+1,5% неде-

лей ранее). В годовом выражении в январе продовольственные товары подорожали на 0,4% г/г. 
На отчетной неделе возобновилось увеличение цен на пальмовое масло (+1,0%) и говядину (+1,4%). 

Вторую неделю подряд растет стоимость пшеницы в США (+2,4%) и во Франции (+1,1%), кукурузы (+1,1%), 
сахара-сырца (+0,5%), соевых бобов (+0,8%), соевого масла (+2,5%) и свинины (+0,6%). После стабилизации 
на прошлой неделе подешевел белый сахар (-2,0%). 

6. На мировом рынке удобрений цены выросли на 1,7% (+1,8% на прошлой неделе) в связи с ростом 
котировок азотных удобрений (+3,5%). Цены на смешанные удобрения сохранились на уровне прошлой не-
дели. В годовом выражении в январе удобрения подорожали на 10,7% г/г. 

7. На мировом рынке черных металлов цены изменялись в диапазоне от -0,5% до +0,4% (от -0,9% до 
+0,2% неделей ранее). Отмечается снижение стоимости железной руды (-0,4%) и металлопроката (-0,5%). 
Подорожал металлолом (+0,4%), а стоимость арматуры осталась неизменной. В годовом выражении в январе 
черные металлы подорожали в среднем на 3,7% г/г. 

8. На мировом рынке цветных металлов рост цен составил 3,8% (стабилизация неделей ранее) на фоне 
увеличения стоимости алюминия (+2,6%), меди (+3,6%) и никеля (+5,1%). В годовом выражении в январе 
цены на цветные металлы увеличились на 25,5% г/г. 
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О ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЙ ИНФЛЯЦИИ С 20 ПО 26 ЯНВАРЯ (РОССТАТ) 

 2026 год на 26 янв. 2025 год 
(г/г) 20-26 янв. декабрь (м/м) январь (м/м) 

Индекс потребительских цен 6,43 0,19 0,32 1,23 
Продовольственные товары 5,81 0,37 0,43 1,33 

– без плодоовощной продукции 7,34 0,24 0,28 1,12 
– плодоовощная продукция -0,81 1,95 1,56 2,68 

Непродовольственные товары 3,46 -0,02 0,34 0,42 
– без бензина 2,26 -0,02 0,47 0,39 

– бензин автомобильный 11,65 0,01 -0,43 0,62 
Услуги (туристические, регулируемые и быто-

вые) 14,14 0,22 0,63 2,04 

Основные социально значимые продовольственные товары 
Мясо и птица 

Говядина 1 0,96 1,77 
Баранина 0,36 0,32 0,21 

Куры -0,35 0,22 0,7 
Свинина -0,45 -1,04 1 

Хлеб и хлебобулочные изделия, крупы, мука 
Хлеб 0,3 0,72 1,08 

Крупа гречневая 0,2 -1,01 -0,41 
Мука 0,13 0,87 1,13 

Пшено 0,02 -0,98 1,23 
Рис -0,17 -1,06 0,08 

Прочие продовольственные товары 
Вермишель 0,55 0,21 0,43 

Кефир 0,45 – – 
Яйца 0,36 0,67 0,54 
Рыба 0,2 0,59 2,52 
Чай 0,16 -0,15 0,95 

Молоко 0,12 0,3 1,48 
Соль 0,07 -0,03 1,2 
Сахар 0,05 -2,18 0,53 

Масло подсолнечное -0,2 0,32 2,01 
Масло сливочное -0,26 -0,71 1,25 

Детское питание 
Консервы фруктово-ягодные 0,4 0,34 0,61 

Консервы мясные 0,38 0,14 -0,12 
Смеси сухие молочные 0,08 0,72 0,06 

Консервы овощные -0,18 -0,24 -0,09 
Плодоовощная продукция 

Огурцы 4,59 22,72 7,74 
Томаты 1,82 -6,42 -0,04 
Морковь 1,74 1,07 1,45 
Капуста 1,66 1,17 3,58 

Картофель 1,63 3,9 3,46 
Яблоки 1,26 1,56 4,28 

Лук 0,53 3,92 4,37 
Отдельные непродовольственные товары     

Медикаменты 0,21 0,86 0,65 
Строительные материалы 0,06 0,08 0,46 
Автомобиль иностранный 0,02 0,32 0,21 

Бензин 0,01 -0,43 0,62 
Автомобиль отечественный 0 1,53 1,9 

Отдельные услуги 
Бытовые 0,53 1,09 1,51 

Регулируемые 0,39 0,35 2,39 
Туристические -1,37 1,2 1,53 

 
Источник: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/download/4fdbd55109cec7bc44d335c5a86f32b9/o_tekushchey_cenovoy
_situacii_28_yanvarya_2026_goda.pdf 
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8.1.3. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга в январе – ноябре 2025 года 
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Источник:  
https://78.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/11_2025_%D0%A1%D0%9F%D0%B1(1).pdf 
 
8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 
В соответствии с п.б ст.11 ФСО №7 «Оценка недвижимости», оценщик должен в анализе рынка 

определить сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости не 
развит и нет данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) ценах предложений с 
сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 
за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлека-
тельности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в со-
ответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 
государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по 
таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 
общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 
потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 
функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недви-
жимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, под-
чинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой 
недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно 
разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, складские зда-

ния, гостиницы, рестораны). 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные 

и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 
5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 

силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 
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В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 
1. Застроенные земельные участки. 
2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 
3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 
  
В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) под-

разделяются: 
1. Доходная недвижимость. 
2. Условно доходная недвижимость. 
3. Бездоходная недвижимость. 
В зависимости от степени представленности объектов: 
1. Уникальные объекты. 
2. Редкие объекты. 
3. Широко распространенные объекты. 
В зависимости от экономической активности регионов: 
1. Активные рынки недвижимости. 
2. Пассивные рынки недвижимости. 
В зависимости от степени готовности: 
1. Незастроенные земельные участки. 
2. Готовые объекты. 
3. Не завершенные строительством объекты. 
4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 
  
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специали-

зированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по 
отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, бо-
лее узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен 
на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного 
рогатого скота.1 

 
Далее представлены возможные классификационные признаки, по которым может происходить даль-

нейшая классификационная детализация сегментов рынка недвижимости. 
1. Вид передаваемых прав: 
1.1. Собственность. 
1.2. Краткосрочная аренда. 
1.3. Долгосрочная аренда. 
1.4. Право требования. 
2. Тип рынка: 
2.1. Первичный рынок. 
2.2. Вторичный рынок. 
3. Местоположение: 
3.1. В пределах одного района. 
3.2. В пределах населённого пункта. 
3.3. За пределами населённого пункта. 
3.4. Прочие факторы местоположения, характерные для оцениваемого объекта. 
4. Количественные характеристики: 
4.1. Общая площадь. 
4.2. Количество комнат. 
4.3. Прочие количественные характеристики, характерные для оцениваемого объекта. 
5. Прочие классификационные признаки характерные для оцениваемого объекта.2 
В таблице представлен анализ и определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки. 

 
1 http://www.e-biblio.ru/book/bib/05_finansy/ocenka_nedvigim/posob/216.1.2.html 
2 Укрупнённая классификация рынка недвижимости, в рамках оценочной деятельности. Антон Божко, действующий член РОО. 
http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/bojko/klass-07-2015.pdf 
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Таблица 8.1 Определение сегмента рынка объекта оценки. 

Классификация Сегмент рынка Тип рынка 

Назначение (направление использования) объекта 
недвижимости Коммерческая недвижимость 

Здания/помещения админи-
стративного и свободного 

назначения  
Состояние земельного участка В площади застройки 
Характер полезности недвижимости (ее способ-
ности приносить доход Доходная недвижимость 

Степень представленности объектов Широко распространенные объекты 
Экономическая активность регионов Активный рынок недвижимости. 
Степень готовности Готовые объекты 

Классификационная детализация сегментов рынка недвижимости 
Вид передаваемых прав Право владения и пользования (аренда) 
Тип рынка Вторичный рынок 

Местоположение Санкт-Петербург, поселок Стрельна,  
Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 

Количественные и качественные характеристики Здания административного и  
свободного назначения 

 
Таким образом, в рамках проводимого анализа рассматривается следующий сегмент 

недвижимости: коммерческая недвижимость - здания административного и свободного назначения во 
внутригородских муниципальных образованиях г. Санкт- Петербурга. 

 
8.2.1. Обзор рынка коммерческой недвижимости в г. Санкт-Петербурге на сентябрь-октябрь 2025.  
ПРОДАЖА 
На схеме ниже приведена тепловая карта цен предложений нежилых объектов для демонстрации 

локальных ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них 
рассчитана медиана цен предложений, интенсивность цвета распределена на 3 группы следующим образом: 
значение медианы в локации до 150 200 руб. за 1 кв.м, от 150 200 до 235 300 руб. за 1 кв.м и свыше 235 300 
руб. за 1 кв.м с НДС. 

 
Схема 1. Тепловая карта цен предложений 

 
Источник: аналитический сервис Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 
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В таблице указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже нежилой 
недвижимости Санкт-Петербурга в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года, кроме крайних и средних 
значений приведены также величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры ценового 
предложения. Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 
91 600 до 556 300 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное значение составило 258 700 руб., а среднее 
271 800 руб. за 1 кв.м с НДС. Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 48 800 руб. до 418 100 
руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне 224 900 руб., среднее значение предложений 
223 500 руб. за 1 кв.м с НДС. Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Санкт-
Петербурга составил от 61 000 руб. до 461 700 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила 243 000 руб., 
а среднее значение находится на уровне 248 900 руб. за 1 кв.м с НДС. Объекты промышленного и складского 
назначения предлагались на реализацию с минимальной ценой 11 600 руб., максимальной 170 000 руб. за 1 
кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 95 000 руб., а средняя цена предложения 90 600 руб. за 
1 кв.м с НДС. 

Табл. Распределение цен предложений по типам объектов, руб./кв.м с НДС 

 
В таблице представлены медианные значения цен предложений в разрезе административного деления 

города. Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Санкт-Петербурга зафиксирован в 
Московском районе, медиана составила 367 200 руб./кв.м с учетом НДС, более доступные площади 
торгового назначения расположены в Выборгском районе, медиана цен находится на уровне 214 200 
руб./кв.м с учетом НДС. По стоимости офисов города Санкт-Петербурга лидирует Петроградский район, 
медиана цены предложения в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 составила 321 200 руб./кв.м с учетом НДС. 
Недорогие офисные помещения расположены в Колпинском районе города, медианное значение цены там 
составляет 140 200 руб./кв.м с учетом НДС. Наиболее дорогие помещения свободного назначения 
расположены в Невском районе с медианной ценой предложения 320 100 руб./кв.м с учетом НДС, самые 
доступные предложения ПСН зафиксированы в Кронштадтском районе, медиана находится на уровне 131 
800 руб./кв.м с учетом НДС. Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на 
продажу в Фрунзенском районе, медиана цены предложения на уровне 140 000 руб./кв.м с учетом НДС, а 
наименее высокая стоимость промышленно-складской недвижимость с медианой цен 40 500 руб./кв.м с 
учетом НДС зафиксирована в Калининском районе города. 

Табл. Медианы цен предложений в разрезе районов города, руб./кв.м с НДС 

 



 

43 

 

 
На рис. 1 показана динамика медианы цен предложения по типам недвижимости Санкт-Петербурга за 

прошедшие месяцы. Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода 
демонстрировала диапазон от 248 000 до 270 800 руб./кв.м, с усредненным значением 256 728 руб./кв.м. 
Медианное значение предложений среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в 
интервале от 210 000 до 225 600 руб./кв.м, со средним уровнем 218 414 руб./кв.м. Помещения свободного 
назначения за указанный срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 233 200 до 243 000 
руб./кв.м, усредненное значение составило 238 800 руб./кв.м. Медиана предложений недвижимости 
промышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне от 90 700 до 96 300 
руб./кв.м, со средней величиной 94 371 руб./кв.м. 

Рис. 1. Динамика изменения медианы цен предложений по типам объектов, руб./кв.м с НДС 

 
 
На рис. изображены столбчатые диаграммы, демонстрирующие распределение продаваемых площадей 

по диапазонам цены за 1 кв.м. 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 интервале 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. 

 
Рис. Гистограммы распределения площадей по диапазонам цен предложений за 1 кв.м, % 
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АРЕНДА 
На схеме представлена тепловая карта запрашиваемых ставок аренды для демонстрации локальных 

ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана 
медиана ставок аренды, интенсивность цвета характеризует 3 группы значений: медиана ставок в локации 
до 12 000 руб. за 1 кв.м/год, от 12 000 до 17 600 руб. за 1 кв.м/год и свыше 17 600 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

 
Схема 2. Тепловая карта арендных ставок 

 
 
В таблице приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке нежилой 

недвижимости Санкт-Петербурга в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 года. В дополнение к крайним и 
средним значениям рассчитаны также значения 1 и 3 квартилей для понимания общей структуры 
предложений по аренде. Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в аренду 
в интервале от 2 400 до 65 500 руб. за 1 кв.м/год без учета НДС, при этом медиана ставок составила 20 000 
руб., а среднее значение 22 100 руб. за 1 кв.м/год без НДС. Ставки аренды для офисов находились в диапазоне 
от 7 500 руб. до 50 800 руб. за 1 кв.м/год без НДС, медиана зафиксирована на уровне 15 300 руб., среднее 
значение составило 17 800 руб. за 1 кв.м в год без НДС. Интервал запрашиваемых ставок аренды для 
помещений свободного назначения составил от 6 300 руб. до 46 000 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС, 
медиана находилась на уровне 18 100 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 минимальной 
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. 

 
Табл. Распределение запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, руб./кв.м/год без НДС 

 
 
В таблице представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в разрезе районов города. 

Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Петроградском районе, 
медианное значение составило 33 500 руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади торгового 
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назначения расположены в Пушкинском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на уровне 7 100 
руб./кв.м/год без учета НДС. По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует 
Петроградский район, медианный уровень ставки в период сентябрь 2025 - октябрь 2025 составил 25 987 
руб./кв.м/год без НДС. Наиболее доступные офисные объекты расположены в Колпинском районе города, 
медиана ставок там составляет 9 352 руб./кв.м/год без НДС. Наиболее дорогие помещения свободного 
назначения расположены в Петроградском районе с медианной ставкой аренды 23 002 руб./кв.м/год без НДС, 
доступные предложения аренды таких помещений зафиксированы в Кронштадтском районе, медиана 
составила 10 638 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 6 506 руб./кв.м/год без НДС 
расположены в Петродворцовом районе города. 

 
Табл. Медианы запрашиваемых ставок аренды в разрезе районов города, руб./кв.м/год без НДС 

 
 
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 19 571 руб./кв.м/год. 
Сегмент офисных помещений за последние 6 месяцев демонстрировал интервал медианных ставок аренды 
от 14 000 до 15 300 руб./кв.м/год, со средним уровнем 14 700 руб./кв.м/год. Помещения свободного 
назначения на протяжении полугода показывали медиану ставок в промежутке от 18 000 до 19 200 
руб./кв.м/год, средний уровень составил 18 442 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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Рис. 3. Динамика изменения медианы запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, руб./кв.м/год без 
НДС 

 
 
На рис.4 приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение предлагаемых в аренду 

площадей по диапазонам годовых ставок аренды. 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 Более 30 000, помещения свободного назначения в диапазоне 
8 000 - 10 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Существенная доля объектов производственно-складского 
назначения предлагается в аренду в диапазоне ставок 10 000 - 12 000 рублей без НДС за 1 кв.м в год. 

 
Рис. 4. Гистограммы распределения площадей по диапазонам запрашиваемых ставок аренды за 1 кв.м, % 

 
Источник: аналитический сервис Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 
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8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и/или предложений с объектами недвижимости 

в сегменте, к которому принадлежит оцениваемый объект, с указанием диапазона их значений. 
В соответствии с п.в ст. 11 ФСО №7 «Оценка недвижимости» гласит, что оценщик должен провести 

анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов 
рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных 
вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 

 
Объектом оценки является право пользования и владения (аренда) зданием в площади застройки, 

которое является объектом культурного наследия, в неудовлетворительном состоянии, соответственно ниже 
будут представлены сделки по аренде сопоставимых объектов по данным торговых площадок: 
https://torgi.gov.ru и фондимущества.рф 

 
Анализ рынка объекта оценки за период, предшествующий дате определения стоимости объекта 

оценки, представлен в таблице ниже. 
 
 

https://torgi.gov.ru/
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Таблица 8.2 Перечень предложений по аренде зданий ОКН (сделки) 

№ 
п/п Адрес Тип 

объекта 
Статус 
объекта 

Этаж-
ность 

Мате-
риал 
стен 

Физическое 
состояние 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Цена 
аренды в 

месяц 
(руб.) 

Цена 
аренды 
(руб) за 
1 кв.м/ 
месяц 

Источник Дата  
объявления НДС в составе расходы Обоснование 

выбора аналога 

1 

Санкт-Петербург 
г, Красное Село г, 
Лермонтова ул, 
дом 30, литер А 

здание ОКН 

1, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич неудовлетво-
рительное 798,70 199 000 249 

https://xn--
80adfeoyeh6akig5e.

xn--
p1ai/realty/buildings

/5053 

15.01.2026 не включен не включены Прием заявок 

2 

Санкт-Петербург 
г, Петергоф г, 
Санкт-Петербург-
ский пр-кт, дом 
24, литер А 

здание ОКН 

2, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич неудовлетво-
рительное 136,90 113 844 832 

https://xn--
80adfeoyeh6akig5e.

xn--
p1ai/realty/buildings

/4798 

24.09.2025 не включен не включены 

Не использо-
вался в качестве 
аналога. Суще-
ственное откло-
нение от сред-
него значения 
(экстремум) 

3 

Санкт-Петербург 
г, Сестрорецк г, 
Максима Горького 
ул, дом 8, литер А 

здание ОКН 

2, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

деревян-
ные 

неудовлетво-
рительное 620,60 225 750 364 

https://xn--
80adfeoyeh6akig5e.

xn--
p1ai/realty/buildings

/4278 

15.01.2025 не включен не включены Аналог №1 

4 

г Санкт-Петер-
бург, вн.тер.г. го-
род Петергоф, ул 
Аврова, дом 24 к. 
1 литера А 

здание ОКН 

1, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич неудовлетво-
рительное 216,70 85 563 395 

https://torgi.gov.ru/n
ew/public/lots/lot/22
0000270500000000
17_1/(lotInfo:info)?f

romRec=false 

25.01.2024 не включен не включены Аналог №2 

5 

г. Санкт-Петер-
бург, г. Сестро-
рецк, ул. Андре-
ева, д. 3 литера А 

здание ОКН 

2, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

деревян-
ные 

неудовлетво-
рительное 488,70 132 000 270 

https://torgi.gov.ru/n
ew/public/lots/lot/21
0000193600000003
97_1/(lotInfo:info)?f

romRec=false  

04.12.2024 не включен не включены Здание ветхое 

6 

Санкт-Петербург, 
г. Сестрорецк, Со-
ветский проспект, 
дом 17, литера А 

здание ОКН 

2, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич неудовлетво-
рительное 261,30 241 500 924 

https://torgi.gov.ru/n
ew/public/lots/lot/21
0000193600000004
03_1/(lotInfo:info)?f

romRec=false 

15.01.2025 не включен не включены 

Не использо-
вался в качестве 
аналога. Суще-
ственное откло-
нение от сред-
него значения 
(экстремум) 

7 

Санкт-Петербург, 
г. Петергоф, Соб-
ственный пр., д. 
84а, литера Е 

здание ОКН 

1, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич 

неудовлетво-
рительное 
(частично 

разрушены 
перекрытие, 

кровля, 
проемы) 

271,70 103 441,50 381 

https://torgi.gov.ru/n
ew/public/lots/lot/21
0000193600000005
23_2/(lotInfo:info)?f

romRec=false 

24.09.2025 не включен не включены Аналог №3 
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В выборке представлены сделки по аренде зданий сопоставимого назначения. Среди выставленных в 
аренду объектов были отобраны объекты-аналоги №№3,4,7. Объекты-аналоги отобраны как наиболее близ-
кие к объекту оценки по следующим ценообразующим признакам: 

- Схожесть местоположения; 
- Условия финансирования сделки и условия продажи; 
- Транспортная доступность; 
- Максимальная близость физических характеристик; 
- Равное разрешённое использование 
 
Таким образом, были определены и приняты к расчётам аналоги, которые являются наиболее сопоста-

вимыми для объекта оценки по основным ценообразующим факторам и находятся в рамках диапазона вы-
борки. 

Оценщиком был выполнен анализ цен, определено, что цены (сделок) по аренде, находятся в следую-
щих диапазонах цен: 

 
Таблица 8.3 Диапазон цен аренды  

Наименование Показатели стоимости, руб./кв.м./мес./без НДС 
Минимальное значение выборки 249 
Максимальное значение выборки 924 
Среднее значение по выборке 488 
*Медиана 381 

*Медиана — это значение признака, которое лежит в основе ранжированного ряда и делит этот ряд на две 
равные по численности части. 

Вывод: в результате анализа выборки, видно, что отобранные для расчета объекты-аналоги являются 
наиболее сопоставимыми для объекта оценки по основным ценообразующим факторам и находятся в рамках 
диапазона выборки предложений. Интервал значений цен предложений по аренде сопоставимых коммерче-
ских площадей: от 249 до 924 рублей за 1 кв.м./ в месяц. В качестве объектов-аналогов в расчете будут ис-
пользованы предложения наиболее близкие по своим характеристикам к объекту оценки. 

 
8.4. Анализ ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. Анализ 

основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости. 
При оценке рыночной стоимости на нее влияет и период, в котором она рассматривается.  
В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образом спрос, так как предложение не 

успевает приспособиться к изменению спроса. 
В долгосрочном периоде влияние предложения усиливается, и оно активно воздействует на рыночную 

стоимость. 
Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на 

различных стадиях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость недвижимости, могут быть 
отнесены к трем различным иерархическим уровням: 

1-й уровень 
Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, 

экономических, физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие 
общий характер не связанные с конкретным объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от 
него, но опосредованно влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следовательно, 
на оцениваемый объект. 

2-й уровень 
Уровень влияния локальных факторов, в основном в масштабе города или городского района. На этом 

уровне исследуются такие факторы, как местоположение объекта, его физические характеристики, условия 
продаж, временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно связаны с 
оцениваемым объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 

3-й уровень 
Уровень влияния факторов, связанных с объектом недвижимости и во многом обусловленных его 

характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 
• архитектурно-строительные; 
• финансово-эксплуатационные. 
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Таблица 8.4 Факторы, влияющие на стоимость недвижимости. 

Факторы влияния Учитываемые факторы 
1-й уровень (страна) 

Экономические 
Налоги в области недвижимости; обеспеченность населения 
объектами общественного назначения; финансирование 
строительства; уровень жизни населения 

Состояние и перспективы строительства и 
реконструкции; предложение; спрос; рынок 
недвижимости 

Социальные 
Свободное время; структура населения; Семейность; плотность заселения; рынок 

недвижимости  уровень образования и культуры населения, потребности 
Физические 
Экология; природные ресурсы; Технологические решения в области 

землепользования; геодезические; топографические географические; сейсмические 
Политические 
Законодательство об ипотеке; законодательство в области 
строительства; налоговое законодательство; законы о соб-
ственности; законы об операциях с недвижимостью; законы 
в области экологии 

Зонирование территорий; закон о залоге; закон о 
кредитной политике; кадастры; правовое 
регулирование риэлтерской и оценочной 
деятельности; политическая стабильность 

2-й уровень (город, район) 
Местоположение 

Транспортная доступность; наличие объектов соцкульта; 
пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); 
наличие и состояние коммуникации; примыкающее 
окружение 

Физические характеристики 
Физические параметры; функциональная пригодность и 
использование 

Состояние недвижимости; привлекательность, 
комфорт; качество строительства и эксплуатации 

Условия продаж 
Залоги и заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей 
Временные факторы 
Дата оценки Дата известных сделок по аналогам 
Условия финансирования 
Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств 

3-й уровень (помещение) 

 
Справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия», изданный Приволжским центром 
методического и информационного обеспечения оценки под редакцией Лейфер Л.А. 
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Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться 

последовательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимости. 
Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, изменениями 

налогового законодательства или началом строительства новых объектов недвижимости. Изменения на 
рынке недвижимости происходят постоянно; социальные, экономические, политические и экономические 
факторы, оказывающие влияние на недвижимость, все время находятся в переходном состоянии.  

В ходе бесед со специалистами в таких сферах как строительство, оказание риэлтерских услуг, оценка 
недвижимости, были выявлены следующие диапазоны ценообразующих факторов.3 

 
Таблица 8.5 Ценообразующие факторы и обоснование их значений. 

Наименование Значение 

Скидка на торг 

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка, 
условий продажи и ликвидности объекта. Скидки предоставляются как процентные, 
так и фиксированные; их можно разделить на инвестиционные, сезонные, рекламные, 
индивидуальные, отложенная скидка (рассрочка платежей). 
Анализируя ситуацию на рынке недвижимости, Оценщик выявил, что реальные 
сделки по купле-продаже объектов несколько отличаются от цен предложения, т.к. 
цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме 
того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные перекупщиков-продавцов. 
Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. Значительное 
влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого объекта на 
данном рынке. 

Наименование Диапазон, % 
Офисно-торговые объекты 0-20 
Производственно-складские объекты 0-30 
Земельные участки под ИЖС 0-20 
Земельные участки под коммерческие объекты 0-25 
Земельные участки под производственно-складское назначение 0-30 
Земельные участки сельхозназначения 0-35 

 Местоположение 

Поправка на местоположение вносится в том случае, если местоположение 
сопоставимого объекта и оцениваемого существенно различаются. Существенными 
различиями являются: удаленность от областного, районного центра, от центра 
поселка, в котором расположен объект, удобство подъезда, спрос на объекты 
недвижимости. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 40%. 

 Физические 
характеристики  

Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость, 
впрочем, как и величину арендной платы) самого объектов оценки. Перечень 
физических характеристик разнообразен – возраст, архитектура зданий, форма, как 
земельного участка, так и самого здания, наличие или отсутствие отдельного входа, 
подъездных путей, стоянок для транспорта и т.д. Диапазон корректировок колеблется 
от 0 до 60%. 

 Размер объекта 

Выявлено, что при прочих равных условиях, объекты, имеющие оптимальные 
площади для платежеспособных покупателей для данного населенного пункта, 
продаются по цене, превышающей цены больших объектов, величина данной 
корректировки для сопоставимых объектов составляет до 40%. 

 Техническое состояние 

При анализе технического состояния учитывается год постройки, качество 
строительства, степень износа. На основе данных, размещенных на сайтах 
строительных компаний, а также из бесед с сотрудниками ремонтно-строительных 
организаций, диапазон корректировок на техническое состояние и уровень отделки 
помещений колеблется от 0 до 50%. 

 Этаж расположения 
объекта недвижимости 

При анализе влияния этажа расположения объекта учитывается его влияние на 
стоимость единицы площади объекта. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 
50% от стоимости. 

 Строительная 
характеристика объекта 

Корректировка на строительную характеристику (капитальность зданий) объектов 
вносится в соответствии со степенью влияния материала стен на стоимость объектов. 
Размер корректировок составляет до 40% от стоимости. 

 Инженерные Наличие коммуникаций увеличивает стоимость объекта до 50%, в случае отсутствия 
 

3 Источник: https://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya 
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Наименование Значение 
коммуникации одного или нескольких видов благоустройства у сопоставимого объекта. 

 Передаваемые права 
собственности 

Дело в том, что юрисдикция объектов играет ключевую роль в установлении его 
стоимости, а, следовательно, и цены продажи, т.е. введение тех или иных 
ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объектов 
экспертизы, а, соответственно, и цену продажи. Диапазон корректировок колеблется 
от 0 до 30%. 

 Условия финансовых 
расчетов при 
приобретении объектов 

Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные 
варианты, из которых можно выделить три типичных: 
- расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 
-  получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения 
объектов недвижимости; 
-  рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю. 
Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

 Условия продажи Свободная или принудительная продажа. Диапазон корректировок колеблется от 0 
до 20%. 

 Условия арендных 
отношений 

Договора аренды в аспекте содержания и эксплуатации имущества могут иметь 
различные варианты, из которых можно выделить два основных: 
- Арендатор оплачивает все расходы по эксплуатации и содержанию имущества 
отдельно от арендной платы; 
- Оплата расходов по эксплуатации и содержанию имущества входит в арендную 
плату. 
Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

 
Перечень основных ценообразующих факторов для оцениваемых объектов недвижимости и 

обоснование их значений приведены в рамках расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом 
в соответствующем разделе. 

 
8.5. Основные выводы относительно рынка недвижимого имущества.  
1. Объем продаж, емкость рынка. Данные об объеме продаж, емкости рынка, при проведении 

настоящей оценки не исследовались по причине того, что указанные факторы влияют цены опосредованно 
(практически отсутствует прямая связь, устанавливаемая экспертным или расчетным путем). 

2. Спрос и предложение. По результатам исследования рынка коммерческих площадей 
административного и свободного назначения во внутригородских муниципальных образованиях г. Санкт- 
Петербурга установлено, что сделок на торговых площадках достаточно, для составления выборки.  

3. Мотивации покупателей и продавцов. Основной мотивацией участников сделки купли-продажи, 
аренды недвижимости является максимизация собственной выгоды, проявляющаяся в некотором снижении 
платежа (в результате торга) от первоначально ожидаемого продавцом. 

5. Стоимость сделок по ставке аренды 1 кв. м зданий ОКН, сопоставимых с объектом оценки, находится 
в диапазоне от 249 руб./кв. м до 924 руб./кв.м в месяц, среднее значение составляет 488 руб./кв.м. в месяц, 
значение медианы составляет 381 руб./кв.м в месяц. (без НДС и корректировок на разницу в количественных 
и качественных характеристиках объектов). По мнению Оценщика, разница границ диапазона 
преимущественно зависит от местоположения, площади, физического состояния и др. 

6. Ликвидность рынка. В целом ликвидность рынка недвижимости в данном районе может быть 
оценена как средняя. Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации 
имущества на свободном рынке по рыночной стоимости.  
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Источник: 
https://www.statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4057-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda 
 
Результат анализа ранка предложений показал, что рынок объекта оценки характеризуется средним 

уровнем торговой активности.  
 
Таким образом, с учетом сказанного, можно сделать вывод о ликвидности объекта оценки: 
1. Типичный срок экспозиции составляет 5-16 месяцев, среднее значение 10 для административных 

зданий.  
2. Степень ликвидности объекта оценки – принимается как средняя. 
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости объекта 
оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование объекта 
собственности, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и 
которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 
финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование Объекта оценки может соответствовать его фактическому 
использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию). 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 
использование Объекта оценки, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при 
формировании цены сделки.  

Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки проводится, как правило, по объемно-
планировочным и конструктивным решениям. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта— это использование объекта, отвечающее 
четырем критериям: 

1.  Правомочность, то есть законное использование Объекта оценки, которое не противоречит законо-
дательству Российской Федерации. 

На этой стадии оценщиком рассматриваются частные ограничения.  На основании анализа правовой и 
нормативной базы формируется перечень конкретных видов потенциального использования Объекта 
оценки. 

Очень важно в процессе анализа юридической допустимости не только установить, каково нынешнее 
влияние юридического фактора на рассматриваемый объект и возможности его использования, но и прогно-
зировать его изменения в будущем.   

Кроме того, необходимо учитывать ограничения, которые могут проистекать из договоров о приобре-
тении объектов. 

2.  Физическая осуществимость — рассмотрение технологически реальных для данного Объекта 
оценки способов использования. 

К указанному критерию относятся следующие показатели: размер, форма, район, дизайн, а также риск 
стихийных бедствий (таких, как наводнение или землетрясение). Все вышеперечисленные показатели в той 
или иной мере влияют на предполагаемый вариант использования объекта оценки. 

3.  Финансовая оправданность, то есть выбор такого варианта использования Объекта оценки, который 
будет приносить доход владельцу. 

Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или 
превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую схему возврата 
капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, рас-
сматриваются как выполнимые в финансовом отношении. 

Максимальная эффективность, то есть выбор того варианта, который, являясь физически возможным, 
правомочным и финансово оправданным, приносит наибольшую чистую прибыль. 

 
Анализ наиболее эффективного использования 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки (здание) позволяет определить такое 
использование, которое обеспечит максимальную доходность объекта в долгосрочной перспективе.  

Законодательно разрешенное использование  
Рассматриваемое здание, возможно использовать в качестве недвижимости административно-быто-

вого назначения. Использование недвижимости по прямому назначению не противоречит законным спосо-
бам использования, которые разрешены действующим законодательством и не противоречит распоряжениям 
о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим 
и противопожарным нормативам.  

Физически возможный вариант использования 
Здание может использоваться в качестве коммерческой недвижимости. Физическое состояние объекта 

неудовлетворительное, не пригодное для эксплуатации без проведения ремонтно-восстановительных работ. 
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Экономически целесообразное использование  
Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечить доход, превышающий затраты на 

его содержание и тем самым создавать дополнительную стоимость. Использование здания в качестве адми-
нистративной (офисной) недвижимости позволит обеспечить доход, рынок аренды есть. 

Максимально продуктивное использование Вариант использования, обеспечивающий максимальную 
доходность из всех физически и законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассо-
циированных рисков является наиболее эффективным использованием объекта оценки. Рассмотрение того, 
какой из физически возможных, юридически разрешенных и финансово оправданных вариантов использо-
вания объекта будет соответствовать его наибольшей стоимости. 

На этапе максимальной эффективности (оптимального варианта использования) Оценщиком принято 
решение провести качественный анализ возможных функций использования объекта оценки. Это обуслов-
лено имеющимися закономерностями рынка недвижимости, касающимися уровня цен на различных секто-
рах рынка. Так, средний уровень цен на торговые объекты превышает уровень цен на административную 
недвижимость. 

При анализе оптимального варианта использования Оценщик провел качественный анализ возможных 
функций использования Объекта, удовлетворяющих требованиям физической допустимости, правомочности 
и финансовой оправданности: 

 
Таблица 9.1 Анализ возможных функций использования Объекта оценки 
Функция 

использования 
Факторы, положительно влияющие на 

потенциал оцениваемого объекта 
Факторы, отрицательно влияющие на 

потенциал оцениваемого объекта 

Торговая 
- расположение здание в центральной части 

 населенного пункта; 
- хорошая транспортная доступность; 

- кабинетная планировка 
-средний пешеходный трафик 

- неудовлетворительное состояние здание 
- отсутствие отделки 

Административная 
(офисная) 

- тип здания и этажей с кабинетной планировкой 
- хорошая транспортная доступность; 
- достаточный уровень естественной 

инсоляции помещений. 

- неудовлетворительное состояние здание 
- отсутствие отделки 

 
Руководствуясь вышеизложенным, учитывая местоположение (средний уровень пешеходных и транс-

портных потоков вблизи Объекта оценки) и технические характеристики Объекта (тип здания, планировка 
этажей), Оценщик считает, что здание является универсальным – свободного назначения, но максимально 
эффективным будет использование объекта в качестве административной (офисной) недвижимости, после 
проведения ремонтно-восстановительных работ, т.к. объект оценки на дату оценки находится в неудовлетво-
рительном состоянии. 

 
Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположе-

ния, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке, Оценщик пришел к выводу, что наибо-
лее эффективным вариантом использования объекта оценки будет являться использование объекта оценки в 
качестве административной (офисной) недвижимости, после проведения ремонтно-восстановительных ра-
бот, т.к. объект оценки на дату оценки находится в неудовлетворительном состоянии. Такое использование 
объекта оценки является физически возможным, юридически допустимым, физически осуществимым и мак-
симально продуктивным. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ  

10.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки 
В соответствии с п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия: 
1. Согласование задания на оценку с Заказчиком. 
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 подходов 

к оценке и определение итоговой стоимости объекта оценки. 
5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 
 
10.2. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из 

применяемых подходов 
В соответствии с п. 11 ФСО I - Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на общей методологии.  
В соответствии с п. 12 ФСО I Метод оценки представляет собой последовательность процедур, 

позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки. 

В соответствии с п. 1-3, 4, 11, 24 ФСО V: 
При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 
применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее 
достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 
числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов 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 подхода и метода 
оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений 
и ограничений проводимой оценки. 

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 методы, позволяющие получить 
наиболее достоверные результаты. 

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

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

Затратный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
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. 

 
10.2.1. Сравнительный подход: обоснование возможности использования с применением метода 

корректировок 
В соответствии с ФСО V 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 аналогами 
осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее 
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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 условия 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 
корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

 Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены 
сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 
оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости 
объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена предложения представляет собой 
мнение одной из сторон потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при 
проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 
2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии 

информации); 
3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на 

рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 
Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных 

количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. 
Например, единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов 
недвижимости. 

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

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 
проведения 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. 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», при применении сравнительного подхода 
оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное 
для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.  

Качественные методы определения рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода, по 
мнению Оценщика, носят достаточно субъективный характер, поэтому в большинстве случаев 
предпочтение отдается количественным методам. 

В процессе анализа сегмента рынка, к которому относится объект оценки, было выявлено 
достаточное для оценки количество предложений о сдаче в аренду нежилых помещений, 
сопоставимых с объектом оценки по основным ценообразующим факторам. С учетом этого, 
Оценщиком принято решение использовать в рамках сравнительного подхода метод корректировок, 
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поскольку он является наиболее доступным для использования. 
 
10.2.2. Доходный подход: обоснование отказа от использования 
В соответствии с ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения доходного 

подхода, оценщику необходимо 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 использования 
объекта). 

 В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации 
или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации 
осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки 
приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками 
рынка, или конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с 
определяемым видом стоимости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым 
риском. 

В соответствии с п. 23 ФСО №7 доходный подход применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать денежные потоки. 

Доходный подход при определении стоимости права пользования отражает точку зрения 
арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь 
на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, 
которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для 
извлечения этих доходов. 

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

Заказчик не располагает данными о доходах, получаемых от использования объекта аренды в 
коммерческой деятельности, и о расходах, которые он несет в связи с осуществлением данной 
деятельности. Так как сведения о результатах коммерческой деятельности потенциального 
арендатора является закрытой информацией, определение арендной платы доходным подходом не 
представляется возможным. 

По этой причине Оценщиком принято решение отказаться от использования доходного подхода. 
 
10.2.3. Затратный подход: обоснование отказа от использования  
В соответствии с ФСО V 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 объект без 
значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

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

 В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 
1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 
2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 
Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или 

приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты 
замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, 
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имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически 
эффективных материалов и технологий. 

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на 
воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспроизводства 
целесообразно применять в следующих случаях: 

1) полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 
2) затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание 

точной копии рассматриваемого объекта. 
Согласно п. 24 ФСО №7: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но 
не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) 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) 
устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 
данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 
недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 
сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 
недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

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

Определение арендной ставки затратным подходом носит весьма относительный характер. Во 
избежание погрешности расчетов, было принято провести расчет арендной ставки только 
сравнительным подходом. 

 
 



 

60 

 

11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

11.1. Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода  
Сравнительный (рыночный) подход — это методический принцип определения стоимости путем 

выбора аналогов, для которых известны наиболее вероятные цены, сравнения объекта оценки с аналогами и 
установления различий между ними, внесения корректировок в цены аналогов и формулирования 
заключения о стоимости оцениваемого объекта исходя из скорректированных цен аналогов. 

Это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе цен на объекты, аналогичные 
оцениваемому объекту. При этом исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор 
не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, 
обладающего такой же полезностью, что и данный объект. Поэтому цены на аналогичные объекты служат 
отправной информацией для расчета стоимости данного объекта. 

Определение стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж  
Сравнительный подход - совокупность методов, основанных на сравнении Объекта оценки с 

объектами-аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. При этом 
руководствуются принципом замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный 
объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 
полезностью, что и данный объект. Отсюда следует, что методы сравнительного подхода позволяют 
определить стоимость замещения. В зависимости от полноты собранной информации выбирают тот или иной 
практический метод оценки.  

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

Обеспеченность информацией об объектах сравнения влияет на выбор метода расчета стоимости. Если 
удается найти близкий или практически идентичный аналог, то применяют метод прямого сравнения; если 
находят конструктивно подобные аналоги, то используют методы расчета по удельным показателям или 
корреляционно-регрессионным моделям. Руководствуясь положением ФСО I о том, что Оценщик вправе 
самостоятельно определять конкретные методы оценки при применении каждого из подходов, Оценщик, 
исходя из объема информации о технических характеристиках здания, предоставленной Заказчиком, для 
расчета рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода определил метод прямого сравнительного 
анализа продаж. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж в рамках сравнительного подхода 
Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта 

тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить прямой 
подход сопоставимых продаж, оценщик использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, 
который гласит, что стоимость недвижимости, которую имеют объекты – заменители на рынке, обычно 
устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта – заменителя». 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности. 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами (элементов сравнения); 
- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого объекта; 
- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 
- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия 

от оцениваемого объекта; 
- расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых 

влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с объектами 
недвижимости. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
- передаваемые права; 
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- условия сделки; 
- условия финансирования; 
- местоположение и окружение; 
- функциональное назначение, текущее использование, права иных лиц на объект оценки; 
- физические характеристики (площадь, этажность и др.); 
- транспортная доступность; 
- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты 

социальной инфраструктуры и т.п.). 
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе элементов 

сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что 
сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с 
сопоставимыми объектами недвижимости. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы 
измерения аналога (например, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут 
рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), 
как правило, должны быть близки друг к другу.  

Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 
Для составления выборки Оценщиком установлена единица сравнения – стоимость аренды в рублях 

/1кв.м. объекта в месяц. В соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 
611 (Оценка недвижимости ФСО №7) п.22, д: «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». 

На основании исследования рынка и отсутствия заслуживающей доверия многофакторной модели, 
рассчитывающей и отражающей величины вкладов того или иного фактора в стоимость объекта оценки, 
вклады каждого элемента сравнения (ценообразующего фактора) в стоимость объекта оценки принимаются 
Оценщиком равными. 

Выбор наиболее сопоставимых аналогов 
В соответствии с п.10 ФСО V при выборе аналогов для внесения наименьшего количества 

корректировок при использовании метода сопоставимых продаж Оценщик учитывал: 
1. достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 
2. количественные и качественные характеристики аналогов, для выявления наиболее сопоставимых 

из них; 
3. дату предложения; 
4. независимость сторон предполагаемой сделки. 
По результатам проведенного исследования на дату оценки была сделана выборка предложений 

аналогов по аренде, наиболее сопоставимых с объектом оценки, а именно: 
- расположены на незначительном удалении расстоянии от объекта оценки, 
- имеют схожие с объектом оценки характеристики, 
- дата предложения: актуальны на дату оценки. 
Информационной базой проведенного исследования являются данные агентств недвижимости, данные 

сети Интернет. Источники информации приведены в Приложении к отчету. 
Список (реестр) обнаруженных объектов, подобных объекту оценки, представлен в разд. 8.3 

настоящего отчета об оценке. При выборе объектов-аналогов были отброшены максимальные и 
минимальные значения предложения, значительно отличающихся от средних значений, и отобраны 
предложения близкие к среднему диапазону рынка и максимально схожими по ценообразующим факторам 
и техническим характеристикам, как наиболее перспективные для совершения сделки. В целях оценки 
оценщиком анализировалась большая совокупность аналогов. Далее на основе предварительного анализа 
была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились последовательные 
поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемыми объектами. Для проведения сравнения были 
отобраны объекты-аналоги наиболее сопоставимые по своим основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам с объектом оценки. 
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Применение метода прямого сравнительного анализа продаж: 
1. Выбор района с развитым рынком  
В целях оценки Исполнителем анализировалась доступная Оценщику совокупность аналогов. Анализ 

соответствующего сегмента рынка недвижимости проведен в Разделе «Анализ рынка объекта оценки и 
обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов». В дальнейших расчетах 
использовалась информация по определенному в разделе «Анализ рынка…» сегменту рынка объекта оценки, 
где имелись предложения по продаже земельных участков сопоставимых с оцениваемым.  

2.Выбор объектов аналогов. 
По результатам анализа соответствующего сегмента рынка Исполнителем были отобраны сделки по 

аренде зданий (ОКН) административного и свободного назначения по месторасположению объектов оценки 
во внутригородских муниципальных образованиях г. Санкт- Петербурга, наиболее близкие по дате к дате 
оценки из того, что имелось в распоряжении Оценщика.  

Из всей приведенной в разделе «Анализ рынка…» рыночной выборки сопоставимых объектов 
Оценщиком были выбраны нижеприведенные аналоги по критерию максимальной схожести, полноты 
информации и отсутствия дополнительных улучшений и обременений: 

 
Данные об отобранных для сравнения объектах-аналогах приведены в нижеследующей таблице: 
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Таблица 11.1 Описание объектов-аналогов для расчета арендной платы (сделки) 

№ 
п/
п 

Адрес 
Тип 
объ-
екта 

Статус 
объекта 

Этаж-
ность 

Материал 
стен 

Физиче-
ское состо-

яние 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Цена 
аренды в 

месяц 
(руб.) 

Цена 
аренды 

(руб) за 1 
кв.м/месяц 

Источник Дата объ-
явления НДС в составе расходы 

1 

Санкт-Петер-
бург г, Сестро-
рецк г, Мак-
сима Горького 
ул, дом 8, ли-
тер А 

здание ОКН 

2, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

деревянные 
неудовле-
творитель-

ное 
620,60 225 750 364 

https://xn--
80adfeoyeh6akig5e.xn--

p1ai/realty/buildings/4278 
15.01.2025 не включен не включены 

2 

г Санкт-Петер-
бург, вн.тер.г. 
город Петер-
гоф, ул Ав-
рова, дом 24 к. 
1 литера А 

здание ОКН 

1, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич 
неудовле-
творитель-

ное 
216,70 85 563 395 

https://torgi.gov.ru/new/p
ublic/lots/lot/2200002705
0000000017_1/(lotInfo:in

fo)?fromRec=false 

25.01.2024 не включен не включены 

3 

Санкт-Петер-
бург, г. Петер-
гоф, Собствен-
ный пр., д. 84а, 
литера Е 

здание ОКН 

1, в том 
числе 

подзем-
ных 0 

кирпич 

неудовле-
творитель-

ное (ча-
стично раз-
рушены пе-
рекрытие, 

кровля, 
проемы) 

271,70 103 
441,50 381 

https://torgi.gov.ru/new/p
ublic/lots/lot/2100001936
0000000523_2/(lotInfo:in

fo)?fromRec=false 

24.09.2025 не включен не включены 
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Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 

объектом оценки и аналогами 
На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения вносятся корректировки, учитывающие 

имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из выбранных аналогов. Внесение поправок 
позволяет определить адаптивную цену объектов-аналогов, если бы они имели такие же полезные свойства, 
что и оцениваемый объект.  

При этом корректировки вносятся со знаком: 
− плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 
− минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого. 
 
Процесс внесения корректировок в цены сопоставимых объектов 
При корректировке цен аналогов все поправки делаются, от объекта сравнения к объекту оценки.  
Если сравниваемый элемент в сопоставимом объекте лучше, чем в объекте оценки, то берется 

отрицательная поправка, т.е. со знаком «минус». Если сравниваемые элементы в сопоставимом объекте хуже, 
чем в оцениваемом, то берется положительная поправка, т.е. со знаком «плюс». 

Особое место среди поправок занимает скидка на торг. Она вносится в самом начале расчетов до 
внесения всех остальных поправок. Необходимость учета скидки на торг обосновывается тем, что для 
проведения сравнения отобраны предложения по продаже (аренде) объектов сравнения, а не реальные 
сделки. Предполагается, что стоимость объектов сравнения при совершении реальной сделки может 
уменьшиться.  

В общем случае, при определении рыночной стоимости объекта рассчитывается стоимость 1 кв. м 
общей площади и после поправки, учитывающей разницу между ценой предложения и ценой продажи, 
выполняется первый этап корректировок: на вид права, условия финансирования, условия продажи, условия 
рынка. Данные корректировки являются последовательными и обязательными 

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 суммирования 
корректировок, полученных по каждому элементу сравнения. 

Корректировки могут быть процентными и стоимостными. 
Процентные (коэффициентные) поправки вносятся путем умножения цены аналога или его единицы 

сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках аналога и оцениваемого 
объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 
повышающий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 
продажи.  

Величина корректировки определяется по формуле: 
К = (Соо / Соа – 1) х 100%, где:  

К – величина корректировки по элементу сравнения, по которому образцы сравнения и оцениваемый 
объект отличаются между собой; 

Соо – данные для объекта оценки, в отношении которого определяется величина; 
Соа – данные для объекта-аналога. 
Стоимостные (денежные) поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют 

цену аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках аналога и 
оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше сопоставимого 
аналога, отрицательная поправка применяется - если хуже. К денежным поправкам, вносимым к единице 
сравнения, можно отнести поправки на качественные характеристики, а также поправки, рассчитанные 
статистическими методами. 

Обоснование корректировок 
Коммунальные, эксплуатационные и прочие расходы 
Согласно заданию на оценку, арендная ставка в настоящем отчете определяется как «чистая» без учета 

коммунальных и эксплуатационных расходов. Объекты аналоги №№ 1,2,3,4 не содержат в себе 
коммунальные и эксплуатационные расходы, они оплачиваются отдельно, соответственно корректировки к 
ним не требуются.  
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Оцениваемое право. 
Оценивается право пользования и владения (аренда) – аналоги сопоставимы, корректировки не 

вводились. 
 
Условия продажи/предложения. 
Так как все объекты-аналоги являются сделками, то корректировка на торг не требуется. 
 
Условия рынка (время аренды/предложения) 
Ниже приведены типичные сроки ликвидности сопоставимых объектов: 

 
 

 
 
Источник: 
https://www.statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/4057-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2026-goda 
 
Все объекты-аналоги сделки, которые состоялись в период с 25.01.2024г до даты оценки. Поправки на 

дату сделки приняты на уровне инфляции, по данным сайта https://rosstat.gov.ru/statistics/price.  
Таблица 11.2 Таблица инфляции 

Индексы потребительских цен на товары и услуги по Российской Федерации, месяцы (с 1991 г.) 
к концу предыдущего месяца  Индекс перехода Инфляция 

январь 01.01.2024 100,86 1,0086 1,146612 14,66% 
февраль 01.02.2024 100,68 1,0068 1,1388677 13,89% 

март 01.03.2024 100,39 1,0039 1,1344433 13,44% 
апрель 01.04.2024 100,50 1,005 1,1287993 12,88% 

май 01.05.2024 100,74 1,0074 1,1205076 12,05% 
июнь 01.06.2024 100,64 1,0064 1,1133819 11,34% 
июль 01.07.2024 101,14 1,0114 1,1008325 10,08% 
август 01.08.2024 100,20 1,002 1,0986352 9,86% 

сентябрь 01.09.2024 100,48 1,0048 1,0933869 9,34% 
октябрь 01.10.2024 100,75 1,0075 1,0852476 8,52% 
ноябрь 01.11.2024 101,43 1,0143 1,0699473 6,99% 
декабрь 01.12.2024 101,32 1,0132 1,056008 5,60% 
январь 01.01.2025 101,23 1,0123 1,0431769 4,32% 

февраль 01.02.2025 100,81 1,0081 1,0347951 3,48% 
март 01.03.2025 100,65 1,0065 1,0281124 2,81% 

апрель 01.04.2025 100,4 1,004 1,0240163 2,40% 
май 01.05.2025 100,43 1,0043 1,0196319 1,96% 

июнь 01.06.2025 100,20 1,002 1,0175967 1,76% 
июль 01.07.2025 100,57 1,0057 1,0118293 1,18% 
август 01.08.2025 99,60 0,996 1,0158928 1,59% 

https://rosstat.gov.ru/statistics/price
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сентябрь 01.09.2025 100,34 1,0034 1,0124505 1,25% 
октябрь 01.10.2025 100,50 1,005 1,0074134 0,74% 
ноябрь 01.11.2025 100,42 1,0042 1,0032 0,32% 
декабрь 01.12.2025 100,32 1,0032 1 0,00% 
январь 01.01.2026 100,00 1 0  

 
Таблица 11.3 Корректировка на дату сделки 
Элементы сравнения Оцениваемый 

объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Дата сделки/предложения 02.02.2026 15.01.2025 25.01.2024 24.09.2025 
поправка, %  4,32% 13,89% 0,00% 

Примечание: Аналог №3 находится в рамках типичного срока экспозиции. 
 
Условия рынка (условия финансирования) 
При проведении анализа рынка объекта оценки Оценщик использовал данные по ценам предложений 

(публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход, по мнению 
Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о 
покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 
возможной цене предполагаемой недвижимости, учитывая все ее достоинства и недостатки относительно 
объектов сравнения. Информация о не типичных для рынка сделках в открытых источниках отсутствует. 

 
Местоположение 
Местоположение объектов оказывает влияние на цены сделок. Вносимые корректировки отражают 

следующие факторы, влияющие на стоимость: 
- Наличие инфраструктуры в районе окружения объекта аналога; 
- Транспортная доступность района. Поправка отражает транспортную доступность объекта, т.е. 

наличие подъездных асфальтовых путей от объекта до основных магистралей; 
- Привлекательность района расположения. Корректировка проводиться с учетом привлекательности 

местоположения объектов сравнения и отражает влияние вышеперечисленных факторов на их стоимость. 
 

Объект оценки и аналоги расположены во внутригородских муниципальных образованиях г. Санкт- 
Петербурга, поселок Стрельна по месторасположению объекта оценки и город Ломоносов. 
Месторасположение сопоставимо и не требует корректировок.  
 

Расположение относительно 1 линии 
Использован справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия», изданный 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки под редакцией Лейфер Л.А., 
стр.512, таб.192. 
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Таблица 11.4 Корректировка на красную линию 
Элементы сравнения Оцениваемый 

объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Расположение относительно  
красной линии внутри квартала внутри квартала красная линия внутри квартала 

поправка, %   0,00% 0,91/1-1 = -9,00% 0,00% 
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Статус объекта 
Объект оценки, как и объекты аналоги являются объектами культурного наследия – корректировки не 

требуются. 
 
Тип объекта 
Объект оценки представляет собой нежилое отдельностоящее здание. Все аналоги сопоставимы – кор-

ректировки не требуются. 
 
Назначение площадей 
Оцениваемое здание относится к универсальным общественным зданиям свободного назначения, но 

имеет кабинетную/комнатную планировку, соответственно наиболее подходящий вид использования как 
административное (офисное) здание. Объекты-аналоги представляют собой административные (офисные) 
или свободного назначения коммерческие здания – корректировки в данном случае не требуются. 

 
Этаж расположения 
Для расчета корректировки использован справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недви-

жимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 
Полная версия», изданный Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки 
под редакцией Лейфер Л.А., стр.382, таб.300. 
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Таблица 11.5. Корректировка на этаж 
№п/ 

п 
Площадь  
по этажам Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Этаж 
 расположения 

3, в том числе подземных 
0 

2, в том числе подземных 
0 

1, в том числе подземных 
0 

1, в том числе подземных 
0 

2 Общая площадь 2 266,10 620,60 216,70 271,70 
3 1 453,6+284,6 = 738,20 310,30 216,70 271,70 

4 2 и выше 355,6+453,1+357,8+361,4 
= 1 527,90 310,30 0,00 0,00 

5 цоколь 0,00 0,00 0,00 0,00 
6 подвал 0,00 0,00 0,00 0,00 

7 коэф-т 

(стр.3*1+стр.4*0,9+стр.5*
0,87+стр.6*0,8) / 

(ст.3+стр.4+стр.5+стр.6) = 
0,93 

(стр.3*1+стр.4*0,9+стр.5*
0,87+стр.6*0,8) / 

(ст.3+стр.4+стр.5+стр.6) = 
0,95 

(стр.3*1+стр.4*0,9+стр.5*
0,87+стр.6*0,8) / 

(ст.3+стр.4+стр.5+стр.6) = 
1,00 

(стр.3*1+стр.4*0,9+стр.5*
0,87+стр.6*0,8) / 

(ст.3+стр.4+стр.5+стр.6) = 
1,00 

8 Корректировка 
 в долях  0,98 0,93 0,93 

9 Корректировка, 
%  -2% -7% -7% 

Примечание: для определения площадей по этажам Оценщиком использовались технические доку-
менты, предоставленные заказчиком. По аналогам использована информация из текста объявления.  

 
Материал стен 
Использован справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия», изданный 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки под редакцией Лейфер Л.А., 
стр.512, таб.464. 
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Таблица 11.6. Корректировка на материал стен 
Элементы сравнения Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Материал стен кирпич деревянные кирпич кирпич 
поправка, %   1/0,84-1 = 19,05% 0,00% 0,00% 

 
Наличие отдельного входа 
Объект оценки – здание с отдельным входом. Объекты аналоги сопоставимы – корректировки не тре-

буются.  
 
Наличие инженерных коммуникаций 
К Объекту оценки подведены инженерные коммуникации. На дату оценки здание не эксплуатируется, 

находится в неудовлетворительном состоянии, коммуникации отключены. Объекты-аналоги в сопоставимом 
состоянии – корректировки не требуются. 

 
Физическое состояние здания 
Использован справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия», изданный 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки под редакцией Лейфер Л.А., 
стр.459, таб.419. 
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Таблица 11.7. Корректировка на физическое состояние здания 
Элементы сравнения Оцениваемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Физическое  
состояние здания неудовлетворительное неудовлетворительное неудовлетворительное неудовлетворительное 

Поправка, %   0,00% 0,00% 0,00% 
Физическое состояние здания (объекта оценки) определено на основании документации, предостав-

ленной Заказчиком, визуального осмотра.  
Физическое состояние зданий (аналогов) определено на основании анализа общедоступных источни-

ков информации, фотографий, а также из текста описания объявления.  
В данном случае корректировки не требуются. 

 
Поправка на различие в общей площади 
Поправка на площадь учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв.м.) с 

увеличением площади объекта в соответствии с принципом убывающей предельной полезности 
(платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).  

Для расчета корректировки использован справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода. Полная версия», изданный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 
оценки под редакцией Лейфер Л.А., стр.328, рис.109. 

 
Таблица 11.8. Корректировка на площадь 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Площадь, м2 2 266,10 620,60 216,70 271,70 
поправка на площадь, %   -13,28% -22,76% -20,81% 

Примечание: для расчета корректировки использовался коэффициент торможения в размере -0,11 (пра-
вая граница), как наиболее вероятная величина, т.к. между объектом оценки и аналогами имеется существен-
ная разница в площади. 
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Весовые коэффициенты. 
Весовые коэффициенты рассчитывались как взвешенные величины обратно пропорциональные сум-

мам процентных и переведённых в процентные абсолютные поправки к единице сравнения корректировок 
по модулю. В основе лежит принцип: чем меньше корректировок вносится в аналог, тем ближе он по своим 
характеристикам к объекту оценки и тем больше должен быть его удельный вес в процессе согласования 
результатов. Этим минимизируется роль субъективного фактора. Таким образом, последовательность опре-
деления весов, следующая: 

- Преобразуются в процентные поправки абсолютные поправки к единице сравнения. 
- Суммируются по модулю все процентные поправки каждого аналога. 
- Определяются обратные величины.  
- Суммируются обратные величины. 

 
Коэффициент вариации 
В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), 

как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен 
аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения 
корректировок. В качестве проверки однородности выборки используется коэффициент вариации. 
Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скорректированных цен 
аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, характеризует относительную меру 
отклонения измеренных значений от их среднеарифметического.  

Коэффициент вариации рассчитан по следующей формуле при помощи стандартных функций MS 
Excel: 

К =СТАНДОТКЛОН(…)/СРЗНАЧ(…)  
Где К – коэффициент вариации, % 
СТАНДОТКЛОН(…) – среднеквадратическое отклонение по выборке; 
СРЗНАЧ(…) – среднее значение аргументов (среднее арифметическое). 
Совокупность значений в выборке считается однородной при значении коэффициента вариации не 

более 33%. 
 В данном случае, коэффициент вариации скорректированных цен объектов аналогов составляет 18% 

менее указанного значения - выборка однородна. 
 
Таблица 11.9 Таблица расчета рыночной стоимости ставки аренды объекта оценки в рамках сравни-

тельного подхода 
Элементы сравнения Оцениваемый 

 объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник   

https://xn--
80adfeoyeh6akig5e.xn

--
p1ai/realty/buildings/4

278 

https://torgi.gov.ru/ne
w/public/lots/lot/2200
0027050000000017_1
/(lotInfo:info)?fromRe

c=false 

https://torgi.gov.ru/ne
w/public/lots/lot/2100
0019360000000523_2
/(lotInfo:info)?fromRe

c=false 

Тип объекта Здание на ЗУ в пло-
щади застройки здание здание здание 

Статус объекта ОКН ОКН ОКН ОКН 

Адрес 

Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, 
Санкт-Петербург-

ское шоссе, дом 84а, 
литера А 

Санкт-Петербург г, 
Сестрорецк г, Мак-
сима Горького ул, 

дом 8, литер А 

г Санкт-Петербург, 
вн.тер.г. город Пе-
тергоф, ул Аврова, 

дом 24 к. 1 литера А 

Санкт-Петербург, г. 
Петергоф, Собствен-
ный пр., д. 84а, ли-

тера Е 

Цена предложения 
 (аренды в месяц), руб.   225 750 85 563 103 442 

Наличие НДС в составе аренд-
ной ставки с учетом НДС без НДС без НДС без НДС 

Цена предложения (аренды в 
месяц) с НДС-22%, руб.   275 415 104 387 126 199 

Цена предложения (аренды в 
месяц) с НДС-22%, руб./кв.м.   443,79 481,71 464,48 

Коммунальные, эксплуатаци-
онные и прочие расходы 

Без учета комму-
нальных и эксплуата-

ционных платежей 
не включены не включены не включены 
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Элементы сравнения Оцениваемый 
 объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

поправка на КП и ЭР, %   0,00% 0,00% 0,00% 
поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения без учета 
КП, ЭР расходов руб./кв.м.   443,79 481,71 464,48 

Площадь, м2 2 266,10 620,60 216,70 271,70 
Доля земли в составе ЕОН   0,00 0,00 0,00 

Цена предложения без учета 
доли земли в составе ЕОН 

руб./кв.м. 
  443,79 481,71 464,48 

Условия сделки сделка сделка сделка сделка 
поправка на торг, %   0,00 0,00 0,00 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 
с поправкой на торг, руб.   443,79 481,71 464,48 

Оцениваемое право 
право пользования 

на условиях договора 
аренды 

право пользования 
на условиях договора 

аренды 

право пользования 
на условиях договора 

аренды 

право пользования 
на условиях договора 

аренды 
поправка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 
с поправкой на объем прав, 

руб.   443,79 481,71 464,48 

Условия финансирования единовременно единовременно единовременно единовременно 
поправка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 
с поправкой на условия финан-

сирования, руб.   443,79 481,71 464,48 

Дата сделки/предложения 02.02.2026 15.01.2025 25.01.2024 24.09.2025 
поправка, %   4,32% 13,89% 0,00% 

поправка, руб.   19,17 66,91 0,00 
с поправкой дату сделки, руб.   462,96 548,62 464,48 

Местоположение    сопоставимо сопоставимо сопоставимо 
поправка на местоположение, 

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

поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 
с поправкой на местоположе-

ние, руб.   462,96 548,62 464,48 

Расположение относительно 
красной линии внутри квартала внутри квартала красная линия внутри квартала 

поправка, %   0,00% -9,00% 0,00% 
поправка, руб.   0,00 -49,38 0,00 

с поправкой, руб.   462,96 499,24 464,48 

Этажность 3, в том числе под-
земных 0 

2, в том числе под-
земных 0 

1, в том числе под-
земных 0 

1, в том числе под-
земных 0 

поправка, %   -2,00% -7,00% -7,00% 
поправка, руб.   -9,26 -34,95 -32,51 

с поправкой, руб.   453,70 464,29 431,97 
Материал стен кирпич деревянные кирпич кирпич 

поправка, %   19,05% 0,00% 0,00% 
поправка, руб.   86,43 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   540,13 464,29 431,97 

Физическое состояние здания неудовлетворитель-
ное 

неудовлетворитель-
ное 

неудовлетворитель-
ное 

неудовлетворитель-
ное 

поправка, %   0,00% 0,00% 0,00% 
поправка, руб.   0,00 0,00 0,00 

с поправкой, руб.   540,13 464,29 431,97 
Площадь, м2 2 266,10 620,60 216,70 271,70 

поправка на площадь, %   -13,28% -22,76% -20,81% 
поправка, руб.   -71,73 -105,67 -89,89 

с поправкой, руб.   468,40 358,62 342,08 
Валовая коррекция, руб.   24,61 -85,17 -101,71 

Абсолютная валовая коррек-
ция, %   0,39 0,53 0,28 

Обратная величина валовой 
коррекции 8,020 2,56 1,89 3,57 
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Элементы сравнения Оцениваемый 
 объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Вес при согласовании 1,00 0,319 0,236 0,445 
вклад в итоговую стоимость, 

руб.   149,42 84,63 152,23 

Рыночная стоимость 1 м2, 
руб./мес. с НДС 386 316     

Рыночная стоимость руб./мес. с 
учетом НДС 874 715       

Рыночная стоимость руб./год. с 
учетом НДС 10 496 580    

 
Рассчитанная стоимость 1 кв.м. находится в приведённом интервале в анализе рынка в районе среднего 

значения.  
 
Таким образом, величина рыночной арендной ставки объекта оценки, рассчитанная с применением 

сравнительного подхода, составляет:  

Тип недвижи-
мости Адрес объекта Кадастровый номер 

Общая 
пло-

щадь, 
кв.м. 

Рыночная стоимость арендной платы за объект, рублей,  
без учета коммунальных и эксплуатационных расходов 

в месяц с 
НДС-22% 

 в месяц без 
НДС-22% 

 в год с НДС-
22% 

 в год без 
НДС-22% 

Нежилое здание 
и земельный уча-
сток, на котором 

расположено 
здание (по об-
резу фунда-

мента) 

Санкт-Петер-
бург, поселок 

Стрельна, Санкт-
Петербургское 
шоссе, дом 84а, 

литера А 

78:40:1916402:3050; 
78:40:1916402:3511 2 266,10 874 715  716 979,51  10 496 580  8 603 754,10  
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12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, каса-
ющиеся, в частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные 
результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогич-
ными объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснован-
ные результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность максимально ре-
ализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, чтобы делать про-
гнозы на будущее. Затратный подход в большей степени применим в случаях, когда объект оценки либо 
имеет ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.  

Обычно решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе 
различных подходов, должно определяться обоснованным суждением Оценщика, которое оформляется пу-
тем согласования стоимостей, определенных использованием двух и более подходов. В этом случае суще-
ствуют два базовых метода согласования: 

- метод математического взвешивания; 
- метод субъективного взвешивания. 
Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными 

способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе 
количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

Данный метод может быть использован только в том случае, когда уже есть результаты по любым двум 
либо трем вышеназванным подходам.  

 
Согласование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из методов. Для 

окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэффициенты результатам, 
полученным каждым из двух методов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля исследуемой вели-
чины, полученной в результате использования каждого из применяемых методов, присутствует в итоговом 
значении. Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

Таким образом, для сведения результатов расчётов к единому значению Оценщик применил метод 
взвешивания. Расчёт вёлся по формуле: 

 
V=V1*k1+V2*k2+V3*k3 

где: 
V- взвешенный (итоговый) результат расчёта 
V1-результат расчёта, определённый сравнительным подходом 
V2-результат расчёта, определённый доходным подходом 
V3-результат расчёта, определённый затратным подходом 
k1-удельный вес (весовой коэффициент) сравнительного подходом 
k2-удельный вес (весовой коэффициент) доходного подхода 
k3-удельный вес (весовой коэффициент) затратного подхода 
 
Расчет объекта оценки проводился только сравнительным подходом. Выбор подходов и обоснование смотреть 

в соответствующем разделе Отчета.  
На рынке представлено достаточное количество сопоставимых объектов-аналогов для применения сравнитель-

ного подхода, который наиболее точно отражает рыночную стоимость объекта оценки.  
Таким образом удельный вес подходов при согласования принят равным: для сравнительного подхода 100%. 

Затратный и доходный подходы не использовались в расчетах. Согласование в нашем случае не требуется. 
 
Согласно ФСО I п. 14 результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 

объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-
пущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием 
на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала 
значений, являться результатом математического округления. Согласно заданию на оценку, указание интервала значе-
ний не требуется. 
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13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, Оценщик пришел к заключению, что 
рыночная стоимость права владения и пользования (права аренды) нежилым зданием площадью 2266,1 
кв.м, кадастровый номер 78:40:1916402:3050, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся объектом культурного наследия ре-
гионального значения «Казарма», в ходящего в состав ансамбля «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артил-
лерийского дивизиона» и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по указанному адресу с 
кадастровым номером 78:40:1916402:3511, составляет на дату оценки 02.02.2026г: 

 

Тип Адрес объекта Кадастровый 
 номер 

Общая  
площадь, 

кв.м. 

Рыночная стоимость арендной платы за 
объект, рублей, без учета коммунальных 

и эксплуатационных расходов 
в месяц с  
НДС-22% 

в месяц без 
НДС-22% 

Нежилое здание и 
земельный участок, 
на котором располо-
жено здание (по об-
резу фундамента) 

Санкт-Петербург, 
поселок Стрельна, 
Санкт-Петербург-
ское шоссе, дом 

84а, литера А 

78:40:1916402:3050; 
78:40:1916402:3511 2 266,10 874 715  716 979,51  

 
 

Оценщик  _______________ Бородин А.В. 
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14. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Характеристика Описание 
Количественные и 
качественные 
характеристики объекта 
оценки 

- Правовая и техническая документация, предоставленная Заказчиком; 
- Справочная информация Росреестра в режиме online; 
- Интернет сервис Яндекс-карты: https://www.maps.yandex.ru/ 

Перечень 
использованных 
интернет-сайтов 

- https://rosreestr.ru 
- https://www.maps.yandex.ru 
- http://economy.gov.ru  
- http://www.consultant.ru 
- https://yandex.ru/maps/ 

Сделки о продаже 
объектов-аналогов 

- https://torgi.gov.ru/ 
- фондимущества.рф 

Значение корректировок 
стоимости объектов-
аналогов 

- Справочник оценщика недвижимости 2025г. «Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 
Полная версия», изданный Приволжским центром методического и информационного 
обеспечения оценки под редакцией Лейфер Л.А. 

Перечень 
использованных 
нормативно-правовых 
источников информации  

- ФЗ «Об оценочной деятельности» 135-ФЗ от 29.07.98 г. (последняя редакция); 
- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7); 

Перечень 
использованных 
литературных 
источников 

- «Оценка недвижимости» под ред. проф. А.Г. Грязновой, д.э.н. проф. М.А. Федотовой, 
Москва, «Финансы и статистика», 2005, стр.496. 
- Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие / Е.Н. Иванова; под 
ред. д-ра экон. наук. Проф. М.А.Федотовой. – М.: КНОРУС, 2016.  
- С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. — М.: Маро-
сейка, 2009. — 432 с. 
- В.Арзинов, В.Александров. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости. 
- Спб.: Питер, 2013, - 384. 
- Озеров Е.С. «Экономическая оценка недвижимой собственности». СПб.: Издательство 
«Издательство Политехнического университета», 2013 
- Прочие источники информации, ссылки приведены по тексту отчета 

 

https://www.maps.yandex.ru/
https://rosreestr.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.consultant.ru/
https://yandex.ru/maps/
https://torgi.gov.ru/
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