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Данные об объекте оценки 

Тип объекта оценки Объект недвижимого имущества 

Местонахождение (адреса)1 
объекта оценки 

Санкт-Петербург, Левашовский проспект, д. 12, литера А, пом. 1‑Н, пом. 5‑Н, 7‑Н, 8‑Н, 
13‑Н, 14‑Н, 16‑Н; пом. 29‑Н; пом. 30‑Н 

Состав и характеристика объекта 
оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации 
каждой из его частей  

Объект оценки представляет собой комплекс нежилых помещений, общей площадью 
14 687,3 кв.м, в составе: 

№ 
п/п 

Состав объекта оценки 
Кадастровый 

номер 
Площадь, 

кв.м 
Этаж 

расположения 

1 Нежилое помещение 1-Н 78:07:0003164:1073 11 707,7 подвал, 1-7 этажи 

2 
Нежилое помещение 5-Н, 
7-Н, 8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 1 836,9 подвал, 1, 2 этажи 

3 Нежилое помещение 29-Н 78:07:0003164:1079 1 110,5 подвал, 1 этаж 

4 Нежилое помещение 30-Н 78:07:0003164:1080 32,2 1 
 

Право, учитываемое при оценке Право собственности 

Сведения об ограничениях 
(обременениях) права на 
объекты недвижимости 

Арест, доверительное управление, залог в силу закона, аренда части помещения, 
запрещение сделок с имуществом (подробнее см. п. 2.2 Отчета) 

Правообладатель оцениваемого 
объекта 

Общество с ограниченной ответственностью «Бау-Инвест» (ООО «Бау-Инвест»), имеющее 
следующие реквизиты: 

ИНН 7813517623, КПП 781301001, ОГРН 1117847468034, дата присвоения ОГРН - 
01.11.2011 г. 

Место нахождения: Санкт-Петербург, ул. Петропавловская, д. 4 

Сведения о балансовой 
стоимости объекта оценки 

Сведения о балансовой стоимости оцениваемого объекта Заказчиком не предоставлены. 
Отсутствие данной информации не влияет на результат оценки. 

Местоположение объекта оценки 

Оцениваемый объект расположен в Петроградском административном районе г. Санкт-
Петербурга, в квартале, ограниченном Левашовским проспектом, Газовой, 
Лодейнопольской, Пудожской улицами. 

Объект оценки находится в зоне смешанной застройки (преимущественно среднеэтажной 
жилой застройки, а также застройки общественно-деловыми и социальными объектами), 
граничащей с зоной производственно-складской застройки. 

Рассматриваемая территория характеризуется развитой инженерной инфраструктурой. 
Социальная инфраструктура микрорайона, в котором расположен оцениваемый объект, 
достаточно развита. 

Квартал, в котором расположен объект оценки, связан с другими районами города и с его 
центром как наземными видами транспорта (городские и коммерческие автобусные 
маршруты), так и метрополитеном. 

Ближайшая станция метрополитена «Чкаловская» удалена от квартала дислокации 
оцениваемого объекта на расстояние приблизительно в 800 метров. Доступность прочими 
видами наземного транспорта – хорошая. 

Интенсивность автомобильного трафика по Левашовскому проспекту – средняя, 
интенсивность пешеходных потоков - низкая. 

Условия парковки автотранспорта – ограниченные, парковочных мест мало, тип парковки – 
стихийная. 

Общая экологическая обстановка в районе расположения объекта оценки - 
удовлетворительная. 

Данные об Отчете 

Основание для проведения 
оценки 

Договор на оказание услуг по проведению оценки №436-2н/2019 от 30.09.2019 г., 
заключенный между ООО «Центр оценки «Аверс» (Исполнителем) и 
ООО «ИНВЕСТСТРОЙ-15» 

                                                           
1 Адрес объекта оценки принят по адресам нежилых помещений, согласно описательному адресу, приведенному в Выписках из ЕГРН (см. Приложение 

в Отчету) 
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Заказчик оценки 

Закрытое акционерное общество «ИНВЕСТСТРОЙ-15» (сокращенно – 
ЗАО «ИНВЕСТСТРОЙ-15»), имеющее следующие реквизиты: 

ИНН 7707201995, КПП 772301001. ОГРН 1037739743414 от 20.02.2003 г. 

Адрес местонахождения: 115432, г. Москва, ул. Трофимова, д. 14, стр. 1. 

Банковские реквизиты: 

Р/с №40702810700020000273 в ПАО «БМ-Банк» в отделении 1 Москва Главного управления 
по Центральному федеральному округу г. Москва. 

К/с 30101810345250000062. БИК 044525062 

Цель оценки Определение стоимости объекта оценки 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Предполагаемое использование 
результатов оценки Для определения начальной цены на торгах 

Дата осмотра 01.10.2019 г. 

Дата проведения оценки (дата 
оценки, дата определения 
стоимости) 

01.10.2019 г. (совпадает с датой осмотра) 

Порядковый номер и дата 
составления отчета Отчет №748-2/2019 от 18.10.2019 г. 

Ограничения и пределы 
применения полученных 
результатов 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей 
совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением 
случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (в соответствии с 
положениями ст. 12 Закона РФ №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации»). 

Полученная итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки должна быть 
использована Заказчиком согласно цели и предполагаемому использованию результатов 
оценки. 

Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных предположений, 
ограничительных условий и особых допущений (см. соответствующие разделы отчета). 

Сведения об Оценщике, подписавшем Отчет 

Фамилия, имя, отчество 
оценщика 

Мироненко Николай Владимирович  

Номер контактного телефона: 8 (812) 320 97 75 

Почтовый адрес: 199034, г. Санкт-Петербург, 2-я линия В.О., д. 1/3, лит. А  

Адрес электронной почты: info@avg.ru 

Место нахождения оценщика Оценщик осуществляет деятельность по месту нахождения ООО «Центр оценки Аверс», 
с которым у Оценщика заключен трудовой договор2. 

Информация о членстве 
оценщика в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Является членом некоммерческого партнерства Саморегулируемой организация «Деловой 
Союз Оценщиков», включен в реестр 07.06.2011 за №344. 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
Оценщика 

Страховой полис к №022-073-003043/18 от 10.12.2018 г. страхования ответственности 
оценщика, выдан ООО «Абсолют Страхование», период страхования с 01.01.2019 - 
31.12.2019., страховая сумма –  50 000 000 руб. 

Сведения о наличии 
квалификационного аттестата в 
области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка 
недвижимости» 

№005446-1 на основании решения Федерального бюджетного учреждения «Федеральный 
ресурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» от 16.03.2018 №55, по 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости», выдан 16.03.2018 г. 
(действует до 16.03.2021 г.). 

Независимость Оценщика 
Оценщик является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального 
закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Общие сведения 

Валюта оценки Российский рубль 

Наиболее эффективное 
использование 

Использование в качестве объекта офисного, офисно-торгового, складского назначения, 
СТО 

Рыночная стоимость объекта оценки 

                                                           
2 Трудовой договор №30/17 от 29.12.2017 г. 
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Результаты оценки, полученные в 
рамках использования подходов к 
оценке, руб. без учета НДС 

 

Наименование подхода 
Рыночная стоимость, руб. без 

учета НДС 
Весовые 

коэффициенты 

Затратный подход Не применялся 0,0 

Сравнительный подход 539 106 196 0,5 

Доходный подход 472 763 113 0,5 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб. без учета НДС 
(округленно) 

505 900 000  

 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб. без учета НДС 

 

505 900 000   (Пятьсот пять миллионов девятьсот тысяч)  руб., в т.ч.: 

№ 
п/п 

Состав объекта оценки Кадастровый номер 
Условный вклад в рыночную 

стоимость без учета НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 1-Н 78:07:0003164:1073 403 268 000 

2 
Нежилое помещение 5-Н, 
7-Н, 8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 63 272 000 

3 Нежилое помещение 29-Н 78:07:0003164:1079 38 251 000 

4 Нежилое помещение 30-Н 78:07:0003164:1080 1 109 000 
 

Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб. с учетом НДС 

 

607 080 000  (Шестьсот семь миллионов восемьдесят тысяч)  руб., в т.ч.: 

№ 
п/п 

Состав объекта оценки Кадастровый номер 
Условный вклад в рыночную 

стоимость с учетом НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 1-Н 78:07:0003164:1073 483 921 600 

2 
Нежилое помещение 5-Н, 
7-Н, 8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 75 926 400 

3 Нежилое помещение 29-Н 78:07:0003164:1079 45 901 200 

4 Нежилое помещение 30-Н 78:07:0003164:1080 1 330 800 
 

Границы интервала, в котором 
может находиться рыночная 
стоимость оцениваемого объекта 

430 015 000 - 581 785 000 рублей без учета НДС 
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Сведения об оценщике, проводившем оценку 

Фамилия, имя и отчество оценщика Мироненко Николай Владимирович  

Номер контактного телефона оценщика 8 (812) 320-97-75 
Почтовый адрес оценщика 199034, г. Санкт-Петербург, 2-я линия В.О., д.1/3, лит. А 

Адрес электронной почты оценщика info@avg.ru 

Место нахождения оценщика 199034, г. Санкт-Петербург, 2-я линия В.О., д.1/3, лит. А 

Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков 

Наименование СРО оценщиков, членом которой 
является оценщик 

Некоммерческое партнерство Саморегулируемая организация 
«Деловой Союз Оценщиков» 

Место нахождения СРО оценщиков 
119180, г. Москва, ул. Большая Якиманка, дом 31, 3-й этаж, 

помещение I, комнаты 22, 22а, 23, 23а, 24, 24а, 40 

Реестровый номер оценщика №344 

Дата включения оценщика в реестр 07.06.2011 

Ссылка на информацию об оценщике в реестре СРО 
http://www.srodso.ru/01.01.03.01/member_card.aspx?id=1587d3ca-fda0-

4e83-adbe-79b89047d677 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика 

Оценщик является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 

                                                           
3 Согласно ст. 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик 

обязан представлять страховой полис и подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности 
документ об образовании, а также заверенную саморегулируемой организацией оценщиков выписку из реестра членов 
саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он является, по требованию Заказчика. Кроме того, необходимо указать 
номер контактного телефона, почтовый адрес и адрес электронной почты оценщика. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

‑
‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

Таблица 4.1. Реквизиты правоподтверждающих документов 

№ 
п/п 

Состав объекта оценки Кадастровый номер Площадь, кв.м 
Правоподтверждающий 

документ 

1 Нежилое помещение 1-Н 78:07:0003164:1073 11 707,7 
Выписка из ЕГРН 21.09.2018 г. 

№78/031/002/2018-374 

2 
Нежилое помещение 5-Н, 7-Н, 
8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 1 836,9 
Выписка из ЕГРН 21.09.2018 г. 

№78/031/002/2018-3713 

3 Нежилое помещение 29-Н 78:07:0003164:1079 1 110,5 
Выписка из ЕГРН 21.09.2018 г. 

№78/031/002/2018-372 

4 Нежилое помещение 30-Н 78:07:0003164:1080 32,2 
Выписка из ЕГРН 21.09.2018 г. 

№78/031/002/2018-373 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

‑ ‑
‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Карта 1. Местоположение объекта оценки4 

                                                           
4 https://yandex.ru/maps/2/saint-

petersburg/?ll=30.318405%2C59.942556&mode=search&sll=30.353328%2C59.897122&sspn=0.008540%2C0.004140&text=%D0%BB%D0
%B5%D0%B2%D0%B0%D1%88%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9%2012&z=12 

5 Характеристика Петроградского района представлена в Приложении отчету. 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Карта 2. Транспортная доступность объекта оценки6 

                                                           
6 https://yandex.ru/maps/2/saint-

petersburg/?ll=30.318405%2C59.942556&mode=search&sll=30.353328%2C59.897122&sspn=0.008540%2C0.004140&text=%D0%BB%D0
%B5%D0%B2%D0%B0%D1%88%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9%2012&z=12 

Местоположение 
объекта оценки 

Ближайшая остановка 
общественного транспорта 

 

Станция метро 

«Чкаловская» 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Условные обозначения 

 

                                                           
7 Источник информации: http://www.kgainfo.spb.ru 

Местоположение 
объекта оценки 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Местоположение 

объекта оценки 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 

№ 
п/п 

Состав объекта оценки Кадастровый номер Площадь, кв.м Этаж расположения 

1 Нежилое помещение 1-Н 78:07:0003164:1073 11 707,7 подвал, 1-7 этажи 

2 
Нежилое помещение 5-Н, 7-Н, 8-Н, 13-
Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 1 836,9 подвал, 1, 2 этажи 

3 Нежилое помещение 29-Н 78:07:0003164:1079 1 110,5 подвал, 1 этаж 

4 Нежилое помещение 30-Н 78:07:0003164:1080 32,2 1 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 5.1. Описание земельного участка с кадастровым №78:07:0003164:5 

Показатели  Значение / описание 

Адрес г. Санкт-Петербург, Левашовский проспект, дом 12, литера А 

Кадастровый номер 78:07:0003164:5 

Имущественное право Аренда 

Площадь, кв.м 8 687,0 

Назначение Земли населенных пунктов 

Разрешенное 
использование 

Для размещения производственнхы и административных зданий, строений, сооружений и 
обслуживающих их объектов 

Форма и рельеф 
земельного участка. 
Кадастровая стоимость, 
руб.8 

Земельный участок в плане имеет многоугольную форму (заливка на плане желтого цвета). 
Рельеф участка без видимых перепадов и высот. 

 

Сведения об 
обременениях 
(ограничениях) 
земельного участка 

Согласно данным РГИС, земельный участок расположен в зоне регулирования застройки 
центральных районов Санкт-Петербурга 

                                                           
8 По данным Публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Показатели  Значение / описание 

 

 

Таблица 5.2. Общие сведения о нежилом здании с кад. №78:07:0003164:0:8 

Показатели Значение / описание 

Адрес г. Санкт-Петербург, Левашовский проспект, д. 12, литера А 

Кадастровый номер 78:07:0003164:0:8 

Назначение  Нежилое 

Использование  Административно-производственное 

Этажность 1-7, подвал 

Год постройки 1982 

Общая площадь, кв.м 16 188,8 

Площадь застройки, кв.м 4 758,9 (в т.ч. лит. А – 4 223,4 кв.м) 

Строительный объем, куб.м 81 698,0 

Внутренняя высота, м 2,00 - 25,33 

Кадастровая стоимость, руб. 231 753 336,12 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 5.3. Характеристика основных конструктивных элементов нежилого здания с кад. №78:07:0003164:0:8 

 

Здание лит. А д. 12., протяженностью 
по Левашовскому проспекту 

Газовая улица 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Общий вид здания лит. А по Левашовскому проспекту 

  

                                                           

9 В рамках настоящей работы применяется следующая градация общей оценки состояния общественных зданий и помещений, 

представленная на сайте Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческой организации «СтатРиелт» 
(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1808-na-iznos-kommercheskoj-
nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-04-2019-goda), основанной на данных опроса участников рынка (собственников, инвесторов или их 
представителей): 

Удовлетворительное несовременное эксплуатируемое - эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном 
техническом состоянии, без изменений несущих конструкций, с незначительным износом ограждающих конструкций (мелкие 
локальные  трещины), с видимым износом кровли, оконных и дверных блоков, элементов внешней и внутренней отделки, 
с устаревшими инженерными системами и оборудованием 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Фасад здания лит. А со стороны Газовой улицы 

  

  

  

Вход в здание бизнес-центра «Левашовский 12» со стороны 
Левашовского проспекта 

Вход в здание бизнес-центра «Левашовский 12» со 
стороны Левашовского проспекта 

Условия парквоки 

  

На прилегающей к здании незастроенной территории Вдоль Левашовского проспекта 

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Ближайшее окружение, интенсивность транспортных потоков 

  

Лодейнопольская улица в сторону Пудожской улицы В сторону Пудожской улицы 

№ 
п/п 

Состав объекта 
оценки 

Кадастровый номер 
Кадастровая 

стоимость, руб. 

Кадастровая 
стоимость, 
руб./кв.м 

Площадь, 
кв.м 

Этаж 
расположения 

1 
Нежилое 
помещение 1-Н 

78:07:0003164:1073 231 753 336,1 19 795,0 11 707,7 подвал, 1-7 этаж 

2 
Нежилое 
помещение 5-Н, 7-Н, 
8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н 

78:07:0003164:1091 36 361 343,7 19 795,0 1 836,9 подвал, 1, 2 этаж 

3 
Нежилое 
помещение 29-Н 

78:07:0003164:1079 21 982 292,0 19 795,0 1 110,5 подвал, 1 этаж 

4 
Нежилое 
помещение 30-Н 

78:07:0003164:1080 637 397,4 19 795,0 32,2 1 

Итого 290 734 369,2 
 

14 687,3 
 

                                                           
10 См. ГОСТ 31937–2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического состояния»: работоспособное 

техническое состояние: категория технического состояния, при которой некоторые из числа оцениваемых контролируемых 
параметров не отвечают требованиям проекта или норм, но имеющиеся нарушения требований в конкретных условиях 
эксплуатации не приводят к нарушению работоспособности, и обеспечивается необходимая несущая способность конструкций и 
грунтов основания с учетом влияния имеющихся дефектов и повреждений. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

Вход в пом. 30-Н 

Вход в пом. 5-Н 

Вход в СТО 

Вход в пом. 13-Н 

Зальная планировка 
(ч.п. №7) 

Вход с Левашовского 
проспекта 

Вход с Левашовского 
проспекта 

Площади, не входящие в 
состав объекта оценки 

Площади, не входящие в 
состав объекта оценки 

 

Зальная планировка 
(ч.п. №2) 

Вход в пом. 1-Н 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Внутреннее состояние площадей 

Подвал 

  

1 этаж 

  

Входная группа 

 

 

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

  

Ч.п. №2 (зальная планировка) 

 

 

Ч.п. №7 (зальная планировка) 

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

2 этаж 

  

  

  

  

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

  

3 этаж 

  

  

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

4 этаж 

  

  

  

  

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

5 этаж 

  

  

  

  

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

6 этаж 

  

 Прилифтовая зона 

  

  

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

  

7 этаж 

 

 

  

  



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

СТО  

 

 

Вход в СТО со стороны Газовой улицы  

  

  

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

                                                           
11 В рамках настоящей работы применяется следующая градация качества внутренней и наружной отделки общественных зданий и 

помещений, представленная на сайте Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческой организации «СтатРиелт» 
(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1813-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-
otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda), основанной на данных опроса участников рынка 
(собственников, инвесторов или их представителей): 

Без внутренней отделки и инженерного оборудования (при наличии приборов отопления). 

Простая – штукатурка, шпатлевка, покраска, побелка, линолеумные полы, инженерное оборудование эконом-класса качества. 

Повышенная (улучшенная) - штукатурка, шпатлевка, шлифовка, качественная покраска и побелка; или ГКЛ, обои, покраска, линолеумные 
полы, инженерное оборудование улучшенного класса качества. 

Высококачественная – шлифовка поверхностей или ГКЛ, высококачественные обои и покрытие, подвесные,  натяжные или лепные 
потолки, комбинированное освещение; полы из натурального паркета, высококачественного ламината, керамической плитки, инженерное 
оборудование премиум-класса качества. 

Дополнительная наружная отделка - вентилируемые фасады, высококачественные облицовочные кирпич или панели, декоративные 
детали фасада, черепичные крыши по сравнению со зданиями с оштукатуренными фасадами или без дополнительного покрытия наружных 
стен с рулонной или листовой кровлей 

12 В рамках настоящей работы применяется следующая градация класса качества складских и производственных зданий и помещений, 
представленная на сайте Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческой организации «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1806-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-10-019-goda), основанной на данных опроса участников рынка (собственников, инвесторов или их 
представителей): 

Класс А,А+ - современные одноэтажные складские и производственные здания из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, 
с расстоянием между пролетами не менее 24 м. и общей площадью не менее 10 тыс. кв.м. Бетонный пол с антипылевым покрытием, 
с нагрузкой не менее 5 т/кв. м, на уровне 1,20 м от поверхности земли. Высота этажа — не менее 10 м, позволяющая установку 
многоуровневого стеллажного оборудования. Электроснабжение. Автоматический температурный режим. Системы автоматической 
пожарной сигнализации пожаротушения. Наличие системы вентиляции и кондиционирования. Система охранной сигнализации и 
видеонаблюдения. Аварийная  электростанция и отдельная газовая котельная. Оптоволоконные телекоммуникации. Автоматические ворота 
с погрузочно-разгрузочными площадками. Площадь застройки участка не более 40–45%.Площадки для стоянки и разворотов 
большегрузных автомобилей и парковка легковых автомобилей. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, 
подсобные помещения, раздевалки для персонала). Системы контроля доступа сотрудников. Огороженная и круглосуточно охраняемая, 
освещенная, благоустроенная территория. Смежество с центральными автомагистралями. 

Класс В - здания прямоугольной формы, вновь построенные или реконструированные. Высота потолков от 6 до 10 м. Пол – асфальт или 
бетон. Системы отопления, вентиляции, пожарной сигнализации и пожаротушения. Кабель связи. Пандус для разгрузки 
автотранспорта. Наличие вспомогательных помещений при складе. Площадки для временной стоянки и маневрирования большегрузных 
автомобилей. Охрана территории.   Охранная сигнализация и видеонаблюдение. 

Класс С - капитальные отапливаемые складские и производственные здания. Высота потолков от 3 м. Пол – асфальт или бетон. В случае 
многоэтажного строения – наличие грузовых лифтов/подъемников. Системы освещения, отопления, вентиляции. На участке есть площадки 
для маневрирования грузовых автомобилей. 

Класс D - капитальные неотапливаемые складские и производственные помещения или ангары. Наличие освещения. 

Простая – штукатурка, шпатлевка, покраска, побелка, линолеумные полы, инженерное оборудование эконом-класса качества. 

Повышенная (улучшенная) - штукатурка, шпатлевка, шлифовка, качественная покраска и побелка; или ГКЛ, обои, покраска, линолеумные 
полы, инженерное оборудование улучшенного класса качества. 

Высококачественная – шлифовка поверхностей или ГКЛ, высококачественные обои и покрытие, подвесные,  натяжные или лепные 
потолки, комбинированное освещение; полы из натурального паркета, высококачественного ламината, керамической плитки, инженерное 
оборудование премиум-класса качества. 

Дополнительная наружная отделка - вентилируемые фасады, высококачественные облицовочные кирпич или панели, 
декоративные детали фасада, черепичные крыши по сравнению со зданиями с оштукатуренными фасадами или без 
дополнительного покрытия наружных стен с рулонной или листовой кровлей 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 6.1. Основные показатели социально-экономического развития Российской Федерации на август 2019 г. 
(в % к соответствующему периоду предыдущего года) 14 

Показатели август 2019 г. 
в % к 

августу 
2018 г. 

в % к 
июлю 
2019 г. 

январь - 
август 2019 г. 

в % к 
январю - 
августу 
2018 г. 

январь - 
август 

2018 г. в 
% к 

январю - 
августу 
2017 г. 

август 
2018 г. в 

% к 
августу 
2017 г. 

август 
2018 г. 
в % к 
июлю 
2018 г. 

Индекс промышленного производства х 102,9 102,5 х 102,6 103,1 102,7 102,7 

Отгружено товаров собственного 
производства, выполнено работ и услуг 
собственным силами (без НДС, акцизов и 
аналогичных обязательных платежей), млн 
руб. 

9 304 550,5 102,7 101,2 71 023 351,6 106,9 119,1 119,4 104,0 

Индекс производства продукции сельского 
хозяйства (квартальные данные) х 101,2 x x 101,2 97,7 94,9 x 

Объем работ, выполненных по виду 
деятельности «Строительство», млн руб. 829 512,3 100,3 101,5 5 185 470,3 100,2 105,9 103,3 101,4 

Строительство жилых домов, тыс. кв.м 
общей площади -43 560,0 -698,1 -585,5 0,0 107,4 98,8 82,5 104,0 

Грузооборот автомобильного транспорта 
организаций (квартальные данные) x x x x 110,6 110,7 x x 

Оборот розничной торговли, млн руб. 2 886,3 100,8 103,4 21 383,0 101,5 102,9 103,0 103,8 

Объем платных услуг населению х 98,7 x х 99,0 101,6 102,4 x 

Экспорт, всего, млн. долл. США 
(квартальные данные) x x x 206 309,7 63,4 127,9 x x 

Импорт, всего, млн. долл. США (квартальные 
данные) x x x 112 844,5 64,2 108,0 x x 

Объем инвестиций в основной капитал, 
(квартальные данные) млн руб. х х х 6 695 934,0 100,6 105,1 x x 

Индекс потребительских цен на товары и 
услуги  99,7 99,7 99,5 102,4 100,0 100,6 100,6 99,7 

Индекс цен (тарифов) производителей 
промышленных товаров 99,4 99,1 102,0 97,4 88,8 107,1 98,8 100,0 

Динамика реальных денежных доходов. Без 
учета единовременных выплат х 100,5 х х 100,5 100,5 100,5 х 

Среднемесячная номинальная начисленная 
заработная плата работников организаций 46 509,0 107,7 94,1 х х х 110,1 97,5 

                                                           
13 Источники информации: Федеральная служба государственной статистики (ФСГС) – http://www.gks.ru, http://mergers.akm.ru, 

https://dcenter.hse.ru. 
14 Анализ представлен по данным Федеральной службы государственной статистики (ФСГС) http://www.gks.ru. Анализ влияния 

социально-экономического положения и политической обстановки на рынок оцениваемого объекта представлен по итогам апреля 
2019 г. из-за отсутствия статистической информации на дату оценки. Поэтому Оценщик ориентировался на данные социально-
экономического положения на вышеуказанный период 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.2. Основные показатели прогноза развития экономики до 2024 года 

 Показатели вариант 
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

отчет прогноз 

Цены на нефть Urals 
(мировые), долл. / барр. 

Базовый 53,0 69,6 63,4 59,7 57,9 56,4 55,1 53,5 

Консервативный 53,0 69,6 56,0 42,5 43,3 44,2 45,0 45,9 

Добыча нефти, млн. тонн 
Базовый 546,5 549,0 557,0 562,0 562,0 560,0 558,0 557,0 

Консервативный 546,5 549,0 555,0 560,0 560,0 558,0 556,0 555,0 

Добыча газа, млрд. куб.м 
Базовый 691,6 708,7 710,2 724,0 730,1 740,3 743,9 756,5 

Консервативный 691,6 708,7 684,0 692,0 698,0 711,0 716,6 722,9 

Цены на газ  
(среднеконтрактные, 

включая страны СНГ), 
долл./тыс. куб. м 

Базовый 181,8 216,4 211,5 210,1 211,2 205,3 201,5 198,4 

Консервативный 181,8 216,4 205,0 160,1 157,3 160,6 164,7 169,1 

Цены на газ  (дальнее 
зарубежье), долл./тыс. куб. 

м 

Базовый 195,2 237,8 232,0 229,3 227,8 221,4 216,8 212,8 

Консервативный 195,2 237,8 224,6 171,3 167,0 170,3 174,5 178,7 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 Показатели вариант 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Курс евро (среднегодовой), 
долларов США за евро 

Базовый 1,13 1,18 1,18 1,22 1,24 1,25 1,25 1,25 

Консервативный 1,13 1,18 1,18 1,22 1,24 1,25 1,25 1,25 

Экспорт нефти, млн. тонн  
Базовый 252,6 255,7 257,7 259,2 257,3 252,9 252,9 253,9 

Консервативный 252,6 255,7 255,7 260,0 258,5 254,1 254,1 255,1 

Экспорт природного газа, 
млрд. куб. м   

Базовый 212,8 216,2 209,9 217,5 220,0 220,0 226,5 235,3 

Консервативный 212,8 216,2 208,2 213,0 213,0 217,7 224,5 232,5 

Экспорт СПГ, млн. тонн 
Базовый 11,5 14,9 21,0 26,1 26,1 27,6 27,6 27,6 

Консервативный 11,5 14,9 17,3 19,6 22,4 27,0 27,6 27,6 

Экспорт нефтепродуктов, 
млн. тонн   

Базовый 148,4 150,0 152,0 152,0 153,0 153,0 152,0 152,0 

Консервативный 148,4 150,0 150,0 151,0 152,0 152,0 151,0 150,0 

Инфляция (ИПЦ), прирост 
цен на конец периода, % к 

декабрю 

Базовый 2,5 3,4 4,3 3,8 4,0 4,0 4,0 4,0 

Консервативный 2,5 3,4 4,6 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 

в среднем за год 
Базовый 3,7 2,7 4,6 3,4 4,0 4,0 4,0 4,0 

Консервативный 3,7 2,7 4,8 3,6 4,0 4,0 4,0 4,0 

Курс доллара 
(среднегодовой), рублей за 

доллар США 

Базовый 58,3 61,7 63,9 63,8 64,0 64,7 66,3 68,0 

Консервативный 58,3 61,7 65,7 67,9 67,5 67,6 68,8 69,9 

Таблица 6.3. Консенсус-прогноз на 2018-2024 г. (НИУ «Высшая школа экономики) 

Период 

ВВП, реал. Инфляция 

Индекс цен 
производител

ей 
промышленн
ых товаров 

Курс доллара 
Ключевая 

ставка Банка 
России 

Ставка по 
кредитам 

предприятиям 
(более 1 года) 

Цена нефти 
Urals 

% прироста %, дек./дек. %, дек./дек. руб./долл. (на 
конец года) 

% (на конец 
года) 

% (на конец 
года) 

долл./баррел
ь 

2019 1,1 4,3 4,3 65,5 7,06 9,25 64 

2020 1,7 4,0 4,0 66,7 6,62 8,95 62 

2021 1,7 4,0 3,6 68,6 6,47 8,25 62 

2022 1,6 4,2 3,9 71,7 6,50 8,25 60 

2023 1,7 4,2 3,6 71,5 6,68 8,00 61 

2024 1,8 4,1 4,4 73,6 6,28 7,88 62 

2025 2,0 4,0 4,0 72,1 6,13 7,88 65 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

                                                           
15 Источники информации: Информация для ведения мониторинга социально-экономического  положения субъектов Российской 

Федерации (http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1246601078438 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.4. Основные показатели социально-экономического развития Санкт-Петербурга на август 2019 г. 

Показатели август 2019 
г. 

в % к 
августу 
2018 г. 

в % к 
июлю 
2019 г. 

январь - 
август 2019 г. 

в % к 
январю - 
августу 
2018 г. 

январь - 
август 

2018 г. в 
% к 

январю - 
августу 
2017 г. 

август 
2018 г. в 

% к 
августу 
2017 г. 

август 
2018 г. 
в % к 
июлю 
2018 г. 

Индекс промышленного производства х 103,2 107,2 х 105,0 104,1 107,1 105,2 

Отгружено товаров собственного 
производства, выполнено работ и услуг 
собственным силами (без НДС, акцизов и 
аналогичных обязательных платежей), млн 
руб. 

533 459,4 116,1 121,6 3 855 148,9 112,0 113,7 111,0 102,8 

Индекс производства продукции сельского 
хозяйства (квартальные данные) х - x x - - - x 

Объем работ, выполненных по виду 
деятельности «Строительство», млн руб. 42 551,7 75,5 83,9 282 645,6 76,1 94,7 89,9 82,1 

Строительство жилых домов, тыс. кв.м общей 
площади -815,2 -458,8 -370,4 0,0 78,9 65,6 170,9 121,5 

Грузооборот автомобильного транспорта 
организаций (квартальные данные) x x x x 199,3 128,0 x x 

Оборот розничной торговли, млн руб. 121 320,4 100,6 101,0 948 691,1 100,8 103,5 104,1 102,2 

Объем платных услуг населению х 99,7 x х 98,5 104,6 103,9 x 

Экспорт, всего, млн. долл. США (квартальные 
данные) x x x 12 872,2 85,5 97,6 x x 

Импорт, всего, млн. долл. США (квартальные 
данные) x x x 10 958,6 65,9 100,3 x x 

Объем инвестиций в основной капитал, 
(квартальные данные) млн руб. х х х 206 663,8 79,1 106,2 x x 

Индекс потребительских цен на товары и 
услуги  99,4 99,7 99,2 102,4 100,0 99,3 100,2 99,4 

Индекс цен (тарифов) производителей 
промышленных товаров 99,7 98,3 99,8 102,8 98,1 104,6 100,1 101,1 

Динамика реальных денежных доходов. Без 
учета единовременных выплат х 103,5 х х 103,5 103,5 103,5 х 

Среднемесячная номинальная начисленная 
заработная плата работников организаций 63 207,0 104,6 96,9 х х х 108,6 94,1 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

№ 
Классы объектов 

офисно-торгового 
назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

1 

Офисно-торговые 
объекты свободного 

назначения и сходные 
типы объектов 
недвижимости  

Отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых 
размещаются или могут быть размещены офисы категорий С и D, 

объекты уличной торговли (Street  Retail), кафе, фитнес-центры, салоны 
красоты, танцевальные кружки, детские сады и т.п. Сюда также 
относятся здания, реконструированные, переоборудованные из 

государственных учреждений, детских садов, школ и т.п., а также 
встроенные помещения, переоборудованные из квартир. В данный 

класс, кроме того, включены магазины и предприятия услуг, 
расположенные на первых этажах многоэтажных жилых домов, с 
собственными витринами и отдельным входом, а также отдельно 

стоящие магазины и предприятия бытовых услуг в сельской местности.  

 

2 Высококлассные офисы 
(Офисы классов А, В) 

Высококлассные бизнес-центры, деловые центры, оборудованные 
современными инженерными системами (климат-контроль, развитая 

инфраструктура), а также офисные помещения, расположенные в них. 
Обычно имеют отдельную парковку.  

Сюда относятся в 
основном объекты, 
построенные после 

2000 года.. 

3 Высококлассная торговая 
недвижимость 

Торговые центры, торговые комплексы, торгово-развлекательные 
комплексы и торговые помещения, расположенные в них. Обычно 

имеют отдельную парковку.  

Сюда относятся в 
основном объекты, 
построенные после 

2000 года. 

                                                           
16 Справочник оценщика недвижимости-2018. ОФИСНО-ТОРГОВАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ И СХОДНЫЕ ТИПЫ ОБЪЕКТОВ. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общей редакцией Лейфера Л.А. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

№ 
Классы объектов 

офисно-торгового 
назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

4 

Недвижимость, 
предназначенная для 

ведения определенного 
вида бизнеса 

Объекты недвижимости, предназначенные для ведения определенного 
вида бизнеса. Сюда относятся гостиницы, автосалоны, кинотеатры, 

базы отдыха и т.д. 
 

4.1 Городские отели Отели, гостиницы и гостиничные комплексы, расположенные в черте 
города.  

4.2 Загородные отели Загородные отели, базы отдыха, пансионаты, кемпинги. К данной 
подгруппе также относятся курортные отели и пансионаты и т.д.  

4.3 Специализированные 
спортивные объекты 

Специализированные фитнес-центры, физкультурно-оздоровительные 
комплексы, бассейны и т.д.  

4.4 Культурно-
развлекательные центры Кинотеатры, театры, музеи, концертные залы и т.д.  

4.5 Объекты общественного 
питания 

Специализированные рестораны, кафе и пункты общественного 
питания.  

4.6 Автоцентры Автоцентры, дилерские центры, автосалоны.  

 

6.4.1.1 Структура предложения 

6.4.1.1.1 Рынок аренды 

Таблица 6.5. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по районам* Санкт-
Петербурга во 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 2166 489 388 

Адмиралтейский 1387 314 236 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Московский 1356 351 338 

Приморский 1277 451 882 

Петроградский 1219 359 644 

Выборгский 1165 266 993 

Кировский 1002 195 436 

Невский 960 218 473 

Красногвардейский 753 183 022 

Василеостровский 751 147 816 

Калининский 655 140 539 

Фрунзенский 642 106 153 

Красносельский 236 44 979 

Пушкинский 132 20 182 

Колпинский 49 7742 

Курортный 34 5238 

Петродворцовый 26 3224 

* Без учета Кронштадтского района, в котором представлены единичные предложения. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.6. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Классы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

A 451 146 189 

B+ 1622 503 960 

B- 1658 424 402 

C 3403 669 116 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 
г., % от суммарной площади 

Таблица 6.7. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 4166 119 961 

> 50 ≤ 100 3027 217 876 

> 100 ≤ 200 2448 348 983 

> 200 ≤ 300 1191 297 567 

> 300 ≤ 500 1116 434 602 

> 500 ≤ 1000 1110 796 349 

> 1000 ≤ 3000 625 964 855 

> 3000 ≤ 5000 33 122 844 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

6.4.1.1.2 Рынок купли-продажи 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.8. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по районам* 
Санкт-Петербурга во 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 332 235 014 

Василеостровский 214 115 205 

Петроградский 157 137 847 

Московский 139 96 408 

Адмиралтейский 124 94 157 

Выборгский 113 46 511 

Приморский 105 49 220 

Невский 92 50 526 

Калининский 62 29 744 

Кировский 61 54 260 

Красносельский 40 12 439 

Красногвардейский 36 27 528 

Фрунзенский 29 25 215 

Пушкинский 28 49 227 

Курортный 10 2912 

Колпинский 9 4800 

* Без учета Кронштадтского района, в котором представлены единичные предложения. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по районам* Санкт-Петербурга. 
2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по районам* Санкт-Петербурга. 
2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.9. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Классы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

A 36 34 570 

B+ 50 52 127 

B- 101 125 440 

C 65 85 731 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по классам. Санкт-Петербург, 2 
кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по классам. Санкт-Петербург, 2 
кв. 2019 г., % от суммарной площади 

Таблица 6.10. Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 105 3852 

> 50 ≤ 100 328 25 107 

> 100 ≤ 200 479 67 551 

> 200 ≤ 300 129 31 059 

> 300 ≤ 500 127 48 041 

> 500 ≤ 1000 154 113 429 

> 1000 ≤ 3000 145 279 617 

> 3000 ≤ 5000 43 166 655 

> 5000 ≤ 10 000 17 117 360 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов офисного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

6.4.1.2 Ценовая ситуация 

6.4.1.2.1 Рынок аренды 

Таблица 6.11. Ставки аренды объектов офисного назначения по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

Центральный 273 4051 1134 -3% 1000 

Петроградский 306 3097 995 6% 909 

Адмиралтейский 250 4215 945 -8% 773 

Московский 259 2727 922 -3% 850 

Приморский 227 3807 905 3% 909 

Петродворцовый 375 1272 886 7% 636 

Красносельский 292 2652 874 2% 834 

Выборгский 250 3106 863 -1% 818 

Красногвардейский 217 3182 837 0% 786 

Калининский 364 2727 835 -7% 818 

Невский 208 3712 808 -3% 773 

Василеостровский 273 2709 803 -2% 763 

Пушкинский 182 1818 723 3% 682 

Фрунзенский 243 2792 708 -4% 682 

Кировский 273 2872 687 -3% 682 

Курортный 273 1045 508 12% 546 

Колпинский 273 988 386 -9% 568 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

* Без учета Кронштадтского района, в котором представлены единичные предложения. 

Средневзвешенные ставки аренды объектов офисного назначения по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Таблица 6.12. Ставки аренды объектов офисного назначения по классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Классы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

A 416 4215 1336 0% 1273 

B+ 282 3182 1012 -5% 1000 

B- 273 3727 920 -3% 909 

C 227 2727 717 -3% 716 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Средневзвешенные ставки аренды объектов офисного назначения по классам. Санкт-Петербург. 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Таблица 6.13. Ставки аренды объектов офисного назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

≤ 50 182 4051 842 -1% 797 

> 50 ≤ 100 236 3216 849 3% 792 

> 100 ≤ 200 208 3807 909 3% 848 

> 200 ≤ 300 273 3198 921 6% 864 

> 300 ≤ 500 227 4215 943 11% 909 

> 500 ≤ 1000 250 2545 938 12% 944 

> 1000 ≤ 3000 227 1682 864 10% 955 

6.4.1.2.2 Рынок купли-продажи 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.14. Цены предложения объектов офисного назначения по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м (без НДС) 

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Центральный 32 633 352 273 116 077 3% 118 046 

Пушкинский 38 452 132 450 114 785 7% 66 351 

Петроградский 42 857 259 740 112 700 4% 129 545 

Курортный 80 834 109 273 95 750 -11% 99 948 

Выборгский 40 567 206 740 94 044 2% 103 713 

Василеостровский 39 012 308 819 92 200 1% 95 388 

Московский 28 335 328 155 91 369 0% 105 558 

Адмиралтейский 35 484 246 753 90 820 2% 99 567 

Приморский 34 091 232 558 85 919 -2% 117 994 

Невский 35 885 205 676 69 271 -3% 81 977 

Кировский 34 091 219 873 63 586 -5% 78 788 

Фрунзенский 30 909 176 377 62 860 17%1 86 656 

Колпинский 33 892 131 280 62 765 -18%2 77 624 

Калининский 31 080 153 298 60 951 0% 88 022 

Красногвардейский 34 349 214 973 60 338 0% 90 407 

Красносельский 26 636 223 418 55 019 -4% 90 725 

Петродворцовый 45 459 72 727 50 647 4% 47 312 

* Без учета Кронштадтского района, в котором представлены единичные предложения. 

Средневзвешенные цены предложения объектов офисного назначения по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 
г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.15. Цены предложения объектов офисного назначения по классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м (без НДС) 

Классы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная цена 
Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

A 97 551 232 558 122 149 -6% 127 273 

B+ 34 091 273 101 92 549 -3% 109 091 

B- 34 349 234 164 89 930 0% 88 804 

C 26 984 333 708 68 681 -3% 81 202 

Средневзвешенные цены предложения объектов офисного назначения по классам. Санкт-Петербург. 2 кв. 
2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 

Таблица 6.16. Цены предложения объектов офисного назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 
кв. 2019 г., руб./кв.м (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение Средневзвешенная цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

≤ 50 42 857 249 267 121 362 -6% 113 733 

> 50 ≤ 100 35 152 352 273 120 913 -3% 113 418 

> 100 ≤ 200 33 892 328 155 113 195 -1% 108 108 

> 200 ≤ 300 26 957 336 700 113 233 -14% 99 108 

> 300 ≤ 500 34 091 275 482 103 162 -3% 100 963 

> 500 ≤ 1000 26 636 315 083 108 217 -12% 107 167 

> 1000 ≤ 3000 30 909 344 208 98 506 -17% 88 773 

> 3000 ≤ 5000 31 080 262 626 85 286 -2% 79 307 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

6.4.2.1 Структура предложения 

6.4.2.1.1 Рынок аренды 

Таблица 6.17. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по районам Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 1248 236 988 

Приморский 1084 269 385 

Выборгский 921 187 776 

Московский 710 150 274 

Невский 627 118 859 

Петроградский 576 127 511 

Адмиралтейский 556 93 964 

Красногвардейский 540 135 620 

Василеостровский 537 117821 

Фрунзенский 485 85 542 

Кировский 484 99 961 

Красносельский 425 79 256 

Калининский 424 83 070 

Пушкинский 207 39 914 

Колпинский 93 12 534 

Петродворцовый 75 20 369 

Курортный 53 10 473 

Кронштадтский 18 2230 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.18. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по форматам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Форматы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Суперрегиональный 9 5244 

Региональный 38 8112 

Окружной 150 41 930 

Районный 219 56 164 

Микрорайонный 273 55 763 

Специализированный 188 36 881 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по форматам. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по форматам. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., % от суммарной площади 

Таблица 6.19. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 2222 56 730 

> 50 ≤ 100 2013 154 874 

> 100 ≤ 200 2307 333 005 

> 200 ≤ 300 878 218 751 

> 300 ≤ 500 716 284 122 

> 500 ≤ 1000 549 393 714 

> 1000 ≤ 3000 251 379 810 

> 3000 ≤ 5000 13 47 939 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

6.4.2.1.2 Рынок купли-продажи 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.20. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по районам 
Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 625 213 505 

Приморский 459 163 919 

Московский 451 114 068 

Выборгский 421 104 705 

Адмиралтейский 409 96 144 

Петроградский 333 115 244 

Василеостровский 317 109 223 

Невский 245 72 559 

Красносельский 236 55 900 

Красногвардейский 220 87 880 

Фрунзенский 188 57 492 

Кировский 174 63 054 

Калининский 172 66 140 

Пушкинский 119 32 494 

Колпинский 62 11 713 

Петродворцовый 41 12 276 

Курортный 38 19 560 

Кронштадтский 13 2050 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по районам Санкт-Петербурга. 
2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по районам Санкт-Петербурга. 
2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.21. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по форматам ТЦ. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Форматы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Окружной 6 5679 

Районный 26 10 339 

Микрорайонный 20 23 262 

Специализированный 16 62 409 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по форматам. Санкт-Петербург, 
2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по форматам. Санкт-Петербург, 
2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.22. Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 459 15 918 

> 50 ≤ 100 1198 90 899 

> 100 ≤ 200 1394 194 747 

> 200 ≤ 300 501 122 507 

> 300 ≤ 500 387 147 365 

> 500 ≤ 1000 337 234 636 

> 1000 ≤ 3000 168 289 716 

> 3000 ≤ 5000 32 120 923 

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов торгового назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

6.4.2.2 Ценовая ситуация 

6.4.2.2.1 Рынок аренды 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.23. Ставки аренды объектов торгового назначения по районам Санкт-Петербурга, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

Центральный 358 16 529 1943 -1% 1740 

Петроградский 258 9091 1561 -4% 1584 

Адмиралтейский 230 11 364 1423 2% 1364 

Василеостровский 420 7576 1320 0% 1364 

Выборгский 271 10 909 1216 -5% 1364 

Московский 323 8081 1212 -3% 1347 

Невский 227 10 823 1192 -2% 1273 

Красногвардейский 309 9375 1171 -9% 1227 

Фрунзенский 291 9091 1117 5% 1182 

Кировский 353 9788 1090 -7% 1110 

Кронштадтский 455 1748 1086 -2% 727 

Приморский 227 9610 1083 -7% 1136 

Красносельский 318 4779 1075 -2% 1182 

Калининский 227 9091 1016 7% 1182 

Курортный 468 3409 1015 1% 1091 

Петродворцовый 336 3636 981 3% 1091 

Пушкинский 273 4848 955 -5% 910 

Колпинский 361 2727 812 3% 909 

Средневзвешенные ставки аренды объектов торгового назначения по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.24. Ставки аренды объектов торгового назначения по форматам ТЦ. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Форматы 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Средневзвешенная 

ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

Региональный 545 5883 1455 - 2727 

Окружной 363 10 430 1444 -6% 2273 

Районный 227 9091 1153 0% 1364 

Микрорайонный 364 7236 1118 -8% 1136 

Специализированный 455 9091 1279 -7% 1364 

Средневзвешенные ставки аренды объектов торгового назначения по форматам ТЦ. Санкт-Петербург. 2 кв. 
2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.25. Ставки аренды объектов торгового назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

≤ 50 227 15 455 1977 -4% 1545 

> 50 ≤ 100 227 16 529 1673 0% 1364 

> 100 ≤ 200 230 12 121 1634 -1% 1316 

> 200 ≤ 300 350 7324 1507 -3% 1211 

> 300 ≤ 500 273 5865 1270 -9% 1091 

> 500 ≤ 1000 276 2727 1022 -15%1 909 

> 1000 ≤ 3000 271 1636 758 -22%2 727 

6.4.2.2.2 Рынок купли-продажи 

Таблица 6.26. Цены предложения объектов торгового назначения по районам Санкт-Петербурга, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м (без НДС) 

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Центральный 21 645 2 892 562 202 518 -13%1 170 512 

Адмиралтейский 34 305 967 118 157 988 -3% 136 139 

Петроградский 36 364 528 007 156 308 -3% 152 182 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Фрунзенский 53 037 627 273 139 327 -6% 132 200 

Кировский 36 297 589 226 136 236 -5% 117 727 

Красносельский 41 818 308 612 134 288 -1% 159 364 

Московский 42 857 888 889 134 236 -7% 135 550 

Василеостровский 35 643 530 303 132 963 -3% 125 000 

Калининский 43 939 626 263 128 526 -6% 124 622 

Выборгский 31 158 598 086 122 073 3% 140 842 

Невский 39 491 696 970 120 899 7% 129 870 

Красногвардейский 47 948 815 851 117 014 -6% 115 725 

Курортный 42 155 200 000 98 704 6% 93 195 

Кронштадтский 32 085 133 897 97 741 -6% 102 273 

Приморский 31 636 807 025 95 696 -3% 139 091 

Петродворцовый 20 512 159 091 90 590 3% 75 852 

Пушкинский 27 298 405 844 82 439 6% 108 064 

Колпинский 22 899 158 803 64 642 3% 83 703 

Средневзвешенные цены предложения объектов торгового назначения по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Цены предложения объектов торгового назначения по форматам ТЦ. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м (без 
НДС) 

Форматы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Районный 54 054 253 700 139 306 -10% 138 675 

Микрорайонный 27 829 174 242 121 966 - 114 332 

Специализированный 38 472 182 775 61 830 -1% 101 525 

Средневзвешенные цены предложения объектов торгового назначения по форматам ТЦ. Санкт-Петербург. 2 кв. 
2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 

Цены предложения объектов торгового назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м (без НДС). 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение Средневзвешенная цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

≤ 50 21 645 2 892 562 200 245 4% 170 095 

> 50 ≤ 100 34 965 810 277 162 898 -5% 141 848 

> 100 ≤ 200 31 756 1 845 455 157 494 -7% 130 181 

> 200 ≤ 300 23 112 2 566 965 171 408 -5% 136 552 

> 300 ≤ 500 23 377 969 697 150 918 -9% 126 818 

> 500 ≤ 1000 20 512 611 888 150 911 0% 127 273 

> 1000 ≤ 3000 22 899 639 257 125 594 6% 112 858 

> 3000 ≤ 5000 31 636 223 841 104 543 4% 97 731 

> 5000 ≤ 10 
000 41 960 158 358 100 629 - 104 674 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.27. Ценообразующие факторы офисно-торговой недвижимости 

Наименование фактора 

Офисно-торговые 
объекты свободного 

назначения и 
сходные типы 

объектов 
недвижимости 

Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Высококлассная 
торговая 

недвижимость 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Местоположение  29% 34% 25% 23% 

Рентабельность бизнеса 
   

19% 

Тип торгового центра 
  

17% 
 

Престижность (класс, звездность) 
   

12% 

Общая площадь (фактор масштаба) 8% 10% 10%  9%  

Расположение относительно красной линии 8% 9% 
  

Физическое состояние здания 6% 
   

Внутреннее оформление 
 

8% 7% 
 

Этаж (для встроенных помещений) 6% 
   

Уровень загрузки 
   

14% 

Состав арендаторов (якоря, мини-якоря, 
сопутствующие)   

8% 
 

Клиентская база 
   

12% 

Этаж (при сдаче в аренду) 
 

8% 8% 
 

Наличие отдельного входа 6%   
  

Состояние отделки 5% 
   

Ограниченность доступа к объекту 
(расположение на закрытой территории базы) 4% 

   

Близость к остановкам общественного 
транспорта 4% 6%      

Концентрация населения в районе нахождения 
объекта 4%       

Тип объекта (встроенное помещение, 
отдельно-стоящее здание) 4%       

Материал стен 4% 5% 5% 
 

Характеристика парковки 
 

7% 7% 
 

Возможность парковки (для объектов в 
городах) 4% 

   

Степень оснащенности инфраструктурой 
 

7% 
  

Площадь земельного участка, относящегося к 
объекту (для отдельно стоящих зданий) 4% 

   

Наличие дополнительных средств (детские 
площадки, фастфуд, интернет и т.п.)   

6% 
 

Отношение арендопригодной к общей 
площади 3%   6%  7%   

Уровень операционных расходов 
   

11% 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.28. Значение скидки на торг для офисно-торговой недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов Активный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

6,2% 9,9% 10,3% 10,8% 14,5% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 5,8% 9,1% 9,8% 10,4% 13,7% 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 5,8% 9,1% 9,7% 10,4% 13,7% 

4. Недвижимость предназначенная 
для ведения определенного вида 
бизнеса 

8,1% 12,2% 13,1% 13,9% 18,1% 

Таблица 6.29. Значение скидки на торг для офисно-торговой недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

10,2% 15,8% 16,5% 17,2% 22,7% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 10,4% 15,3% 16,3% 17,3% 22,1% 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 10,3% 15,0% 15,9% 16,8% 21,5% 

4. Недвижимость предназначенная 
для ведения определенного вида 
бизнеса 

12,2% 18,2% 19,3% 20,3% 26,3% 

Таблица 6.30. Значение скидки на торг для офисно-торговой недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов Активный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

5,1% 8,6% 9,2% 9,7% 13,2% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 4,8% 7,8% 8,4% 9,0% 12,0% 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 4,8% 7,8% 8,4% 9,0% 12,0% 

4. Недвижимость предназначенная 
для ведения определенного вида 
бизнеса 

6,7% 10,4% 11,0% 11,7% 15,4% 

Таблица 6.31. Значение скидки на торг для офисно-торговой недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

8,8% 13,6% 14,3% 15,0% 19,9% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 8,9% 13,1% 14,0% 14,9% 19,1% 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 8,9% 13,0% 13,9% 14,8% 18,9% 

4. Недвижимость предназначенная 
для ведения определенного вида 
бизнеса 

10,7% 16,9% 16,9% 17,9% 23,1% 

Таблица 6.32. Значение ставки доходности офисно-торговой недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

7,6% 10,5% 11,5% 12,5% 15,4% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 7,8% 10,7% 11,3% 11,9% 14,8% 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 8,3% 11,5% 12,1% 12,8% 16,0% 

Таблица 6.33. Значение ставки доходности офисно-торговой недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

8,0% 11,1% 11,8% 12,4% 15,5% 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 7,9% 10,7% 11,5% 12,3% 15,1% 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 8,3% 11,5% 12,2% 12,9% 16,0% 

Таблица 6.34. Значение периода окупаемости инвестиций в офисно-торговую недвижимость различного 
назначения на активном рынке, лет 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя 
граница 

доверительног
о интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

13,2 9,5 8,7 8,0 6,5 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 12,8 9,3 8,8 8,4 6,8 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 12,0 8,7 8,3 7,8 6,3 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.35. Значение периода окупаемости инвестиций в офисно-торговую недвижимость различного 
назначения на неактивном рынке, лет 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя 
граница 

доверительног
о интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Офисно-торговые объекты 
свободного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

12,5 9,0 8,5 8,1 6,5 

2. Высококлассные офисы (Офисы 
классов А, В) 12,7 9,3 8,7 8,1 6,6 

3. Высококлассная торговая 
недвижимость 12,0 8,7 8,2 7,8 6,3 

 

 

 

 

 

 

Таблица 6.36. Классификация объектов производственно-складского назначения 

№ 
Классы объектов 

производственно-
складского назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

1 
Универсальные 

производственно-
складские объекты 

Объекты производственно-складского назначения различных классов 
конструктивных систем. В группу включены как отдельностоящие 

здания, комплексы зданий, так и помещения, расположенные в них. 
Объекты советской или более поздней постройки, которые могут быть 

перепрофилированы в объекты другого назначения (и складские и 
производственные и смешанные). 

В соответствии с 
классификациями 

Knight Frank и Swiss 
Realty к универсальным 

производственно-
складским объектам 
можно отнести также 

склады классов С и D18. 

2 Специализированные 
высококлассные 

Высококлассные складские объекты отличаются новизной постройки 
здания. Расположение, отделка и оборудование таких объектов должны 

В соответствии с 
классификациями 

                                                           
17 Справочник оценщика недвижимости-2018. ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ И СХОДНЫЕ ТИПЫ 

ОБЪЕКТОВ. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под общей редакцией Лейфера Л.А. 
18 https://www.stroi-baza.ru/articles/one.php?id=667 

https://www.stroi-baza.ru/articles/one.php?id=667


 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

№ 
Классы объектов 

производственно-
складского назначения 

Описание и характеристика объектов  Примечание 

складские объекты отвечать следующим требованиям: близость основных транспортных 
артерий, возможность адаптации под любые виды товара, высокая 

скорость оборота и наличие гарантий сохранности грузов. 
Высококлассные складские площади могут быть полностью 

реконструированными с применением современных материалов и 
технологий. 

Knight Frank и Swiss 
Realty к 

высококлассным 
складским объектам 

можно отнести склады 
классов А и В. 

3 
Объекты, 

предназначенные для 
пищевого производства 

Помещения, предназначенные для пищевого производства, формируют 
особую группу среди объектов производственно-складского назначения, 
поскольку отличаются повышенными требованиями, предъявляемыми к 

отделке и коммуникациям данных помещений. Главная особенность 
пищевого производства – наличие оснащения и отделки помещения в 

соответствии с санитарными и пожарными нормами безопасности 
(общая качественная отделка помещения, отсутствие быстро 

загрязняющихся поверхностей, отделка плиткой, наличие вытяжек, 
эффективной системы пожаротушения, соблюдение прочих норм). 

 

4 

Специализированные 
объекты 

сельскохозяйственного 
назначения 

Сельскохозяйственные постройки, используемые для производства, 
хранения и первичной обработки сельскохозяйственной продукции, 

которые могут быть перепрофилированы под универсальные 
производственно-складские объекты. 

 

5 
Объекты придорожного              

сервиса, обслуживающие     
транспортные средства  

Объекты, расположенные на придорожной полосе и предназначенные 
для обслуживания транспортных средств (станции технического 

обслуживания, шиномонтажа, автосервисы, мойки), которые могут быть 
перепрофилированы под универсальные производственно-складские 

объекты. 

 

 

6.5.2.1 Структура предложения 

6.5.2.1.1 Рынок аренды 

Таблица 6.37. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по 
районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Невский 854 736 210 

Московский 778 812 284 

Красногвардейский 669 766 633 

Фрунзенский 618 522 817 

Выборгский 569 862 761 

Кировский 500 336 013 

Калининский 498 444 095 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Приморский 396 397 298 

Пушкинский 346 631 247 

Адмиралтейский 342 230 866 

Красносельский 332 397 159 

Колпинский 311 446 970 

Василеостровский 148 54 690 

Центральный 146 94 010 

Петроградский 100 88 231 

Петродворцовый 82 82 509 

Курортный 51 43 625 

Кронштадтский 16 9506 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по районам Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по районам Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.38. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по 
классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Классы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

A 37 78 545 

B+ 35 88 909 

B- 1055 1 233 970 

C 803 557 214 

D 666 292 169 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.39. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по 
диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 100 893 50 383 

> 100 ≤ 300 1381 272 922 

> 300 ≤ 500 1004 409 395 

> 500 ≤ 1000 1360 1 025 201 

> 1000 ≤ 3000 1593 2 837 015 

> 3000 ≤ 5000 309 1 214 530 

> 5000 ≤ 10 000 143 976 103 

> 10 000 14 195 973 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке аренды по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

6.5.2.1.2 Рынок купли-продажи 

Таблица 6.40. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-
продажи по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на 
рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Колпинский 51 462 847 

Невский 41 161 170 

Московский 31 67 246 

Пушкинский 31 102 309 

Красносельский 26 90 744 

Выборгский 24 93 878 

Красногвардейский 24 53 566 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы 
Общее количество предложений на 

рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Фрунзенский 22 125 634 

Приморский 21 75 166 

Центральный 20 37 472 

Калининский 18 20 215 

Кировский 10 34 968 

Василеостровский 9 26 545 

* Без учета Адмиралтейского, Курортного, Кронштадтского, Петродворцового и Петроградского районов, в которых 
представлены единичные предложения. 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по районам* 
Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по районам* 
Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

Таблица 6.41. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-
продажи по классам. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Классы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

B- 26 144 768 

C 18 38 690 

D 30 20 953 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по классам. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по классам. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

Таблица 6.42. Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-
продажи по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 100 28 1475 

> 100 ≤ 300 61 10 855 

> 300 ≤ 500 25 10 191 

> 500 ≤ 1000 45 35 502 

> 1000 ≤ 3000 61 116 390 

> 3000 ≤ 5000 38 151 113 

> 5000 ≤ 10 000 64 483 171 

> 10 000 36 788 761 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по 
диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов производственно-складского назначения на рынке купли-продажи по 
диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

6.5.2.2 Ценовая ситуация 

6.5.2.2.1 Рынок аренды 

Таблица 6.43. Ставки аренды объектов производственно-складского назначения по районам Санкт-Петербурга, 
2 кв. 2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Районы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

Красногвардейский 142 816 381 6% 364 

Калининский 114 1399 376 -3% 375 

Петроградский 114 909 375 3% 367 

Приморский 76 1364 365 5% 375 

Выборгский 91 1364 362 -1% 375 

Московский 107 1400 359 -7% 364 

Центральный 91 1298 348 0% 364 

Пушкинский 91 1091 338 -8% 317 

Фрунзенский 98 909 338 -2% 350 

Василеостровский 150 661 337 -3% 303 

Красносельский 91 1061 329 -7% 282 

Адмиралтейский 125 1073 315 4% 353 

Невский 91 1400 312 -8% 333 

Кировский 91 1061 311 -1% 318 

Курортный 118 591 301 3% 300 

Колпинский 109 1109 273 3% 267 

Петродворцовый 108 636 264 -4% 200 

Кронштадтский 150 265 185 10% 157 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Средневзвешенные ставки аренды объектов производственно-складского назначения по районам Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Таблица 6.44. Ставки аренды объектов производственно-складского назначения по классам. Санкт-Петербург, 
2 кв. 2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Классы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

A 291 750 429 3% 417 

B+ 233 818 415 0% 418 

B- 115 1109 366 -2% 367 

C 91 636 358 3% 364 

D 91 699 281 4% 318 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Средневзвешенные ставки аренды объектов производственно-складского назначения по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Таблица 6.45. Ставки аренды объектов производственно-складского назначения по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

≤ 100 91 1364 395 -4% 389 

> 100 ≤ 300 91 1073 356 1% 353 

> 300 ≤ 500 91 1178 352 3% 345 

> 500 ≤ 1000 91 1400 337 1% 327 

> 1000 ≤ 3000 76 909 347 0% 347 

> 3000 ≤ 5000 91 517 330 -7% 333 

> 5000 ≤ 10 
000 150 750 268 -27% 233 

6.5.2.2.2 Рынок купли-продажи 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.46. Цены предложения объектов производственно-складского назначения по районам Санкт-
Петербурга*, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м (без НДС) 

Район Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Василеостровский 17 645 88 155 48 609 0% 44 477 

Калининский 27 273 51 444 36 936 0% 32 323 

Красногвардейский 15 152 74 249 35 190 5% 34 722 

Пушкинский 4070 63 131 31 352 -8% 20 147 

Центральный 14 731 87 350 30 006 -8% 39 091 

Фрунзенский 6993 90 909 27 876 -4% 28 408 

Московский 6612 57 720 27 829 -2% 27 469 

Невский 10 603 65 170 27 051 2% 27 273 

Кировский 10 826 50 143 25 503 -5% 24 509 

Красносельский 5455 44 466 23 779 -8% 27 451 

Приморский 4704 55 080 22 820 -6% 22 173 

Выборгский 6494 55 195 20 085 -5% 21 133 

Колпинский 3306 63 636 19 733 -1% 23 659 

* В Адмиралтейском, Курортном, Кронштадтском, Петроградском и Петродворцовом районах выставлены единичные 
предложения. 

Средневзвешенные цены предложения объектов производственно-складского назначения по районам Санкт-
Петербурга*. 2 кв. 2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.47. Цены предложения объектов производственно-складского назначения по классам. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м (без НДС) 

Классы Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение Средневзвешенная цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

A 29 091 38 182 35 328 -2% 38 182 

B- 18 485 46 591 31 618 1% 33 219 

C 10 449 30 485 18 188 -3% 11 610 

D 3306 31 363 8004 8% 13 442 

Средневзвешенные цены предложения объектов производственно-складского назначения. Санкт-Петербург. 2 
кв. 2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 

Таблица 6.48. Цены предложения объектов производственно-складского назначения по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., руб./кв.м (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная цена Медианное 
значение цены 

≤ 100 5909 67 219 35 664 34 176 

> 100 ≤ 300 4545 65 170 27 776 27 879 

> 300 ≤ 500 9140 63 131 26 881 25 660 

> 500 ≤ 1000 5455 87 350 29 956 32 828 

> 1000 ≤ 3000 4704 90 909 29 774 26 954 

> 3000 ≤ 5000 11 548 46 832 28 559 30 675 

> 5000 ≤ 10 000 4070 42 174 26 094 27 022 

> 10 000 3306 41 301 21 507 22 948 

 

6.5.3.1 Структура предложения 

6.5.3.1.1 Рынок аренды 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.49. Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по районам Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 426 73 405 

Выборгский 356 83 020 

Приморский 351 94 101 

Московский 294 54 956 

Невский 281 60 500 

Адмиралтейский 250 61 703 

Василеостровский 241 60 551 

Петроградский 201 49 261 

Фрунзенский 194 49 730 

Калининский 177 44 632 

Кировский 174 35 343 

Красногвардейский 172 45 384 

Красносельский 170 30 378 

Пушкинский 130 29 233 

Колпинский 68 9788 

Курортный 51 6109 

Петродворцовый 40 19 049 

Кронштадтский 11 2590 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по районам Санкт-Петербурга 2 кв. 
2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.50. Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 779 22 142 

> 50 ≤ 100 968 73 885 

> 100 ≤ 200 905 129 677 

> 200 ≤ 300 311 77 145 

> 300 ≤ 500 263 103 416 

> 500 ≤ 1000 191 133 071 

> 1000 ≤ 3000 118 197 167 

> 3000 ≤ 5000 11 41 879 

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке аренды по диапазонам площадей. Санкт-
Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

6.5.3.1.2 Рынок купли-продажи 

 

 

 

Таблица 6.51. Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по районам* 
Санкт-Петербурга. 2 кв. 2019 г. 

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Центральный 142 54 347 

Московский 112 48 307 

Адмиралтейский 105 90 864 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Районы Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

Выборгский 105 53 483 

Приморский 100 60 093 

Василеостровский 80 49 658 

Пушкинский 78 26 774 

Невский 77 58 217 

Петроградский 68 42 740 

Калининский 63 39 708 

Красногвардейский 62 58 179 

Красносельский 62 49 377 

Кировский 55 34 621 

Фрунзенский 53 30 763 

Петродворцовый 43 32 176 

Курортный 28 8118 

Кронштадтский 12 1851 

* Без учета Колпинского района, в котором представлены единичные предложения. 

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по районам* Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от общего количества 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по районам* Санкт-
Петербурга. 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 

Таблица 6.52. Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам 
площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г. 

Диапазоны площадей, кв.м Общее количество предложений на рынке Суммарная площадь предложений, кв.м 

≤ 50 135 4569 

> 50 ≤ 100 328 25 140 

> 100 ≤ 200 363 52 013 

> 200 ≤ 300 129 31 843 

> 300 ≤ 500 97 37 293 

> 500 ≤ 1000 85 60 232 

> 1000 ≤ 3000 96 174 689 

> 3000 ≤ 5000 27 100 627 

> 5000 ≤ 10 000 7 50 203 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от общего количества 

Структура предложения объектов свободного назначения на рынке купли-продажи по диапазонам площадей. 
Санкт-Петербург, 2 кв. 2019 г., % от суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

6.5.3.2 Ценовая ситуация 

6.5.3.2.1 Рынок аренды 

Таблица 6.53. Ставки аренды объектов свободного назначения по районам Санкт-Петербурга, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Районы 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Средневзвешенная 

ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

Центральный 149 2033 978 7% 909 

Петроградский 119 2182 925 5% 980 

Выборгский 136 1976 797 0% 909 

Адмиралтейский 114 2393 774 -10% 773 

Василеостровский 162 2121 767 1% 818 

Фрунзенский 257 2187 733 5% 883 

Московский 193 2078 726 10% 909 

Петродворцовый 315 1364 719 10% 727 

Приморский 240 1961 709 3% 909 

Красносельский 227 1894 682 -1% 763 

Красногвардейский 250 1545 618 -10% 727 

Кировский 106 2149 601 8% 718 

Пушкинский 213 1515 599 -2% 727 

Колпинский 261 1096 566 12% 613 

Невский 128 1752 561 5% 909 

Калининский 182 1166 542 -3% 710 

Курортный 265 825 514 -4% 540 

Кронштадтский 255 687 434 -5% 532 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Средневзвешенные ставки аренды на объекты свободного назначения по районам Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Таблица 6.54. Ставки аренды объектов свободного назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 2 кв. 
2019 г., руб./кв.м/мес. (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Средневзвешенная 
ставка 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

ставки 

≤ 50 136 2182 932 3% 909 

> 50 ≤ 100 119 2149 902 1% 891 

> 100 ≤ 200 106 2393 895 3% 905 

> 200 ≤ 300 178 2075 830 10% 818 

> 300 ≤ 500 114 2182 776 7% 727 

> 500 ≤ 1000 182 1720 754 2% 739 

> 1000 ≤ 3000 200 1364 564 -11% 545 

6.5.3.2.2 Рынок купли-продажи 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.55. Цены предложения объектов свободного назначения по районам* Санкт-Петербурга, 2 кв. 2019 г., 
руб./кв.м (без НДС) 

Районы 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Средневзвешенная 

цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

Петроградский 16 032 97 462 66 137 2% 68 202 

Василеостровский 13 804 95 814 62 327 5% 69 091 

Московский 23 117 95 308 61 590 1% 70 455 

Невский 27 273 96 712 60 988 0% 77 811 

Центральный 19 248 97 403 57 701 -6% 66 190 

Адмиралтейский 16 572 97 121 53 573 -5% 74 834 

Пушкинский 25 568 84 921 51 940 -12% 56 195 

Приморский 23 445 96 945 49 946 -6% 75 480 

Кронштадтский 18 288 93 190 49 834 -1% 76 695 

Фрунзенский 39 773 94 944 49 826 -10% 77 684 

Курортный 42 259 73 996 47 000 -3% 45 347 

Петродворцовый 12 951 77 155 45 416 -9% 44 390 

Красногвардейский 16 883 89 532 44 793 8% 50 646 

Калининский 19 510 96 699 41 920 6% 56 040 

Красносельский 10 780 93 750 39 920 -9% 51 289 

Кировский 16 517 92 918 39 189 -9% 49 250 

Выборгский 13 636 96 257 34 655 11% 54 671 

* Без учета Колпинского района, в котором представлены единичные предложения. 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Средневзвешенные цены предложения объектов свободного назначения по районам* Санкт-Петербурга. 2 кв. 
2019 г., тыс. руб./кв.м (без НДС) 

Таблица 6.56. Цены предложения объектов свободного назначения по диапазонам площадей. Санкт-Петербург, 
2 кв. 2019 г., руб./кв.м (без НДС) 

Диапазоны 
площадей, 

кв.м 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение Средневзвешенная цена 

Динамика к 
прошлому 
периоду 

Медианное 
значение 

≤ 50 12 626 96 712 70 215 2% 70 237 

> 50 ≤ 100 13 804 97 403 69 282 -1% 74 208 

> 100 ≤ 200 13 774 96 699 64 207 -6% 70 686 

> 200 ≤ 300 17 567 97 462 50 471 -17% 42 465 

> 300 ≤ 500 10 780 96 945 54 704 -12% 61 172 

> 500 ≤ 1000 11 430 96 466 57 073 -3% 60 820 

> 1000 ≤ 3000 14 029 96 591 52 655 -7% 49 307 

> 3000 ≤ 5000 19 603 79 435 45 641 -3% 44 575 

> 5000 ≤ 10 
000 19 510 73 910 45 157 32% 36 960 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.57. Ценообразующие факторы производственно-складской недвижимости 

Наименование фактора под индустриальную застройку 

Местоположение  19% 

Общая площадь (фактор масштаба) 12% 

Физическое состояние здания 9% 

Наличие отопления 8% 

Площадь земельного участка, относящегося к объекту 7% 

Материал стен 6% 

Доля административно-бытовых помещений в общей площади 5% 

Доступная электрическая мощность 4% 

Наличие железнодорожной ветки 4% 

Этаж расположения 4% 

Тип объекта (встроенное помещение, отдельно-стоящее здание) 4% 

Наличие грузоподъемных механизмов 4% 

Доля холодильных/низкотемпературных площадей 4% 

Рабочая высота потолка 4% 

Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории базы) 3% 

Расположение на огороженной территории (наличие ограждения территории) 3%  

Таблица 6.58. Значение скидки на торг для производственно-складской недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов Активный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 7,0% 10,8% 11,5% 12,2% 15,9% 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 6,6% 10,1% 10,8% 11,5% 15,0% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 8,3% 11,9% 12,7% 13,4% 17,0% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 10,5% 15,0% 15,8% 16,5% 21,0% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

7,1% 10,7% 11,4% 12,1% 15,7% 

Таблица 6.59. Значение скидки на торг для производственно-складской недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 11,2% 16,5% 17,4% 18,3% 23,7% 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 10,6% 15,6% 16,6% 17,6% 22,6% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 12,1% 17,3% 18,2% 19,1% 24,3% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 14,7% 20,9% 22,0% 23,0% 29,2% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

11,0% 16,0% 16,8% 17,6% 22,6% 

Таблица 6.60. Значение скидки на торг для производственно-складской недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов Активный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 5,2% 8,4% 9,3% 10,2% 13,5% 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 5,2% 8,3% 9,2% 10,1% 13,2% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 6,3% 9,5% 10,4% 11,4% 14,6% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 8,4% 12,2% 13,2% 14,3% 18,0% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

5,9% 8,9% 9,7% 10,4% 13,5% 

Таблица 6.61. Значение скидки на торг для производственно-складской недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 8,9% 13,2% 14,3% 15,4% 19,7% 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 9,2% 13,6% 14,8% 15,9% 20,3% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 10,0% 14,6% 15,7% 16,9% 21,5% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 12,5% 17,8% 19,3% 20,8% 26,1% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

9,6% 14,1% 15,1% 16,1% 20,7% 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 6.62. Значение ставки доходности производственно-складской недвижимости на активном рынке, % 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 7,8% 10,9% 11,6% 12,3% 15,4% 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 7,8% 11,1% 11,9% 12,7% 15,9% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 7,8% 11,7% 11,7% 12,4% 15,6% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 7,3% 10,9% 10,9% 11,8% 14,5% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

8,2% 11,5% 12,3% 13,0% 16,3% 

Таблица 6.63. Значение ставки доходности производственно-складской недвижимости на неактивном рынке, % 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 8,2% 11,0% 12,4% 13,8% 16,6% 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 8,1% 11,3% 12,6% 13,9% 17,1% 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 8,0% 11,2% 12,5% 13,8% 17,1% 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 7,5% 10,5% 12,0% 13,5% 16,5% 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

8,2% 11,5% 12,7% 13,9% 17,1% 

Таблица 6.64. Значение периода окупаемости инвестиций в производственно-складскую недвижимость 
различного назначения на активном рынке, лет 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя 
граница 

доверительног
о интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 

12,8 9,2 8,6 8,1 6,5 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 

12,8 9,0 8,4 7,9 6,3 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 

12,8 8,5 8,5 8,1 6,4 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 

13,7 9,2 9,2 8,5 6,9 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

12,2 8,7 8,1 7,7 6,1 

Таблица 6.65. Значение периода окупаемости инвестиций в производственно-складскую недвижимость 
различного назначения на неактивном рынке, лет 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя 
граница 

доверительног
о интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Универсальные производственно-
складские объекты 

12,2 9,1 8,1 7,2 6,0 
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Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя 
граница 

доверительног
о интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

2. Специализированные 
высококлассные складские объекты 

12,3 8,8 7,9 7,2 5,8 

3. Объекты, предназначенные для 
пищевого производства 

12,5 8,9 8,0 7,2 5,8 

4. Специализированные объекты 
сельскохозяйственного назначения 

13,3 9,5 8,3 7,4 6,1 

5. Объекты придорожного сервиса, 
обслуживающие транспортные 
средства 

12,2 8,7 7,9 7,2 5,8 
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19 Международные стандарты оценки. 2011 г. Глава «Рыночная стоимость», п. 33 
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20 В соответствии с требованиями ФСО № 1 (разд. «Подходы к оценке», п. 15) 
21 Далее приведена методология оценки рыночной стоимости в рамках применения доходного подхода согласно Озерову Е.С. 

«Экономический анализ и оценка недвижимости», СПб.: Изд-во «МСК», 2007 г. 
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22 В самом деле, например, при оценке встроенного помещения доходным и сравнительным подходами учитывается его 
расположение в здании (так, в случае если помещение можно использовать, например, под офисную функцию, то для 1-го этажа выше 
арендная ставка и цена продажи). При расчетах  затратным подходом корректировку на расположение помещения в здании провести 
не представляется возможным, так как затраты на создание объекта распределяются между встроенными помещениями 
пропорционально доле их площадей в общей площади здания, а доказать, что стоимость строительства 1 кв.м помещения на 1-м 
этаже, больше, чем, например, на 3-м нельзя. Кроме того, расчет стоимости встроенного помещения затратным подходом не 
соответствует мотивации потенциального покупателя помещения. Покупатели не рассматривают в качестве альтернативного вариант 
строительства нового здания, существенно большего по площади (по сравнению с оцениваемым помещением), с целью последующей 
продажи в нем всех помещений (кроме оцениваемого). 
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Таблица 9.1. Цены предложений объектов сравнения  

№ 
п/п 

Адрес 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. с НДС 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м с НДС 
Источник информации 

1 ул. Чапаева, д. 28 2 560,9 185 000 000 72 240,2 https://www.emls.ru/fullinfo/5/806542.html 

2 ул. 7-я Советская, д. 44 4 326,0 275 000 000 63 569,1 https://spb.cian.ru/sale/commercial/205153424/ 

3 ул. Касимовская, д. 5 24 529,7 800 000 000 32 613,5 https://www.emls.ru/fullinfo/5/784173.html 

4 
ул. Бумажная, д. 16, кор. 
3 

6 620,0 580 000 000 87 613,3 https://www.beboss.ru/kn/spb/2934619 

5 ул. Б.Зеленина, д. 24 5 705,0 640 032 540 112 188,0 https://www.beboss.ru/kn/spb/2612759 

6 ул. К.Курсанта, д. 25 8 234,0 800 000 000 97 158,1 
https://office.arendator-spb.ru/prodazha-
ofisa/petrogradskij-raion/object-234721-krasnogo-
kursanta-ul-dom-25.html 

7 
Каменноостровский пр., 
д. 11, кор. 2 

6 065,0 650 000 000 107 172,3 https://theproperty.ru/13080942 

8 Каменноостровский пр. 13 700,0 1 000 000 000 72 992,7 
https://rosrealt.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaja/356736 

9 ул. Некрасова, д. 3-5 7 458,0 600 000 000 80 450,5 https://theproperty.ru/13210546 

10 ул. М.Монетная, д. 2 6 000,0 640 000 000 106 666,7 https://theproperty.ru/12716841 

11 ул. Чапыгина, д. 5 3 628,0 275 000 000 75 799,3 https://www.emls.ru/fullinfo/5/700217535.html 

Среднее значение 82 587,6   
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Таблица 9.2. Характеристики объекта оценки и объектов-аналогов 

Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

Источник информации - 

https://office.arendator-
spb.ru/prodazha-

ofisa/petrogradskij-
raion/object-234721-

krasnogo-kursanta-ul-dom-
25.html 

https://www.emls.ru/ 
fullinfo/5/806542.html 

https://www.emls.ru/ 
fullinfo/5/700217535.html 

https://www.beboss.ru/ 
kn/spb/2612759 

https://theproperty.ru/13
210546 

https://theproperty.ru/12
716841 

Передаваемые права на 
комплекс помещений/ОКС 

право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Передаваемые права на 
земельный участок 

доля земельного участка не 
выделена (право долгосрочной 

аренды) 
право собственности право собственности право собственности 

земельный участок не 
выделен 

(рассматривается право 
долгосрочной аренды) 

право собственности право собственности 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Дата сделки / предложения 01.10.2019 октябрь 2019 г. октябрь 2019 г. октябрь 2019 г. октябрь 2019 г. октябрь 2019 г. октябрь 2019 г. 

Тип объекта комплекс встроенных помещений ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ комплекс ОСЗ ОСЗ 

Функциональное назначение 
административное (офисное),  

складское, в т.ч. СТО 
административное 

(офисное) 
административное 

(офисное) 
административное 

(офисное), складское 
административное 

(офисное) 
административное 

(офисное), складское 
административное 

(офисное) 

Местоположение, в т.ч.: 
Санкт-Петербург, Левашовский 
пр., д. 12, лит. А, пом. 1-Н; 5-Н, 

8-Н, 13-Н, 14-Н, 16-Н; 29-Н; 30-Н 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Красного Курсанта, д. 

25, лит. Ж 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Чапаева, д. 28, 

лит. А 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Чапыгина, д. 5а 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Б. Зеленина, д. 24 

г. Санкт-Петербург, ул. 
 Некрасова, д. 3-5 

г. Санкт-Петербург,  
ул. М. Монетная, д. 2 

ближайшая станция 
метрополитена 

"Чкаловская" "Чкаловская" "Петроградская" "Петроградская" "Чкаловская" "Маяковского" "Горьковская" 

удаленность от ближайшей 
станции метрополитена, м23 

800 900 1 300 990 440 1 100 690 

удаленность от ближайшей 
остановки общественного 

транспорта, м24 
200 260 45 300 100 120 260 

Линия застройки 1 1 1 1 1 1 1 

Общая площадь, кв.м, в т.ч.: 14 687,3 8 234,0 2 560,9 3 628,2 5 705,0 7 860,1 6 000,0 

 - складская (в т.ч. СТО), кв.м 4 707,6 0,0 580,5 560,9 0,0 4 973,6 0,0 

 - административно-
торговая, кв.м 

9 979,7 8 234,0 1 980,4 3 067,3 5 705,0 2 886,5 6 000,0 

Площадь земельного 
участка, кв.м 

3 831,68 2 270,0 2 078,00 1 147,00 
площадь, необходимая 

для эксплуатации объекта 
3 856,0 3 884,0 

                                                           
23 По данным https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg 
24 По данным https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

Арендопригодная площадь, 
кв.м, в т.ч.: 

13 450,3 5 500,0 2 244,0 3 137,4 4 792,2 6 602,5 5 040,0 

 - складская (в т.ч. СТО), кв.м 4 059,9 0,00 580,50 560,90 0,00 4 973,60 0,00 

 - административно-
торговая, кв.м 

9 390,4 5 500,0 1 663,525 2 576,5 4 792,2 1 628,88 5 040,00 

Распределение площадей объекта по функциональному назначению в арендопригодной площади, в т.ч.: 

 - складская (в т.ч. СТО), кв.м 0,30 0,00 0,26 0,18 0,00 0,75 0,00 

 - административно-
торговая, кв.м 

0,70 1,00 0,74 0,82 1,00 0,25 1,00 

Материал стен ОКС 
(капитальность) 

кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) ж/бетон (капиатльное) кирпич (капитальное) ж/бетон (капитальное) 

Тип входа общий отдельный отдельный отдельный отдельный отдельный отдельный 

Этажность подвал, 1-7, технический этаж подвал, 6, мансарда 2, подвал 5, цоколь 5, подземный паркинг 1-4, технический этаж 1-5-6 

Год постройки / последнего 
капитального ремонта 

1982 / - - / 2015-2016 1809 / 1990 1974 / - - / 2016 1933, 1979, 1980 / - 1895 / 2012 

Износ объекта капитального 
строительства 

удовлетворительное 
несовременное эксплуатируемое 

хорошее современное 
востребованное рынком 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 
востребованное рынком 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 
востребованное 

рынком 

Качество внутренней 
отделки 

простая высококачественная простая простая повышенная простая высококачественная 

Условия и тип парковки 
стихийная (на прилегающей 
территории), 20 м/м во вдоре 

стихийная (на 
прилегающей территории), 

15 м/м 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 

территории), 23 м/м в 
подземном паркинге 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

Инженерная оснащенность 
имеются все необходимые 

коммуникации 
имеются все необходимые 

коммуникации 

имеются все 
необходимые 
коммуникации 

имеются все 
необходимые 
коммуникации 

имеются все 
необходимые 
коммуникации 

имеются все 
необходимые 
коммуникации 

имеются все 
необходимые 
коммуникации 

Цена сделки (предложения), 
руб. с НДС 

? 

800 000 000 185 000 000 275 000 000 640 032 540 600 000 000 640 000 000 

Цена предложения, руб./кв.м 
с НДС  

97 158 72 240 75 795 112 188 76 335 106 667 

 

 

                                                           
25 Для объектов-аналогов №2, №3, №5 и №6 арендопригодная площадь административного назначения рассчитана с учетом корридорного коэффициента для административных площадей (0,84), принятого 

к общей площади по функциональному назначению (подробнее см. данные СтатРиелт, актуализированные по состоянию на 01.10.2019 г.) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

                                                           
26 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2000-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-

zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
27 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1998-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-

kompleksa-nedvizhimosti-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
28 10,52% = (9,5% * 9 979,7 + 11,0% * 4 059,9)/14 687,3 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Карта 3. Местоположение объектов-аналогов (метки №№1-6) и оцениваемого объекта (метка №7) 

                                                           
29 https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3A9595ef8fd62c28da93c47b119b037a3eb9df0823d811137852ebb2c2c599a892&source=constructorLink 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 9.3. Корректирующие коэффициенты 

                                                           
30 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1976-vstroennoe-

pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
31 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1969-na-naznachenie-

ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
32 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1974-koridornyj-

koeffitsient-koeffitsient-arendoprigodnoj-ploshchadi-na-01-10-2019-goda 
33 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1980-na-iznos-

kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
34 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1985-na-kachestvo-

vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 
35 В Справочнике приведены корректирующие коэффициенты на тип парковки только для арендных ставок. Оценщик счел возможным 

использовать приведенные коэффициенты в том числе и для расчета рыночной стоимости 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 9.4. Корректирующие коэффициенты на тип парковки 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 9.5. Результаты расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода 

Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

Цена предложения, руб./кв.м 
с НДС  

? 97 158 72 240 75 795 112 188 76 335 106 667 

Корректировки по первой группе 

Передаваемые права на 
земельный участок 

доля земельного участка не 
выделена (право 

долгосрочной аренды) 
право собственности 

право 
собственности 

право собственности 

земельный участок не 
выделен (рассматривается 

право долгосрочной 
аренды) 

право 
собственности 

право собственности 

Коэффициент 0,83 1,00 1,00 1,00 0,83 1,00 1,00 

Корректировка, %   -2,72% -2,72% -2,72% 0,00% -2,55% -2,55% 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  94 515 70 275 73 734 112 188 74 388 103 947 

Условия рынка сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, % - -9,98% -9,98% -9,98% -9,98% -9,98% -9,98% 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  85 082 63 261 66 374 100 991 66 964 93 572 

Скорректированная цена по 
1-ой группе корректировок, 
руб./кв.м с НДС 

- 85 082 63 261 66 374 100 991 66 964 93 572 

Корректировки по второй группе 

Местоположение, в т.ч.: 

Санкт-Петербург, 
Левашовский пр., д. 12, 

лит. А, пом. 1-Н; 5-Н, 8-Н, 
13-Н, 14-Н, 16-Н; 29-Н; 30-Н 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Красного Курсанта, 

д. 25, лит. Ж 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Чапаева, д. 28, 

лит. А 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Чапыгина, д. 5а 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Б. Зеленина, д. 24 

г. Санкт-Петербург, 
ул.  Некрасова, д. 3-5 

г. Санкт-Петербург,  
ул. М. Монетная, д. 2 

удаленность от ближайшей 
остановки общественного 

транспорта, м 
200 260 45 300 100 120 260 

Коэффициент 1,16 1,16 1,23 1,16 1,23 1,23 1,16 

Корректировка, % - 1,00 0,94 1,00 0,94 0,94 1,00 

Общая площадь, кв.м, в т.ч.: 14 687,30 8 234,00 2 560,90 3 628,20 5 705,00 7 860,10 6 000,00 

Коэффициент (формула 
у=1,6085 *x^-0,136) 

0,436 0,472 0,553 0,528 0,496 0,475 0,493 

Корректировка   0,924 0,789 0,827 0,879 0,918 0,885 

Тип объекта 
комплекс встроенных 

помещений 
ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ комплекс ОСЗ ОСЗ 

Коэффициент 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

Распределение площадей объекта по функциональному назначению в арендопригодной площади, в т.ч.:  

 - складская (в т.ч. СТО), кв.м 4 059,9 0,0 580,5 560,9 0,0 4 973,6 0,0 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 Объект-аналог №6 

 - административно-
торговая, кв.м 

9 390,4 5 500,0 1 663,5 2 576,5 4 792,2 2 424,7 5 040,0 

Коэффициент 1,761 2,030 1,764 1,846 2,030 1,338 2,030 

Корректировка - 0,87 1,00 0,95 0,87 1,32 0,87 

Износ объекта капитального 
строительства 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 
востребованное 

рынком 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее современное 
востребованное рынком 

удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

хорошее 
современное 

востребованное 
рынком 

Коэффициент 0,80 0,91 0,80 0,80 0,91 0,80 0,91 

Корректировка - 0,88 1,00 1,00 0,88 1,00 0,88 

Условия и тип парковки 
стихийная (на прилегающей 
территории), 20 м/м во вдоре 

стихийная (на 
прилегающей 

территории), 15 м/м 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на прилегающей 
территории), 23 м/м в 
подземном паркинге 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

Коэффициент 1,00 1,06 1,00 1,00 1,11 1,00 1,00 

Корректировка - 0,94 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 

Качество внутренней 
отделки 

простая высококачественная простая простая повышенная простая высококачественная 

Коэффициент 1,00 1,17 1,00 1,00 1,07 1,00 1,17 

Корректировка - 0,85 1,00 1,00 0,93 1,00 0,85 

Мультипликативный  коэффициент по второй группе 
корректировок 

0,512 0,668 0,710 0,479 0,513 0,519 

Скорректированная стоимость по 2-ой группе корректировок, 
руб./кв.м 

43 522 42 279 47 120 48 397 34 364 48 599 

Рыночная стоимость, руб./кв. м с НДС 44 047 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 646 927 435 

Рыночная стоимость, руб. без учета НДС 539 106 196 

стандартное отклонение  5 407,97 

кэффициент вариации36   12% 

                                                           
36 При решении практических задач при оценке недвижимости рекомендуется не применять расчеты, коэффициент вариации в которых превышает 33%. Коэффициент вариации меньше 33%, что 

свидетельствует о допустимом качестве расчёта 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

                                                           
37 См., например, Е.В.Чиркова «Как оценить бизнес по аналогии», М.: Альпина Бизнес Букс, 2005 
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Таблица 10.1. Арендопригодная площадь объекта оценки (по данным Заказчика) 

Этаж 
расположения 

Общая 
площадь по 
этажам, кв.м 

Арендопригодная 
площадь по этажам 

(по данным 
Заказчика), кв.м, в 

т.ч.: 

площадь 
офисного 

(администрат
ивного) 

назначения, 
кв.м 

площадь 
офисно-

торгового 
назначения, 

кв.м 

площадь 
складских 

помещений, 
кв.м 

площадь 
помещений 
СТО, кв.м 

подвал 2 559,6 508,2 0,0 0,0 178,2 330,0 

1 1 875,9 2 224,1 0,0 574,5 1 309,6 340,0 

2 1 782,8 1 740,4 936,8 0,0 803,6 - 

3 1 556,0 1 144,0 907,4 0,0 236,6 - 

4 1 556,0 2 593,9 1 987,6 0,0 606,3 - 

5 1 556,0 2 470,8 2 437,0 0,0 33,8 - 

6 1 556,0 2 342,2 2 241,6 0,0 100,6 - 

7 2 245,0 426,6 305,4 0,0 121,2 - 

Итого 14 687,3 13 450,3 8 815,9 574,5 3 389,9 670,0 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑
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Таблица 10.2. Арендные ставки объектов сравнения в районе расположения базового объекта 

№ п/п Адрес 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. с НДС 

Цена 
предложения с 
НДС, руб./кв.м  

Источник информации 

1 ул. Петрозаводская, д. 12 132,9 - 814,0 https://theproperty.ru/12516009/ 

2 Левашовский пр., д. 3 86,4 - 1 100,0 https://theproperty.ru/12815220/ 

3 ул. М.Разночинная, д. 9 59,7 - 900,0 https://theproperty.ru/13046221/ 

4 ул. Б.Монетная, д. 16/5 100,7 100 700 1 000,0 https://www.biz-cen.ru/namonetnoy/ 

5 Левашовский пр., д. 2 63,5 54 000 850,4 https://spb.cian.ru/rent/commercial/207807228/ 

6 Чкаловский пр., д. 15 63,9 - 700,0 https://www.biz-cen.ru/chkalovskiy_50 

7 
ул. Всеволда Вишневского, 
д. 12А 

150,0 180 000 1 200,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/219818772/ 

8 Левашовский пр., д. 15 57,0 62 700 1 100,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/219572562/ 

9 пр. Медикв, д. 5 35,0 38 500 1 100,0 https://www.biz-cen.ru/karpovka/ 

Среднее значение 958,0   

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

Таблица 10.3. Доля условно-переменных расходов в величине арендной ставки 

Таблица 10.4. Структура коммунальных платежей 

                                                           
38 http://www.myshared.ru/slide/136799 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.5. Характеристики «базового» объекта и объектов-аналогов 

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Источник информации - 
https://theproperty.ru/12815220/ https://theproperty.ru/12516009/ 

https://theproperty.ru/130
46221/ 

https://www.biz-
cen.ru/karpovka/ 

https://www.office.arendator-
spb.ru/arenda-ofisa/petrogradskij-

raion/object-239885-mira-ulica-
dom-3.html 

тел.: +7 962 702 91 77 тел.: +7 931 208 60 34 тел.: +7 931 208 60 34 тел.: 8 812 507 80 29 тел.: +7 931 953 54 40 

Передаваемые права право пользования (аренда) право пользования (аренда) право пользования (аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования (аренда) 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка сделка предложение предложение сделка предложение предложение 

Дата сделки / предложения 01.10.2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 

Назначение офисное офисное офисное офисное офисное офисное 

Местоположение, в т.ч.: 
г. Санкт-Петербург, 

Левашовский пр., д. 12, лит. А 
г. Санкт-Петербург, 

Левашовский пр., д. 3 
г. Санкт-Петербург,  

ул. Петрозаводская, д. 12 
г. Санкт-Петербург,  

ул. М.Разночинная, д. 9 
г. Санкт-Петербург,  

пр. Медиков, д. 5 
г. Санкт-Петербург,  

ул. Мира, д. 3 

район Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский 

ближайшая станция 
метрополитена 

"Чкаловская" "Чкаловская" "Чкаловская" "Чкаловская" "Петроградская" "Горьковская" 

удаленность от ближайшей 
станции метрополитена, м39 

800 860 410 450 560 690 

удаленность от ближайшей 
остановки общественного 

транспорта, м40 
200 85 400 190 100 200 

Тип предлагаемой в аренду 
площади 

арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная 

Общая площадь, кв.м 80,0 86,4 132,9 59,7 63,0 102,2 

Этаж расположения 5 2 2 4 2 3 

Качество внутренней отделки простая простая простая простая простая простая 

Тип входа общий с улицы общий с улицы общий с улицы общий с улицы общий с улицы общий с улицы 

Инженерные коммуникации все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме 

                                                           
39 По данным https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg 
40 По данным https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

электроснабжение есть есть есть есть есть есть 

водоснабжение / канализация есть есть есть есть есть есть 

отопление есть есть есть есть есть есть 

Условия и тип парковки 
стихийная (на прилегающей 
территории), 20 м/м во вдоре 

(дополнительная плата) 

стихийная (на прилегающей 
территории) 

стихийная (на прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на 
прилегающей 
территории) 

стихийная (на прилегающей 
территории) 

Арендная плата согласно, 
источнику информации 

? 

- - - - 81 760,0 

Арендная ставка, руб./кв. м в 
месяц 

1 100,0 814,0 900,0 1 100,0 800,00 

Состав арендной платы: 

НДС / УСН 

? 

включен включен включен включен включен 

коммунальные платежи 
коммунальные платежи 

включены в арендную ставку 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по приборам 
учета 

коммунальные платежи 
включены в арендную 

ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную 

ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную ставку 

Рыночная арендная ставка, 
руб./кв. м в месяц с учетом НДС, 
но без учета коммунальных 
платежей (КП) 

1 023,00 814,00 837,00 1 023,00 744,00 

Рыночная арендная ставка, 
руб./кв. м в месяц без учета НДС 
и КП 

852,50 678,33 697,50 852,50 620,00 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

 

                                                           
41 https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3Afad3bbb162f1e9914df1115c9193c7eaa2bc96855911583e68686d3043d2842f&source=constructorLink 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Карта 4. Карта расположения «базового» объекта (метка №6) и объектов-аналогов (метки №№1-5) 

Таблица 10.6. Корректирующие коэффициенты 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.7. Результаты расчета арендной ставки за «базовый» объект офисного назначения 

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Корректировки по первой группе сравнения 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц с учетом НДС, но без учета 
коммунальных платежей (КП) 

852,50 678,33 697,50 852,50 620,00 

Условия рынка предложение  предложение  предложение  предложение  предложение  предложение  

Корректировка, % -6,0% -6,0% -6,0% -6,0% -6,0% -7,0% 

Скорректированная по 1-ой группе рыночная арендная плата, руб. / кв. м 
в месяц без учета НДС и КП 

801,0 638,0 656,0 801,0 583,0 

Корректировки по второй группе сравнения 

Местоположение, в т.ч.: 
г. Санкт-Петербург,  

Левашовский пр., д. 12 
г. Санкт-Петербург,  

Левашовский пр., д. 3 
г. Санкт-Петербург, 

ул. Петрозаводская, д. 12 
г. Санкт-Петербург, 

ул. М.Разночинная, д. 9 
г. Санкт-Петербург, 

пр. Медиков, д. 5 
г. Санкт-Петербург, 

ул. Мира, д. 3 

удаленность от ближайшей остановки 
общественного транспорта, м 

200 85 400 190 100 200 

Коэффициент 1,17 1,24 1,09 1,17 1,24 1,17 

Корректировка - 0,94 1,07 1,00 0,94 1,00 

Общая площадь, кв.м 80,0 86,4 132,9 59,7 63,0 102,2 

Коэффициент (формула у=1,2633 *x^-0,06) 0,971 0,967 0,942 0,988 0,985 0,957 

Корректировка - 1,005 1,031 0,983 0,986 1,015 

Итоговая мультипликативная корректировка по второй группе элементов 
сравнения 

0,948 1,107 0,983 0,930 1,015 

Скорректированная по 2-ой группе элементов сравнения арендная 
ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП 

759,3 706,0 644,6 745,0 591,6 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП (округленно) 689,0 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в год без учета НДС и КП (округленно) 8 268,0 

стандартное отклонение  70,39 

кэффициент вариации42   10% 

 

                                                           
42 При решении практических задач при оценке недвижимости рекомендуется не применять расчеты, коэффициент вариации в которых превышает 33%. Коэффициент вариации меньше 33%, что свидетельствует 

о допустимом качестве расчёта 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 10.8. Арендные ставки объектов сравнения в районе расположения базового объекта 

№ п/п Адрес 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. с НДС 

Цена 
предложения с 
НДС, руб./кв.м  

Источник информации 

1 ул. Б. Разночинная 385,0 - 450,0 https://theproperty.ru/13165631/ 

2 ул. Б. Разночинная, д. 24 385,0 173 350 450,3 https://spb.cian.ru/rent/commercial/209196463/ 

3 ул. Б.Монетная, д. 16, к. 1 204,85 92 250 450,3 https://spb.cian.ru/rent/commercial/196545905/ 

4 ул. П.Попова, д. 36 760,0 380 000 500,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/205041129/ 

5 ул. Пионерская, д. 53 430,0 193 500 450,0 https://www.biz-cen.ru/pionerskaya_53/ 

6 ул. Мира, д. 3 295,9 - 450,0 https://www.beboss.ru/kn/spb/2823628 

7 Малый пр. П.С., д. 4 525,9 226 137 430,0 https://www.biz-cen.ru/zavod_navigator/ 

8 Чкаловский пр., д. 15 423,6 190 620 450,0 https://www.biz-cen.ru/pechatniy/ 

Среднее значение 453,8  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.9. Состав арендной ставки объектов производственно-складского назначения 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.10. Характеристики «базового» объекта и объектов-аналогов 

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Источник информации - 

https://www.biz-
cen.ru/zavod_navigator/ 

https://www.biz-
cen.ru/pechatniy/ 

https://www.beboss.ru/kn/spb/
2823628 

https://spb.cian.ru/rent/commerci
al/196545905/ 

https://www.biz-
cen.ru/pionerskaya_53/ 

тел.: +7 931 258 48 53 тел.: 8 812 507 80 29 тел.: 8 812 665 01 01 тел.: +7 981 761 40 71 тел.: 8 812 507 80 29 

Передаваемые права право пользования (аренда) право пользования (аренда) право пользования (аренда) право пользования (аренда) право пользования (аренда) 
право пользования 

(аренда) 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка сделка предложение предложение сделка предложение предложение 

Дата сделки / предложения 01.10.2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 

Назначение складское складское складское складское складское складское 

Местоположение, в т.ч.: 
г. Санкт-Петербург,  

Левашовский пр., д. 12 
г. Санкт-Петербург, Малый 

пр. П.С., д. 4 
г. Санкт-Петербург, 

Чкаловский пр., д. 15 
г. Санкт-Петербург, 

ул. Мира, д. 3 
г. Санкт-Петербург, 

ул. Б.Монетная, д. 16, корп. 1 
г. Санкт-Петербург, 

ул. Пионерская, д. 53 

район Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский Петроградский 

локальное местоположение 
центр административных 

районов города 
центр административных 

районов города 
центр административных 

районов города 
центр административных 

районов города 
центр административных 

районов города 

центр 
административных 

районов города 

ближайшая станция 
метрополитена 

"Чкаловская" "Спортивная" "Чкаловская" "Горьковская" "Петроградская" "Чкаловская" 

удаленность от ближайшей 
станции метрополитена, м43 

800 430 360 690 730 750 

Тип сдаваемой площади арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная арендопригодная 

Общая площадь, кв.м 208,3 431,2 423,6 295,90 204,85 430,0 

Этаж расположения 1 1 1 5 (лифт) 1 2 (лифт) 

Материал стен ОКС кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) 

                                                           
43 По данным https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Класс качества 
(характеристика качества)44 

С (простая - капитальные 
отапливаемые складские и 
производственные здания. 

Высота потолков от 3 м. Пол 
– асфальт или бетон. 

В случае многоэтажного 
строения – наличие 

грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. На 
участке есть площадки для 
маневрирования грузовых 

автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские и 
производственные здания. 

Высота потолков от 3 м. Пол 
– асфальт или бетон. 

В случае многоэтажного 
строения – наличие грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. На 
участке есть площадки для 
маневрирования грузовых 

автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские и 
производственные здания. 

Высота потолков от 3 м. Пол 
– асфальт или бетон. 

В случае многоэтажного 
строения – наличие 

грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. На 
участке есть площадки для 
маневрирования грузовых 

автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские и 
производственные здания. 

Высота потолков от 3 м. Пол 
– асфальт или бетон. В 
случае многоэтажного 

строения – наличие 
грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. На 
участке есть площадки для 
маневрирования грузовых 

автомобилей) 

С (Капитальные отапливаемые 
складские и производственные 

здания. Высота потолков от 
3 м. Пол – асфальт или бетон. 

В случае многоэтажного 
строения – наличие грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. На 
участке есть площадки для 
маневрирования грузовых 

автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские 

и производственные 
здания. Высота потолков 
от 3 м. Пол – асфальт или 

бетон. В случае 
многоэтажного строения – 

наличие грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть площадки 

для маневрирования 
грузовых автомобилей) 

Условия доступа, тип входа свободный / общий свободный / общий свободный / общий свободный / общий свободный / общий свободный / общий 

Инженерные коммуникации все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме 

Наличие ГПМ нет нет нет нет нет нет 

Внутренняя высотка, м 3,0 3,5 3,5 около 2,5 4,0 3,5 

Условия доступа, проведения 
ПРР 

свободный, на прилегающей 
территории 

свободный, на прилегающей 
территории 

свободный, на прилегающей 
территории 

свободный, на прилегающей 
территории 

свободный, на прилегающей 
территории 

свободный, на 
прилегающей территории 

Арендная плата согласно, 
источнику информации 

? 

185 416,0 190 620,0 133 155,0 92 250,0 193 500,0 

Арендная ставка, руб./кв. м в 
месяц 

430,0 450,0 450,0 450,3 450,0 

Состав арендной платы: 

НДС / УСН 

? 

включен включен включен включен включен 

коммунальные платежи 
коммунальные платежи 

включены в арендную 
ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную 

ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную 

ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную ставку 

коммунальные платежи 
включены в арендную 

ставку 

Рыночная арендная ставка, 
руб./кв. м в месяц с учетом 
НДС, но без учета 
коммунальных платежей (КП) 

361,3 378,2 378,2 378,4 378,2 

Рыночная арендная ставка, 
руб./кв. м в месяц без учета 
НДС и КП 

301,1 315,1 315,1 315,4 315,1 

 

                                                           
44 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1978-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-popravki-

korrektirovki-na-01-10-019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

Карта 5. Карта расположения «базового» объекта (метка №6) и объектов-аналогов (метки №№1-5) 

 

 

 

                                                           
45 https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3Ae754efa4a24f7ae45dddfe571029d40e954433eebccc18d6c5d8bda1bcc822d0&source=constructorLink 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

                                                           
46 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1977-na-etazh-

raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.11. Корректирующие коэффициенты 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.12. Результаты расчета арендной ставки за «базовый» объект складского назначения 

Характеристики объектов "Базовый" объект 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 

Корректировки по первой группе сравнения 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц с учетом НДС, но без 
учета коммунальных платежей (КП) 

301,12 315,13 315,13 315,36 315,13 

Условия рынка сделка предложение  предложение  предложение  предложение  предложение  

Корректировка, % - -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% 

Скорректированная по 1-ой группе рыночная арендная плата, руб. / кв. 
м в месяц без учета НДС и КП 

280,0 293,0 293,0 293,0 293,0 

Корректировки по второй группе сравнения 

Общая площадь, кв.м 208,3 431,2 423,6 295,9 204,85 430,0 

Коэффициент (матрица) 1,00 1,10 1,10 1,00 1,10 1,10 

Корректировка - 1,10 1,10 1,00 1,10 1,10 

Этаж расположения 1 1 1 5 (лифт) 1 2 (лифт) 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 0,94 

Корректировка - 1,00 1,00 1,12 1,00 1,06 

Внутренняя высотка, м 3,0 3,5 3,5 около 2,5 4,0 3,5 

Коэффициент 0,91 0,91 0,91 0,82 0,91 0,91 

Корректировка - 1,00 1,00 1,11 1,00 1,00 

Итоговая мультипликативная корректировка по второй группе элементов 
сравнения 

1,100 1,100 1,248 1,100 1,170 

Скорректированная по 2-ой группе элементов сравнения арендная 
ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП 

308,0 322,3 365,8 322,3 342,9 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП (округленно) 332,0 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в год без учета НДС и КП (округленно) 3 984,0 

    
стандартное отклонение 22,49 

    
коэффициент вариации47 7% 

                                                           
47 При решении практических задач при оценке недвижимости рекомендуется не применять расчеты, коэффициент вариации в которых превышает 33%. Коэффициент вариации меньше 33%, что 

свидетельствует о допустимом качестве расчёта 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 10.13. Арендные ставки объектов сравнения  

№ 
п/
п 

Адрес 
Площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. с НДС 

Цена 
предложен
ия с НДС, 
руб./кв.м  

Источник информации 

1 ул. П.Попова, д. 36 324,0 180 144 556,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/207297936/ 

2 ул. Савушкина, д. 89 750,0 450 000 600,0 https://realty.yandex.ru/offer/3654578721720479232/ 

3 ул. Уральская, д. 14В 110,0 59 000 536,4 https://realty.yandex.ru/offer/2232383091815879425/ 

4 Полюстровский пр., д. 59Й 162,0 115 020 710,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/218889695/ 

5 пр. О.обороны, д. 261/3 160,0 115 000 718,8 https://rosrealt.ru/sankt-peterburg/kommercheskaja/496922 

6 
наб. Обводного к-ла, д. 150, 
лит. Р 

180,0 120 060 667,0 https://spb.cian.ru/rent/commercial/215195283/ 

7 ул. Потапова, д. 2 150,0 - 650,0 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_pod_avtos
ervissto_150_m_1802090918 

8 ул. Ванеева, д. 10 216,0 - 550,0 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_pod_avtos
ervissto_216_m_1802437596 

9 ул. Печатника Григорьева, д. 12 250,0 - 700,0 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/avtoservisparkovka
proizvodstvoofis-sklad_250_m_1348721011 

10 ул. Бухаресткая, д. 6 227,0 204 300 900,0 https://www.emls.ru/fullinfo/5/808171.html 

Среднее значение 658,8   

 

 

 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.14. Характеристики оцениваемого объекта и объектов-аналогов 

Характеристики объектов Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 № 6 

Источник информации - 

https://realty.yandex.ru/ 
offer/365457872172047923

2/ 

https://spb.cian.ru/ 
rent/commercial/218889695/ 

https://spb.cian.ru/rent/ 
commercial/215195283/ 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya
_nedvizhimost/arenda_pod_
avtoservissto_150_m_1802

090918 

https://www.emls.ru/fullinf
o/5/808171.html 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya
_nedvizhimost/avtoservispar

kovkaproizvodstvoofis-
sklad_250_m_1348721011 

тел.: +7 911 945 94 06 тел.: +7 812 467 30 44 тел.: +7 812 467 30 44 тел.: +7 984 888 52 12 тел.: +7 981 761 31 28 тел.: +7 952 355 54 85 

Передаваемые права 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 
право пользования 

(аренда) 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия рынка сделка предложение предложение предложение сделка предложение предложение 

Дата сделки / предложения 01.10.2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 Октябрь 2019 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 
встроенное нежилое 

помещение 

Назначение СТО / автосервис СТО / автосервис СТО / автосервис СТО / автосервис СТО / автосервис СТО / автосервис СТО / автосервис 

Местоположение, в т.ч.: 
г. Санкт-Петербург, 

Левашовский пр., д. 12, 
лит. А 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Савушкина, д. 89 

г. Санкт-Петербург, 
Полюстровский пр., д. 59Й 

г. Санкт-Петербург, 
наб. Обводного к-ла, 

д. 150, лит. Р 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Потапова, д. 2 

г. Санкт-Петербург, ул. 
Бухарестская, д. 6 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Печатника Григорьева, 

д. 12 

район Петроградский Приморский Калининский Адмиралтейский Красногвардейский Фрунзенский Центральный 

локальное местоположение 
центр 

административных 
районов города 

район крупных 
автомагистралей города 

локальная промышленная 
зона 

район крупных 
автомагистралей 

города 

район крупных 
автомагистралей города 

район крупных 
автомагистралей 

города 

центр 
административных 

районов города 

Общая площадь, кв.м 670,0 750,0 162,0 180,0 150,0 227,0 250,0 

Этаж расположения 
подвал - 330 кв. м,  

1 эт. - 340 кв.м 
1 1 1 1 1 1 

Материал стен ОКС кирпич (капитальное) 
ж/бетонные панели 
(капитальное, КС-4) 

ж/бетонные панели 
(капитальное, КС-4) 

кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) кирпич (капитальное) 

Внутренняя высота 2,5 - 2,8 6,0 4,0 - 6,0 3,5 - 4,0 4,0 - 6,0 5,0 3,5 

Условия доступа, тип 
входа 

свободный / отдельный свободный / отдельный свободный / отдельный свободный / отдельный свободный / отдельный свободный / отдельный через проходную 

Инженерные 
коммуникации 

все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме все в полном объеме 

Условия подъезда, 
парковки 

хорошие, на 
прилегающей 
территории 

хорошие, на прилегающей 
территории 

хорошие, на прилегающей 
территории 

хорошие, на 
прилегающей 
территории 

хорошие, на прилегающей 
территории 

хорошие, на 
прилегающей 
территории 

хорошие, на прилегающей 
территории 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Характеристики объектов Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 № 6 

Класс качества 
(характеристика качества) 

С (Капитальные 
отапливаемые 

складские и 
производственные 

здания. Высота 
потолков от 3 м. Пол – 

асфальт или бетон. 
В случае многоэтажного 

строения – наличие 
грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть 
площадки для 

маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские 

и производственные 
здания. Высота потолков 
от 3 м. Пол – асфальт или 

бетон. В случае 
многоэтажного строения – 

наличие грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть площадки 

для маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские 

и производственные 
здания. Высота потолков 
от 3 м. Пол – асфальт или 

бетон. В случае 
многоэтажного строения – 

наличие грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть площадки 

для маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые 

складские и 
производственные 

здания. Высота 
потолков от 3 м. Пол – 
асфальт или бетон. В 
случае многоэтажного 

строения – наличие 
грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть 
площадки для 

маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские 

и производственные 
здания. Высота потолков 
от 3 м. Пол – асфальт или 

бетон. В случае 
многоэтажного строения – 

наличие грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть площадки 

для маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые 

складские и 
производственные 

здания. Высота 
потолков от 3 м. Пол – 
асфальт или бетон. В 
случае многоэтажного 

строения – наличие 
грузовых 

лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть 
площадки для 

маневрирования 
грузовых автомобилей) 

С (Капитальные 
отапливаемые складские 

и производственные 
здания. Высота потолков 
от 3 м. Пол – асфальт или 

бетон. В случае 
многоэтажного строения – 

наличие грузовых 
лифтов/подъемников. 
Системы освещения, 

отопления, вентиляции. 
На участке есть площадки 

для маневрирования 
грузовых автомобилей) 

Арендная плата согласно, 
источнику информации 

? 

450 000,00 115 020,0 120 060,0 - 204 300,00 - 

Арендная ставка, руб./кв. 
м в месяц 

600,0 710,0 667,0 650,0 900,00 700,00 

Состав арендной платы: 

НДС / УСН 

? 

включен включен включен включен включен включен 

коммунальные платежи 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

коммунальные платежи 
оплачиваются 

дополнительно по 
приборам учета 

Рыночная арендная 
ставка, руб./кв. м в месяц с 
учетом НДС, но без учета 
коммунальных платежей 
(КП) 

600,0 710,0 667,0 650,0 900,0 700,0 

Рыночная арендная 
ставка, руб./кв. м в месяц 
без учета НДС и КП 

500,0 591,7 555,8 541,7 750,0 583,3 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

 

 

                                                           
48 https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3A3fa5c6fd9004267358bff38f2b71c7054cd77edbafec8b2782eb73c87363d2dd&source=constructorLink 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Карта 6. Карта расположения оцениваемого объекта (метка №7) и объектов-аналогов (метки №№1-6) 

Таблица 10.15. Корректирующие коэффициенты 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.16. Корректирующие коэффициенты 

                                                           
49 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1977-na-etazh-

raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.17. Корректирующие коэффициенты 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.18. Результаты расчета арендной ставки за помещения, отведенные под СТО 

Характеристики объектов Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№ 1 № 2 № 3 № 4 № 5 № 6 

Корректировки по первой группе сравнения 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц с учетом 
НДС, но без учета коммунальных платежей (КП) 

500,00 591,67 555,83 541,67 750,00 583,33 

Условия рынка сделка предложение  предложение  предложение  предложение  предложение  предложение  

Корректировка, % - -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% -7,0% 

Скорректированная по 1-ой группе рыночная арендная 
плата, руб. / кв. м в месяц без учета НДС и КП 

465,0 550,0 517,0 504,0 698,0 543,0 

Корректировки по второй группе сравнения 

Местоположение, в т.ч.: 
г. Санкт-Петербург, 

Левашовский пр., д. 12, 
лит. А 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Савушкина, д. 89 

г. Санкт-Петербург, 
Полюстровский пр., 

д. 59Й 

г. Санкт-Петербург, наб. 
Обводного к-ла, д. 150, 

лит. Р 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Потапова, д. 2 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Бухарестская, 

д. 6 

г. Санкт-Петербург, 
ул. Печатника 

Григорьева, д. 12 

район Петроградский Приморский Калининский Адмиралтейский Красногвардейский Фрунзенский Центральный 

локальное местоположение 
центр 

административных 
районов города 

район крупных 
автомагистралей 

города 

локальная 
промышленная зона 

район крупных 
автомагистралей города 

район крупных 
автомагистралей 

города 

район крупных 
автомагистралей 

города 

центр 
административных 

районов города 

Коэффициент 0,89 0,81 0,76 0,81 0,81 0,81 0,89 

Корректировка - 1,10 1,17 1,10 1,10 1,10 1,00 

Общая площадь, кв.м 670,0 750,0 162,0 180,0 150,0 227,0 250,0 

Коэффициент (матрица) 1,00 1,00 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 

Корректировка - 1,00 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 

Этаж расположения 
подвал - 330 кв. м,  

1 эт. - 340 кв.м 
1 1 1 1 1 1 

Коэффициент 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 

Внутренняя высота 2,5 - 2,8 6,0 4,0 - 6,0 3,5 - 4,0 4,0 - 6,0 5,0 3,5 

Коэффициент 0,91 1,00 0,97 0,91 0,97 0,97 0,91 

Корректировка - 0,91 0,94 1,00 0,94 0,94 1,00 

Итоговая мультипликативная корректировка по второй группе 
элементов сравнения 

0,965 0,917 0,912 0,860 0,860 0,830 

Скорректированная по 2-ой группе элементов сравнения 
арендная ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП 

448,9 504,3 471,7 433,6 600,5 450,9 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в месяц без учета НДС и КП (округленно) 485,0 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в год без учета НДС и КП (округленно) 5 820,0 

стандартное отклонение  61,65 
кэффициент вариации50   13% 

                                                           
50 При решении практических задач при оценке недвижимости рекомендуется не применять расчеты, коэффициент вариации в которых превышает 33%. Коэффициент вариации меньше 33%, что 

свидетельствует о допустимом качестве расчёта 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

 

                                                           
51 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1969-na-naznachenie-

ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
52 В данном расчете приняты нижние границы приведенных интервалов в виду качества состояния внутренней отделки площадей 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.19. Результаты расчета потенциального валового дохода за пользование площадями оцениваемого объекта административно-офисного назначения  

Этаж 
расположения 

Общая 
площадь 

по 
этажам, 

кв.м 

Арендопригодная 
площадь по 
этажам (по 

данным 
Заказчика), кв.м, 

в т.ч.: 

площадь 
офисного 
(админист
ративного) 
назначения

, кв.м 

площадь 
офисно-

торгового 
назначения, 

кв.м 

Арендная ставка 
("базовое 

значение") за 
офисные площади, 
руб./кв.м в год без 

учета НДС и КУ 

Коэффиц
иент 

этажа 
(оф) 

Корректир
овка (оф) 

Коэффиц
иент 

площади 
(оф) 

Коррект
ировка 

(оф) 

Коэффиц
иент 

функцион
ального 

назначен
ия 

Коррект
ировка 

Итоговая 
мультиплик

ативная 
корректиров

ка (оф) 

Скорректированна
я арендная ставка 

за офисно-
торговые площади, 
руб./кв.м в год без 

учета НДС и КУ 

Потенциальный 
валовый доход 
от эксплуатации 

офисно-
торговых 

площадей, руб. 
без НДС и КУ 

подвал 2 559,6 508,2 0,0 0,0 

8 268,0 

0,87 1,02               

1 1 875,9 2 224,1 0,0 574,5 1,00 1,18 0,863 0,888 2,07 1,02 1,066 8 812,19 5 062 603,09 

2 1 782,8 1 740,4 936,8 0,0 0,85 1,00 0,838 0,863     0,863 7 133,23 6 682 623,74 

3 1 556,0 1 144,0 907,4 0,0 0,85 1,00 0,840 0,864     0,864 7 146,88 6 485 369,30 

4 1 556,0 2 593,9 1 987,6 0,0 0,85 1,00 0,801 0,825     0,825 6 818,46 13 552 365,82 

5 1 556,0 2 470,8 2 437,0 0,0 0,85 1,00 0,791 0,815     0,815 6 735,58 16 414 464,32 

6 1 556,0 2 342,2 2 241,6 0,0 0,85 1,00 0,795 0,819     0,819 6 769,43 15 174 364,01 

7 2 245,0 426,6 305,4 0,0 0,85 1,00 0,896 0,923     0,923 7 629,46 2 330 036,68 

Итого 14 687,3 13 450,3 8 815,9 574,5                   65 701 826,96 

Таблица 10.20. Результаты расчета потенциального валового дохода за пользование площадями оцениваемого объекта складского назначения  

Этаж 
расположения 

Общая 
площадь по 
этажам, кв.м 

Арендопригодная 
площадь по этажам (по 

данным Заказчика), 
кв.м, в т.ч.: 

площадь 
складских 

помещений, 
кв.м 

Арендная ставка 
("базовое значение") за 

складские площади, 
руб./кв.м в год без учета 

НДС и КУ 

Коэффициент 
этажа (ск) 

Корректировка 
(ск) 

Коэффициент 
площади (ск) 

Итоговая 
мультипликативная 
корректировка (ск) 

Скорректированная 
арендная ставка за 
складские площади, 

руб./кв.м в год без учета 
НДС и КУ 

Потенциальный 
валовый доход от 

эксплуатации 
складских площадей, 

руб. без НДС и КУ 

подвал 2 559,6 508,2 178,2 

3 984,0 

0,91 0,91 1,00 0,91 3 625,44 646 053,41 

1 1 875,9 2 224,1 1 309,6 1,00 1,00 0,76 0,76 3 027,84 3 965 259,26 

2 1 782,8 1 740,4 803,6 0,95 0,95 0,86 0,82 3 254,93 2 615 660,14 

3 1 556,0 1 144,0 236,6 0,95 0,95 1,00 0,95 3 784,80 895 483,68 

4 1 556,0 2 593,9 606,3 0,95 0,95 0,91 0,86 3 444,17 2 088 199,06 

5 1 556,0 2 470,8 33,8 0,95 0,95 1,00 0,95 3 784,80 127 926,24 

6 1 556,0 2 342,2 100,6 0,95 0,95 1,00 0,95 3 784,80 380 750,88 

7 2 245,0 426,6 121,2 0,95 0,95 1,00 0,95 3 784,80 458 717,76 

Итого 14 687,3 13 450,3 3 389,9             11 178 050,43 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.21. Уровень недозагрузки коммерческих объектов 

 

Таблица 10.22. Уровень недозагрузки для коммерческих объектов по Справочникам под ред. Лейфера 

Функциональное назначение 
объекта 

Арендопригодная 
площадь, кв.м 

Доля в арендопригодной 
площади, % 

Уровень недозагрузки по 
Справочнику Лейфера 

Офисно-бытовые площади 9 390,4 69,82% 6,4% 

Производственно-складские 
площади 

4 059,9 30,18% 7,9% 

Итого 13 450,3 100,0% 6,85% 

 

 

 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Таблица 10.23. Уровень операционных расходов 

Функциональное назначение 
объекта 

Арендопригодная площадь, 
кв.м 

Доля в 
арендопригодной 

площади, % 

Уровень операционных 
расходов по Справочнику 

Лейфера 

Офисно-торговые (бытовые) 
площади 

9 390,4 69,82% 27,0%54 

Производственно-складские 
площади 

4 059,9 30,18% 21,0% 

Итого 13 450,3 100,0% 25,19% 

 

VEFEEGINOI  )( ПРОРДВДЧОД 

 

                                                           
53 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1983-operatsionnye-

raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-10-2019-goda 
54 Оценщик не учитывал отдельно уровень операционных расходов для площадей торгового назначения (574,5 кв. м) в виду их 

незначительной доли (не превышает 5%) о общей арендопригодной площади оценивемого Объекта (13 450,3 кв. м) 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

 

Таблица 10.24. Результаты расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта доходным подходом 

Показатели Значения Описание 

Дата оценки 01.10.2019 см. в тексте Отчета 

Общая площадь земельного участка, кв. м  3 831,7 

Площадь части земельного 
участка, относящегося к 

встроенному помещению 
(см. описание в тексте Отчета) 

Общая площадь объекта оценки, кв.м 14 687,3 
Общая площадь ОКС (см. описание 

в тексте Отчета) 

Арендопригодная площадь объекта оценки, кв.м, в т.ч.: 13 450,3 
 = арендопригодная площадь 

(см. описание в тексте Отчета)  

 - офисно-торговое назначение 9 390,4 данные Заказчика 

 - складское назначение 3 389,9 данные Заказчика 

 - СТО 670,0 данные Заказчика 

Потенциальный валовый доход от сдачи офисно-торговых 
площадей, руб. без учета НДС и КП 

65 701 826,96 Расчетное значение  

Потенциальный валовый доход от сдачи складских площадей, 
руб. без учета НДС и КП 

11 178 050,43 Расчетное значение  

                                                           
55 По данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1984-koeffitsienty-

kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2019-goda 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Показатели Значения Описание 

Потенциальный валовый доход от сдачи помещений СТО, руб. 
без учета НДС и КП 

3 891 360,00 Расчетное значение  

Суммарный потенциальный валовый доход, руб. без 
учета НДС и КП 

80 771 237,39  Расчетное значение 

Потери от неполной загрузки, % 6,85% см. описание в тексте Отчета 

Действительный валовый доход, руб. (без НДС и КП) 75 236 171,0 
 = ПВД * (1 - потери при сборе 

арендной платы) 

Операционные расходы собственника всего, % 25,19% см. описание в тексте Отчета 

Операционные расходы собственника всего, руб. без учета 
НДС 

18 951 183,3  = ДВД  * Коперационных расходов 

Годовой чистый операционный доход (ЧОД), руб. без учета 
НДС 

56 284 987,7  = ДВД - ОР 

Коэффициент капитализации ® 11,91% см. описание в тексте отчета 

Стоимость объекта оценки, руб. без учета НДС 472 763 113  = ЧОД / R 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 11.1. Результаты расчетов рыночной стоимости 

Наименование подхода Рыночная стоимость, руб. без учета НДС 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 539 106 196 

Доходный подход 472 763 113 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

 

Таблица 11.2. Итоговое значение рыночной стоимости оцениваемого объекта 

Наименование подхода 
Рыночная стоимость, руб. без 

учета НДС  
Весовые 

коэффициенты 

Затратный подход не применялся 0,0 

Сравнительный подход 539 106 196 0,50 

Доходный подход 472 763 113 0,50 

Рыночная стоимость объекта оценки без учета НДС, рублей (округленно)* 505 900 000 

‑ ‑
‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑

                                                           
56 В рамках данных расчетов распределение полученной итоговой рыночной стоимости объекта оценки по каждому кадастровому 

номеру проводилось пропорционально площади каждого объекта недвижимости в их суммарной площади 



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

                                                           
57 Н.П. Баринов «Оценка рыночной стоимости земельного участка методом многомерного регрессионного анализа», журнал «Регистр 

оценщика» №18, 2104 г. 
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Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Петроградского района 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: г. Санкт-Петербург, улица Чапаева, дом 28, литера А 
 
Нежилые помещения 

Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ 
части 

помеще
ния 

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 3.1   3.60   

    2 лестница 23.5   2.01   

    3 склад 43.5   5.25   

    4 склад 41.8   5.25   

    5 умывальная 6.4   3.60   

    6 туалет 5.0   2.01   

    7 коридор 67.6   3.60   

    8 коридор 32.1   3.60   

    9 умывальная 2.1   3.60   

    10 туалет 2.2   3.60   

    11 умывальная 4.0   3.60   

    12 кладовая 1.9   3.60   



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ 
части 

помеще
ния 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

    13 туалет 2.4   3.60   

    14 лестница 22.6   3.60   

    15 лестница 10.5   3.60   

    16 кабинет 14.7   3.60   

    17 склад 78.2   3.60   

    18 склад 46.1   3.60   

    19 кабинет 44.3   3.60   

    20 склад 10.0   3.60   

    21 кладовая 4.7   3.60   

    22 кабинет 27.2   3.60   

    23 склад 17.8   3.60   

    24 коридор 8.1   3.60   

    25 трансформаторная подстанция 27.5   3.60   

    26 кладовая 5.2   3.60   

    27 кладовая 2.4   3.60   

    28 коридор 3.3   3.60   

    29 коридор 10.2   3.60   

    30 лестница 10.6   3.60   

    31 лестница 7.6   3.60   

    32 коридор 3.9   3.60   

    33 кабинет 27.4   3.60   

    34 кладовая 3.4   3.60   

    35 умывальная 3.7   3.60   

    36 туалет 1.8   3.60   

    37 коридор 11.3   3.60   

    38 коридор 8.1   3.60   

    39 туалет 1.8   3.60   

    40 туалет 1.8   3.60   

    41 туалет 1.8   3.60   

    42 кабинет 27.1   3.60   

    43 кубовая 43.6   3.60   

    44 буфет 44.4   3.60   

    45 склад 25.6   3.60   

    46 склад 18.0   3.60   

    47 коридор 15.9   3.60   

    48 кладовая 4.4   3.60   

    49 кабинет 24.8   3.60   

2   50 лестница 18.7   3.18   

    51 холл 39.9   3.18   

    52 кабинет 13.5   3.18   

    53 кабинет 22.8   3.18   

    54 кабинет 12.6   3.18   

    55 умывальная 8.0   3.18   

    56 туалет 1.1   3.18   

    57 туалет 1.1   3.18   

    58 туалет 1.0   3.18   

    59 коридор 68.1   3.18   

    60 кабинет 70.0   3.18   

    61 кабинет 49.1   3.18   

    62 коридор 17.4   3.18   

    63 лестница 37.4   3.18   

    64 кабинет 26.0   3.18   

    65 кабинет 60.0   3.18   

    66 коридор 12.5   3.18   

    67 кладовая 3.2   3.18   

    68 умывальная 7.0   3.18   

    69 туалет 1.0   3.18   

    70 туалет 1.0   3.18   

    71 туалет 1.0   3.18   

    72 кладовая 2.0   3.18   

    73 коридор 2.7   3.18   

    74 кабинет 12.8   3.18   

    75 коридор 4.6   3.18   

    76 туалет 1.0   3.18   

    77 туалет 1.0   3.18   

    78 туалет 1.3   3.18   

    79 туалет 1.3   3.18   

    80 коридор 1.7   3.18   

    81 умывальная 2.7   3.18   



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ 
части 

помеще
ния 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

    82 коридор 3.1   3.18   

    83 туалет 1.5   3.18   

    84 туалет 1.5   3.18   

    85 умывальная 4.4   3.18   

    86 лестница 18.3   3.18   

    87 холл 55.6   3.13   

    88 кабинет 11.1   3.13   

    89 кабинет 14.1   3.13   

    90 кабинет 9.8   3.13   

    91 коридор 15.1   3.18   

    92 кабинет 13.8   3.18   

    93 кабинет 19.5   3.18   

    94 кабинет 19.5   3.18   

    95 коридор 3.7   3.18   

    96 кабинет 32.8   3.18   

    97 кабинет 10.1   3.18   

    98 коридор 7.8   3.18   

    99 кабинет 30.6   3.18   

    100 кабинет 13.9   3.18   

    101 кабинет 9.4   3.18   

    102 кабинет 32.9   3.18   

    103 кабинет 8.8   3.18   

    104 кабинет 10.3   3.18   

    105 кабинет 23.5   3.18   

    106 кабинет 9.0   3.18   

    107 кабинет 21.4   3.18   

    108 кабинет 9.4   3.18   

    109 кабинет 33.3   3.18   

    110 кабинет 31.6   3.18   

    111 кабинет 20.8   3.18   

подвал   112 коридор 74.1   2.15   

    113 подсобное помещение 7.0   2.15   

    114 подсобное помещение 29.1   2.15   

    115 подсобное помещение 2.8   2.15   

    116 подсобное помещение 3.4   2.15   

    117 подсобное помещение 37.8   2.15   

    118 подсобное помещение 34.8   2.15   

    119 подсобное помещение 33.9   2.15   

    120 подсобное помещение 36.4   2.15   

    121 подсобное помещение 20.2   2.15   

    122 водомерный узел 21.2   2.15   

    123 подсобное помещение 5.0   2.15   

    124 подсобное помещение 1.7   2.15   

    125 подсобное помещение 1.2   2.15   

    126 подсобное помещение 6.2   2.15   

    127 подсобное помещение 1.8   2.15   

    128 подсобное помещение 5.6   2.15   

    129 подсобное помещение 37.5   2.15   

    130 подсобное помещение 21.9   2.15   

    131 подсобное помещение 22.1   2.15   

    132 подсобное помещение 36.6   2.15   

    133 подсобное помещение 37.0   2.15   

    134 подсобное помещение 37.6   2.15   

    135 подсобное помещение 37.8   2.15   

    136 подсобное помещение 7.6   2.15   

    137 коридор 10.1   2.15   

    138 коридор 10.1   2.15   

Итого по помещению 1-Н: 2436.0     

1 2-Н 1 котельная 82.7   5.25   

    2 подсобное помещение 3.8   5.25   

    3 туалет 1.3   5.25   

    4 тамбур 1.2   5.25   

    5 душевая 1.3   5.25   

Итого по помещению 2-Н: 90.3     

1 3-Н 1 гараж 30.0   2.77   

Итого по помещению 3-Н: 30.0     

1 4-Н 1 кладовая 4.6   2.06   

Итого по помещению 4-Н: 4.6     

        



 

‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ ‑ . ‑  ‑

Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ 
части 

помеще
ния 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

Итого по нежилым помещениям : 2560.9     

 
Итого по строению: 
Общая площадь, кв. м:     2560.9 
 
Кроме того: 
площадь лоджий, балконов, 
веранд, террас с коэффициентами, кв. м:  0.0  
необорудованная площадь, кв. м:  0.0 
Исполнил:  /            / 

     
Проверил:  /  / 

     
Начальник филиала ГУП "ГУИОН" 
ПИБ Петроградского района 

 / А.Н. Козодаев / 

 
« 01 » января 2000 г. 
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Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Петроградского района 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: г. Санкт-Петербург, улица Чапыгина, дом 5а, литера А 
 
Нежилые помещения 

Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ части 
помещения 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

цокольный 1-Н 1 коридор 12.5       

    2 подсобное помещение 139.3       

Итого по помещению 1-Н: 151.8     

цокольный 2-Н 1 коридор 2.2       

    2 подсобное помещение 101.6       

    3 коридор 12.4       

    4 коридор 21.6       

    5 туалет 2.3       

    6 умывальная 2.6       

    7 подсобное помещение 190.7       

    8 коридор 1.9       

    9 подсобное помещение 15.4       

    10 туалет 3.8       

    11 подсобное помещение 11.9       

    12 подсобное помещение 12.3       

    13 кабинет 28.5       

    14 коридор 1.9       

Итого по помещению 2-Н: 409.1     

1 4-Н 1 коридор 15.6       

    2 кабинет 3.9       

    3 подсобное помещение 16.7       
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Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ части 
помещения 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

    4 кабинет 16.3       

    5 кабинет 33.6       

    6 кабинет 22.9       

    7 коридор 2.7       

    8 коридор 2.3       

    9 подсобное помещение 1.8       

    10 подсобное помещение 3.5       

    11 умывальная 4.9   4.9   

    12 туалет 10.9       

    13 кладовая 1.7       

    14 коридор 2.0       

    15 кухня 4.6       

    16 кабинет 7.2       

    17 кабинет 31.5       

    18 коридор 65.9       

    19 коридор 50.7       

    20 коридор 7.3       

    21 коридор 8.9       

    22 кабинет 46.5       

    23 кабинет 15.8       

    24 коридор 32.2       

    25 кабинет 3.8       

    26 кабинет 20.8       

    27 кабинет 82.5       

    28 подсобное помещение 1.9       

    29 коридор 6.7       

    30 коридор 12.6       

    31 кабинет 16.4       

    32 кабинет 11.8       

    33 кабинет 6.2       

Итого по помещению 4-Н: 572.1     

2 5-Н 1 коридор 12.5       

    2 коридор 3.0       

    3 коридор 2.2       

    4 умывальная 2.7       

    5 туалет 4.4       

    6 коридор 14.3       

    7 кабинет 13.5       

    8 кабинет 135.7       

    9 коридор 9.9       

    10 кабинет 135.6       

    11 кабинет 152.6       

    12 кабинет 30.9       

    13 туалет 4.2       

    14 кладовая 3.9       

    15 кладовая 9.2       

    16 кладовая 9.0       

    17 подсобное помещение 3.3       

    18 коридор 25.6       

    19 кабинет 7.7       

    20 коридор 12.4       

    21 подсобное помещение 11.9       

    22 кабинет 18.5       

    23 коридор 12.8       

Итого по помещению 5-Н: 635.8     

3 6-Н 1 кабинет 573.3       

    2 коридор 12.5       

    3 кабинет 32.4       

    4 коридор 2.8       

    5 подсобное помещение 2.6       

    6 коридор 12.6       

    7 кладовая 12.5       

Итого по помещению 6-Н: 648.7     

4 7-Н 1 коридор 12.5       

    2 коридор 37.0       

    3 кладовая 3.3       

    4 кладовая 2.8       

    5 кабинет 12.2       

    6 кабинет 15.9       
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Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ части 
помещения 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

    7 кабинет 14.1       

    8 подсобное помещение 0.3       

    9 подсобное помещение 0.3       

    10 подсобное помещение 0.7       

    11 кабинет 40.5       

    12 подсобное помещение 0.9       

    13 кабинет 45.5       

    14 кабинет 16.9       

    15 кабинет 30.1       

    16 подсобное помещение 11.2       

    17 коридор 12.4       

    18 кабинет 16.1       

    19 подсобное помещение 0.3       

    20 подсобное помещение 0.3       

    21 подсобное помещение 0.3       

    22 подсобное помещение 0.2       

    23 подсобное помещение 0.3       

    24 кабинет 29.6       

    25 подсобное помещение 0.2       

    26 подсобное помещение 0.2       

    27 кабинет 16.4       

    28 подсобное помещение 0.3       

    29 подсобное помещение 0.3       

    30 подсобное помещение 0.3       

    31 подсобное помещение 0.3       

    32 подсобное помещение 0.3       

    33 кабинет 30.1       

    34 кабинет 31.9       

    35 подсобное помещение 0.2       

    36 подсобное помещение 0.3       

    37 подсобное помещение 0.3       

    38 подсобное помещение 0.3       

    39 подсобное помещение 0.3       

    40 коридор 84.1       

    41 коридор 22.5       

    42 подсобное помещение 0.2       

    43 подсобное помещение 0.2       

    44 кабинет 10.8       

    45 кабинет 18.6       

    46 кабинет 16.0       

    47 кабинет 15.2       

    48 кабинет 17.8       

    49 туалет 2.3       

    50 туалет 7.5       

    51 коридор 2.8       

    52 кабинет 15.3       

    53 подсобное помещение 1.4       

Итого по помещению 7-Н: 600.1     

5 8-Н 1 коридор 12.5       

    2 подсобное помещение 2.9       

    3 коридор 2.9       

    4 кабинет 16.0       

    5 кабинет 14.8       

    6 кабинет 14.9       

    7 кабинет 15.9       

    8 кабинет 6.8       

    9 коридор 28.1       

    10 кабинет 62.5       

    11 кабинет 32.4       

    12 кабинет 289.0       

    13 коридор 12.3       

    14 коридор 12.4       

    15 кабинет 18.4       

    16 коридор 13.6       

    17 туалет 1.3       

    18 коридор 5.6       

    19 туалет 1.4       

    20 туалет 1.4       

    21 кабинет 11.2       
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Этаж 
№ 

помеще
ния 

№ части 
помещения 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Кроме того, площадь 
лоджий, балконов, 
веранд, террас с 

коэффициентами, кв. м 

Высота, 
м 

Примечание 

    22 кабинет 11.3       

    23 коридор 3.5       

    24 кабинет 19.5       

Итого по помещению 8-Н: 610.6     

        

Итого по нежилым помещениям : 3628.2     

 
Итого по строению: 
Общая площадь, кв. м:     3628.2 
 
Исполнил:  /            / 

     
Проверил:  /  / 

     
Начальник филиала ГУП "ГУИОН" 
ПИБ Петроградского района 

 / А.Н. Козодаев / 

 
« 01 » января 1999 г. 
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