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СОПРОВОДИТЕJЬНОЕ ПИСЬМО

Увахаемая Росана Алексшцровна,

Специапrrсты ООО <Сюрвей.ру> произвели оценку спразедливой фыно,шой)
стоимости недвижимого имущества (Нежилые помещеЕия общей площадью 8 617,20 кв,м.
и земельньй участок общей площадью 1917,90 кв.м. (до.тlя в праве 171461/191790)
расположенного по адресу: Самарская область, г. Самара, Окгябрьский р-н, ул. Ново-
Садовая / ул. Первомайская, д.З / д.27.

Оценка справедливой фыно.пrой) cTolmr,tocм недвижимости проведеЕа по состояЕию
на 06 июня 2016 года. Оценка проведена после анализа информации, поrrучепной от
Заказчика в устной и письменной форме.

Обраrчаем вЕимание, что это письмо не явJIяется отчетом по оцепке, а только
предваряет отчет, приведенньй далее (дата составления отчета: 06 июня 20lб года).

Отдельные части пастоящей оценки не мог}т трilктоваться отдельно, а только в связи
с поJшым текстом прилагаемого Отчета, принимм во внимilние все содержащиеся как
допущеЕия, TllK и огрiш{ичения. ПроведенЕые исследовtlЕIлJI и анализ позвоJIяют сделать
след}тощий вывод. По нашему мнению, справедливм фыно.лrм) стоимость объеIсга оцеЕки
ло состояцию на 06 июня 2016 года без НДС состав.тrяет:

Справедлпвая
(рыпочная)
стоимость без HflC,
руб.

Отдельньте части
только с поJшым его

744 588 930190 (Семьсот сорок четыре миллионд пятьсот
восемьдесят восемь тысяч девятьсот
тридцать рублей 90 копеек.)

настоящей работы не моryт трtжтоваться вЕе даЕного отчета, а
содержtшием, приЕимilя во внимание все содержащиеся TalM

допущенLUI и огрzulичения.
Оценка бшrа произведена в соответствии со Стандаlrтами Ассоциации Российских

Магистров Оценки (АРМО), "Междlъародrыми стандарт ,{и оценки" (The International
Assets Vаlче's Standards Committee), Законом РФ от 29 июля 1998 года М 135-ФЗ "Об
оценочной деятельности в Российской Федерации". Все расчеты и зшшючениJI вьшолнены в
соответствии с инструктивными материалztlr{и по оценке, выпущенными Правительством
РФ, Министерством Финансов РФ и Госкомстатом РФ.

Всю информацию и анализ, испоJIьзуемые дJuI оценки стоимости, Вы найдете в
соответствуощих разделах отчета.

Если у Вас возниюIут какие-либо вопросы по обращайтесь
непосредствеЕно к HzlM.

Благодарим Вас за возм

Генеральный дирекгор
ООО <Сюрвей.ру>

i-йу.,Л А. Миронов
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.1. Объект оценки (общая информация) 

 
Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок общей 

площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 171461/191790), по адресу: Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский р-н, ул. Ново-Садовая / ул. Первомайская, д. 3 / д. 27. 

 
№п/

п 
Наименование Общая 

площадь, 
кв.м. с 
учетов 
доли в 
праве 

Адрес Свидетельство о 
государственной 

регистрации права / 
Договор аренды 

1 Нежилое помещение № 2. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 499,10 
кв.м, 2 этаж: комнаты №№ 64, 

131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316420 от 
29.12.2009 г. 

2 Нежилое помещение № 23. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 390,40 
кв.м, подвал: п. №№ 1-3, 6, 7 

390,40 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316423 от 
29.12.2009 г. 

3 Нежилое помещение № 28. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 457,90 
кв.м, 5 этаж: п. №№ 93, 165-

193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316422 от 
29.12.2009 г. 

4 Нежилое помещение № 29. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 498,80 
кв.м, 4 этаж: комнаты №№ 73, 

157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316425 от 
29.12.2009 г. 

5 Нежилое помещение № 30. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 496,70 
кв.м, 3 этаж: п. №№ 73, 136, 

145-193 

1 496,70 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316376 от 
29.12.2009 г. 

6 Нежилое помещение № 31. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 288,60 
кв.м, 7 этаж: комнаты №№ 28-

37 

288,60 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316418 от 
29.12.2009 г. 

7 Нежилое помещение № 6. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 558,80 
кв.м, 6 этаж: комнаты №№ 85, 

107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316424 от 
29.12.2009 г. 

5
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8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 426,90 
кв.м, 1 этаж: поз. №№ 65, 81, 

131, 132, 205-213, 220, 231-237 

426,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316421 от 
29.12.2009 г. 

9 Земельный участок (Доля в 
праве 171461/191790). Земли 

населенных пунктов, 
разрешенное использование: 

занимаемый нежилым 
зданием и прилегающей 

территорией, общая площадь: 
1 917,90 кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АЛ 134277 от 
29.11.2013 г. 

 Итого по зданиям: 8 617,20   
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1.2. Основания для проведения оценки 
Договор №500-178-0316 от 09.03.2016 г. и Дополнительное соглашение №1 от 31.05.2016 г. 
 

1.3. Результаты оценки 
Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7 утвержденных 
Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. и 25.09.2014 г. №№ 297, 298, 299, 611 (соответственно). 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
 

№п/п Наименование Общая 
площадь, 

кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

затратному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

сравнительному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

доходному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 
№ 2. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 499,10 

кв.м, 2 этаж: комнаты 
№№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 423 489,65 1,00 21 036 548,34 0,00 128 423 489,65 

2 Нежилое помещение 
№ 23. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 390,40 кв.м, 
подвал: п. №№ 1-3, 6, 

7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 20 066 653,70 1,00 5 478 399,35 0,00 20 066 653,70 
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3 Нежилое помещение 
№ 28. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 457,90 

кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 124 894 006,77 1,00 20 458 397,59 0,00 124 894 006,77 

4 Нежилое помещение 
№ 29. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 498,80 

кв.м, 4 этаж: комнаты 
№№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 397 789,53 1,00 21 032 338,51 0,00 128 397 789,53 

5 Нежилое помещение 
№ 30. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 496,70 

кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 217 888,70 1,00 21 002 869,66 0,00 128 217 888,70 

6 Нежилое помещение 
№ 31. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 288,60 кв.м, 
7 этаж: комнаты №№ 

28-37 

288,60 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 24 723 513,52 1,00 4 049 861,82 0,00 24 723 513,52 

7 Нежилое помещение 
№ 6. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 558,80 

кв.м, 6 этаж: комнаты 
№№ 85, 107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 133 537 813,13 1,00 21 874 305,62 0,00 133 537 813,13 
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8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 
помещение, площадь: 
426,90 кв.м, 1 этаж: 
поз. №№ 65, 81, 131, 

132, 205-213, 220, 
231-237 

426,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 36 571 267,91 1,00 5 990 596,02 0,00 36 571 267,91 

9 Земельный участок 
(Доля в праве 

171461/191790). 
Земли населенных 

пунктов, 
разрешенное 

использование: 
занимаемый 

нежилым зданием и 
прилегающей 

территорией, общая 
площадь: 1 917,90 

кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 19 756 507,99 1,00 не применялся 0,00 19 756 507,99 

 Итого: 8 617,20        744 588 930,90 
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1.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод. По нашему 
мнению, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки по состоянию на 06 июня 2016 
года составляет:  

 

Справедливая 
(рыночная) 
стоимость без НДС, 
руб. 

744 588 930,90 (Семьсот сорок четыре миллиона пятьсот  
восемьдесят восемь тысяч девятьсот 
тридцать рублей 90 копеек.) 

 
№п/п Наименование Общая 

площадь, 
кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 
№ 2. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 499,10 

кв.м, 2 этаж: комнаты 
№№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 423 489,65 

2 Нежилое помещение 
№ 23. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 390,40 кв.м, 
подвал: п. №№ 1-3, 6, 

7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

20 066 653,70 

3 Нежилое помещение 
№ 28. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 457,90 

кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

124 894 006,77 

4 Нежилое помещение 
№ 29. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 498,80 

кв.м, 4 этаж: комнаты 
№№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 397 789,53 

5 Нежилое помещение 
№ 30. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 496,70 

кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 217 888,70 

6 Нежилое помещение 
№ 31. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 288,60 кв.м, 
7 этаж: комнаты №№ 

28-37 

288,60 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

24 723 513,52 
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7 Нежилое помещение 
№ 6. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 558,80 

кв.м, 6 этаж: комнаты 
№№ 85, 107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

133 537 813,13 

8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 
помещение, площадь: 
426,90 кв.м, 1 этаж: 
поз. №№ 65, 81, 131, 

132, 205-213, 220, 
231-237 

426,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

36 571 267,91 

9 Земельный участок 
(Доля в праве 

171461/191790). 
Земли населенных 

пунктов, 
разрешенное 

использование: 
занимаемый 

нежилым зданием и 
прилегающей 

территорией, общая 
площадь: 1 917,90 

кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

19 756 507,99 

 Итого:   744 588 930,90 
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2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ  
 

Дата определения стоимости 
объекта оценки: 

06 июня 2016 года. 

Основание для проведения 
оценки: 

Договор №500-178-0316 от 09.03.2016 г. и 
дополнительное соглашение №1 от 31.05.2016 г. 

Оцениваемый объект: 
Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 
кв.м. и земельный участок общей площадью 1917,90 
кв.м. (доля в праве 171461/191790) 

Вид определяемой стоимости: Справедливая (рыночная) стоимость. 

Цель оценки:  
Установление стоимости обусловленной Договором 
№500-178-0316 от 09.03.2016 г. и дополнительным 
соглашением №1 от 31.05.2016 г.  

Задача оценки: 

Оценка производится для определения стоимости 
чистых активов ЗПИФ рентный «Коммерческая 
недвижимость» под управлением ООО «УК 
ПРОМСВЯЗЬ»  (согласно Договору №500-178-0316 
от 09.03.2016 г. и дополнительному соглашению №1 
от 31.05.2016 г.) 

Заказчик:  

Адрес места нахождения 107076, г. Москва, ул. 
Стромынка, д. 18, стр. 27, ИНН 7718218817, КПП 
771801001, ОГРН 1027718000067 дата присвоения 
10.07.2002 г., Расчетный счет 
40701810500000000009, Наименование банка в ПАО 
«Промсвязьбанк» г. Москва, БИК 044525555, к/сч 
30101810400000000555. 

Собственник имущества:  

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда рентный «Коммерческая 
недвижимость», данные о которых устанавливаются 
на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев. 

Балансовая стоимость: 

Отсутствует в соответствии c приказом ФСФР №05-
21/пз-н от 15.06.2005 г., учет в Фонде недвижимого 
имущества производится по оценочной стоимости, 
балансовая стоимость объектов не применяется. 

Дата составления отчета: 06 июня 2016 года. 

Срок проведения оценки: С 31 мая 2016 года по 06 июня 2016 года. 

Порядковый номер отчета: 500-178-01-0616-03 

Курс доллара USA 66,8529 

Данные об оценочной компании 

Место нахождения: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
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Черногрязская, д. 22, стр. 1 

Почтовый адрес: 
Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1 

Телефон: (+7 495) 509-22-72 

Факс: (+7 495) 505-39-45 

ОГРН: 1037739878065 дата присвоения 25.09.2003 г. 

Расчетный счет: 
4070 2810 8000 5501 5281  в  ПАО «БИНБАНК» г. 
Москва 

Данные о  страховании  

ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности 
при осуществлении оценочной деятельности СПАО 
«ИНГОССТРАХ» №433-022112/16, срок действия 
договора страхования с 16.04.2016г. по 15.04.2021г.  

Форма отчета:  письменная  
 
 

2.1. Краткие данные об оценщиках 
Оценка проводилась независимыми экспертами:  

Фамилия, имя, отчество Сведения об Оценщиках 

Миронов 

Антон Андреевич 

 

• Диплом ПП №411277 от 10.08.2001 г. выдан Межотраслевым 
институтом повышения квалификации и переподготовки 
руководящих кадров и специалистов Российской экономической 
академии им. Г.В. Плеханова по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)». 

• Свидетельства о повышении квалификации ГОУ ДПО 
«Межотраслевой ИПК Российской экономической академии им. 
Г.В.Плеханова». Регистрационный номер 523-4С от 25.06.2004 г. 
и Регистрационный номер 283-7С от 12.06.2007 г., 563-10С от 
23.06.2010 г. 

• Свидетельство о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента им. 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 1269 от 17.06.2013 г. 

• Удостоверение о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента им. 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 22711 от 26.02.2016 г. 

• Членство СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 
Российских Магистров Оценки» (свидетельство №2860-12 от 
11.07.2012 г.). 

• Полис страхования личной профессиональной ответственности 
ОСАО «ИНГОССТРАХ» №433-021698/10, срок действия 
договора страхования с 16.04.2010г. по 15.05.2016г. 

• Полис обязательного страхования ответственности оценщика 
СПАО «ИНГОССТРАХ» №433-022156/16, срок действия 
договора страхования с 16.05.2016г. по 15.05.2021г. 

• Трудовой договор с ООО «Сюрвей.ру» №1 от 28.12.2007 года 
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(бессрочный). 
• Местонахождение оценщика: офис компании ООО «Сюрвей.ру» 

по адресу: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1. 

• Меры дисциплинарного воздействия со стороны СРОО, 
предусмотренные Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», а также внутренними 
документами СРОО, на дату подписания задания на оценку в 
количестве двух и более раз в течение предшествующих двух 
лет отсутствуют; 

• Стаж осуществления оценочной деятельности оценщика: с 1999 
г. (более трех лет). 

 

2.2. Специалисты, привлекаемые к проведению оценки 
Отсутствуют. 
 
2.3. Организации, привлекаемые к проведению оценки 
Отсутствуют. 
 
 

2.4. Основные ограничения и пределы применения результата оценки 
 
Следующие основные ограничения и пределы применения результатов оценки являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием 
для установления его стоимости. 

� В рамках оценки стоимости оценщиком не проводились специальные 
аудиторская и юридическая экспертизы прав собственности и 
соответствующих правовых документов.  

� Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объектов оценки 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на 
рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта 
оценки. 

� Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект 
будет продан на свободном рынке по цене равной стоимости объекта, 
указанной в данном отчете.  

� Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 
нем целях и задачах, с учетом оговоренных как в этом разделе, так и по тексту 
отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. 
Публикация отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки 
на него, или содержащиеся в нем показатели, или на имена и 
профессиональную принадлежность оценщика возможна только с 
письменного разрешения Заказчика и Оценщика относительно формы и 
контекста публикации. 
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� В соответствии с п. 26 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Итоговая величина стоимости объекта оценки, 
указанная в отчете об оценке может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев». 

� В соответствии с п. 8  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Если в соответствии с законодательством 
Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты 
составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 
исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 
установлено иное». 

� В соответствии с дополнительным соглашением №1 от 31.05.2016 г., осмотр 
объекта оценки не производится. 

� Данные о состоянии объекта оценки были предоставлены Заказчиком. 
 
2.5. Основные допущения, на которых основывалась оценка  
Следующие основные допущения, на которых основывалась оценка, являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� В процессе проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта оценки 
оценщик исходил из условия достоверности предоставленной Заказчиком 
информации, характеризующей «количественные и качественные 
характеристики объекта оценки и элементов, входящих в состав объекта 
оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 
оценки»1 (см. раздел настоящего отчета «Перечень, использованных при 
проведении оценки объекта оценки данных»). 

� При использовании оценщиком информации, полученной из сторонних 
источников, оценщик исходил из принципов достаточности и достоверности 
используемой информации. Тем не менее, оценщик не может гарантировать 
их абсолютную точность, поэтому приводит ссылки на источники 
информации. 

� При проведении оценки предполагалось отсутствие дефектов или скрытых 
фактов по объекту оценки, элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, 
и которые оценщик не мог знать в период проведения оценки.  

� Первичные документы, предоставленные Заказчиком в электронном виде и на 
бумажном носителе и устанавливающие качественные и количественные 
характеристики объекта оценки, хранятся в архиве оценщика и могут быть 
предоставлены заинтересованным лицам только с разрешения Заказчика.  

Кроме оговоренных выше общих допущений в тексте настоящего отчета оговорены 
специальные допущения, которые использовались оценщиком при проведении расчетов 
стоимости. 
 

                                                           
1 Федеральный стандарт оценки  «Требования к отчету об оценке (ФСО №3) Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299 
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2.6. Стандарты оценки, используемые в процессе работы  
Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в 
соответствии с: 
2.6.1. Стандарты оценки и законодательные акты, обязательные к применению в РФ: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297, 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298, 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, 

• Международными стандартами оценки Международного Комитета по стандартам 
оценки (седьмое издание 2005 г.). 

2.6.2. Стандарты оценки, обязательные к применению оценщиками-членами СРО: 

Правила и стандарты СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 
Российских Магистров Оценки», утвержденные Решением Президиума НП "АРМО" 
от 16.01.2008 г. (http://sroarmo.ru/standarty-i-pravila). 

2.6.3. Международные стандарты оценки 
• Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 18.07.2012 № 106н) 
 

Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что перечисленные 
выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении оценочной 
деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов 
собственности.  
Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией 
Российской Федерации составной частью правовой системы Российской Федерации» и 
могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из международного договора 
следует, что для его применения требуется издание внутригосударственного акта». 
Согласно Указаниям Банка Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 
25 августа 2015 года, №3758-у: 
«Правила определения стоимости чистых активов должны соответствовать требованиям 
законодательства Российской Федерации, в том числе настоящего Указания и иных 
нормативных актов Банка России», а именно: 
«1.3 Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой стоимости 
в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года № 106н.» 
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«1.4 Стоимость активов, в том числе определенная на основании отчета оценщика (далее – 
отчет оценщика), составленного в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 
июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством 
Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации 
указанных активов.» 
В связи с тем, что в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135 от 29 июля 1998 в текущей редакции и Федеральных стандартах оценки 
(ФСО) №1 от 20.05.2015 г. № 297, №2 от 20.05.2015 г. № 298, №3 от 20.05.2015 г. № 299 
отсутствует четкое определение понятия « справедлива стоимость», на основании Статьи 7 
ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998: 
«В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного 
проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки 
(далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 
подлежит рыночная стоимость данного объекта. 
Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном 
правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами 
оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов 
"действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная 
стоимость" и других.» 
Оценщик вводит допущение о приравнивании понятий «справедливая стоимость» и «иная 
стоимость», как вывод приравнивает справедливую и рыночную стоимости. 
Срок действия отчета (согласно п. 12 ФЗ №135): 6 месяцев с даты составления отчета - 06 
июня 2016 года. 
 
2.7. Заявление оценщика 
Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 

� Выполненный анализ, высказанные мнения и полученные выводы 
действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете 
допущений и ограничительных условий, и являются персональными, 
непредвзятыми, профессиональными анализом, мнением и выводами 
оценщика. 

� Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 
отношении объекта оценки, а также не имеет личной заинтересованности и 
предубеждения в отношении вовлеченных в предполагаемую сделку сторон. 

� Вознаграждение оценщика ни в коей мере не связано с объявлением заранее 
предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в 
пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 
результата или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений или 
выводов, содержащихся в отчете.  
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3. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ  
3.1. Общие понятия и определения 

Рыночная 
стоимость 

наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а 

другая не обязана принимать исполнение; 
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете  сделки и 

действуют в своих интересах; 
• объект оценки представлен на открытом рынке в форме 

публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за 

объект оценки и принуждения к совершению сделки с чей-либо 
стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражается в денежной форме 
(Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации”, статья 3) 
Полное право 
собственности 

понимается осуществление собственником комплекса прав, 
включая права владения, пользования и распоряжения своим 
имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению 
совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 
действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в 
том числе отчуждать свое имущество в собственность другим 
лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 
пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в 
залог и обременять его другими способами, распоряжаться им 
иным образом. (Гражданского Кодекса  РФ, статьи. 209, 213). 

Имущество 
(активы) 

представляет собой ресурсы, находящиеся в чьем-либо владении 
или под чьим-либо управлением, от которых в будущем с 
достаточным основанием можно ожидать некоторую 
экономическую прибыль. Право владения имуществом (активами) 
как таковое является нематериальным понятием. Однако само 
имущество (активы) может быть как материальным, так и 
нематериальным.  (Международные стандарты оценки. Общие 

понятия и принципы оценки. М. 2005) 

Недвижимое 
имущество  

определяется как физический участок земли и относящиеся к нему 
выполненные человеком улучшения (в том числе и постройки). Это 
материальная, осязаемая “вещь”, которую можно посмотреть и 
потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также 
над или под ней. (Международные стандарты оценки. Общие 

понятия и принципы оценки. Общие понятия и принципы оценки. М. 

2005) 

Движимое 
имущество 

включает в себя материальные и нематериальные объекты, не 
являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с 
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недвижимостью постоянно и, как категория, такое имущество 
характеризуется возможностью быть перемещенным. 
(Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы 

оценки. М. 2005) 

Основные активы это материальные и нематериальные активы, подразделяющиеся на 
две общие категории:  

 Недвижимость, производственные средства и оборудование. 
Активы, предназначенные для использования на постоянной основе 
в деятельности предприятия, включающие в себя земельный 
участок и сооружения, производственные средства и оборудование, 
амортизационный резерв (аккумулированные амортизационные 
начисления) и другие виды активов. 

 Прочие долговременные активы. Активы, не предназначенные для 
использования на постоянной основе в деятельности предприятия, 
но которые будут находиться в долговременном владении. Такие 
активы включают в себя долгосрочные инвестиции и долгосрочные 
дебиторские задолженности, гудвилл, отсроченные затраты, 
патенты, фирменные знаки и другие активы. (Международные 

стандарты оценки Общие понятия и принципы оценки. М. 2005) 

Цена  является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, 
предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она 
является историческим фактом, то есть относиться к определенному 
моменту времени и месту, независимо от того, была ли она 
объявлена открыто или осталась в тайне. В зависимости от 
финансовых возможностей, мотивов или особых интересов 
конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или 
услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим 
товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в 
принципе является индикатором относительной стоимости, 
приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем 
и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах. 
(Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы 

оценки. М. 2005) 

Стоимость  является экономическим понятием, устанавливающим 
взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для 
потребления, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость 
является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных 
товаров и услуг в конкретный момент времени и в соответствии с 
выбранным определением стоимости. Экономическое понятие 
стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет 
обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную 
услугу, на момент оценки стоимости. (Международные стандарты 

оценки Общие понятия и принципы оценки. М. 2005) 

Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для 
восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 
износа. (Стандарты оценки, обязательные к применению 

субъектами оценочной деятельности). 

Сравнительный совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
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подход  основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными 
объектами, в отношении которых имеется информация о ценах 
сделок с ними. (Стандарты оценки, обязательные к применению 

субъектами оценочной деятельности). 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 
(Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами 

оценочной деятельности). 

Физический износ 
(обесценение)  

потеря стоимости , вызванная изнашиванием объекта в процессе 
эксплуатации и природного воздействия. (Международные 

стандарты оценки). 

Функциональное 
устаревание 
(обесценение) 

потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. Оно 
может проявляться в излишке производственных мощностей, 
неадекватности, конструкционной избыточности, недостатке 
утилитарности или и избытке переменных производственных 
затрат. Есть две категории функционального устаревания: избыток 
капитальных затрат и избыток производственных затрат. 
(Международные стандарты оценки). 

Экономическое 
устаревание  

потеря стоимости, обусловленной влиянием внешних факторов. 
Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом 
причин, таких как общеэкономические или внутриотраслевые 
изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид 
продукции и сокращение предложения или ухудшения качества 
сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений  и  
коммуникаций; а также правовые изменения, относящиеся к 
законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и 
административным распоряжениям. (Международные стандарты 

оценки). 

Устранимое 
обесценение  

износ или устаревание, устранение которых является экономически 
оправданным, поскольку ожидаемое увеличение полезности 
рассматриваемого объекта собственности, а стало быть и его 
стоимости, не меньше затрат не устранение износа. 
(Международные стандарты оценки). 

Неустранимое 
обесценение 

износ или устаревание, которые не могут быть устранены либо 
устранение которых не является экономически оправданным, 
поскольку требуемые затраты превосходят ожидаемое увеличение 
полезности и стоимости  рассматриваемого объекта собственности. 
(Международные стандарты оценки). 
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3.2.  ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.3. Основные положения 

 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется 

базой оценки. Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель 
выполнения работ по оценке и характеристики оцениваемой собственности.  
 
 Для целей оценки выделяют два класса собственности: 
• специализированная (которая в силу своего характера редко продается на открытом 

рынке, кроме случаев, когда она реализуется как часть ее использующего бизнеса); 
• неспециализированная (на которую существует всеобщий спрос с учетом возможной 

модернизации или без, и которая обычно покупается или арендуется на открытом 
рынке); 
 
В соответствии с вышеуказанной целью оценки в качестве базы выбрана рыночная 

стоимость. Понятие «рыночная стоимость», используемое в настоящее время, определяется 
следующим образом, расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную 
информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы 
продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не 
обязанный его приобретать, согласен был бы его приобрести.  

 
Рыночная стоимость может быть определена при наличии следующих условий: 

• рынок является конкурентным и предоставляет достаточный выбор имущества для 
взаимодействия большого числа покупателей и продавцов; 

• покупатель и продавец свободны, независимы друг от друга, хорошо информированы о 
предмете сделки и действуют только в целях максимального удовлетворения 
собственных интересов – увеличить доход или полнее удовлетворить потребности; 

• имущество обращается или продается за разумный интервал времени, обеспечивающий 
его доступность всем потенциальным покупателям; 

• оплата сделки производится деньгами или денежным эквивалентом, при этом 
покупатель и продавец используют типичные финансовые условия, принятые на рынке. 

 
В процессе оценки используются систематический подход, включающий 

последовательные этапы, к выполнению каждого из которых можно приступать только 
тогда, когда полностью понят и освоен предыдущий.  

 
Проведение оценки включает в себя следующие этапы2: 

� заключение договора на проведение оценки; 

� сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки (оценщик 
осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 
объекта оценки и существенной для определения стоимости объекта оценки, 
изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
проводит анализ политических, экономических, социальных и прочих факторов, 
оказывающих влияние на стоимость объекта оценки, проводит анализ рынка 
объекта оценки); 

                                                           
2 В соответствии с  Федеральным стандартом оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» Утвержденным Приказом Минэкономразвития от 20.05.2015 г. № 297 
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� применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов (оценщик на основании собранной информации выносит 
суждение о применении подходов и методов оценки стоимости объекта, при 
проведении оценки оценщик обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке стоимости или обосновать отказ от использования 
того или иного подхода, оценщик вправе самостоятельно определить конкретные 
методы оценки в рамках применения каждого из подходов); 

� согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки (в зависимости от 
конкретной ситуации, объема исходной информации, результаты, полученные при 
использовании каждого из трех подходов, могут в большой или меньшей степени 
отличаться друг от друга; для получения итоговой величины стоимости объекта 
оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости 
объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 
оценки) в стоимости полученных различными подходами); 

� составление отчета об оценке. 

 
Для оценки рыночной стоимости объекта недвижимости в общем случае применяются 

три стандартных подхода: 
• Сравнительный подход. Этот подход основан на предпосылке, что при определении 

цены сделки покупатель и продавец ориентируются на цены продажи объектов, 
аналогичных объекту оценки. Алгоритм подхода состоит в определении стоимости 
объекта оценки на основе цен объектов-аналогов, скорректированных на отличия в 
основных характеристиках между аналогами и объектом оценки. Этот подход применим 
при наличии репрезентативных данных по сделкам с объектами, достаточно 
сопоставимыми с объектом оценки по характеристикам, влияющим на стоимость 
недвижимости данного типа. 

• Затратный подход, который основан на предпосылке, что стоимость объекта 
определяется участниками рынка исходя из затрат, требуемых на воссоздание 
функционального аналога оцениваемого объекта. Рыночная стоимость рассчитывается 
как сумма затрат на приобретение незастроенного земельного участка и затрат на 
строительство нового здания, являющегося аналогом оцениваемому по основным 
функциональным характеристикам, за вычетом всех элементов физического, 
функционального и внешнего износа. Затратный подход применим при наличии 
достаточной информации для обоснования расчетных компонентов стоимости: данных 
по продажам земельных участков, данных по проектам нового строительства и данных 
для расчета поправок на износ. 

• Доходный подход, который предполагает, что стоимость объекта недвижимости 
определяется будущим доходом, который она принесет своему владельцу. В рамках 
доходного подхода используются различные алгоритмы, соотносящие предполагаемый 
доход от эксплуатации объекта, с его рыночной стоимостью. Конкретный выбор 
алгоритма зависит от особенностей объекта недвижимости и динамики предполагаемых 
доходов. 
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 

стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, окончательная оценка рыночной стоимости объекта устанавливается исходя из 
того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту. Каждый из этих 
подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший 
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сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 
использованных подходов и установить окончательную стоимость оценки объектов 
собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как 
наиболее надежные.  

 
3.3.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в 
приобретении объекта и исходит из того, что инвестор не заплатит за объект большую 
сумму, чем та, в которую обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству 
объекта в обозримый период без существенных задержек. При этом подходе определяется 
стоимость нового аналогичного объекта, далее вычитается накопленный износ и для 
недвижимости к результату добавляется стоимость земельного участка. Получившаяся 
величина определяет стоимость оцениваемого объекта.  

Процедура оценки рыночной стоимости недвижимости  затратным подходом 
включает следующие шаги: 

1. Определение стоимости приобретения права аренды земельного участка. 

2. Определение стоимости воспроизводства улучшений (зданий, сооружений, 
объектов благоустройства), находящихся на участке. 

3. Определение величины совокупного износа. 

4. Определение рыночной стоимости объекта оценки с использованием 
затратного подхода к оценке путем сложения стоимости приобретения права аренды 
земельного участка с величиной стоимости воспроизводства объекта оценки с учетом его 
совокупного износа. 

 
В оценке износ определяется как снижение стоимости под действием различных 

причин. Существуют три вида износа: 
 

• Физический износ – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности 
в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних 
неблагоприятных факторов.  

• Функциональный износ – износ имущества из-за несоответствия современным 
требованиям, предъявленным к данному имуществу (это потеря стоимости, вызванная 
факторами, присущими самому объекту собственности в результате развития новой 
технологии). Он включает такие вещи, как изменение в дизайне, материалах, 
производственном процессе, избыточные эксплуатационные затраты, избыточные 
конструкции или недостаткам полезности. 

• Внешний износ – износ имущества в результате изменения внешней экономической 
ситуации (это потеря в стоимости в результате действия факторов, внешних по 
отношению к собственности, таких, как государственное регулирование, возросшая 
конкуренция, изменения в снабжении сырьевыми материалами, изменение 
управленческой концепции, потеря рынков, потеря рабочей силы и т.д.). 
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3.3.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  
 

Сравнительный подход определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 
недавних продаж сопоставимых объектов, которые сходны с оцениваемым объектом по 
размеру, доходу, который они производят, и использованию. Данный подход к оценке 
стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же 
самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. При использовании 
данного подхода вначале выбирается некий общий знаменатель или единица сравнения, при 
помощи которого максимально нивелируются существующие различия между 
оцениваемым объектом и его аналогами. При необходимости фактические цены аналогов 
подвергаются корректировке, чтобы сравнить их с параметрами оцениваемого объекта. В 
результате стоимость оцениваемого объекта выводится на основе фактической цены 
аналогов (которая может быть подкорректированной, взвешенной и т.д.). 

 
3.3.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
 

При применении данного подхода анализируется возможность объектов создавать 
определенный доход. 

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет 
собой процедуру оценки стоимости, в предположении, что рыночная стоимость 
недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых 
доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что 
инвестор приобретает приносящую доход недвижимость по актуальной стоимости на 
сегодняшний момент в обмен на право получать в будущем доход от коммерческой 
эксплуатации недвижимости (сдача ее в аренду). 
Текущая стоимость всех будущих доходов может быть осуществлено либо посредством 
метода прямой капитализации, либо посредством анализа дисконтированного потока 
дохода. В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера объекта 
недвижимости, могут быть применены либо один из этих методов, либо оба для того, чтобы 
оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения доходов, получаемых от его 
эксплуатации. 
 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:  
1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих  ставок и 

тарифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется 
оптимальной или рыночной ставкой. 

2. Оценка потерь производится на основе анализа рынка, характера его динамики 
применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина 
вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным 
валовым доходом.  

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 
анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на 
данном рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый 
показатель является чистым  доходом.  

4. Полученный таким образом чистый доход затем перерасчитывется в текущую 
стоимость объекта рядом способов. Выбор способа перерасчета зависит от качества 
исходной информации о рынке.  
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3.4. ВЫВОДЫ (Определение рассчитываемого вида стоимости и 

обоснование отказа от использования подходов оценки). 
В соответствии с условиями договора Заказчик поручает Оценщику определить 

рыночную стоимость объекта оценки. 

Для целее настоящей работы «… под рыночной стоимостью3 объекта оценки 
понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 
для аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 
к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

платеж за объект оценки выражен в денежной форме …». 

Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных помещений. 
Объект относится к категории встроенных помещений, и выделение доли стоимости, 
приходящейся на объект оценки из рыночной стоимости всего здания, в цело может 
привести к существенным погрешностям. 

Исходя из выше изложенного, в рамках настоящего отчета данный подход не 
применялся. 

 

                                                           
3 Данное определение рыночной стоимости приведено в Федеральном законе № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации»   
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4. КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
СИТУАЦИИ РФ 

4.1. Основные экономические и социальные показатели 
 

 

 Январь 
2016г. 

В % к Справочно 
январь 2015г. в % к январю 

2015г. 
декабрю 
2015г. январю 

2014г. 
декабрю 
2014г. 

Валовой внутренний продукт, 
млрд.рублей 

 
80412,51) 

 
96,32) 

  
100,73) 

 

Индекс выпуска товаров и 
услуг по базовым видам 
экономической деятельности 

  
96,5 

 
72,2 

 
98,9 

 
71,4 

Индекс промышленного 
производства4) 

  
97,3 

 
80,3 

 
100,9 

 
78,8 

Продукция сельского хозяйства, 
млрд.рублей 

 
159,0 

 
102,5 

 
58,5 

 
102,8 

 
59,1 

Грузооборот транспорта, млрд.т-км 428,3 100,9 93,3 96,1 95,8 
в том числе 
железнодорожного транспорта 

 
182,9 

 
97,0 

 
90,3 

 
98,5 

 
94,7 

Объем услуг связи, млрд.рублей 148,4 102,5 100,7 102,35) 99,05) 
Оборот розничной торговли, 
млрд.рублей 

 
2125,1 

 
92,7 

 
73,6 

 
96,4 

 
67,3 

Объем платных услуг населению, 
млрд.рублей 

 
641,1 

 
97,3 

 
87,9 

 
100,65) 

 
88,15) 

Внешнеторговый оборот, 
млрд.долларов США 

 
45,96) 

 
72,97) 

 
109,38) 

 
76,77) 

 
105,08) 

в том числе: 
экспорт товаров 

 
28,4 

 
74,0 

 
111,3 

 
77,5 

 
104,4 

импорт товаров 17,4 71,2 106,2 75,4 106,0 
Инвестиции в основной капитал, 
млрд.рублей 

 
14555,99) 

 
91,62) 

  
98,53) 

 

Индекс потребительских цен  109,8 101,0 115,0 103,9 
Индекс цен производителей 
промышленных товаров4) 

  
107,5 

 
98,8 

 
107,0 

 
101,3 

Реальные располагаемые 
денежные доходы10) 

  
93,7 

 
47,8 

 
98,65) 

 
50,85) 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата работников 
организаций11): 

номинальная, рублей 

 
32122 

 
103,1 

 
74,0 

 
105,35) 

 
74,05) 

реальная  93,9 73,3 91,65) 71,35) 
Общая численность безработных, 
млн.человек 

 
4,4 

 
106,2 

 
100,1 

 
97,95) 

 
103,05) 

Численность официально 
зарегистрированных 
безработных, млн.человек 

 
1,0 

 
110,1 

 
101,6 

 
97,35) 

 
102,65) 

 
Данные за 2015г. (первая оценка). 
- 2015г. в % к 2014 году. 
- 2014г. в % к 2013 году. 
По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и
распределение электроэнергии, газа и воды". 
Показатели рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г. Севастополю. 
Данные за декабрь 2015 года. 
Декабрь 2015г. и декабрь 2014г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших
ценах. 
Декабрь 2015г. и декабрь 2014г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
Данные за январь-декабрь 2015 года. 
Предварительные данные. 
За периоды 2016г. - оценка. 
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4.2. Экономическая ситуация в российской Федерации 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической 
деятельности в январе 2016г. по сравнению с январем 2015г. составил 96,5%. 

 
ДИНАМИКА ФИЗИЧЕСКОГО ОБЪЕМА ВЫПУСКА ПО БАЗОВЫМ ВИДАМ 

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 В % к 

соответствующему 
периоду предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2015г. 

Январь 98,9 71,4 
Февраль 96,9 98,1 
Март 97,2 112,1 

I квартал 97,7 76,0 
Апрель 94,2 96,0 
Май 93,2 100,9 
Июнь 93,9 102,8 

II квартал 93,8 104,4 
I полугодие 95,6  

Июль 94,1 109,0 
Август 94,8 99,8 
Сентябрь 95,7 107,4 

III квартал 94,9 114,0 
Январь-сентябрь 95,4  

Октябрь 95,7 101,6 
Ноябрь 95,4 94,8 
Декабрь 95,5 108,4 

IV квартал 95,5 105,7 
Год 95,4  

2016г. 

Январь 96,5 72,2 
 

ОБОРОТ ОРГАНИЗАЦИЙПО ВИДАМ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

в действующих ценах 
 

 Янв. 
2016г., 
млрд. 
рублей 

В % к 
январю 
2015г. 

декабрю 
2015г. 

 
Всего 

 
10134,0 

 
96,9 

 
68,5 

 

из него: 
 

сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство 

 

158,7 

 

107,3 

 

56,6 

 

рыболовство, рыбоводство 
 

16,3 
 

136,2 
 

57,9 
 

добыча полезных ископаемых 
 

788,0 
 

96,5 
 

83,9 

в том числе: 

добыча топливно-энергетических полезных ископаемых 

 
692,7 

 
95,2 

 
85,2 
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добыча полезных ископаемых, 
кроме топливно-энергетических 

 

95,4 
 

106,5 
 

76,0 
 

обрабатывающие производства 
 

2183,2 
 

97,3 
 

60,1 

из них: 

производство пищевых продуктов, 
включая напитки, и табака 

 
380,7 

 
108,3 

 
64,1 

текстильное и швейное производство 20,6 109,8 75,0 

производство кожи, изделий из кожи 
и производство обуви 

 

3,3 
 

113,3 
 

69,5 

обработка древесины и производство изделий из дерева 32,2 99,3 79,6 

целлюлозно-бумажное производство; 
издательская и полиграфическая деятельность 

 

75,2 
 

114,3 
 

64,4 
в том числе: 

производство целлюлозы, древесной массы, 
бумаги, картона и изделий из них 

 

55,5 

 

116,9 

 

63,7 

издательская и полиграфическая деятельность, 
тиражирование записанных носителей информации 

 
19,6 

 
107,6 

 
66,3 

производство кокса и нефтепродуктов 600,4 88,3 71,9 

химическое производство 209,1 111,3 83,5 

производство резиновых и пластмассовых изделий 46,5 103,0 68,8 

производство прочих неметаллических 
минеральных продуктов 

 

58,5 
 

84,3 
 

63,2 

металлургическое производство и производство 
готовых металлических изделий 

 

366,9 
 

85,7 
 

80,1 
в том числе: 

металлургическое производство 

 
314,9 

 
83,9 

 
88,9 

производство готовых металлических изделий 52,0 98,5 50,0 

производство машин и оборудования 87,1 103,0 41,8 

производство электрооборудования, 
электронного и оптического оборудования 

 

87,0 
 

106,3 
 

37,6 

производство транспортных средств и оборудования 113,0 97,4 23,8 

прочие производства 38,3 88,3 65,2 
 

производство и распределение электроэнергии, 
газа и воды 

 
875,5 

 
107,8 

 
99,3 

из них производство, передача и распределение 
электроэнергии, газа, пара и горячей воды 

 

849,0 
 

107,6 
 

99,8 
из них: 

производство, передача и распределение электроэнергии 

 
535,5 

 
108,4 

 
95,6 

производство и распределение газообразного топлива 161,9 101,8 107,2 
 

строительство 
 

273,0 
 

96,9 
 

34,9 
 

оптовая и розничная торговля; ремонт 
автотранспортных средств, мотоциклов, 
бытовых изделий и предметов личного пользования 

 

4129,9 

 

92,7 

 

73,6 

в том числе: 

торговля автотранспортными средствами 
и мотоциклами, их техническое обслуживание и ремонт 

 
387,1 

 
94,3 

 
69,1 

оптовая торговля, включая торговлю через агентов, кроме 
торговли автотранспортными средствами и мотоциклами 

 

2863,6 
 

88,7 
 

73,7 

розничная торговля, кроме торговли автотранспортными 
средствами и мотоциклами; ремонт бытовых изделий 
и предметов личного пользования 

 

879,3 
 

107,9 
 

75,7 
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гостиницы и рестораны 
 

66,2 
 

103,0 
 

85,5 
 

транспорт и связь 
 

863,4 
 

102,9 
 

88,8 

из них: 

деятельность железнодорожного транспорта 

 
151,1 

 
98,6 

 
91,2 

деятельность прочего сухопутного транспорта 71,2 106,0 79,9 

транспортирование по трубопроводам 214,2 107,6 98,4 

деятельность водного транспорта 9,6 110,2 80,4 

деятельность воздушного и космического транспорта 61,9 115,5 93,0 

связь 162,8 106,2 94,0 
 

операции с недвижимым имуществом, 
аренда и предоставление услуг 

 
564,1 

 
97,1 

 
45,8 

из них научные исследования и разработки 91,5 94,3 23,3 
 

образование 
 

29,7 
 

104,3 
 

56,0 
 

здравоохранение и предоставление социальных услуг 
 

120,2 
 

102,7 
 

54,5 
 

предоставление прочих коммунальных, 
социальных и персональных услуг 

 
56,4 

 
105,4 

 
75,5 

из них деятельность по организации отдыха 
и развлечений, культуры и спорта 

 

30,8 
 

108,1 
 

70,5 
 
4.2.1.1. Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в январе 2016г. по сравнению с янва- 
рем 2015г. составил 97,3%, по сравнению с декабрем 2015г. - 80,3%. 

 
Таблица 4-1 Индексы промышленного производства 

 

 В % к 
соответствую- 
щему периоду 
предыдущего 

года 

предыдущему периоду среднемесячному значению 2013г. 
фактически с исключением 

сезонного и 
календарного 
факторов2) 

фактически с исключением 
сезонного и 

календарного 
факторов2) 

2015г. 

Январь 100,9 78,8 97,6 92,2 100,4 

Февраль 98,4 99,2 99,3 91,5 99,7 

Март 99,4 110,7 100,3 101,3 100,0 

I квартал 99,6 85,4    

Апрель 95,5 93,5 98,4 94,7 98,4 

Май 94,5 98,6 99,4 93,4 97,8 

Июнь 95,2 100,6 99,9 93,9 97,7 

II квартал 95,1 98,9    

I полугодие 97,3     

Июль 95,3 102,3 100,0 96,1 97,8 

Август 95,7 100,2 99,7 96,3 97,5 

Сентябрь 96,3 103,4 100,7 99,5 98,2 

III квартал 95,8 103,5    

Январь-сентябрь 96,8     
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Октябрь 96,4 105,2 99,9 104,7 98,0 

Ноябрь 96,5 99,8 99,4 104,5 97,4 

Декабрь 95,5 107,0 99,9 111,8 97,3 

IV квартал 96,1 110,0    

Год 96,6     

2016г. 

Январь 97,3 80,3 100,4 89,8 97,7 
 

1) Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных 

ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и 

воды" на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или 

стоимостном выражении). В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по 

видам экономической деятельности 2010 

базисного года. С учетом поправки на неформальную деятельность. 

2) Оценки данных с исключением сезонного и календарного факторов осуществлены с использованием 

программы "DEMETRA 2.2". При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может 

быть уточнена. 
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4.2.1.2.  Добыча полезных ископаемых 
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в январе 
2016г. по сравнению с январем 2015г. составил 100,4%, по сравнению с декабрем 2015г. - 
94,8%. 

ДИНАМИКА ДОБЫЧИ ПОЛЕЗНЫХ ИСКОПАЕМЫХ 

 В % к 
соответствующему 

периоду предыдущего года 
предыдущему 

периоду 
2015г. 

Январь 101,5 94,5 
Февраль 100,1 91,1 
Март 100,4 110,0 

I квартал 100,7 93,2 
Апрель 99,2 96,7 
Май 99,1 103,2 
Июнь 99,1 98,2 

II квартал 99,2 101,3 
I полугодие 100,0  

Июль 100,2 103,3 
Август 100,8 101,7 
Сентябрь 100,8 99,5 

III квартал 100,6 104,2 
Январь-сентябрь 100,3  

  

В % к 
соответствующему 

периоду предыдущего года 
предыдущему 

периоду 
Октябрь 101,4 103,3 
Ноябрь 99,9 96,2 
Декабрь 100,1 104,0 

IV квартал 100,5 102,1 
Год 100,3  

2016г. 

Январь 100,4 94,8 
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4.2.1.3.  Сельское хозяйство 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 
январе 2016г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 159,0 
млрд.рублей. 

 

ДИНАМИКА ПРОИЗВОДСТВА ПРОДУКЦИИ СЕЛЬСКОГО ХОЗЯЙСТВА 

 

 В % к 
соответствующему 

периоду 
предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2015г. 

 
Январь 

 
102,8 

 
59,1 

 
Февраль 

 
103,2 

 
109,9 

 
Март 

 
104,2 

 
142,6 

 
I квартал 

 
103,5 

 
32,2 

 
Апрель 

 
103,3 

 
113,9 

 
Май 

 
102,7 

 
112,8 

 
Июнь 

 
101,6 

 
101,6 

 
II квартал 

 
102,5 

 
159,5 

 
I полугодие 

 
102,9 

 

 
Июль 

 
98,0 

 
178,3 

 
Август 

 
102,5 

 
140,5 
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Сентябрь 

 
103,7 

 
167,7 

 
III квартал 

 
102,1 

 
в 3,0р. 

 
Январь-сентябрь 

 
102,2 

 

 
Октябрь 

 
107,6 

 
72,3 

 
Ноябрь 

 
102,3 

 
64,7 

 
Декабрь 

 
103,6 

 
43,6 

 
IV квартал 

 
105,2 

 
69,0 

 
Год 

 
103,0 

 

2016г. 

 
Январь 

 
102,5 

 
58,5 

 

 
 

33



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-01-0616-03 

 Глава 4 КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ РФ 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок 
общей площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 171461/191790) 

 

2016 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 Страница 34 
 

 
4.2.1.4. Строительство 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в январе 2016г. составил 261,0 млрд.рублей, или 95,8% (в сопоставимых 
ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года. 
 

Таблица 4-2  Динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «строительство» 
 

 
 

 Млрд.рублей В % к 
соответствующему 

периоду предыдущего года 
предыдущему 

периоду 

2015г. 
 

Январь 
 

257,7 
 

93,3 
 

31,7 
 

Февраль 
 

289,6 
 

96,5 
 

109,0 
 

Март 
 

385,0 
 

95,1 
 

138,5 
 

I квартал 
 

932,3 
 

95,0 
 

48,3 
 

Апрель 
 

391,7 
 

92,6 
 

101,5 
 

Май 
 

419,9 
 

90,6 
 

104,9 
 

Июнь 
 

548,3 
 

91,9 
 

130,0 
 

II квартал 
 

1359,9 
 

91,7 
 

144,3 
 

I полугодие 
 

2292,2 
 

93,1  
 

Июль 
 

523,7 
 

88,2 
 

95,7 
 

Август 
 

533,9 
 

88,9 
 

100,1 
 

Сентябрь 
 

587,9 
 

91,4 
 

108,8 
 

III квартал 
 

1645,5 
 

89,6 
 

116,6 
 

Январь-сентябрь 
 

3937,7 
 

91,6  
 

Октябрь 
 

573,0 
 

90,8 
 

97,6 
 

Ноябрь 
 

600,0 
 

96,1 
 

104,6 
 

Декабрь 
 

834,8 
 

98,5 
 

139,9 
 

IV квартал 
 

2007,8 
 

95,6 
 

117,6 
 

Год 
 

5945,5 
 

93,0  

2016г.1) 
 

Январь 
 

261,0 
 

95,8 
 

31,0 
 

1) Начиная с января 2016г., в объем работ по виду деятельности "Строительство" включаются работы, выполненные 
хозяйственным способом. 
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 Объем заключенных договоров 
строительного подряда и прочих 

заказов (контрактов), 
млрд.рублей 

Обеспеченность строительных организаций 
договорами и прочими заказами (контрактами), 

месяцев 

2015г. 

Январь 620,6 1,9 
Февраль 419,8 3,8 
Март 453,2 3,6 
Апрель 486,0 3,2 
Май 457,7 2,8 
Июнь 445,9 2,6 
Июль 450,7 2,1 
Август 464,8 2,3 
Сентябрь 444,7 2,2 
Октябрь 426,9 1,9 
Ноябрь 414,4 1,9 
Декабрь 404,9 2,0 

2016г. 

Январь 394,5 1,4 
Февраль 439,9 3,7 
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4.2.1.5. Жилищное строительство.  

В январе 2016г. организациями всех форм собственно- сти построено 86,8 тыс. 
новых квартир. 

 

ДИНАМИКА ВВОДА В ДЕЙСТВИЕ ЖИЛЫХ ДОМОВ 

 

 Млн.м2
 

общей площади 
В % к 

соответствующему 
периоду 

предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2015г. 

 
Январь 

 

6,2 
 

128,1  

 
Февраль 

 
6,1 

 
147,2 

 
98,7 

 
Март 

 
6,2 

 
123,6 

 
100,8 

 
I квартал 

 

18,5 
 

132,2 
 

51,8 
 

Апрель 
 

4,9 
 

113,6 
 

79,5 
 

Май 
 

4,6 
 

100,0 
 

94,1 
 

Июнь 
 

6,3 
 

92,4 
 

137,1 
 

II квартал 
 

15,8 
 

100,5 
 

85,7 
 

I полугодие 
 

34,3 
 

115,3 
 

 
Июль 

 
5,5 

 
94,1 

 
86,9 

 
Август 

 
5,2 

 
92,6 

 
95,7 

 
Сентябрь 

 
7,0 

 
94,4 

 
132,4 

 
III квартал 

 

17,7 
 

93,8 
 

111,8 
 

Январь-сентябрь 
 

52,0 
 

107,0 
 

 
Октябрь 

 

6,9 
 

87,4 
 

99,9 
 

Ноябрь 
 

7,8 
 

98,0 
 

111,7 
 

Декабрь 
 

17,1 
 

86,8 
 

221,1 
 

IV квартал 
 

31,8 
 

89,4 
 

180,1 
 

Год 
 

83,8 
 

99,5 
 

2016г. 

 
Январь 

 
5,5 

 
87,3  
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Индивидуальными застройщиками построено 1,8 млн.кв.метров общей площади 
жилых 
домов, или 32,8% от общего объема жилья, введенного в январе 2016 года. 

Стоимость строительства жилья. Средняя фактическая стоимость 1 кв.метра общей 
площади жилых домов, построенных в 2015г., составила 39128 рублей (в 2014г. - 39447 
рублей). 
 
 

 Жилые дома квартирного типа без пристроек, 
надстроек и встроенных помещений и без жилых домов, 

построенных индивидуальными застройщиками 
всего в сельской 

местности 
в городах и поселках 

городского типа 
2014г. 

I квартал 39293 33304 39901 
II квартал 41440 48749 40703 
I полугодие 40456 41647 40335 
III квартал 38757 33497 39204 
Январь-сентябрь 39773 38677 39877 
IV квартал 37786 36134 37940 
Год 39447 38508 39542 

2015г. 

I квартал 39786 39326 39844 
II квартал 39055 35925 39435 
I полугодие 39435 37724 39647 
III квартал 38569 38653 38560 
Январь-сентябрь 39116 38048 39244 
IV квартал 39142 35282 39527 

Год 39128 36948 39369 
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Наиболее высокая стоимость строительства, в 1,5 раза и более превышающая 
среднероссийский уровень, в 2015г. наблюдалась в Чукотском автономном округе (100783 
рубля), Магадан- ской области (63274 рубля), Сахалинской области (63150 рублей), 
Ямало-Ненецком автономном округе (63041 рубль) и Камчатском крае (59384 рубля). В 59 
субъектах Российской Федерации эта стоимость ниже, чем в среднем по России, из них 
наиболее низкая в Республике Дагестан (21594 рубля), Курской области (24657 рублей) и 
Республике Ингушетия (24865 рублей). 

 
4.2.1.6. Транспорт 

 

ГРУЗООБОРОТ ПО ВИДАМ ТРАНСПОРТА 

 Январь 
2016г., 
млрд. 
т-км 

В % к Справочно 
январь 2015г. в % к январю 

2015г. 
декабрю 
2015г. январю 

2014г. 
декабрю 
2014г. 

 
Грузооборот транспорта 

 
428,3 

 
100,9 

 
93,3 

 
96,1 

 
95,8 

в том числе: 

железнодорожного 

 
182,9 

 
97,0 

 
90,3 

 
98,5 

 
94,7 

автомобильного 14,3 96,8 67,7 95,4 66,0 
морского 4,2 159,4 112,5 99,7 107,2 
внутреннего водного 1,8 100,2 67,1 83,5 81,4 
воздушного 
(транспортная авиация)1) 

 
0,4 

 
112,6 

 
85,6 

 
108,4 

 
80,0 

трубопроводного 224,7 103,8 98,2 94,2 100,0 
 

1) По данным Росавиации. 
 

ДИНАМИКА ГРУЗООБОРОТА ТРАНСПОРТА 

 Млрд.т-км В % к 
соответствующему 

периоду предыдущего года 
предыдущему 

периоду 
2015г. 

Январь 424,5 96,1 95,8 
Февраль 390,6 98,6 92,0 
Март 433,7 100,6 111,0 

I квартал 1248,7 98,4 95,2 
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 Млрд.т-км В % к 
соответствующему 

периоду предыдущего года 
предыдущему 

периоду 
Апрель 409,3 98,8 94,4 
Май 414,4 96,1 101,2 
Июнь 398,8 96,9 96,2 

II квартал 1222,6 97,2 97,9 
I полугодие 2471,3 97,8  

Июль 419,8 101,9 105,3 
Август 413,7 100,6 98,6 
Сентябрь 422,3 101,0 102,1 

III квартал 1255,8 101,2 102,7 
Январь-сентябрь 3727,1 98,9  

Октябрь1) 460,0 104,5 108,9 
Ноябрь1) 444,1 103,4 96,5 
Декабрь1) 459,3 103,7 103,4 

IV квартал1) 1363,4 103,9 108,6 
Год1) 5090,5 100,2  

2016г. 

Январь 428,3 100,9 93,3 
 

1) Данные изменены за счет уточнения респондентами ранее предоставленной оперативной информации. 
 

ПЕРЕВОЗКИ ГРУЗОВ ТРАНСПОРТОМ 

 

 Январь 
2016г., 

млн.тонн 

В % к Справочно 
январь 2015г. в % к январю 

2015г. 
декабрю 
2015г. январю 

2014г. 
декабрю 
2014г. 

 
Перевозки грузов транспортом 

 
503,6 

 
99,2 

 
75,8 

 
92,1 

 
76,8 

в том числе: 

железнодорожным 

 
94,1 

 
97,2 

 
89,9 

 
100,5 

 
93,4 

автомобильным 301,4 98,1 66,9 89,0 67,5 
морским 1,6 107,6 94,0 128,8 107,0 
внутренним водным 2,1 98,7 73,7 136,3 92,8 
воздушным 
(транспортная авиация)1) 

 
0,08 

 
110,6 

 
78,7 

 
104,3 

 
74,0 

трубопроводным 104,3 104,7 99,2 93,4 101,8 
в том числе: 

газ 

 
55,5 

 
109,2 

 
111,9 

 
86,8 

 
100,0 

нефть 45,8 99,9 87,3 101,5 104,3 
нефтепродукты 3,0 102,2 99,0 99,6 96,5 

 
1) По данным Росавиации. 

 
С итогов за январь 2016г. информация об отправлении грузов в районы Крайнего Севера 
морским и внутренним водным транспортом размещена в ЕМИСС (www.fedstat.ru): 
Федеральное агентство морского и речного транспорта/Завоз грузов в районы Крайнего 
Севера и приравненные к ним местности/Отправлено грузов в районы Крайнего Севера и 
приравненные к ним местности морским (внутренним водным) транспортом. 
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 Январь 
2016г., 
млрд. 

пасс.-км 

В % к Справочно 
январь 2015г. в % к январю 

2015г. 
декабрю 
2015г. январю 

2014г. 
декабрю 
2014г. 

 
Пассажирооборот транспорта 
общего пользования 

 
31,2 

 
92,8 

 
97,0 

 
93,7 

 
93,7 

в том числе: 

железнодорожного 

 
8,8 

 
97,0 

 
102,3 

 
93,6 

 
98,5 

автомобильного (автобусы) 8,8 99,9 86,9 94,8 87,0 
воздушного 
(транспортная авиация)1) 

 
13,6 

 
86,5 

 
101,3 

 
93,2 

 
95,0 

 
1) По данным Росавиации. 

 

ДИНАМИКА ПАССАЖИРООБОРОТА ТРАНСПОРТА ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

 Млрд. 
пасс.-км 

В % к 
соответствующему 

периоду 
предыдущего года 

предыдущему 
периоду 

2015г. 

Январь 33,6 93,7 93,7 

Февраль 28,9 91,4 86,0 

Март 32,9 91,2 113,8 

I квартал 95,4 92,1 85,2 

Апрель 33,3 93,9 101,3 

Май 39,0 96,6 117,0 

Июнь 45,6 96,7 117,1 

II квартал 117,9 95,9 123,5 

I полугодие 213,3 94,2  

Июль 52,7 98,1 115,5 

Август 54,0 97,7 102,5 

Сентябрь 43,8 97,6 81,1 

III квартал 150,5 97,8 127,7 

Январь-сентябрь 363,8 95,6  

Октябрь 37,2 94,2 85,0 

Ноябрь 32,7 89,3 87,8 

Декабрь1) 32,2 89,6 98,5 

IV квартал1) 102,0 91,1 67,8 

Год1) 465,8 94,6  

2016г. 

Январь 31,2 92,8 97,0 
 

1) Данные изменены за счет уточнения респондентами ранее предоставленной оперативной информации. 
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4.2.2. Цены 
 
4.2.2.1. Индексы потребительских цен и тарифов на товары и услуги4 
 

 К предыдущему месяцу Январь Справочно 
ноябрь 
2015г. 

декабрь 
2015г. 

январь 
2016г. 

2016г. январь 
к январю 2015г. 

2015г. к декабрю 
2014г. 

 
Индекс потребительских цен 

 
100,8 

 
100,8 

 
101,0 

 
109,8 

 
103,9 

Индекс цен производителей 
промышленных товаров1) 

 
99,3 

 
97,8 

 
98,8 

 
107,5 

 
101,3 

 
Индекс цен производителей 
сельскохозяйственной продукции 

 
102,1 

 
101,4 

 
99,9 

 
106,9 

 
102,5 

 

Сводный индекс цен 
на продукцию (затраты, услуги) 
инвестиционного назначения 

 
100,6 

 
101,4 

 
102,0 

 
109,4 

 
102,8 

 

Индекс тарифов на грузовые 
перевозки 

 
100,2 

 
100,6 

 
100,8 

 
108,2 

 
104,0 

 
1) На товары, предназначенные для реализации на внутреннем рынке. 

 
 

                                                           
4 Информация об индексах потребительских цен и средних потребительских ценах на наблюдаемые товары и 
услуги по субъектам Российской Федерации, федеральным округам и России в целом размещена на официальном 
Интернет-сайте Росстата (www.gks.ru) 
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В январе 2016г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 
составил 101,0%, в том числе на продовольственные товары - 101,2%, непродовольственные 
товары - 100,7%, услуги - 101,0%. 
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Индексы потребительских цен и тарифов на товары и услуги 
 
 

 

 Всего В том числе на 
к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
преды- 
дущего 

года 

продовольственные 
товары 

непродовольственные 
товары услуги 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

к преды- 
дущему 
периоду 

к декабрю 
предыду- 
щего года 

2015г. 

Январь 103,9 103,9 105,7 105,7 103,2 103,2 102,2 102,2 
Февраль 102,2 106,2 103,3 109,1 102,1 105,3 100,8 103,0 
Март 101,2 107,4 101,6 110,9 101,4 106,8 100,3 103,3 

I квартал 107,4 107,4 110,9 110,9 106,8 106,8 103,3 103,3 
Апрель 100,5 107,9 100,3 111,2 100,9 107,8 100,0 103,4 
Май 100,4 108,3 100,1 111,3 100,5 108,4 100,5 103,9 
Июнь 100,2 108,5 99,6 110,8 100,3 108,7 101,0 104,9 

II квартал 101,0 108,5 100,0 110,8 101,8 108,7 101,5 104,9 
Июль 100,8 109,4 99,7 110,5 100,5 109,2 103,0 108,0 
Август 100,4 109,8 99,3 109,8 100,8 110,0 101,3 109,4 
Сентябрь 100,6 110,4 100,4 110,2 101,1 111,2 100,0 109,4 

III квартал 101,7 110,4 99,5 110,2 102,3 111,2 104,3 109,4 
Октябрь 100,7 111,2 101,0 111,4 101,0 112,3 99,9 109,3 
Ноябрь 100,8 112,1 101,2 112,7 100,7 113,2 100,2 109,5 
Декабрь 100,8 112,9 101,2 114,0 100,4 113,7 100,7 110,2 

IV квартал 102,3 112,9 103,4 114,0 102,2 113,7 100,7 110,2 
2016г. 

Январь 101,0 101,0 101,2 101,2 100,7 100,7 101,0 101,0 
 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ),  исключающий  изменения цен на 
отдельные товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят администра- 
тивный, а также сезонный характер, в январе 2016г. составил 100,8% (в январе 2015г. - 
103,5%). 

В январе 2016г. цены на продовольственные товары выросли на 1,2% (в январе 
2015г. - на 5,7%). 

 
4.2.2.2. Индексы цен и тарифов на отдельные группы и виды услуг 
 

 

 К предыдущему месяцу Январь Справочно 
ноябрь 
2015г. 

декабрь 
2015г. 

январь 
2016г. 

2016г. январь 
к январю 2015г. 

2015г. к декабрю 
2014г. 

 
Продовольственные товары 
без алкогольных напитков 

 
101,3 

 
101,3 

 
101,3 

 
109,2 

 
106,2 

хлеб и хлебобулочные изделия 100,7 100,7 100,5 109,8 103,6 
крупа и бобовые 100,5 100,2 100,1 107,7 107,4 
макаронные изделия 100,7 100,5 100,6 113,7 105,7 
мясо и птица 99,6 99,7 99,8 100,9 103,2 
рыба и морепродукты пищевые 100,7 100,5 101,0 114,6 106,5 
молоко и молочная продукция 101,0 101,2 100,8 109,9 102,4 

43



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-01-0616-03 

 Глава 4 КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ РФ 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок 
общей площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 171461/191790) 

 

2016 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 Страница 44 
 

масло сливочное 101,1 100,9 101,1 107,7 103,8 
масло подсолнечное 101,8 100,9 100,5 128,1 107,6 
яйца куриные 105,5 106,4 102,1 104,9 106,9 
сахар-песок 97,7 99,1 102,4 97,1 119,1 
плодоовощная продукция 105,6 106,6 106,2 102,0 122,1 

 
Алкогольные напитки 

 
100,5 

 
100,4 

 
100,5 

 
109,2 

 
101,9 

 
Цены на  непродовольственные товары  в январе 2016г. увеличились на 0,7% (в 

январе 2015г. - на 3,2%). 
 
 

 К предыдущему месяцу Январь Справочно 
ноябрь 
2015г. 

декабрь 
2015г. 

январь 
2016г. 

2016г. январь 
к январю 2015г. 

2015г. к декабрю 
2014г. 

Ткани 100,6 100,8 100,9 116,8 103,3 

Одежда и белье 101,1 100,7 100,6 112,0 101,3 

Трикотажные изделия 101,1 100,7 100,6 112,1 101,4 

Обувь 101,2 100,5 100,5 114,1 101,4 

Моющие и чистящие средства 101,4 100,8 100,7 119,5 103,2 

Табачные изделия 101,9 101,2 101,7 126,6 101,6 
 
Электротовары и другие 
бытовые приборы 

 
100,8 

 
100,8 

 
101,0 

 
111,2 

 
106,1 

Телерадиотовары 101,3 101,0 101,1 107,1 103,6 

Строительные материалы 100,4 100,2 100,5 108,1 102,7 

Бензин автомобильный 99,9 99,3 99,6 104,7 99,7 

Медикаменты 100,7 100,2 100,5 112,8 106,6 
 
Цены и тарифы на услуги в январе 2016г. выросли на 1,0% (в январе 2015г. - на 2,2%). 
 

ИНДЕКСЫ ЦЕН И ТАРИФОВ НА ОТДЕЛЬНЫЕ ГРУППЫ И ВИДЫ УСЛУГ 

на конец периода, в процентах 
 

 К предыдущему месяцу Январь Справочно 
ноябрь 
2015г. 

декабрь 
2015г. 

январь 
2016г. 

2016г. январь 
к январю 2015г. 

2015г. к декабрю 
2014г. 

 
Жилищно-коммунальные услуги 

 

100,0 
 

100,1 
 

100,4 
 

109,8 
 

100,6 

жилищные услуги 100,1 100,1 101,2 111,4 101,8 
оплата жилья в домах государ- 
ственного и муниципального 
жилищных фондов 

 
100,1 

 
100,0 

 
101,2 

 
111,5 

 
101,8 

содержание и ремонт жилья 
(включая взнос на 
капитальный ремонт) для 
граждан-собственников жилья 
в результате приватизации 

 
100,1 

 
100,1 

 
101,4 

 
112,7 

 
102,1 

услуги по организации и 
выполнению работ по 
эксплуатации домов ЖК, 
ЖСК, ТСЖ (включая взнос 
на капитальный ремонт) 

 
100,1 

 
100,0 

 
101,4 

 
114,2 

 
101,4 

коммунальные услуги 100,0 100,1 99,9 109,1 99,9 
водоснабжение холодное 100,0 100,1 100,1 110,6 100,0 
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водоотведение 100,0 100,2 100,1 110,8 100,0 
водоснабжение горячее 100,0 100,1 100,1 109,7 99,9 
отопление 100,0 100,1 100,2 109,7 100,0 
газоснабжение 100,1 100,0 98,9 106,3 99,7 
электроснабжение 100,0 100,0 100,0 108,3 100,1 

 
Медицинские услуги 

 
100,4 

 
100,3 

 
101,9 

 
110,5 

 
102,4 

 
Услуги пассажирского транспорта 

 

100,5 
 

101,9 
 

101,3 
 

110,0 
 

102,0 
 
Услуги связи 

 

100,1 
 

100,1 
 

100,2 
 

102,3 
 

100,8 
 
Услуги организаций культуры 

 
100,3 

 
100,4 

 
101,9 

 
107,1 

 
102,0 

 
Санаторно-оздоровительные услуги 

 
100,8 

 
101,4 

 
101,5 

 
113,8 

 
102,1 

 
Услуги дошкольного воспитания 

 
100,4 

 
100,2 

 
104,8 

 
113,8 

 
107,5 

 
Услуги образования 

 
100,1 

 
99,9 

 
100,1 

 
107,3 

 
101,4 

 
Бытовые услуги 

 
100,5 

 
100,3 

 
100,8 

 
107,0 

 
101,6 

 
Услуги зарубежного туризма 

 

99,7 
 

104,2 
 

105,1 
 

118,8 
 

106,0 
 
Услуги физкультуры и спорта 

 
100,0 

 
100,0 

 
100,5 

 
104,6 

 
100,7 

 
Услуги страхования 

 

99,5 
 

99,6 
 

101,1 
 

111,0 
 

109,8 
 

Росстат наряду с традиционной классификацией публикует индекс потребительских цен 
в группировке классификатора индивидуального потребления по целям (между- народный 
классификатор COICOP), которая является одной из четырех функциональ- ных 
классификаций СНС и используется при разработке показателей индивидуального потребле- 
ния в составе ВВП. Формирование ИПЦ в группировке КИПЦ обеспечивает сопоставление 
дина- мики цен на товары и услуги, исходя из направления их использования. 
 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг 
для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на 
месяц в среднем по России в конце января 2016г. составила 13517,1 рубля. За месяц его 
стоимость выросла на 0,9%. 
 

Федеральные округа Стоимость 
набора, 
рублей 

Изменение 
стоимости 

набора к преды- 
дущему месяцу, 

% 

Максимальная и минимальная 
стоимость набора внутри федерального округа 

субъект 
Российской Федерации1) 

стоимость 
набора, 
рублей 

 
Центральный 

 
14964,5 

 
101,3 

г.Москва 
Курская область 

19461,7 
11706,5 

 
Северо-Западный 

 
14323,7 

 
101,1 

Мурманская область 
Новгородская область 

16374,9 
12277,9 

 
Южный 

 
13001,4 

 
100,6 

Краснодарский край 
Республика Калмыкия 

14226,1 
12434,5 

 
Северо-Кавказский 

 
12708,3 

 
100,6 

Чеченская Республика 
Республика Ингушетия 

13282,4 
11516,0 

 
Приволжский 

 
12330,0 

 
100,5 

Самарская область 
Саратовская область 

13085,4 
11665,4 

 
Уральский 

 
13495,8 

 
100,9 

Тюменская область 
Челябинская область 

15283,1 
12268,8 

 
Сибирский 

 
12556,6 

 
100,6 

Республика Алтай 
Кемеровская область 

14804,5 
11434,5 

 
Дальневосточный 

 
16958,7 

 
100,6 

Камчатский край 
Амурская область 

23272,2 
14443,4 

 
Крымский 

 
11677,4 

 
101,6 

Республика Крым 
г.Севастополь 

11936,9 
11498,1 

1) Кроме автономных округов, входящих в состав области. 
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Стоимость фиксированного набора в Москве в конце января 2016г. составила 19461,7 рубля 
и за месяц выросла на 1,6%, в Санкт-Петербурге - 14717,8 рубля и увеличилась на 1,2%. 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на 
месяц в среднем по России в конце января 2016г. составила 3627,1 рубля и по сравнению с 
предыдущим месяцем выросла на 1,4%. 

 
 

Федеральные округа Стоимость 
набора, 
рублей 

Изменение 
стоимости 

набора к преды- 
дущему месяцу, 

% 

Максимальная и минимальная 
стоимость набора внутри федерального округа 

субъект 
Российской Федерации1) 

стоимость 
набора, 
рублей 

 
Центральный 

 
3686,9 

 
101,9 

г.Москва 
Курская область 

4308,1 
2937,7 

 
Северо-Западный 

 
4191,0 

 
102,0 

Мурманская область 
Новгородская область 

4378,2 
3752,3 

 
Южный 

 
3496,4 

 
101,4 

Краснодарский край 
Волгоградская область 

3801,7 
3362,4 

 
Северо-Кавказский 

 
3472,4 

 
101,0 

Чеченская Республика 
Кабардино-Балкарская Республика 

3782,4 
3245,4 

 
Приволжский 

 
3276,6 

 
101,2 

Самарская область 
Саратовская область 

3609,6 
2997,8 

 
Уральский 

 
3819,7 

 
101,3 

Тюменская область 
Курганская область 

4339,7 
3509,7 

 
Сибирский 

 
3620,2 

 
100,8 

Забайкальский край 
Омская область 

4196,0 
3056,1 

 
Дальневосточный 

 
5245,1 

 
100,9 

Чукотский авт.округ 
Амурская область 

8904,7 
4336,7 

 
Крымский 

 
3787,6 

 
101,2 

Республика Крым 
г.Севастополь 

3811,5 
3719,0 

 
1) Кроме автономных округов, входящих в состав области. 

 

Стоимость условного (минимального) набора в Москве в конце января 2016г. составила 
4308,1 рубля и за месяц выросла на 1,7%, в Санкт-Петербурге - 4355,5 рубля и увеличилась 
на 2,2%. 
 
4.3. Анализ рынка объекта оценки 

Рынок коммерческой недвижимости (I квартал 2015 года, г. Самара). 

Данный обзор представлен в приложение к отчету. 
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5. Оценка недвижимого имущества 

5.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
5.1.1. Местоположение и характеристики объекта оценки 
 

Объектом оценки является недвижимое имущество (Нежилые помещения общей 
площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок общей площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 
171461/191790)) расположенное по адресу: Самарская область, г. Самара, Октябрьский р-н, 
ул. Ново-Садовая / ул. Первомайская, д. 3 / д. 27. 
Краткая характеристика объекта оценки 
 
№п/

п 
Наименование Общая 

площадь, 
кв.м.  

Адрес Свидетельство о 
государственной 

регистрации права / 
Договор аренды 

1 Нежилое помещение № 2. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 499,10 
кв.м, 2 этаж: комнаты №№ 64, 

131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316420 от 
29.12.2009 г. 

2 Нежилое помещение № 23. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 390,40 
кв.м, подвал: п. №№ 1-3, 6, 7 

390,40 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316423 от 
29.12.2009 г. 

3 Нежилое помещение № 28. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 457,90 
кв.м, 5 этаж: п. №№ 93, 165-

193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316422 от 
29.12.2009 г. 

4 Нежилое помещение № 29. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 498,80 
кв.м, 4 этаж: комнаты №№ 73, 

157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316425 от 
29.12.2009 г. 

5 Нежилое помещение № 30. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 496,70 
кв.м, 3 этаж: п. №№ 73, 136, 

145-193 

1 496,70 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316376 от 
29.12.2009 г. 

6 Нежилое помещение № 31. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 288,60 
кв.м, 7 этаж: комнаты №№ 28-

37 

288,60 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316418 от 
29.12.2009 г. 

7 Нежилое помещение № 6. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 558,80 
кв.м, 6 этаж: комнаты №№ 85, 

107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316424 от 
29.12.2009 г. 
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8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 426,90 
кв.м, 1 этаж: поз. №№ 65, 81, 

131, 132, 205-213, 220, 231-237 

426,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316421 от 
29.12.2009 г. 

9 Земельный участок (Доля в 
праве 171461/191790). Земли 

населенных пунктов, 
разрешенное использование: 

занимаемый нежилым 
зданием и прилегающей 

территорией, общая площадь: 
1 917,90 кв.м 

1 917,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АЛ 134277 от 
29.11.2013 г. 

 Итого по зданиям: 8 617,20   

 
5.1.1.1. С учетом доли в праве: 
 
№п/

п 
Наименование Общая 

площадь, 
кв.м. с 
учетов 
доли в 
праве 

Адрес Свидетельство о 
государственной 

регистрации права / 
Договор аренды 

1 Нежилое помещение № 2. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 499,10 
кв.м, 2 этаж: комнаты №№ 64, 

131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316420 от 
29.12.2009 г. 

2 Нежилое помещение № 23. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 390,40 
кв.м, подвал: п. №№ 1-3, 6, 7 

390,40 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316423 от 
29.12.2009 г. 

3 Нежилое помещение № 28. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 457,90 
кв.м, 5 этаж: п. №№ 93, 165-

193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316422 от 
29.12.2009 г. 

4 Нежилое помещение № 29. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 498,80 
кв.м, 4 этаж: комнаты №№ 73, 

157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316425 от 
29.12.2009 г. 

5 Нежилое помещение № 30. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 496,70 
кв.м, 3 этаж: п. №№ 73, 136, 

145-193 

1 496,70 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316376 от 
29.12.2009 г. 

6 Нежилое помещение № 31. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 288,60 
кв.м, 7 этаж: комнаты №№ 28-

37 

288,60 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316418 от 
29.12.2009 г. 
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7 Нежилое помещение № 6. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 1 558,80 
кв.м, 6 этаж: комнаты №№ 85, 

107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316424 от 
29.12.2009 г. 

8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 

помещение, площадь: 426,90 
кв.м, 1 этаж: поз. №№ 65, 81, 

131, 132, 205-213, 220, 231-237 

426,90 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АД 316421 от 
29.12.2009 г. 

9 Земельный участок (Доля в 
праве 171461/191790). Земли 

населенных пунктов, 
разрешенное использование: 

занимаемый нежилым 
зданием и прилегающей 

территорией, общая площадь: 
1 917,90 кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. Самара, 
Октябрьский р-н, ул. Ново-

Садовая / ул. Первомайская, д. 
3 / д. 27 

63-АЛ 134277 от 
29.11.2013 г. 

 Итого по зданиям: 8 617,20   
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5.1.1.2. Местоположение на карте  
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5.1.1.3. Местоположение на карте района 
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5.1.2. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 
указанием источников их получения  

 
№ Наименование документа Номер и дата выдачи 

документа 
Кол-во 
листов 

1 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316420 от 
29.12.2009 г. 

1 

2 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316423 от 
29.12.2009 г. 

1 

3 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316422 от 
29.12.2009 г. 

1 

4 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316425 от 
29.12.2009 г. 

2 

5 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316376 от 
29.12.2009 г. 

1 

6 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316418 от 
29.12.2009 г. 

1 

7 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316424 от 
29.12.2009 г. 

1 

8 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 316421 от 
29.12.2009 г. 

1 

9 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АЛ 134277 от 
29.11.2013 г. 

2 

Источник информации: информация, предоставленная Заказчиком 

 
Согласно п.12 ФСО №3, информация, предоставленная Заказчиком в соответствии с 

перечнем выше, подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном 
порядке, и в таком случае считается достоверной. 
 

5.2. Оцениваемые права 
Оценивается право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права 

собственности» «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 
правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
способом». 

Право собственности подкреплено свидетельствами о государственной регистрации 
права.5  

Согласно Свидетельствам о государственной регистрации права на недвижимость 
субъектом права объекта оценки является: Владельцы инвестиционных паев Закрытого 
паевого инвестиционного фонда рентный «Коммерческая недвижимость», данные о 
которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев. 

 

                                                           
5 Копии документов находятся в Приложении данного Отчета. 
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5.3. Обременения оцениваемых прав 
В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 
исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на 
экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания 
предполагаемого инвестора. Очевидно, что потенциальный покупатель планирует получать 
доход от приобретаемого имущества и ему важно знать, как повлияет обременение на 
величину этого дохода. 

В соответствии с предоставленными Заказчиком копиями Свидетельств о 
государственной регистрации права на объект оценки обременения зарегистрированы: 
доверительное управление. 

 
 
5.3.1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 
 

Понятие «наилучшее и оптимальное использование» в практике оценки трактуется 
как наиболее вероятное и разрешенное Законом использование пустого земельного 
участка или возведенного на нем Объекта с наилучшей отдачей. Наилучшее и оптимальное 
использование подразумевает наряду с выгодами для собственника особую общественную 
пользу, например, увязанную с задачами развития района. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования 
Объекта является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков и 
полученной информации и выражает лишь мнение, а не безусловный факт. При 
определении вариантов наилучшего и оптимального использования, необходимыми и 
достаточными условиями являются следующие: 
 
� физическая возможность возведения объекта с целью наилучшего и 

оптимального использования на данном участке; 
� допустимость с точки зрения закона - характер предполагаемого использования 

не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 
участка, и положениям зонирования; 

� финансовая целесообразность - допускаемый законодательно порядок 
использования объекта обеспечивает собственнику участка чистый доход; 

� максимальная продуктивность подразумевает, кроме получения чистого дохода 
как такового, либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 
достижение максимальной стоимости объекта; 

Для того чтобы корректно использовать подходы к оценке стоимости, а также дать 
ответ о целесообразности дальнейшего существования имеющихся на участке улучшений, 
определение наилучшего и наиболее эффективного использования проводится в два этапа: 
� для земельного участка с имеющимися улучшениями; 
� для земельного участка свободного. 

Оценщик считает нецелесообразным проводить специальный анализ использования 
участка земли как свободного. 

Наиболее эффективное использование Объекта, с нашей точки зрения по прямому 
назначению.  
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5.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 
Расчет стоимости земельного участка в рамках затратного подхода проводился по кадастровой стоимости: 
 

№п/
п 

Кадастровый номер Общая 
площадь 

земельного 
участка, 

кв.м. 

Адрес Кадастровая 
стоимость, руб. 

Категория земель 

1 63:01:0607001:355 1 917,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский р-н, 

ул. Ново-Садовая / ул. 
Первомайская, д. 3 / д. 27 

20 733 227,80 Земли населенных 
пунктов 

 ИТОГО 1 917,90  20 733 227,80   
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5.5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
 
В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 

использовались данные о продаже агентств недвижимости и сборников  журнала «Rway», а 
также ресурсы Интернет-сайтов риэлтерских агентств. 

 

Критерии отбора аналогов: функциональное назначение и место расположения. Для 
оцениваемых объектов недвижимости, в результате анализа рынка недвижимости отобраны 
аналоги, по которым был проведён расчёт стоимости 1 м2 общей площади. 
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 Таблица 5-1 Объекты-аналоги (земельный участок) 

№, 
п./п. 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

1 Источник 
информации* 

samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru 

2 Описание земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

3 Условия прод./предл. предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Май 2016 Май 2016 Май 2016 Май 2016 

5 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Самарская область, 
Самара, район 
Самарский, ул. 

Водников  

Самарская область, 
Самара, район 

Октябрьский, ул. 
Мусоргского  

Самарская область, 
Самара, район 
Советский, ул. 
Гагарина, 175 

Самарская область, 
Самара, район 

Промышленный  

8 Площадь, кв.м. 4 500,00 4 900,00 4 600,00 2 000,00 

9 Стоимость, руб./кв.м. 17 777,78 10 000,00 11 956,52 13 000,00 

10 Категория земель земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

11 Ссылка на источник http://samara.cian.ru/sale/s
uburban/4613158/ 

http://samara.cian.ru/sale/s
uburban/30830777/ 

http://samara.cian.ru/sale
/suburban/4797713/ 

http://samara.cian.ru/sale/s
uburban/31765592/ 

12 Наличие 
коммуникаций 

да да да да 

  
* Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 

находятся в приложении к отчету. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 
 

Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 
1. Объем передаваемых прав. 
2. Финансовые условия. 
3. Условия продажи (чистота сделки). 
4. Снижение цены в процессе торгов. 
5. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
6. Местоположение. 
7. Тип помещения. 
8. Соотношение площадей. 
9. Площадь объекта. 

10. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 
 

Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения на продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования (например, продажа в кредит). В данном случае 
оценщиками принято допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет 
осуществляться за счет собственных средств покупателей. В этой связи введение 
корректировки на условия финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 

Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий продажи (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия продажи 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга «СРД №17, 2015» под редакцией Е.Е. Яскевича таблица 1.4.1 «корректировка 
на уторгование для объектов недвижимости» - земельные участки.  

В рамках данного Отчета поправка составит – 12,6%. 
 

Корректировка на дату выставления на торги 
Дата актуальности предложений на продажу подобранных в качестве объектов-

аналогов – май 2016г. Оценщики сочли целесообразным не вводить корректировку по 
данному фактору. 

 

Корректировка на местоположение объекта  
Наличие данной корректировки обусловлено различием в местоположении 

оцениваемого объекта и подобранного объекта-аналога. 
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Оцениваемые земельные участки и объекты-аналоги были признаны сопоставимыми. 
В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 

Корректировка на площадь объекта 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2  в зависимости от 

общей площади. При прочих равных условиях, меньшие по площади объекты оценки 
имеют более высокую в пересчете на единицу цену.  

Корректировка по данному параметру вводилась на уровне 0% в связи с сравнимыми 
площадями объекта оценки и объектов аналогов. 
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Таблица 5-2 Расчет рыночной стоимости 1 кв.м. площади земельного участка по сравнительному подходу путем введения корректировок 
 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 

Цена,  руб./ м2   17 777,78 10 000,00 11 956,52 13 000,00 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  май.16 май.16 май.16 май.16 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -12,60% -12,60% -12,60% -12,60% 

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  15 537,78 8 740,00 10 450,00 11 362,00 

Месторасположение Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский р-

н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 / 

д. 27 

Самарская 
область, Самара, 

район Самарский, 
ул. Водников  

Самарская 
область, 

Самара, район 
Октябрьский, 

ул. 
Мусоргского  

Самарская область, 
Самара, район 
Советский, ул. 
Гагарина, 175 

Самарская 
область, Самара, 

район 
Промышленный  

Корректировка на 

местоположение 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  15 537,78 8 740,00 10 450,00 11 362,00 

Общая площадь, м2 1 714,61 4 500,00 4 900,00 4 600,00 2 000,00 

Корректировка на 

масштаб 

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

Цена после 
корректировки, 
руб./м2 

    15 537,78 8 740,00 10 450,00 11 362,00 

Показатель 
совокупной 
корректировки, % 

    12,60% 12,60% 12,60% 12,60% 

60



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-01-0616-03 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок 
общей площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 171461/191790) 

 

2016 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 Страница 61 
 

Вес, обратно 
пропорционально 
модулю 
произведенных 
корректировок 

    0,25 0,25 0,25 0,25 

Удельный показатель 
стоимости, руб. / м2 

11 522,45     
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Таблица 5-3 Объекты-аналоги (помещения) 
 

№, 
п./п. 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

1 Источник 
информации* 

samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru 

2 Описание Свободное (офисное) Свободное (офисное) Свободное (офисное) Свободное (офисное) 

3 Условия прод./предл. предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 

5 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Самарская область, 
Самара, район 

Октябрьский, ул. 
Ерошевского  

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, Самарская 
ул.  

Самарская область, 
Самара, район 

Октябрьский, просп. 
Ленина, 2а  

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Галактионовская ул.  

8 Площадь, кв.м. 378,00 414,00 236,00 392,00 

9 Стоимость, руб./кв.м. 89 947,00 87 440,00 88 983,00 114 796,00 

10 Состояние хорошее хорошее хорошее хорошее 

11 Функциональное 
назначение 

Свободное (офисное) Свободное (офисное) Свободное (офисное) Свободное (офисное) 

12 Ссылка на источник http://samara.cian.ru/sale/co
mmercial/5979497/ 

http://samara.cian.ru/sale/co
mmercial/5979233/ 

http://samara.cian.ru/sale/co
mmercial/144352787/ 

http://samara.cian.ru/sale/c
ommercial/141387878/ 

 
* Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 

находятся в приложении к отчету.  
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

1. Объем передаваемых прав. 
2. Финансовые условия. 
3. Условия продажи (чистота сделки). 
4. Снижение цены в процессе торгов. 
5. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
6. Местоположение. 
7. Тип помещения. 
8. Соотношение площадей. 
9. Площадь объекта. 

10. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 
 
Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения на продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования (например, продажа в кредит). В данном случае 
оценщиками принято допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет 
осуществляться за счет собственных средств покупателей. В этой связи введение 
корректировки на условия финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 
Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий продажи (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия продажи 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга «СРД №17, 2015» под редакцией Е.Е. Яскевича таблица 1.4.1, корректировка 
на уторгование для объектов недвижимости по средним городам России составляет 10,1% в 
меньшую сторону.  

В рамках данного Отчета поправка составит-10,10%. 
 
Корректировка на дату выставления на торги 
Дата публикации предложений на продажу подобранных в качестве объектов-

аналогов – май 2016г. Цены Аналогов справедливы на дату оценки, в результате чего 
данная корректировка не применялась.  

 
 

63



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-01-0616-03 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 8 617,20 кв.м. и земельный участок 
общей площадью 1917,90 кв.м. (доля в праве 171461/191790) 

 

2016 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 Страница 64 
 

Корректировка на местоположение объекта  
Наличие данной корректировки обусловлено различием в местоположении 

оцениваемого объекта и подобранного объекта-аналога. 
Все Аналоги, как и Объект оценки, расположены в непосредственной близости друг от 

друга, в результате чего данная корректировка не применялась. 
 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 
состояния объекта оценки. По данным фирм занимающихся ремонтом недвижимости 
средняя стоимость ремонта 1 м2  уровня «Отлично (Евро)» в г. Москве составляет от 7500 
руб. 

Корректировка не вводилась. 
 
Корректировка на площадь объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2  в зависимости от 
общей площади.  

Корректировка не вводилась, т.к. помещения могут быть отчуждены меньшими 
частями.  

  
Корректировка на уровень расположения. 
Учитывая, что стоимость помещений существенно дифференцируется в зависимости 

от уровня расположения, целесообразно произвести корректировку цен предложений. 
Величина корректировки была определена по следующей формуле: 
 

Кэ=(До-Да)*(Рн-Р1)/ск 
Где: 
Кэ – величина корректировки на этаж, руб за кв.м, не включая НДС; 
До – доля площади n-го этажа в общей площади Объекта оценки, %; 
Да – доля площади n-го этажа в общей площади аналога, %; 
Рн – средняя рыночная ставка аренды для n-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; 
Р1 – средняя рыночная ставка аренды для 1-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; 
ск – средняя рыночная ставка капитализации, %. 
 

Зависимость ставки от этажа, на основе которой был произведен расчет корректировки: 
-подвал технический – 40% 
-подвал эксплуатируемый – 60% 
-1 этаж – 100% 
-2 этаж и выше – 80% 
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Таблица 5-4 Расчет рыночной стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному подходу путем введения корректировок 

Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 

Цена,  руб./ м2   89 947,00 87 440,00 88 983,00 114 796,00 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  июн.16 июн.16 июн.16 июн.16 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -10,10% -10,10% -10,10% -10,10% 

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  80 862,35 78 608,56 79 995,72 103 201,60 

Месторасположение Самарская 
область, г. 

Самара, 
Октябрьский р-н, 

ул. Ново-
Садовая / ул. 

Первомайская, д. 
3 / д. 27 

Самарская 
область, Самара, 

район 
Октябрьский, ул. 

Ерошевского  

Самарская 
область, 

Самара, район 
Ленинский, 

Самарская ул.  

Самарская область, 
Самара, район 
Октябрьский, 

просп. Ленина, 2а  

Самарская 
область, Самара, 

район Ленинский, 
Галактионовская 

ул.  

Корректировка на 

местоположение 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  80 862,35 78 608,56 79 995,72 103 201,60 

Общая площадь, м2 - 378,00 414,00 236,00 392,00 

Корректировка на 

масштаб 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  80 862,35 78 608,56 79 995,72 103 201,60 

Корректировка на 

уровень расположения 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Цена после 
корректировки, руб./м2 

  80 862,35 78 608,56 79 995,72 103 201,60 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 

физическое состояние 

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

Цена после 
корректировки, 
руб./м2 

    80 862,35 78 608,56 79 995,72 103 201,60 

Показатель 
совокупной 
корректировки, % 

    10,10% 10,10% 10,10% 10,10% 

Вес, обратно 
пропорционально 
модулю 
произведенных 
корректировок 

    0,25 0,25 0,25 0,25 

Удельный показатель 
стоимости, руб. / м2 

85 667,06     
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5.5.1. Справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки по сравнительному подходу 
 
№п/п Наименование Общая 

площадь, 
кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Рыночная стоимость 
объектов аналого 

руб./кв.м. 

Корректировка на 
уровень 

расположения 

Рыночная 
стоимость объектов 
аналого руб./кв.м. 

1 Нежилое помещение № 2. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 499,10 кв.м, 2 этаж: 
комнаты №№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 1,00 85 667,06 

2 Нежилое помещение № 23. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 390,40 кв.м, подвал: п. №№ 
1-3, 6, 7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 0,60 51 400,24 

3 Нежилое помещение № 28. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 457,90 кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 1,00 85 667,06 

4 Нежилое помещение № 29. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 498,80 кв.м, 4 этаж: 
комнаты №№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 1,00 85 667,06 

5 Нежилое помещение № 30. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 496,70 кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 1,00 85 667,06 
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№п/п Наименование Общая 

площадь, 
кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость объектов 
аналого руб./кв.м. 

Справедливая 
(рыночная) объекта 

оценки по 
сравнительному 
подходу без НДС, 

руб. 

1 Нежилое помещение № 2. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 499,10 кв.м, 2 этаж: 
комнаты №№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 128 423 489,65 

2 Нежилое помещение № 23. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 390,40 кв.м, подвал: п. №№ 
1-3, 6, 7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

51 400,24 20 066 653,70 

3 Нежилое помещение № 28. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 457,90 кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 124 894 006,77 

4 Нежилое помещение № 29. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 498,80 кв.м, 4 этаж: 
комнаты №№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 128 397 789,53 

5 Нежилое помещение № 30. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 496,70 кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 128 217 888,70 
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6 Нежилое помещение № 31. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 288,60 кв.м, 7 этаж: комнаты 
№№ 28-37 

288,60 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 24 723 513,52 

7 Нежилое помещение № 6. 
Назначение: нежилое помещение, 

площадь: 1 558,80 кв.м, 6 этаж: 
комнаты №№ 85, 107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 133 537 813,13 

8 Нежилое помещение. Назначение: 
нежилое помещение, площадь: 426,90 
кв.м, 1 этаж: поз. №№ 65, 81, 131, 132, 

205-213, 220, 231-237 

426,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

85 667,06 36 571 267,91 

9 Земельный участок (Доля в праве 
171461/191790). Земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: 
занимаемый нежилым зданием и 

прилегающей территорией, общая 
площадь: 1 917,90 кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

11 522,45 19 756 507,99 

   ИТОГО:  744 588 930,90 

 
Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, расположенного по адресу:Самарская область, г. Самара, 

Октябрьский р-н, ул. Ново-Садовая / ул. Первомайская, д. 3 / д. 27, при использовании сравнительного подхода по состоянию на 06 
июня 2016 года составляет (НДС не облагается): 

744 588 930,90 (Семьсот сорок четыре миллиона пятьсот  восемьдесят восемь тысяч девятьсот тридцать рублей 90 копеек.) 
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5.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
 

В рамках данного отчета для расчета рыночной стоимости помещения использовался метод 
дисконтирования денежного потока. Доходный подход, как указывалось ранее, 
основывается на расчете прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 
Спрос на аренду помещений значительно превосходит спрос на приобретение объектов в 
собственность. Вероятно, это связано с отсутствием в настоящий момент на российском 
рынке крупных торговых компаний, готовых вложить значительные средства в 
недвижимость. 
 
Ставки арендной платы варьируются в зависимости от типа помещения.  

Доходный подход, как указывалось ранее, основывается на расчете 
прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Для целей определения 
рыночной стоимости методом дисконтирования денежного потока выделяют три основных 
уровня дохода: 
 
� Потенциальный валовый доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен 

приносить оцениваемый объект исходя из условий, сложившихся на соответствующем 
рынке; 

� Действительный валовый доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом с учетом 
реальных потерь и недополучений; 

� Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть ДВД, которая остается после 
выплаты всех операционных расходов. 

 
К операционным расходам относят: 
 
� Условно-постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Условно-переменные, размер которых зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Резерв на замещение, средства, необходимые для осуществления в будущем 

дополнительных инвестиций в объект с целью сохранения стабильного уровня доходов. 
 
 
Расчет чистого операционного дохода приведен в таблице. Расчетный период – 5 лет, 
пятый год является постпрогнозным периодом. 
 

На основании экспертных исследований сборников предложений и спроса объектов 
недвижимости, были получены аналоги для определения средних ставок арендной платы за 
1 кв.м. в год. Выбор аналогов производился на основании журнала «Rway», банков данных 
риэлтерских фирм. Предпосылкой поиска сравнимых аналогов являлись  местоположение 
и средняя площадь помещения. Выборка данных приведена ниже:
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Таблица 5-5 Таблица аналогов по аренде 

№, 
п./п. 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru 

2 Описание Свободное 
(офисное) 

Свободное 
(офисное) 

Свободное 
(офисное) 

Свободное 
(офисное) 

Свободное 
(офисное) 

3 Условия 
прод./предл. 

предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Май 2016 Май 2016 Май 2016 Май 2016 Май 2016 

5 Передаваемые права аренда аренда аренда аренда аренда 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Самарская 
область, Самара, 

район Ленинский, 
Садовая ул., 292А 

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Арцыбушевская 

ул., 145 

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Ульяновская ул., 52  

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Садовая ул., 239  

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Ленинская ул., 224  

8 Площадь, кв.м. 158,00 185,00 125,00 172,00 160,00 

9 Арендная плата,  
руб./кв.м. в год 

5 400,00 7 784,00 6 600,00 7 745,00 6 038,00 

10 Состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

11 Функциональное 
назначение 

Свободное Свободное Свободное Свободное Свободное 

12 Ссылка на источник http://samara.cian.ru
/rent/commercial/14

029652/ 

http://samara.cian.ru
/rent/commercial/59

69117/ 

http://samara.cian.ru/
rent/commercial/139

92352/ 

http://samara.cian.ru/
rent/commercial/141

10087/ 

http://samara.cian.ru
/rent/commercial/71

01052/ 

*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц находятся в 

приложении к отчету. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 
 

Цель проведения корректировок – учесть и нивелировать влияние тех характеристик 
Аналогов, которые отличаются от соответствующих характеристик Объекта оценки. При 
расчете ставки аренды проводились следующие дополнительные корректировки. 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

11. Объем передаваемых прав. 
12. Финансовые условия. 
13. Условия продажи (чистота сделки). 
14. Снижение цены в процессе торгов. 
15. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
16. Местоположение. 
17. Тип помещения. 
18. Соотношение площадей. 
19. Площадь объекта. 

20. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в аренду. 
 
Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения по аренде объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования. В данном случае оценщиками принято 
допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет осуществляться за счет 
собственных средств покупателей. В этой связи введение корректировки на условия 
финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 
Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий аренды (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия аренды 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным Справочника расчетных данных для оценки и 
консалтинга «СРД №17, 2015» под редакцией Е.Е. Яскевича таблица 1.4.1, корректировка 
на уторгование для объектов недвижимости (офисная) по средним городам России 
составляет 6% в меньшую сторону.  

В рамках данного Отчета поправка составит -6,00%. 
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Корректировка на дату выставления на торги 

Дата публикации предложений по аренде подобранных в качестве объектов-аналогов –
Май 2016 г. Цены Аналогов справедливы на дату оценки, в результате чего данная 
корректировка не применялась. 

 
Корректировка на местоположение объекта  

Наличие данной корректировки обусловлено различием в местоположении 
оцениваемого объекта и подобранного объекта-аналога. 

Ставки аренды на торговые площади могут значительно различаться в зависимости от 
местоположения, которое определяется характером окружающей застройки, 
престижностью района и другими факторами. Все Аналоги расположены в сопоставимых 
районах, ставки не корректировались. 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 
состояния объекта оценки. По данным фирм занимающихся ремонтом недвижимости 
средняя стоимость ремонта 1 м2  уровня «Отлично (Евро)» в г. Москве составляет от 7500 
руб. 

Корректировка не вводилась. 
 
Корректировка на площадь объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2  в зависимости от 
общей площади.  

Корректировка не вводилась, т.к. помещения могут быть отчуждены в аренду 
меньшими частями.  

  
Корректировка на уровень расположения. 
Учитывая, что стоимость помещений существенно дифференцируется в зависимости 

от уровня расположения, целесообразно произвести корректировку цен предложений. 
Величина корректировки была определена по следующей формуле: 
 

Кэ=(До-Да)*(Рн-Р1)/ск 
Где: 
Кэ – величина корректировки на этаж, руб за кв.м, не включая НДС; До – доля площади n-го 
этажа в общей площади Объекта оценки, %; Да – доля площади n-го этажа в общей 
площади аналога, %; Рн – средняя рыночная ставка аренды для n-го этажа, руб. за кв.м в 
год, не включая НДС, эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; Р1 – средняя 
рыночная ставка аренды для 1-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; ск – средняя рыночная ставка 
капитализации, %.  
Зависимость ставки от этажа, на основе которой был произведен расчет корректировки: -
подвал технический – 40%, -подвал эксплуатируемый – 60%, -1 этаж – 100%, -2 этаж и 
выше – 80%. 
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Расчет рыночной стоимости 1 м2 площади объекта оценки по доходному подходу путем введения корректировок  

Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5 

Цена,  руб./ м2   5 400,00 7 784,00 6 600,00 7 745,00 6 038,00 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  май.16 май.16 май.16 май.16 май.16 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% 

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  5 076,00 7 316,96 6 204,00 7 280,30 5 675,72 

Месторасположение РФ, Самарская 
область, г. 

Самара, 
Ленинский р-н, 
ул. Садовая, д. 

265 

Самарская 
область, Самара, 

район Ленинский, 
Садовая ул., 292А 

Самарская 
область, 

Самара, район 
Ленинский, 

Арцыбушевска
я ул., 145 

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Ульяновская ул., 

52  

Самарская область, 
Самара, район 

Ленинский, 
Садовая ул., 239  

Самарская 
область, Самара, 

район Ленинский, 
Ленинская ул., 

224  

Корректировка на 

местоположение 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  5 076,00 7 316,96 6 204,00 7 280,30 5 675,72 

Общая площадь, м2  158,00 185,00 125,00 172,00 160,00 

Корректировка на 

масштаб 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  5 076,00 7 316,96 6 204,00 7 280,30 5 675,72 

Корректировка на 

уровень расположения 

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

Цена после 
корректировки, руб./м2 

  5 076,00 7 316,96 6 204,00 7 280,30 5 675,72 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
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Корректировка на 

физическое состояние 

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

Цена после 
корректировки, 
руб./м2 

    5 076,00 7 316,96 6 204,00 7 280,30 5 675,72 

Показатель 
совокупной 
корректировки, % 

    6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 

Вес, обратно 
пропорционально 
модулю 
произведенных 
корректировок 

    0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

Удельный показатель 
стоимости, руб. / м2 

6 310,59      
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1.1.1 Определение ставки дисконтирования 
 

Величина ставки дисконтирования отражает масштаб ожидания возможного риска, 
связанного с операциями на рынке недвижимости и учитывает действительную инфляцию и 
возможность вложений капитала. 

С учетом российских условий наиболее обоснованной представляется расчет ставки 
дисконтирования  по модели кумулятивного построения. Данный метод расчета является 
наиболее гибким с точки зрения учета рыночных колебаний. 

Ставка (общий коэффициент) капитализации определяется по формуле: 
R = Оn + Of 

где:     R - коэффициент капитализации; 
Оn - ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования); 
Of - норма возврата капитала. 
 
Ставка дисконтирования определяется по формуле: 

On = Rf + S1 + S2 

где:     On - ставка дисконтирования; 
Rf - безрисковая ставка; 
S1 - риск инвестирования; 
S2 - риск низкой ликвидности. 
 
Безрисковая ставка 
Под безрисковой ставкой подразумевается ставка, по которой привлекают средства 

наиболее надежные заемщики в рамках конкретной страны. Безрисковое вложение средств 
подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал 
именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. В 
мировой практике к таким вложениям относились инвестиции в государственные ценные 
бумаги (облигации) со сроком погашения через 10-20 лет. В нашей стране вопрос о 
безрисковой ставке, на сегодняшний момент, является очень спорным. Мы можем говорить 
только о вложениях с наименьшей степенью риска. Существуют различные мнения о том, 
что лучше принимать за безрисковую ставку доходности. Споров и мнений на этот счет 
сейчас много, но мне хотелось бы выделить три. За безрисковую ставку доходности можно 
принимать доходность по государственным долгосрочным облигациям правительства РФ, 
по депозитам Сбербанка или по государственным ценным бумагам западных правительств. 
Принимать за безрисковую ставку доходность по депозитам Сбербанка нерационально, так 
как безрисковая ставка должна покрывать хотя бы темпы инфляции, а ставки по депозитам 
Сбербанка настолько малы, что не обеспечивают даже этого минимального покрытия. 
Доходность по иностранным государственным ценным бумагам можно принимать за 
безрисковую, но лишь только в том случае, если объектом оценки является иностранная 
компания, совместное предприятие, предприятие экспортер или предприятие, чьи акции 
котируются на международных биржах. Если же речь идет, к примеру, о 
сельскохозяйственной организации, то этот подход будет неверен. Говорить же о 
доходности по государственным ценным бумагам правительства РФ как о безрисковой 
после всем известных событий достаточно трудно, но все же это до сих пор является 
наиболее рациональным вариантом. 
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Исходя из этого, за безрисковую ставку доходности принят Индекс государственных 
облигаций (Ставки рынка ГКО-ОФЗ Сбербанка России)6. Безрисковая ставка дохода (Rf) 
определена на основе последних рыночных данных и составила Rf = 9,40% 

 
Риск инвестирования (S1). Риски инвестирования в объект недвижимости 

подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические 
риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость 
конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и 
институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление 
излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с 
закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных 
ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой 
собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. 
Например: трещины в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата 
арендных платежей, разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от 
данного объекта несовместимой с ним системы землепользования. 

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые 
компании, динамический риск может быть определен как “прибыль или потеря 
предпринимательского шанса и экономическая конкуренция”. 

                                                           
6 http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR 
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Таблица 5-6 Расчет риска инвестирования 

 

Вид и наименование риска Категория 
риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск            

Ухудшение общей 
экономической ситуации 

динамичный    1       

Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

динамичный   1        

Изменение федерального или 
местного законодательства 

динамичный   1        

Несистематический риск            

Природные и чрезвычайные 
антропогенные ситуации 

статичный   1        

Ускоренный износ здания, 
риски строительно-
монтажных работ 

статичный   1        

Неполучение арендных 
платежей 

динамичный    1       

Неэффективный менеджмент динамичный   1        
Криминогенные факторы динамичный   1        
Финансовые проверки динамичный   1        
Социальная репутация динамичный   1        
Количество наблюдений  0 0 8 2 0 0 0 0 0 0 
Взвешенный итог  0 0 24 8 0 0 0 0 0 0 
Сумма  32          
Количество факторов 10 10          
Средневзвешенное значение 
балла 

  3,2          

Величина поправки за риск 

(1 балл = 1%) 

% 3,20%          

 
 

Ниже приведено более детальное обоснование величины каждого из рисков. 
1. Ухудшение общей экономической ситуации. Согласно аналитической информации 

официального сайта Банка России (www.cbr.ru), основные макроэкономические 
индикаторы российской экономики в последний год стабилизировались. Поэтому риск 
ухудшения общей экономической ситуации в регионе определен как средний.  

2. Увеличение числа конкурирующих объектов. В качестве конкурентов рассматриваются 
объекты недвижимости аналогичного назначения, расположенные в том же 
экономическом регионе.  

3. Изменение федерального и местного законодательства. Вероятность изменения 
федерального законодательства очень низка. В связи с этим принимается низкий риск на 
уровне 2 %.  
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4. Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации. Район расположения Объектов 
анализа относится к не сейсмичным районам. Угроза вымывания грунта подземными 
водами отсутствует. Исходя из этого, надбавка устанавливается на низком уровне.  

5. Внешний износ объекта. Внешнее окружение объектов анализа вполне сочетается с их 
функциональным назначением. В основном преобладают объекты торгового 
назначения. Поэтому премия за риск устанавливается на низком уровне. Ускоренный 

моральный износ объекта. Надбавка за ускоренный моральный износ объекта 
определяется способностью конструктивных и архитектурных решений оцениваемых 
объектов гибко реагировать на изменение потребностей арендаторов и архитектурного 
облика окружения. Поэтому вероятность ускоренного функционального износа объекта 
оценивается как низкая.  

6. Неполучение арендных платежей или другого дохода от эксплуатации объекта. При 
условии самостоятельной эксплуатации собственником объекта недвижимости имеется 
риск неполучения требуемого дохода, в связи с этим необходима компенсация за риск 
неполучения планируемого дохода. При сдаче в аренду объекта недвижимости помимо 
субъективных факторов, таких как деловая порядочность арендаторов, вероятность 
неполучения платежей зависит от размера объекта и количества арендаторов: чем 
больше арендаторов, тем больше вероятность задержки арендных платежей. 
Планируемые к строительству объекты будут иметь достаточно большие площади, 
поэтому предполагается достаточно большое количество потенциальных арендаторов. 
Однако с увеличением количества арендаторов диверсифицируется риск неполучения 
арендных платежей: единичные случаи неполучения платежей будут незначительно 
влиять на величину общего дохода от аренды. Компенсация за риск неполучения 
планируемого дохода устанавливается на среднем уровне. 

7. Неэффективный менеджмент. Эффективность менеджмента (управления объектом 
недвижимости) характеризуется способностью получения максимальной прибыли от 
сдачи объекта в аренду. Объекты анализа предполагается эксплуатировать в 
соответствии с наилучшим и наиболее эффективным использованием. Эффективность 
менеджмента напрямую зависит от их работы с клиентами, арендаторами, 
поставщиками услуг, а именно от способов их привлечения и сотрудничества, 
применения гибкой системы платы, стимулирования своевременной оплаты и т.д. 
Вероятность неэффективного управления зависит от двух факторов: размера объекта и 
квалификации специализированной компании, осуществляющей деятельность по 
управлению недвижимостью (если таковая имеется). Площадь данного объекта такова, 
что привлечение специализированной компании по управлению недвижимостью не 
является выгодным, и управление может осуществлять собственник или 
уполномоченное собственником лицо. В связи с этим надбавка за неэффективный 
менеджмент будет установлена на низком уровне. 

8. Финансовые проверки. Практика заключения договоров носит, как правило, внутренний 
характер на договорной основе, что обуславливает достижения взаимных соглашений, 
которые должны быть тщательно оформлены в соответствии с действующим 
законодательством, в связи с чем, возрастает риск недоучета каких – либо факторов, 
носящих финансовых характер. Таким образом, риск устанавливается на низком уровне. 

9. Криминогенные факторы. Деятельность объекта анализа относится к разрешенным на 
территории видам деятельности подлежащим лицензированию, однако использование 
объекта оценки в качестве игрового клуба увеличивает фактор риска. Поэтому надбавка 
за данный вид риск установлена на низком уровне. 

10. Социальная репутация. Фактор социальной репутации для недвижимости включает в 
себя как расположение объекта на карте города, так и соответствие формата объекта 
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существующим коммерческим целям. Объект недвижимости имеет хорошую 
социальную репутацию. Таким образом, надбавка за социальную репутацию принята на 
низком уровне. 

На основе вышеприведенной таблицы риск инвестирования в недвижимость составил 
3,20%. 
 

Риск низкой ликвидности (S2). при расчете данной составляющей учитывается 
невозможность немедленного возврата воженных в объект недвижимости инвестиций. То 
есть, здесь подразумевается размер компенсации, которую следует закладывать в стоимость 
объекта недвижимости при его продаже, возникающую за счет невозможности 
использования денежных средств в течение срока экспозиции. Для оцениваемого объекта 
срок экспозиции составляет около 10 месяцев (согласно Обзору рынка недвижимости, а 
также по результатам консультаций с риелторами АН «Самара» (+7 967 481-53-37), АН 
«Комфорт» (+7 987 923-52-72), «Top real Estate» (+7 917 169-91-12). Следует предполагать, 
что данная сумма, полученная сразу, могла бы быть реинвестирована с доходом на уровне 
безрисковой ставки.  

Соответственно данный вид премии может быть рассчитан следующим образом: 

ЭКСП
0

1 Т
12

r
P ×=

 
где: Тэксп – нормальный период экспозиции объекта недвижимости оцениваемого типа 
на рынке.  

Тогда риск низкой ликвидности составит: 
S2 = 9,40%* 10 / 12 = 7,83%. 
 
Тогда ставка дисконтирования составит: 
 

Наименование показателя Значение, % 
Безрисковая ставка 9,40% 
Премия за риск вложения в 
недвижимость 

3,20% 

Премия за низкую 
ликвидность 

7,83% 

Премия за инвестиционный 
менеджмент 

2,00% 

Норма возврата капитала 1,25% 
 Ставка дисконтирования 
дохода 

23,68% 

 Ставка дисконтирования 
дохода (округленно) 

24,00% 
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Расчет величины стоимости в постпрогнозный период 
 

Определение стоимости в постпрогнозный период основано на предпосылке о том, 
что объект способен приносить доход и по окончании прогнозного периода. 
Предполагается, что после окончания прогнозного периода доходы объекта 
стабилизируются и в остаточный период будут иметь место стабильные долгосрочные 
темпы роста или бесконечные равномерные доходы. 

 
В зависимости от перспектив на постпрогнозный период используют тот или иной 

способ расчета ставки дисконта: 
 

• Метод расчета по ликвидационной стоимости. Он применяется в том случае, если в 
постпрогнозный период ожидается полная потеря стоимости объекта; 

• Метод предполагаемой продажи, состоящий в пересчете денежного потока в показатели 
стоимости с помощью специальных коэффициентов, полученных из анализа 
ретроспективных данных по продажам сопоставимых объектов.  

• Модель Гордона. Чистый операционный доход постпрогнозного периода 
капитализируется в показатели стоимости при помощи коэффициента капитализации, 
рассчитанного как разница между ставкой дисконта и долгосрочными темпами роста. 
При отсутствии темпов роста коэффициент капитализации будет равен ставке дисконта. 
Модель Гордона основана на прогнозе получения стабильных доходов в остаточный 
период и предполагает, что величины годового износа и капитальных вложений равны. 

 
Расчет конечной стоимости в соответствии с моделью Гордона производится по формуле:  
 
Vterm = CF(t+1) / (R – g),  
где: 
V(term) – стоимость в постпрогнозный период; 
CF(t+1) – денежный поток доходов за первый год постпрогнозного (остаточного) периода; 
R – ставка дисконта; 
g – долгосрочные темпы роста денежного потока. 

 
Конечная стоимость Vterm по формуле Гордона определяется на момент окончания 

прогнозного периода. 
 
На основе ретроспективных данных и прогнозных оценок среднегодовые темпы 

роста денежного потока в постпрогнозный период были определены на уровне 1%. Ставка 
капитализации принимается равной 21,65% из расчета: 

 
K = R – g = 24,00% - 2,35% = 21,65% 
 
 

Определение поправок на возможную недозагрузку площадей и потери при 
сборе арендной платы: 

 
Определение поправок на возможную недозагрузку Объекта выполнено исходя из того, что 
анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предусматривает 
теоретическую 100% загрузку, поэтому эксперты связали возможную недозагрузку 
помещений Объекта с текущей сменой арендаторов, которая предположительно происходит 
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1 раз в 2-3 года. По мнению экспертов, текучесть среди арендаторов будет невысока, так 
как частая смена арендаторов нетипична для помещений подобного класса. Случаи 
неуплаты или длительной задержки платежей на рынке аренды помещений достаточно 
редки, однако эксперты предпочли заложить риск недополучения арендной платы при 
сборе. Поправка принимается в размере 10% на время капитального ремонта, далее - 5%. 
 

Динамика дохода: 
 Полученные нами ставки арендной платы относятся к текущему кварталу. Начиная 

со второго года, предполагается возможность увеличения уровня ставок аренды в среднем 
на 5%. Данное предположение сделано на основании прогнозов экспертов ежемесячного 
информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости «RWAY». В 
постпрогнозный период предполагается стабилизация прироста ставок  на уровне не более 
1%.  
 

Операционные расходы подразделяются на переменные (зависящие от объема 
производства товаров, работ и услуг) и постоянные. При оценке объекта недвижимости 
выделяются следующие статьи операционных расходов: 

 
постоянные: 
• расходы на текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения; 
• налог на недвижимость (имущество); 
• расходы на страхование; 
• расходы на замещение. 
переменные: 
• премия за управление; 
• прочие услуги; 
• инвестиционные вложения. 

 
Затраты текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения: 
Текущий ремонт включает затраты на обновление быстроизнашивающихся элементов 

и инженерного оборудования. Затраты на капитальный ремонт зданий учитывают затраты 
на обновление основных конструкций. Расходы на текущий ремонт рассчитывались 
индивидуально по данным строительных компаний. 
 
 Капитальные резервы (расходы на замещение). Эта статья расходов учитывает 
затраты на капитальный ремонт здания. Капитальный ремонт производится один раз в 30 
лет для зданий данной конструктивной системы, интересующая нас величина есть 
ежегодные отчисления для накопления суммы, достаточной для проведения такого ремонта. 
 

Расчет этой суммы производится, исходя из следующих предпосылок: 
 
a. затраты на капитальный ремонт составляют около 30% от восстановительной 
стоимости; 
b. капитальный ремонт, согласно «Положению о проведении планово-
предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений» (Утверждено 
Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. №279),  производится один 
раз в 30 лет; 
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c. накопление происходит по ставке 10,40% (ставка по долгосрочным валютным 
вкладам в Сбербанке РФ). 

 
Для расчета суммы ежегодных отчислений в резервный фонд применялась формула7: 
 
PMT = Cr * SFF, 
SFF = 1 + (1 + i) + (1 + i)2 +…+ (1 + i)n+i = i / ((1 + i) n – 1), где: 

 
РМТ - ежегодные отчисления в резерв на замещение; 
Сr - необходимые затраты на капитальный ремонт (30% от стоимости 
воспроизводства без учета износа); 
SFF - фактор фонда возмещения; 
i - ставка дисконтирования (10,40%); 
n - период дисконтирования (30 лет). 

 
Фактор фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, которые 

бы аккумулировали на счету к концу срока аннуитета 1 денежную единицу. Для 
нахождения суммы ежегодных отчислений в резервный фонд нужно фактор фонда 
возмещения умножить на величину затрат на капитальный ремонт. 

Расчет ежегодных расходов на замещение приведен в таблице: 
 

Таблица 5-7 Расчет расходов на замещение 
 

Показатель Значение 

Восстановительная стоимость здания с НДС в текущих ценах, руб 301 602 000,00 

Общая площадь здания, кв. м 8 617,20 

Площадь объекта оценки, кв. м 8 617,20 

Восстановительная стоимость объекта оценки с НДС в текущих ценах, 

руб. 

301 602 000,00 

Затраты на капитальный ремонт (30% от восстановительной 

стоимости), руб. 

90 480 600,00 

Периодичность капитальных ремонтов, 30 лет 30 

Фактор фонда возмещения (при ставке дисконтирования - 10,40%) 0,005635 

Ежегодные отчисления в резерв на замещение, руб. 509 858 

 

Расходы на страхование: 
В результате опроса страховых компаний, выяснилось, что страховая премия при 

страховании имущества на рынке России варьируется от 0,1 до 1% от страховой стоимости 
недвижимости, в зависимости от формы страхования (пожар, ограбление, затопление и т.д.). 
Предполагается, что страхование будет осуществляться на базе восстановительной 
стоимости по тарифу 0,95%.  

                                                           
7
 Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Дж. Фридман, Ник Ордуэй – Москва, 1996 г. 
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Налог на имущество: 
Налог на имущество (недвижимость) является постоянной статьей расходов и 

составляет в соответствии с действующим законодательством 2,2% от остаточной 
стоимости объекта недвижимости. 

 
Премия за управление:  
Премия за управление объектом недвижимости определена на уровне 

среднерыночной ставки в 2 %. 
 
Прочие расходы: 
К расходам по прочим услугам можно отнести расходы, связанные с проведением 

техобслуживания оборудования, общехозяйственные услуги, работы ЖСК. В течение 
прогнозного и постпрогнозного периода принимается, что величина прочих расходов 
меняться не будет, и будет составлять 2 % от действительного валового дохода. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки представлен в таблице. 
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Таблица 5-8 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
Показатель 1 год 2 год 3 год 4 год Постпрогноз. 

период 

Площадь, сдаваемая в аренду, м2 8 617,20 8 617,20 8 617,20 8 617,20 8 617,20 

Арендная плата в год, руб./кв.м. в год 6 310,59 6 626,12 6 957,43 7 305,30 7 378,35 

Потенциальный валовой доход в год, руб. 54 379 616 57 098 601 59 953 566 62 951 231 63 580 718 

Потери при сборе арендной платы, руб. 5 437 962 5 709 860 2 997 678 3 147 562 3 179 036 

Действительный валовой доход, руб. 48 941 654 51 388 741 56 955 888 59 803 669 60 401 682 

Постоянные расходы, руб., в том числе: 26 734 863 26 734 863 26 734 863 26 734 863 26 734 863 

расходы на текущий ремонт помещение и 
систем жизнеобеспечения 

17 234 400 17 234 400 17 234 400 17 234 400 17 234 400 

налог на недвижимость (имущество) 6 635 244 6 635 244 6 635 244 6 635 244 6 635 244 

расходы на страхование 2 865 219 2865219 2865219 2865219 2865219 

Переменные расходы, руб., в том числе: 1 468 250 2 055 550 2 278 236 2 392 146 2 416 068 

премия за управление 734 125 1 027 775 1 139 118 1 196 073 1 208 034 

прочие услуги 734 125 1 027 775 1 139 118 1 196 073 1 208 034 

Капитальные резервы (расходы на 

замещение) 

509 858 509 858 509 858 509 858 509 858 

Инвестиции на текущий ремонт здания 0 0 0 0 0 

Чистый операционный доход, руб. 20 228 683 22 088 470 27 432 931 30 166 802 30 740 893 

Ставка дисконтирования для прогнозного 
периода, % 

24%     

Фактор текущей стоимости прогнозного 
периода, % 

0,898 0,724 0,584 0,471 0,423 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 18 165 357 15 992 052 16 020 832 14 208 564  

Сумма текущих стоимостей 64 386 805     

Ставка капитализации, % 23%     

Будущая стоимость реверсии, руб. 133 656 056,52     

Текущая стоимость реверсии, руб. 56 536 511,91     

Сумма текущих стоимостей 120 923 316,91     

Справедливая (рыночная) стоимость 
объекта оценки по доходному подходу, руб. 

120 923 316,91     

 
Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, расположенного 

по адресу  Самарская область, г. Самара, Октябрьский р-н, ул. Ново-Садовая / ул. 
Первомайская, д. 3 / д. 27 рассчитанная доходным подходом, по состоянию на 06 июня 

2016 года без НДС составляет: 

 

120 923 316,91 руб. (Сто двадцать миллионов девятьсот двадцать три тысячи 
триста шестнадцать рублей 91 копейка.) 
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5.7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  
 

Согласование результатов, полученных в настоящей оценке производилось при помощи затратного, сравнительного и доходного 
подходов.  

Данным подходам были присвоены следующие веса: 
 

№п/п Наименование Общая 
площадь, 

кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

затратному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

сравнительному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС по 

доходному 
подходу, руб. 

Вес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 
№ 2. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 499,10 

кв.м, 2 этаж: комнаты 
№№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 423 489,65 1,00 21 036 548,34 0,00 128 423 489,65 

2 Нежилое помещение 
№ 23. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 390,40 кв.м, 
подвал: п. №№ 1-3, 6, 

7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 20 066 653,70 1,00 5 478 399,35 0,00 20 066 653,70 

3 Нежилое помещение 
№ 28. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 457,90 

кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 124 894 006,77 1,00 20 458 397,59 0,00 124 894 006,77 
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4 Нежилое помещение 
№ 29. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 498,80 

кв.м, 4 этаж: комнаты 
№№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 397 789,53 1,00 21 032 338,51 0,00 128 397 789,53 

5 Нежилое помещение 
№ 30. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 496,70 

кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 128 217 888,70 1,00 21 002 869,66 0,00 128 217 888,70 

6 Нежилое помещение 
№ 31. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 288,60 кв.м, 
7 этаж: комнаты №№ 

28-37 

288,60 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 24 723 513,52 1,00 4 049 861,82 0,00 24 723 513,52 

7 Нежилое помещение 
№ 6. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 558,80 

кв.м, 6 этаж: комнаты 
№№ 85, 107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 133 537 813,13 1,00 21 874 305,62 0,00 133 537 813,13 

8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 
помещение, площадь: 
426,90 кв.м, 1 этаж: 
поз. №№ 65, 81, 131, 

132, 205-213, 220, 
231-237 

426,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

не применялся 0,00 36 571 267,91 1,00 5 990 596,02 0,00 36 571 267,91 
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Таблица 5-9 Поэлементная стоимость объектов оценки. 
 

№п/п Наименование Общая 
площадь, 

кв.м. с 
учетом 
доли в 
праве 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб. 

1 Нежилое помещение 
№ 2. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 499,10 

кв.м, 2 этаж: комнаты 
№№ 64, 131, 141-193 

1 499,10 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 423 489,65 

2 Нежилое помещение 
№ 23. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 390,40 кв.м, 
подвал: п. №№ 1-3, 6, 

7 

390,40 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

20 066 653,70 

3 Нежилое помещение 
№ 28. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 457,90 

кв.м, 5 этаж: п. №№ 
93, 165-193, 195-213 

1 457,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

124 894 006,77 

4 Нежилое помещение 
№ 29. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 498,80 

кв.м, 4 этаж: комнаты 
№№ 73, 157, 160-208 

1 498,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 397 789,53 

5 Нежилое помещение 
№ 30. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 496,70 

кв.м, 3 этаж: п. №№ 
73, 136, 145-193 

1 496,70 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

128 217 888,70 

6 Нежилое помещение 
№ 31. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 288,60 кв.м, 
7 этаж: комнаты №№ 

28-37 

288,60 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

24 723 513,52 

7 Нежилое помещение 
№ 6. Назначение: 

нежилое помещение, 
площадь: 1 558,80 

кв.м, 6 этаж: комнаты 
№№ 85, 107, 170-218 

1 558,80 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

133 537 813,13 
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8 Нежилое помещение. 
Назначение: нежилое 
помещение, площадь: 
426,90 кв.м, 1 этаж: 
поз. №№ 65, 81, 131, 

132, 205-213, 220, 
231-237 

426,90 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

36 571 267,91 

9 Земельный участок 
(Доля в праве 

171461/191790). 
Земли населенных 

пунктов, 
разрешенное 

использование: 
занимаемый 

нежилым зданием и 
прилегающей 

территорией, общая 
площадь: 1 917,90 

кв.м 

1 714,61 Самарская область, г. 
Самара, Октябрьский 

р-н, ул. Ново-Садовая / 
ул. Первомайская, д. 3 

/ д. 27 

19 756 507,99 

 Итого:   744 588 930,90 
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ 
И МАТЕРИАЛОВ. 

 

6.1. Перечень методической литературы 
• Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический  

бюллетень/М.: «КО-ИНВЕСТ» - Выпуск 93, октябрь 2015 года; 
• Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 

М.:Финансы и статистика, 2008; 
• Правила оценки физического износа жилых зданий – ВСН 53-86(р). Гражданстрой. 

М.: Прейскурантиздат, 1988; 
• Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости». Технобалт, 1995; 
• Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». 

Дело. 1998; 
• Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 

недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
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7. ДОКУМЕНТАЦИЯ 
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договор

ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАПИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ
ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

лъ 433-022||2l|6

ингOсстрАх
.Уп€"й*Дr

г. Москва(12) апреля 2016

Следующие объектьi, уоловия и формы cTpatхoBaHrUI составляют неотъемлемую часть настоящепо Договора:

1. СТРАХоВАТЕЛЬ:

2. сТРАхоВЩик:

3. УсЛоВIlясТРАХоВАНИЯ:

4. оБЪЕкТ стРАхоВАния:

5. cTPAxoBoI:i случАЙ:

Правил страхования и в lIастоящем Договоре,

1.1. Общество с ограtlичеIlной ответств€tltlостью (Сюраей,ру)

Россия, 10564, г. Москв4 ул. Садовая-Черногрязскм, д, 22, стр, 1

Телефон: (495) 509-22-?2, факсi (495) 505-З9-45

2.1. Страховое публичное акционерное общество <ингоссТРАх>)
Россия, Москва, ул. flятницкм, 12 стр.2,

3.1. Настояций ,Щоговор заlс,lючен и действует в соответствии с. П!авилами отрахования

.,.r".".""r"о"a" ооЬ"щиков от 24.06.2015 (дмее - Правl''ла Фрахования) (Лицензия Центр,цьного

банка Российской Федерации СИ I! 0928 от 2З,09,2015 г,),

перечисленные в настоящем п)+imе усповия (правила) оцмования прилагаIотся к настоящему

Договору и являются elo неоIъемлемой частью, Подписывая настоящий Договор, CTpaxoвaTenb

лодтверждает, что пОлучlш эти условия (правила), ознакомлен с ними и обязуется выполнять,

4.1. Объекrом страховаtlия являr}тся не лротиворечащие заl(онодательству Российской Федерации

""ущ"""чar"о," 
пrr"ресы Стрмовагеля, связанные с его риском гражданской ответственноOти по

обязательствам, возяикаюцим вследсгвие причиЕения убытков ВыIодоприобретателям (Третьим

лицам), вю!ючая причинение вреда имущеотву, при осуществлении оценочной деятельности,

направлеяной на определение кадастровой стоимости, за нарушение договора ва проведеItие

оценки и (lаrи) в результате нарухения Страхователем (оценщиками, закпючItвшимй со

ёiрч*о"чr"п"" 
"рудо"оЙ 

ло.оuоР1- 
'тебований к осуществлению оцевочяой деятельвости,

направленной на определен'1е кадастровой стоимости, предусмотеявых положениями

Федера,"оно.О 
"u*oru 

uоб оценочной деятельностИ в Российской Федерации), варушевия

федера,,1ьяых стаядартов оценки, иных I1ормативных правовых актов Роосийской Федерации в

облаiти оцево.rrой деятельностиJ отандартов и правил оцевочной деят9льLости:

4.2. объекгом отахования 
"а*же ""ляю,ся 

не противоречащие законодательству Российской

Федерации им)лцественные интересы Страхователя, связанные с несением согласованных со

ёrf,чiочrrпо"'рч"rооов Страховiтеля nu ё,о au,u,'ry np, 
""дении 

дел в судебных и арбитражпых

органах, вмюча' расходы на оплаr} услуг экспертов и адвокатов, которые Страхователь понOс в

результате предъявлеr*" 
""у 

,"ущ""rч",,ых пр;тензий, связавных с осуществлеЕием оценочной

!""i"nono"r", пuпрuчпеЕной на определение кадастровой стоимости,

5,1. СтрФiовым случаем яв,UIется возникновение обязаввости Страхователя возместить убытки,

причиtIеняые имущественвыМ интересам ТретьиХ лиц, вкJIюч:ш вред, причиненный имуществу

Третьих ,,rиц, в результате uепред"чмереян",* ошибок, упущений, допущенных СтрахователеNI

(оц"*щ"*ч"", зЙa"ившими со СтраховаТелем трудовой доIовОр) и коmрые в том числе привели

к нарушеяиЮ договора на проведсяие оценки, прИ осуществлениИ оцеЕочной деятельности,

напрiвленной на определение кадастровой с]оиvосlи,
5.2. Страховой сл)дай считается наступившйм при соблюдении всех условий, указанных в п,4,3,

ошибками, упущениями по настоящему

Страховат
Страховцпк
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6. TPETьIl лищц

7. пЕриод стрлховАния
(СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
СТРАХОВАНИЯ):

8. рЕтроАктивtIыl,i пЕрIIод:

9. СТРАХОВОЕ ВОЗý{ЕЩЕНИЕ:

ингdсстрАх
нарушение Стр&хователем требовавий к осуцествлеяию оценочной деятельности, направленной

на определени; кадасФовой сmимости, предусмотренных положениями Федерального закона (об
оценочной деятельностИ в Российской ФедераLlии), нарушение федермьных стандартов оцепки,

иных нормативяыХ правовых актоВ Российской Федерации в области оцевочЕой деятельяости,
стандартов и правил оценочной деятельности.
5.4. МоментоМ наступлениЯ страховогО слу{ая по настоящему ДоIовору призцается момент

предъявлени, к Страхователю имуцественноЙ претензии о возмецении убьrтков, причиненных

имуцественным интересам Третьих лиц. При этом под предъявлением имуществе!tной претензии

понимается как предъявление Тр9тьим лицом Стахователю пиоьменной претевзt!и, требовани'I о

возмещениИ убытков илИ искового змвлениr, mк и уведомленйе СIрахователя о том, что

Еепреднамеренные ошибки! упущения ero (оценщиков, закпючивших со Страхователем тудовоЙ
договор) привели к причинению убытков имущественвым интересам Третьих лиц,

5.5. Страховым олучаем такхе является возникновеuие у Страхователя расходов на защиту при

ведении дел в судебяых органalх, вк.почая расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые

были понесены в рез)льlаIе предъявления иvушесIвенны\ преlен}ий,

6.1, ТретьLrми лицами по наотоящему Договору являются:
6,[.l, Заказчик, заклЮчивший договор Еа проведение оценки со СтраховатфIем;
б.1.2. I4яые Iретьи лица, которым могуТ быть причинеяы убытки при осуцествлении
СтрахователеМ (оценщйками, замюrIившими со Стахователем трудовой доrовор) оценочной

деятельности, направленной па о.Iределение кадастровой стоимости,

7.1. с (16D апреля 2016 года по (l5> апреля 2021 года, обе даты включительно, при условии
оплаты отраховой премии в порядке, прсдусмотенном настояцим Договором.
7.2, Настоящий Доловор покрывает требования, змвленltые Стахователем Страховщику по

насryпившим с,Iраховым сл)даям в течение СРока деЙствия настоящего Договора, как в течевие

Периода страхованИя) так и В течение срока исковой давности (3 года), установленного
законодательством РоссиЙской Федерации для доIоворов страхования ответственности,

при этом Еепреднамеренные ошибхи и упущенш Страхователя, лриведшие к предъявлеllиlо

,рЪбо"аrr" (иЙуцественной претензии), могут быть совершеиы Страхователем (оцеЕщиками,

закJIючившими со сТрzLхователем трудовой договор), как в течение Периода страхова}{ия, так и в

течение Ретоактивноrо периода, установленного по настоящему Договору.

8.1. Страховая защиТа по настояцему ДоГовору распростаняется на ФебоваЕия (имущественные

претензии), ставшие следствием непреднамеренвых ошибок и упущений, допуtценных

С-тра,хователем (оценццками, закJlючившими со Стахователем трудовой договор) после (16>

япр.ля 2010 года.

9.1. В суммУ страховогО возмецения, подлежащеIо выплате Стаховциком при наступлении

страхового случая по настоящему Договору, включаются
9.1.1. Убытки, причиненные цмущественным интересам Третьих лиц, а именно, расходы, кmорые

Третье лицо, чье право нарушеЕо, произвело илИ должво будет проI.!звести для восстаномения

Еарупенного права, утрата или повреждение имущества Третьего лица (реа,,lьный ущерб), в том

числе уrцерб, приLIиненныЙ Третьим лицам, в результате занижения стоимости объекта оценки;

9,1,2. Необходимые и ц9лесообразные расходы! произведеЕвые Страхователем по уменьшению

уцерба, если такие расходы были необходимы или были произведены для выполнения указаяий
страховщика. Указаtlпые расходы возмецаются в порядке, установленном законодательством

Российской Федерацпи,
9.1.3. Необходtlмые и целесообразные расходь], произведевные Стра,хователем с письменного

согласиJt Стаховцика в целях предварительноIо выясвения оботоятельств и причин яаступления

страхового случlц.
9,i.4 Расходьi на защиту Страхователя при ведении дел в судебкых и арбита,<ных органах,

вкJlючм раоходы Еа оп,'1ату услуг эксперl,ов и мвокатов, которые Страхователь пояес в результате
предъrвленшI ему имуцественных претензий.
Указанные расходы компеЕсируются только при условии, что они были tlроизведевы

Ста{ователем во исполнение письменных указаЕий Страховцика или о его письменного согласия.

и даже в случае, если обязанносгь Стмователя возместить причияевные убытм в соответствии с

змвленной имуцественной претензисй впоследствии не наступила
9,2. Предельный размер страховой выплаты по настоящему договору не может превышаlъ размер
страховой оуммы по каждому страховому случаю, уотаяовленный по настоящему Договору,

10.1. В соответствии с Разаелом 5 Правил сTрахования.

11.1.Страховая сумма (лимит oTBeTcTBeHttocTи Страховщика) по настоящему Договору по каждому

страховому сл)лIаю (в соответствии с п-4.1. настоящего Договора) уотанавливается в размере

60.000.000 (Шестьдесrт мцллионов) рублей.

10. исключЕния:

l1. стрлховАя суммА
(лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА): страховщика по настояцему Договору по возмещелrию расходов на

Страховщик
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l2. ФРАншизА:

l3. сТРАхоВАя ПРЕN{ия:

ингOсстрАх

защиту (в соответсТвии с п.4.2, яастояцегО Договора) устанавливается в размере 100.000 (Сто

тысяч) рублей.

l2,1. Франшиза по настоящему Договору не устанавливается.

1З.l. Страховая премия устанавливается в размере 232.500 (Двестfi трttдцать две тысячи
пятьсот) рублей за период с,lрахования. Оrцата страховой премии производится пятью равllыми
платежами в соответствии с выставляемыми очетами в след}aющие сроки:
- первый платФк - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по 25,04,2016г,

- второй п,T атеж - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пrтьсот) в фок ло 25,04,2017г,
. треiий тr,чатеж - в рвмере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьоот) в срокпо 25,04,2018г,

- чЪтвертый платеж - в размере 46.500,- РублеЙ,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по

25.04.2019г.
- пятыЙ платеж - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по 25,04,2020г,

l3.2. При неуплате первого платежа страховой премии в срок! установленЕый в настояцем

доловоре как дата уплаты стрмовой лремии, настояций Договор считается не вступившим в силу

и пе влечет каких-либо правовых последствий для его отороя.
В слуlае неуrцаты второго или последующих платежей страховых премий в срок, установленIIыЙ
настояцим Договором, СT аховщик вправе пр9кратить наФояций Договор в односторонвем

порядке, направив Страхователю письменное уведомление. Моментом прекрацения настояцего

Доiовора является дата окончания оплачецного стра,{ового псриода. Страховцик освобождается от

обязанности осуцеотвлять страховую выплату в отношепии случаев, произошедших с указанноло
момента прекрацения настоящего Договора.
оплаченным страховым периодом является часть предусмотревного настоящим Договором срока

стрмования, пропорционмьнаЯ отношению оплаченноЙ премии ко всей премии, прлпитаюшейся

по настоящему Договору.

l4.1, Российская Федерация.

l5.1. Все изменения в условия настояцего Договора в период еIо действия могут вносйться по

соглашенIiю стороЕ на освовании письменного зaцвления Страхователя пlтем оформления

дополнеЕий к Договору, которые после их подписания становятся неотъемлемой частью Договора,
l5,2. Не позднее, чем за 10 рабочих дней до окончапия ках(дого годового cTpaxoвoro периода по

Еастоящему Договору Страхователь сообцает Страховщику об изменении всех известпых

страхователю обстоятельств, имеющих существенное значеяие дIя определени' вероятности

насryпления страховоIо случм и размера возможных убытков от его наступления, которые

Страховат€ль сообцил Страховцику при закJIючении настоящего Договора,
сфаховщик, по результатам оценки предоставленной Страхователем информаrчrи об и]менении

обстоятельств, имеющих существенное значение д!я определения вероятtlости яаступления

сlрахового случая и сложившейся по итогам прошедшего годовоIо cтpaxoBolo периода

убЬточнооти (наличия змвленных, как )?егулированнь!х, так и не 1регулированньп убытков),
вправе потребовать внесениJI измеяений в вастоящиЙ Договор путем оформления

"ооr""r"r"у*щ"aо 
.Щополнительного соглашениJI и оплаты Стахователем дололЕительной

страховой премии. Такое требование направляется Страховщиком Страхователю в письменном

виде Ее позднее, чем за 5 рабочих дяей до конца очередного IодовоIо страхового периода,

страхователь вправе отказаться от внесения изменоний в яастояций Договор и от оплаты

дополнительной стаховой премии.
Если Страхователь отказывается от внесениrl изменений в !iастояций Договор и от оплаты

дополни;ельноЙ страховой лремии, Страховцик вправе прекратить настояций Договор в

одностороннем порrдке, направив Страховатеrпо письмеЕное уведомление, В мком случае

стжовiцик возврацает Сrра,ховатеrпо часть отраховой премии пропорцион&,lьно не истекшему

периоду стaцованlrя.

1.1. IОРllСДИКЦИЯ:

15. lIзмЕнЕниЕ условиЙ
ДОГОВОРА:

16. УВЕДОМЛЕНИЯ: 16.1. Все редомления и сообщения, направляемые в соответствии с настоящим Договором или в

связи о вим, должяы быть в письмеяцой форме и будут счцтаться переданными над,lежащим

образом, ecJut они переданы любым из следующих способов: факсом, заказным письмом ил,]

доставлены лlгIнQ ц вр)дены под расписку уполномочеяным предсmвителям сторон настояlцего

СТРАХОВЩИК:
спАо

От Страховцика:
(Замеспluпепь
Верхобскuй А,В.,
47117l9-з/15 оп1

СТРАХОВАТЕЛЬ:

рррей.ру

l-ilпil(l ]ill,''il}

С,Фахователь Страlовцик

/

общество с

на осн ованлlц Ус л1 а ва, )
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договор (полис)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРЛХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА

пъ 433_022l55/16

(l2, апре]я ]0lб г.

ингбсстрАх

г. Москва

1. cTPAxoBATE-'IЬ:

2. сТРАховЩltк|

J. условия
СТРАХОВАНИЯ:

4. оБъЕкт
СТРАХОВАНИЯ|

5. CTPA\OBOII С.l}'Ч-\Il:

6. пЕриод
СТРАХОВАНИЯ (СРОК
дЕЙствlля договорА
СТР.{ХОВАНИЯ):

7. рЕтролктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоЕ
ВОЗМЕЩЕНИЕ;

9. ли\,Iит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА:

10. ФРАншиЗА|

11. стрАховАя
пРВМия:

1,1. Миропов Александр Андреевпч
Паспортrше данные: 45 0l, 508184, 60 о/м г. Москвы, 16,12.2001 г.

2, 1. Стаховое публичное акционерное общество <ИНГОССТРАХ>
Россш. Москва. ул. ГЬтницкая. l2 сФ.2,

З,l. Настоящий Договор зас'Iючен и действует в соответствии с Правилами стаховаяия
ответственности оценпrиков от 24.06.20l5 т. (Лицензия Центрального банка РоооиЙскоЙ Федерации СИ

N, 0928 от 2З.09.2015 г,).
ПеречисленЕые в настоящем пункте условФI (правила) стра,хова1Iия прилагаются к настояцему

Договору и явлrются еtо неотъемлемоЙ частью. Подписывм настоящий Договор, Страхователь

подтверждаетj что полушл эти условия (правила), ознакомлен с ними и обязуется вь!полtлть,

4,1. объекгом стахования по настояцему Договору являются имущественвые интересы) св,занные с

риском ответсmе;ности Страхователя по обязательотвам, возвикающим вследствие причинения ущерба

заказчику, замючившему доrовор на проведение оценки, и (или) иным третьим лицам,

4.2. Объеtсгом отрахОвдrия также являются не противоречащие законодательству Российской Федерации

имущественные иl{тересы Страхователя, связанные с несением соIласовапных со Стаховщиком

расходов Стра,тователя на его защитУ лри ведениИ деJI в судебных и арбитраж{ьlх оргавчн, вкJIючм

расходы ва оплату услуг экспертов и адвокатов, которые Стрмователь понес в результате предъявления

ему имуществелtных претензий, связаняых с осущестыIением оценочной деятельности

5.1. По настоящему Договору страховым сл)лаем являетоя установлеиный вст}тмвшим в законную силу

рецением арбиrрФкного суда или призtlанный Страхователем с письменного согласия Стаховщика

бч". np*"rer"" ущерба лействиями 1бездействием) Страхователя в результате нарушевия требоваяий

федермьныХ стандартоВ оценки, стандартоВ и правил оценочной деятельЕости, уOтановленных

са*орегулrру""ой оргаяизацией оце циков, членом которой явJIялся Стр,вователь tta момент

причинения ущерба.
5.2, Страховым случаем такr(е является возвикновение у Стaйователя расходов Еа защиту лри ведекии

дел в Ъудебных органах, вкпlочaш расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые бьlли

понесены в результате предъявления имущественньж претензий.

6.1. С <16> мая 20lб года по (lsD мая 2021 года, обе даты вкпю,Iителько, при условии оплаты

страховой премии в порядке, пре.ryсмотренном настоящим Договором.
6.i. Настоящий Договор покрывает исключительно требования (имуществеiiдые претензии) о

возмещениИ ремьного ущерба, причиненногО в Период страхования, заявленные Стра,хователю в

a"r"r*" 
"po*u ""*о*ой 

давности (З rода), установлецного законодательством Российской Федерации,

7,1. Страховм защита по настоящему ДоIовору распроотраняется яа страховые сщлlаи, произошедшис в

p"aynuiur" действий (бездойствия) Сlрахователя, имевших место в течение Периода страховадия uJIи

рецоu*rr"ного периода. Ретроактивпый период по настояцему Договору устанавливается, начин,ш с

даты, когда СIрахователь начаJI осуществлять оценочную деятельность,

8.1. В сумму страховОго возме1llеншI, подлежацего выrurате С,траховщиком при наст}плении страхового

"nyru" 
,,о 

"чй"щ""у Договору, вмючаются расходь!! указапные в п,п, l0,4,1,1,, 10,4,2,, l0,4,3, и l0,4,4,

Правил страхованйя ответственности оценщиков,

9.1 Ллмит ответственностй по настоящему .щоговору по всем стрмовым слуlаям (в соответствии с п,4, l,

настоящего Договора) усlанавливается в размере Рублеli 30.000.000,- (Тридцать мц,ъ,Iионов),
g.2. Лммит ответствепЕости в отношении Расходов на защиту (в сооmетствии с п,4,2, настоящего

.Щоrовора) устававллвается в размере 100.000,- (Сто тысяч) рублей,

10.1. По настоящему Договору франшиза не установлепа

l1.1. 100,000,- (Сто тысяч) рублей за лериол с,lрахования, Оплата страховой премии производится

пятью равнь!ми платсжами в соответствии с выставшIемыми счетами в следуюцие сроки:

- п"рчо',й nnur"", в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок ry 1,6,0s,20|6l,

Страхователь Страховщик
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- второй платеж - в Раз\tере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по l6,05,20f?г,
- третий платеж - в Разilере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,201_8I,

- чЪтвертый платеж ] в разrrtере 20,000,- РублеЙ,- (Двадцать тысяч) в срок по l6,05,2019r,

- п"r",й ллатеж - 
" размере 20.000,- РублеЙ,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,2020г,

при пеуплате первого платежа отраховой премпи в срок! устаgовленный в настоящем Договоре как дата

yr-uroi 
"rpur.o"oi 

преNtии, настоящий Договор считается не вступившим в силу и не влечет каких-либо

правовых последствий дjя его сторон.
в случае ве}тulаты второго или последуюцих платежей страховых премий в срок, уотмовлевный
настоящим Договором, Страховщик вправе прекратить наотояций Договор в одяостороннем порядке,

направr{в Страхов;телю письменное уведомление, Моментом прекращения настоящего Договора

явлrется дата окончаниrI оплаченного стаховоlо периода. Страховщик освобоr(дается от обязанности

осуществлять страховую выплату в отношении олуrаев, произошедших о указанного момента

прекращевия настоящего Договора.
оп,чаченным страховым периодом являетоя часть лредусмотренноIо яастоящим Договором орока

cтpaxoBaнrш, пропорционмьная отношениЮ оплаченl]ой премии ко всеЙ премии, лричитаюшейся по

настоящему Договору.

За 15 календаряых дней до окончания оплаченноI,о сlрахового периода по настоящему Договору
страхователь iообцает Стаховцику об изменении всех изв9стнь!х Стахователю обстоятельств.

имеющих суцественное значение дlя определения в9роятности Еасlупления с!ра,ховоIо случм и

размера воз;ожнь!х убытков от его настугtлеЕпя, которые Стахователь сообщил С,траховщику при

закJIючении настоящего Договора,
Стороны, с yleтoм нмичия или отсутствця выплат по настоящемУ Договору, вправе изм9нить размер
очередного годового платежа страховой премии, под,lежащей оплате Стахователем по наетоящему

Договору, направив Другой стороне соответств}'ющее предIожение. Стахователь вправе отказаться от

ошIаты измененЕого очередного годового платФка страховой премии в слгlае ее увеличевIп,

ингOсстрАх

Доверенноспu М

12. прочиЕ условия

СТРАХОВАТЕЛЬ:
}lпро ов Алексапдр

От Страхователя:

стрдх
спло

Верховскuй А,
474]7l9-зл 5

от

104



105



106



107



договор (полис)
ОБЯЗЛТЕЛЬНОГО СТРЛХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА

}l} 433-02215б/lб

(12) апреля 20lб г.

ингdсстрАх

г. Москва

l. сТРАхоВАТЕЛЬ:

2. СТРАХОВЩИК:

3. условия
СТРАХОВАНИЯ:

l,1, Млронов АптоЕ Апдреевич
Паспортные данные: 45l l lY9627662, выдан; 24.0з,2012г. отделением УФМс России ло г,Москве по

району Ховрино, ,код лодразделеппя 770-027

2.[. Страховое публичное акционерное обцество <ИНГоССТРАХ>
Россия, Москвц ул. fIятницкая, l2 стр.2.

з,1. Настоящий Договор закпюч€н и действует в соответствии с Правилами страхования

отвстствевности оце;циков от 24.06.20l5 г. (ЛицеЕзия Цеятральноrо баяка РоссиЙскоЙ Федерации СИ

N9 0928 от 2З.09.2015 г.).
Перечисленные в настоящем п},цкте условия (правила) страховаt{иJI прилагаютOя к насто,цему

Договору П являются егО неотьемлемоЙ частью. Подписывая настоящий Договор, Страхователь

подтвермает, что поллил эти условия (правила), ознакомлен с вими и обязуется выполн,Iть,

4.I. объекгом стрмования по настоящему Договору являются имуществеяные интерееы, связанные с

риском ответств;ности Страховат€ля по обязательствам, Еозникающим вследствие причинеяия ущерба

заказчйку, заключившему договор на проведеяие оценки, и (или) иным третьим лицам,

4.2. Обьектом страхОвания таюке являются не противоречащие законодательству РоссиЙскоЙ Федерации

имущественны9 иЕтересы СтрахователlI, св{за}lные с несением согласованных со Страховщиком

расходов Страхователя ка elo зациту при ведении дел в судебных и арбитражlтых орган&|(, вкIlюча,

расходы на оплату услуI экспертов и адвокатов, которые Стра,хователь понес в результате предъявления

Ь"у u"ущ"сr"""*r* 
'rретензий, 

связанных с ооуществлением оценочной деятельности

5.1, По настоящему Договору cтpaxoвbiM сл}чаем является уотановленный вотупившим в законн),ю силу

решеяием арбитрахноIо суда пли признанный Страхователем с пиоьмепного согласия Страховщика

qru*. np*"n"r"" ущерба лейотвиями 16ездеЙствием) Страхователя в результате нарушения требований

ф"л"р-"ru,* стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельнооти, установленных

Ёа"орегулrруе"ои организачией оценцLlков, членом которой являлся Страхователь на момент

причинения уцерба.
5.2. Страховым случаем такхе является возникновение у Сlрахователя расходов на защиту при ведении

дел в Ъудебвых органtц, включая расходы на оплату услуI экслертов ll адвокатов! которые были

понесены в результа,]е предъявления иv)цесгвеltных претен]ий,

6.1. с <16) мля 20lб года по <15> мяя 2021 года, обе даты вrспючительно, при условии оппаты

страховой премии в порядке, предусмотренном настоящим Договором, 
_

6,i. Настояции ДоIовор покрывает искJIючительно требования (имуцествеЕные претензии) о

возмещениИ реалi"ого уЬерба, приLIиненцогО в Период стахования, заявленные Страхователю в

течеяие срок; исковоii давноiти (3 iола), уотаfiовлеЕного законодательством РоссийокоЙ ФедераLцiи,

?.l. Страховая защита по настоящему Договору распространяется на страховые случаи, произошедшие в

p.aynurur" действий (бездействиr) Страхователя, имевших место_в течение Периода страхования или

iефочпa"чпо.о периода, Ретроактивный период по настоящему Договору устанавливается, начиная с

даты, когда Стахователь начм осуществлять оценочg},ю деятельность,

8.1. В сумму сцахоВого возмещения, подЛежащего выплате Страховщиком лри Еаступленйи страхового

"nyru" 
no пiоrо"щ""у Договору, вк,rlючаются расходыr указанные в п,п, I0,4,1,1,, 10,4,2,, l0,4,з, и l0,4,4,

Правйл стржовани{ ответственности оценrциков.

9.1 Лимит ответственности по настоящемУ .Щоrовору по всем страховым сл)даям (в соответствии с п,4,1,

настоящего Договора) устанавливается в размере РублеЙ 30,000,000,, (Тршдцать мuллповов),

9,2. Jlимит ответственности " оrrоше"ru Расходов на защиту (в ооответотвйц с п,4,2, настоящего

Доловора) устанавливается в размере l00,000,- (Сто тысяч) рублей,

l0,l, По настоящему Договору франшиза не установлена

4. оБъЕкт
СТРАХОВАНИЯ:

5. сТРАхоВои слУЧАи:

6. пЕриод
СТРАХОВАНИЯ (СРОК
ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
СТРАХОВАНИЯ):

7. рЕтроАктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоЕ
ВОЗМЕЩЕНИЕ:

9. лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКАl

l0. ФРАншизА:

ll, стрлховАя
пРЕмия:

премии производится
сроки:

l 1.1. 100.000,- (Сто тысяч) рублсЙ за период страхования. Оплата страховоЙ

в соответствии с выставляемыми счетами впятью равlIыми

Страховщик
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12. IIрочиЕ условия

- первый платеж - в Размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срокпо l6,05,26{6г,
- 

"rЬрой 
плаrе* - в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысrч) в срок по l6,0'2017г,

-,,реirй плате* -" Разм€ре 20.000,- Рублей,- (Двадцать lысяч) в срок по l6,05,20l8г-

- чЬвертый платеж ] в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по_16,05,20l9г,

- пятый платеж в размере 20.000,, РУблей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,2020г,

При неуплат€ первоГо платежа с,Фaйовой Премии в срок, установлепЕьiй в вастоящем ДоIоворе как дата

yrirurii"ap*o"oi премии, настояций Договор счиmется не вступившим в силу и не влечет каких-либо

правовых последствий дlя его сюрон.
в случае неуплаты второго или послед)ющих платежей страховых премий в срок, устаfiовленныи

наст;ящим Договором, Страховцшк вправе прекратить настоящий Договор в одпоотороннем лорядке1

направив Стахов;телю письменпое уве.ло"пение. Моментом прекращения настояцего Доrовора

является дата окоЕI.Iания оIUlаченного страхового периода. Стра{овщик освобождаетоя от обязапности

осуцествлять стрlцовую выплату в отяошении слгlаев, произошедших с указаIlного момента

прекращеция настояцего Договора.
оллаченпым страховым периодом является часть лредусмотренпого настояцим ,Щоговором орока

страхования, пропорционмьнaц отношению оллаченяой премии ко всей премии, причитаюшейся ло

настоящему Договору.

За l5 кмендарЕых дней до окончаяия ол,'Iаченного страхового периода по настоящему Договору

страхователь Ьообщает Страховщику об изменении всех известных Страхователю обстоятельств,

имеючlих существснно€ значение для определеяия вероятности наступлепия страхового сл)лая и

размера воз;ожнь!Х убытков оТ его наступления, которые Страхователь сообцил Страховщику при

замючении настоящего Доrовора.
стороuы, с учетом валичия или отсутствия выплат по яастоящему Договору, вправе изменить размер

очередного годового платежа стаховой премии, лодлехащей оплате Страхователем по настоящему

дойвору, направив другой стороне соответств).ющее пред'rожение, Страхователь вправе отказаться от

оплаты изме!]енноIо Очередного годового 11патежа страховой лремии в случае ее увеличениJl,

СТРАХОВЩИК:
спАо

(Замеспuпель
Верховскuй
471]7l9-3/15

ингOсстрАх

от

СТРАХОВАТЕЛЬ:
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МИНИСТЕРСТВО
ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ

российской овдврдции

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА
ГОСУДАРСТВЕННОИ РЕГИСТРАЦИИ,

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
(росрЕЕстр)

Ворояцово поле ул., д. .la, Москва, l0902E
тел.: (,l95) 917-15-24

0,1 0|.2о/6 х,, ?l - о23 Гr/zа
на ЛЪ б/u от____зоJзJOf6_

выпискА
из едипого государственного реестра самореryлпруемых оргапизаций

оценщпков

Заместитель начмьIIика Управления по

Генеральному директору
ООО <Сюрвей.ру>

Миронову А.А.

Рубцовская набережная, д. З, стр. 1,

г, Москва, 105082

Полное наименование некоммерческой
организации

Некоммерческое партнерство
(сАМоРЕryЛиРУЕМАя
оргАнизАlия АссоtиАII4и
РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОI_ЕНКИ)

Официальное сокращенное наименование
некоммерческой организации

НП (АРМо)

Место нахождения некоммерческой
организации

1 15280, г. Москва, ул. Ленинская
Слобода, д. 19

Руководlrгель некоммерческой
организации (единоличный
исполнительный орган)

Генеральный директор - Петровскм
Елена Владимировна

!ата влсrючения сведений о
некоммерческой организации в единый
государственный реестр
саморегулируемых организации
оценщиков

04.0,7,2007

Номер некоммерческой организации в
едином государственном реестре
самореryлируемых организаций
оценщиков

0002

контролю и надзору в сфере
самореryлируемых организации

О.В. Лазарева
(495) 531-08-00, доб. l1-93

И.Г. Азанов

П,.r-- l

W]
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ООО «ЭКСО-Самара» 1
Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Самары

СИТУАЦИЯ НА РЫНКЕ 
КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
САМАРЫ ПО ИТОГАМ 
I КВАРТАЛА 2015 ГОДА

Самарская область входит в первую десятку регионов РФ 
по своему экономическому потенциалу (динамика основных 
показателей, характеризующих развитие Самарской области 
на фоне ПФО и РФ приведена на граф.1–3). Совокупный объ-
ём промышленного производства — добыча полезных ископае-
мых + обрабатывающие производства + производство и рас-
пределение электроэнергии, газа и воды,— в Самарской об-
ласти составляет 7% от общероссийского. По объёму оборо-
та розничной и оптовой торговли Самарская область находит-
ся на 7-м месте. Наибольший удельный вес в структуре вало-
вой добавленной стоимости Самарской области занимают та-
кие виды экономической деятельности, как оптовая и рознич-
ная торговля (35%), обрабатывающие производства (31%), про-
изводство и распределение электроэнергии, газа и воды (9%), 
транспорт и связь (8%). 

Объём валового регионального продукта (ВРП) Самарской об-
ласти по итогам 2014 г. составил 1 128 млрд.руб., что в сопо-
ставимых ценах выше уровня предыдущего года на 1% (по РФ 
в целом — на 0,6%), при этом положительная динамика про-
должается с 2010 г. 

В Самаре исторически сложилось разделение на промышлен-
ную и административную части города. Центром деловой ак-
тивности, насыщенным офисами и магазинами, традиционно 
считается исторический центр города, а также наиболее при-
ближённые к нему Ленинский, Самарский и Октябрьский рай-
оны, а объекты производственной и логистической направлен-
ности расположены в удалённых от центра города Промыш-
ленном и Кировском районах.

Отраслевая информация* о существующем предложении на 
рынке коммерческой недвижимости г. Самары позволяет про-
вести усреднённую оценку и выявить существующие зависи-
мости между характеристиками недвижимости и её стоимо-
стью. Принятая нами сегментация рынка коммерческой не-
движимости состоит в выделении двух основных сегментов не-
движимости: деловой (офисные, торговые и универсальные по-
мещения) и индустриальной (производственные и складские 
комплексы).

* Основными источниками информации о предложении недвижимости в Самаре 
являются Информационная система «Центр» и информационно-аналитическое обо-
зрение «Новости рынка недвижимости» Поволжской Гильдии Риэлторов, соответству-
ющий раздел листинга Avito.Ru Недвижимость.

 График 1 
 Динамика валового регионального 
 продукта РФ, ПФО и Самарской области, 
 % к соответ. периоду предыдущего года
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 График 2 
 Индекс промышленного производства 
 в РФ, ПФО и Самарской области,  
 % к соответ. периоду предыдущего года
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 График 3 
 Индекс потребительских цен на товары и услуги  
 в РФ, ПФО и Самарской области, 
 % к соответ. периоду предыдущего года
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ООО «ЭКСО-Самара» 2
Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Самары

1 ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ

Одномоментно* на рынке коммерческой недвижимости Са-
мары представлено 1,5 тыс. объектов суммарной площадью 
567 тыс.кв.м, количество предложений о продаже превыша-
ет количество предложений о сдаче в аренду (см.табл.1.1). Наи-
большая часть площадей распределена в Октябрьском, Желез-
нодорожном, Самарском и Промышленном районах (19%, 14%, 
14% и 13% от общего объёма, соответственно; см.граф.1.1), Ки-
ровский и Ленинский районы находятся на втором месте по 
объёму экспозицируемых площадей (13% и 9%, соответствен-
но), меньший объём экспозицируется в Советском, Куйбышев-
ском и Красноглинском районах (8%, 6% и 3%, соответственно).

Таблица 1.1 
Общая характеристика предложения на рынке 
коммерческой недвижимости Самары

Тип сделки
Характеристика предложения

кол-во  
объектов, ед.

средняя цена 
предложения, руб./1 кв.м

суммарная  
площадь, кв.м

аренда 645 563 155 687
продажа 853 54 183 411 100

1 498 566 787

В общем объёме выставленных площадей наибольшую часть 
занимают универсальные и офисные помещения: на условиях 
аренды — 26% и 32%, соответственно; на условиях продажи — 
41% и 31%, соответственно.

Максимальные ставки аренды и цены предложения прода-
жи 1 кв.м общей площади объектов коммерческой недвижи-
мости отмечены в историческом и административном цен-
тре Самары — Ленинском, Октябрьском и Самарском районах 
(см.граф.1.2–1.3), а наименьшие — на окраинах,— в Кировском, 
Куйбышевском и Красноглинском районах города.

Цена предложения 1 кв.м коммерческой недвижимости в сред-
нем по городу составляет 563 руб./1 мес. на условиях аренды 
и 54,2 тыс.руб. на условиях продажи, а общий объём предложе-
ния оценивается в 16 653 млн.руб. (77 млн.руб. и 16 577 млн.руб. 
на условиях аренды и продажи, соответственно).

Помимо вышеуказанных типов объектов коммерческой не-
движимости (см. структуру предложения на граф.1.4), на рын-
ке представлены также гаражи и прочие специализированные 
объекты, такие как автомойки, гостиницы, спортивные и ме-
дицинские центры, АЗС и проч. В данном обзоре эти объекты 
не рассматриваются. 

* Здесь и далее все показатели рассчитаны по итогам I квартала 2015 г. по данным 
предложения недвижимости информационной системы «Центр» (версия 3.78.0492).

 График 1.1 
 Объём экспозицируемых коммерческих  
 площадей по районам Самары, кв.м

  0  20000 40000 60000 80000 100000

 График 1.2 
 Цена предложения на условиях  
 аренды, руб./1 кв.м общей площади/1 мес.

  0  100  200  300  400  500  600

 График 1.3 
 Цена предложения на условиях  
 продажи, руб./1 кв.м общей площади

  0  10000 20000 30000 40000 50000 60000

 График 1.4 
 Структура предложения на рынке  
 в по-объектном разрезе, %

  0% 20% 40% 60% 80% 100%
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2 СЕГМЕНТ ДЕЛОВОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ

2.1 Развитие офисной 
и торговой недвижимости

До 2005 г. спрос на офисы в Самаре в 1,5–2 раза превышал 
предложение и развитие рынка офисной недвижимости в тече-
ние 2006–08 гг. характеризовалось постепенным увеличени-
ем доли высококлассных площадей. К современным офисным 
комплексам класса B относят* «Витязь», «Деловой мир», «Ска-
ла», БЦ на ул. М. Горького, Sky City, к бизнес-центрам клас-
са A — здания «Бэл Плаза», «Вертикаль», «Европейский квар-
тал».

Аналогичная ситуация наблюдается и в сегменте торго-
вых площадей. На начало 2008 г. суммарная площадь торго-
вых центров в г. Самаре достигала 720 тыс.кв.м; прирост про-
изошёл за счёт открытия новых торговых центров, таких как 
ТРК «Космопорт», ТЦ «Май», ТЦ «Апельсин». С вводом в экс-
плуатацию в 2009 г. ТРК «Вива Лэнд», а в 2011 г. ТРК «Мега Са-
мара», суммарная площадь торговых центров приблизилась 
к 930 тыс.кв.м. В 2012–13 гг. вводом новых торговых галерей 
завершена реконструкция ТРК «Космопорт» и ТРК «Москов-
ский», в 2014 г. введён ТРК «Амбар» и в 2015 г. запланирован 
ввод ТРК «Гудок».

Прирост коммерческих площадей также обеспечивается раз-
витием street retail**, в том числе, за счёт ввода объектов на пер-
вом-втором этажах жилых зданий и перевода помещений из 
жилого фонда. Малоформатные универсальные помещения 
для ведения мелкого бизнеса сдаются практически с каждым 
новым жилым домом. 

На сегодняшний день данный сегмент недвижимости уже бли-
зок к насыщению. По количеству торговых площадей на душу 
населения Самара находится в лидерах среди городов-мил-
лионников РФ (см.граф.2.1.1–2.1.3; так, обеспеченность ка-
чественными торговыми площадями в Самаре составля-
ет 530 кв.м GLA на 1000 жителей***, для сравнения, в Москве 
и Санкт-Петербурге — 352 и 502 кв.м GLA на 1000 жителей, со-
ответственно).

* Гильдия управляющих и девелоперов проводит классификацию объектов 
офисной недвижимости России с 2010 г. В настоящее время классность присвое-
на 555 объектам Москвы, Санкт-Петербурга, Екатеринбурга, Тюмени, Краснодара, 
Ростова-на-Дону, Самары, Казани и Нижнего Новгорода.
** Street retail (стрит-ритейл) — разновидность коммерческой недвижимости, 
представляющая собой помещения, расположенные на первых этажах зданий, 
имеющие отдельный вход и собственные витрины.
*** По данным Colliers International.  В отрасли приняты следюущие обозначения: 
Gross leasable area (GLA) — арендопригодная, Gross Building Area (GBA) — общая 
площадь здания.

 

 График 2.1.1 
 Степень обеспеченности и общий объём 
 предложения в современных торговых центрах 
 городов-миллионников РФ

   0  100  200  300  400  500  600 

 График 2.1.2 
 Объём предложения в современных  
 торговых центрах г.Самары, тыс.кв.м GLA
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 График 2.1.3 
 Объём предложения в современных  
 бизнес-центрах г.Самары, тыс.кв.м GLA

 0  2  4  6  8  10  12  14  16 
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2.2 Обзор предложения 
в сегменте деловой недвижимости

В данном сегменте выделены три основных категории объек-
тов: офисные, торговые и универсальные помещения. Наи-
большую долю в этом сегменте занимают универсальные по-
мещения (81% от общего объёма предложения на условиях 
аренды и 77% — на условиях продажи; см.граф.2.2.1–2.2.2).

По итогам I квартала 2015 г. ставка аренды офисных помеще-
ний в среднем по городу составила 521 руб./1 кв.м/1 мес., торго-
вых — 830 руб., универсальных — 639 руб.; максимальные став-
ки аренды зафиксированы в исторической и деловой части го-
рода (см.табл.2.2.1 и граф.2.2.3).

На условиях продажи стоимость 1 кв.м офисных площадей со-
ставила в среднем по городу 51,9 тыс.руб./1 кв.м, торговых — 
66,2 тыс.руб./1 кв.м, универсальных — 53,8 тыс.руб./1 кв.м; при-
сутствует дифференциация стоимости в зависимости от рай-
она местоположения (cм.граф.2.2.4). Ёмкость рынка оце-
нивается в 15 780 млн.руб. (66 млн.руб. на условиях аренды 
и 15 714 млн.руб. на условиях продажи, соответственно).

Таблица 2.2.1 
Характеристика  предложения 
в сегменте деловой недвижимости

Тип объекта /
условия предожения

Характеристика предложения
кол-во 

объектов, 
ед.

цена, руб./1 кв.м  
(ср.знач.)

сумм. 
площадь, 

кв.м
офис / аренда 294 521 48 031

офис / продажа 319 51 923 103 183

торговля / аренда 81 830 17 024

торговля / продажа 115 66 218 45 378

универсальное / аренда 175 639 39 613

универсальное / продажа 330 53 860 138 052

В 2008–09 гг. фиксировалось постепенное изменение цены 
предложения деловой недвижимости: так, на протяжении 
2008 г. был отмечен постепенный рост стоимости, в среднем на 
1,5–3% в месяц, который прекратился в конце года, затем на-
чался спад. Далее в 2010–12 гг. ценовая ситуация стабилизи-
ровалась, а в течение 2013–I полугодия 2014 г. отмечен рост, 
в конце 2014 г. обусловленный нестабильной макроэконимиче-
ской ситуацией и колебаниями курса национальной валюты. 
В течение I квартала 2015 г. на локальном рынке отмечен по-
степенный, в среднем на 2–4% в месяц, рост цен предложения 
деловой недвижимости.

 График 2.2.1 
 Структура предложения  
 на условиях аренды по районам Самары, кв.м
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 График 2.2.2 
 Структура предложения  
 на условиях продажи по районам Самары, кв.м
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 График 2.2.3 
 Ставка аренды объектов  
 деловой недвижимости, руб./1 кв.м/1 мес.
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 График 2.2.4 
 Стоимость продажи объектов  
 деловой недвижимости, руб./1 кв.м
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3 СИТУАЦИЯ В СЕГМЕНТЕ 
ИНДУСТРИАЛЬНОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ

3.1 Развитие индустриальной 
недвижимости

Общероссийский объём предложения логистических площа-
дей оценивается в 16 ,2млн.кв.м, при этом наибольшая доля ка-
чественных помещений приходится на столичные регионы, 
где сосредоточено суммарно свыше 82%складских площадей 
(см.граф.3.1.1–3.1.2).

Развитие складских объектов в Самаре и её ближайшем окру-
жении обусловлено географическим расположением города 
на пересечении крупных транспортных потоков и ростом по-
требительского рынка. Самара, с точки зрения названных кри-
териев,— перспективный регион для развития именно склад-
ского сегмента индустриальной недвижимости. 

Общий объём самарского рынка качественных складских по-
мещений оценивается в 330–350 тыс.кв.м, наиболее крупные 
объекты — комплекс «СамараАвтоТранс» (100 тыс.кв.м), ло-
гоцентр «Московский» компании «Виктор и Ко» (95 тыс.кв.м) 
и комплекс «Средневолжской Логистической Компании» 
(80 тыс.кв.м).

Развитие рынка производственных площадей неотделимо свя-
зано с развитием производства в целом, и, в частности, сред-
него и малого бизнеса. Мелким производствам потребитель-
ских товаров требуются помещения небольшой площади в 30–
100 кв.м, у крупных компаний, которые стремятся расши-
рить свое производство, пользуются спросом помещения от 
1000 кв.м и выше. 

На рынок аренды производственных помещений оказывают 
влияние следующие факторы:

• сопоставимость текущего обслуживания больших 
площадей и стоимости самой аренды,

• рост арендных ставок с ростом коммунальных пла-
тежей. 

Цены на промобъекты формируются исходя из:

• удобства месторасположения рядом с автомобиль-
ными и железнодорожными магистралями,

• наличия мощностей и коммуникаций,
• высоты потолков.

 График 3.1.1 
 Объём предложения в современных 
 логистических центрах 
 городов-миллионников РФ, тыс.кв.м

   0  100  200  300  400  500  600  700 

 График 3.1.2 
 Структура предложения современных  
 логистических помещений в РФ, %
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3.2 Обзор предложения в сегменте 
индустриальной недвижимости

В составе индустриальной недвижимости выделяют две ос-
новные категории объектов: складские и производственные 
помещения. Наибольшую долю на условиях аренды занима-
ют складские помещения, а на условиях продажи — производ-
ственные (88% и 73%, соответственно, см.граф.3.2.1–3.2.2).

По итогам I квартала 2015 г. ставка аренды индустриальной 
недвижимости составила 258 руб./1 кв.м/1 мес. (см.табл.3.2.1 
и граф.3.2.3). Основной объём индустриальных площадей со-
средоточен в промышленных зонах Кировского и Советского 
районов.

Таблица 3.2.1 
Характеристика  предложения в сегменте 
индустриальной недвижимости

Тип объекта /
условия предложения

Характеристика предложения
кол-во 

объектов, 
ед.

цена предложения, 
руб./1 кв.м  
(ср.знач.)

сумм. 
площадь, 

кв.м
склад / аренда  63    237    40 749   

склад / продажа  13    17 943    13 612   

производство / аренда  16    279    5 414   

производство / продажа  15    19 954    36 804   

Cтоимость продажи 1 кв.м индустриальной недвижимо-
сти составила в среднем по городу 18,9 тыс.руб. Ёмкость рын-
ка оценивается в 873 млн.руб. (11 млн.руб. на условиях аренды 
и 862 млн.руб. на условиях продажи, соответственно).

На рынке присутствует дифференциация стоимости в зависи-
мости от района местоположения объекта: более высокая сто-
имость отмечена в Железнодорожном, Промышленном, Ки-
ровском и Советском районах; в Куйбышевском и Красног-
линском районе — более низкая. В исторической и деловой ча-
сти города — Ленинском, Самарском и Октябрьском районах,— 
данный вид недвижимости практически не представлен (cм.
граф.3.2.4).

Ретроспективно в течение 2008 г. на рынке отмечалось увели-
чение стоимости аренды индустриальной недвижимости, да-
лее арендные ставки стали снижаться. Также отмечено сниже-
ние стоимости 1 кв.м индустриальной недвижимости начиная 
с III квартала 2008 г. По итогам 2010 г. ставки аренды выросли 
на 12% по сравнению с началом года, а уровень стоимости про-
дажи — на 22%; в течение 2011–13 гг. отмечены стабилизация и, 
в дальнейшем, — рост в IV квартале 2013–I полугодии 2014 гг. 
В конце 2014 г. зафиксировано cужение экспозиции объектов 
и снижение активности участников рынка, обусловленное не-
стабильной макроэконимической ситуацией. По итогам I квар-
тала 2015 г. зафиксирован незначительный рост цен на инду-
стриальную недвижимость. 

 График 3.2.1 
 Структура предложения  
 на условиях аренды по районам Самары, кв.м
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 График 3.2.2 
 Структура предложения  
 на условиях продажи по районам Самары, кв.м
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 График 3.2.3 
 Ставка аренды  
 объектов индустриальной  
 недвижимости, руб./1 кв.м/1 мес.
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 График 3.2.4 
 Стоимость продажи  
 объектов индустриальной  
 недвижимости, руб./1 кв.м
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РЕЗЮМЕ

По итогам I квартала 2015 г. рынок коммерческой недвижимо-
сти Самары характеризуется следующими показателями:

• объём предложения составляет 1,5 тыс. объектов  
суммарной площадью 567 тыс.кв.м,  
в т.ч. (на условиях аренды / продажи, ед.):

• офисов ......................................................... 294 / 300;
• торговых помещений .............................. 81 / 115;
• универсальных помещений ................... 175 / 300;
• складов ....................................................... 63 / 13;
• производственных помещений ............. 16 / 15.

• средняя цена предложения составляет 
563 руб./1 кв.м/1 мес. на условиях аренды  
и 54,2 тыс.руб./1 кв.м на условиях продажи, в т.ч. 
(аренда, руб./1 кв.м/1 мес. / продажа, тыс.руб./1 кв.м):

• офисов ......................................................... 521 / 51,9;
• торговых помещений .............................. 830 / 66,2;
• универсальных помещений ................... 639 / 53,8;
• складов ....................................................... 237 / 17,9;
• производственных помещений ............. 279 / 19,9.

Основными факторами, влияющими на стоимость предложе-
ния, являются местоположение объекта и его качественные ха-
рактеристики. Динамика стоимостных показателей на рын-
ке коммерческой недвижимости Самары в течение 2008–15 гг. 
приведена на граф.4.1–4.2.

Обращаем внимание, что информация и выводы, содержащие-
ся в настоящей публикации, были подготовлены специалиста-
ми компании «ЭКСО-Самара» на основе данных из открытых 
источников. Несмотря на то, что были приложены значитель-
ные усилия, чтобы сделать информацию, содержащуюся в на-
стоящей публикации, как можно более достоверной и полез-
ной,  «ЭКСО-Самара» не претендует на её полноту и точность. 

ООО «ЭКСО-Самара» 
Самара, ул. Урицкого, 19,  
+7 (846) 273-43-57/58/59,  
exso@samaramail.ru 
www.exso-samara.ru

 График 4.1 
 Динамика изменения цены предложения  
 коммерческой недвижимости  
 на условиях аренды, % 
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 График 4.2 
 Динамика изменения цены предложения  
 коммерческой недвижимости  
 на условиях продажи, % 

                         

55%

65%

75%

85%

95%

105%

115%

135

http://www.exso-samara.ru


136



137



138



139



140



141



142



143



144



145



146



147



148



149



150



151



152



153



154



Заключительный лист отчета 
 
 
 
 
 

 

155


	Отчет 500-178-01-0616-03 помещения и земля.pdf
	Документы 2016 - 2021
	прилож.pdf

	Первомайская_Доля ЗУ_355
	Первомайская_НП_2858_1 стр.1
	Первомайская_НП_2858_2 стр.1
	Первомайская_НП_2858_3 стр.1
	Первомайская_НП_2858_4 стр.1
	Первомайская_НП_2858_5 стр. 1
	Первомайская_НП_2858_7
	Первомайская_НП_2858_8 стр.1
	Первомайская_НП_2858_11 стр.1
	обзор
	samara_commercial_Iq2015

	Продам участок город Самара - база ЦИАН, объявление №31765592
	Продам участок город Самара, улица Мусоргского - база ЦИАН, объявление №30830777
	Продажа участка г. Самара, улица Водников - база ЦИАН, объявление №4613158
	Продажа участка ул. Гагарина д. 175, г. Самара - база ЦИАН, объявление №4797713
	Продажа офиса Самарская ул., г. Самара - база ЦИАН, объявление №5979233
	Продажа площади свободного назначения г...ица - база ЦИАН, объявление №141387878
	Продам офис город Самара, улица Ерошевского - база ЦИАН, объявление №5979497
	Продам площадь свободного назначения го... 2а - база ЦИАН, объявление №144352787
	аренда
	Сдам офис город Самара, Арцыбушевская у.... 145 - база ЦИАН, объявление №5969117
	Сдам офис город Самара, Садовая улица д. 239 - база ЦИАН, объявление №14110087
	Сдам офис Ленинская улица д. 224, город Самара - база ЦИАН, объявление №7101052
	Сдам офис Садовая улица д. 292А, город Самара - база ЦИАН, объявление №14029652
	Сдам офис Ульяновская улица д. 52, горо...мара - база ЦИАН, объявление №13992352

	Заключительный лист отчета R



