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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ПО ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ №306-1-1/16    
Объект оценки: Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19), площадью 1190,30 

кв.м; Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18), площадью 248,20 
кв.м; Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 
2217/10500), площадью 105,00 кв.м; Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22), 
площадью 53,30 кв.м; Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19), площадью 
150,60 кв.м; Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 
4233/24820), площадью 248,20 кв.м 

Месторасположение: Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, д.45 
Оцениваемые права: Право собственности. Свидетельства о госрегистрации права приведены в 

Приложении к Основным фактам и выводам по отчету по каждому объекту  
Собственник: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 

рентного «Коммерческая недвижимость» 
Заказчик: ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» Д.У.Закрытым паевым 

инвестиционным фондом рентным «Коммерческая недвижимость», 107076, 
г.Москва, ул.Стромынка, д.18, стр.27. ИНН/КПП 7718218817/771801001 

Оценщик: Кондюрин Николай Викторович. Член НП "СМАОс" (Некоммерческое 
партнерство "Сообщество специалистов-оценщиков "СМАО"), место 
нахождения: 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 32А. Номер согласно 
реестру: 913. Дата включения в реестр НП "СМАОс" 24 октября 2007 г. 
Диплом НОУ ВПО "Международный институт рынка" № 400020 от 2 июля 
2002 г. Договор (Полис обязательного страхования ответственности оценщика) 
№ 433-549-050805/15 от 03 августа 2015 г. ОСАО «ИНГОССТРАХ» (период 
страхования с 19 августа 2015 г. по 18 августа 2016 г. на сумму 30 000 000,00 
рублей). Стаж работы в оценочной деятельности: с 01.01.1999 г. Место 
нахождения оценщика: 443096, г. Самара, ул. Больничная, 20-167. 

Юридическое лицо, с 
которым оценщик 
заключил трудовой 
договор 

ООО «Институт оценки и управления». Адрес: ул.Больничная, 20-167, 
г.Самара, 443096. Тел. (846) 20-30-210, 244-04-10. ОГРН 1036300468885. E-
mail: iou@sama.ru.  http://www.ocenka. Biz. Полис страхования гражданской 
ответственности оценщика СПАО «Ингосстрах» №433-549-083849/15 от 31 
декабря 2015г. Член НП «СМАО», свидетельство №944 от 28.08.05г. 

 

Основание проведения оценки: Дополнительное соглашение №201602317/КН от 17.03.2016г. 
Дата проведения оценки: 31.03.2016г. 
Дата составления отчета: 31.03.2016г. 
Предполагаемое использование 
результатов оценки: 

Для расчета доли имущественных паев 

Вид стоимости: Справедливая стоимость 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Объект оценки 
Подход к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-
17,19) Не применялся 37 546 562 31 905 538 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-
13,18) 

Не применялся 8 911 923 7 633 784 

Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-
10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500) Не применялся 552 133 Не применялся 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) Не применялся 1 949 573 1 671 380 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) Не применялся 5 407 476 4 631 941 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-
13,18) (Доля 4233/24820) 

Не применялся 1 548 320 1 327 383 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Стоимость, с НДС 
52 640 000  рублей 

Пятьдесят два миллиона шестьсот сорок  тысяч рублей 

Стоимость, без НДС 44 610 170 рублей 

Действительность результатов оценки: 6 месяцев от даты составления отчета. 

Оценщик: _________________________________ Кондюрин Николай Викторович 
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Приложение к основным фактам и выводам по отчету об оценке №306-1-1/16   

Сводная ведомость расчета стоимости объектов оценки 

Наименование объекта 

оценки 

Площадь 

объекта оценки, 

кв.м 

Свидетельства о 

госрегистрации 

права 

Стоимость, руб.  

 с НДС   без НДС  

Нежилое помещение (4 
этаж: комнаты 
№№2,3,14-17,19) 

1 190,30 
серия 63-АД №585848 

от 16.04.2010г. 
35 500 000 30 084 746 

Нежилое помещение (4 
этаж: комнаты №№1,4-
13,18) 

248,20 
серия 63-АД №585846 

от 16.04.2010г. 
8 440 000 7 152 542 

Нежилое помещение (1 
этаж: комнаты 
№№3,4,6-
10,23,25,29,30) (Доля 
2217/10500) 

105,00  
(Доля 

2217/10500 - 
22,17 кв.м) 

серия 63-АД №585849 
от 16.04.2010г. 

540 000 457 627 

Нежилое помещение (6 
этаж: поз.№22) 

53,30 
серия 63-АД №585845 

от 16.04.2010г. 
1 850 000 1 567 797 

Нежилое помещение (6 
этаж: поз.№19) 

150,60 
серия 63-АД №585847 

от 16.04.2010г. 
5 120 000 4 338 983 

Нежилое помещение (6 
этаж: комнаты №№1,4-
13,18) (Доля 
4233/24820) 

248,20 
(Доля 

4233/24820 - 
42,33 кв.м) 

серия 63-АД №585850 
от 16.04.2010г. 

1 470 000 1 245 763 

Итого: 52 920 000 44 847 458 
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ГЛАВА I.  ОСНОВНЫЕ  ПОЛОЖЕНИЯ 
1.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки: 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19), площадью 1190,30 кв.м; Нежилое 
помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18), площадью 248,20 кв.м; Нежилое помещение (1 
этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500), площадью 105,00 кв.м; Нежилое 
помещение (6 этаж: поз.№22), площадью 53,30 кв.м; Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19), 
площадью 150,60 кв.м; Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 
4233/24820), площадью 248,20 кв.м по адресу: Самарская область, г.Самара, 
Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, д.45. 

Имущественные права на объект оценки: 
Улучшения: Право собственности. Свидетельства о госрегистрации права приведены в 
Приложении к Основным фактам и выводам по отчету по каждому объекту отдельно 
Субъект права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 
рентного «Коммерческая недвижимость» 

Цели и задачи проведения оценки объекта оценки: 
Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 
задании на оценку (п.3 Федерального стандарта оценки №2) – см. пункт ниже «Вид 
определяемой стоимости». 

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: 
Для расчета доли имущественных паев. 
Использование результатов оценки и отчета об оценке по иному назначению допустимо 
только с письменного разрешения оценщика. 

Вид определяемой стоимости: 
Справедливая стоимость (в соответствии с Международными стандартами финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости») - это цена, которая была бы 
получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении 
операции на добровольной основе между участниками рынка на дату оценки. 
Рыночная стоимость. 

Под рыночной стоимостью 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. 

Дата оценки: 
31.03.2016г. 

Срок проведения оценки: 
31.03.2016г. 

Допущения и ограничения, на которых должны основываться оценка: 
Принятые  при  проведении  оценки  допущения: 

Следующие допущения являются неотъемлемой частью данного отчета: 
1. Экспертиза прав собственности и иных прав производится в объеме предоставляемых 

Заказчиком документов. От Оценщика не требуется установление подлинности 
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правоустанавливающих документов, представленных Заказчиком. Оценщик не несет 
ответственности за достоверность той информации, которая получена от Заказчика или его 
представителей в письменном или устном виде. 

2. Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки, 
собственником или эксплуатантом активов, а также лично собранной Оценщиком информации. 

3. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 
ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
состояние объекта оценки, и, следовательно, на его стоимость. Оценщик не несет 
ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
Считается, что объекты оценки соответствуют всем санитарным и экологическим нормам. 

5. Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) №1, при определении цены объекта 
оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект 
оценки участниками совершенной или планируемой сделки. При проведении оценки Оценщик 
использует в расчетах цены предложений с корректировкой на вероятный торг, величина 
которого определяется на основании информации риэлтерских компаний или результатов 
мониторинга рынка.  

6. Оценщик в своих выводах исходит из сложившейся конъюнктуры рынка на дату 
оценки и не берет на себя ответственность за возможное изменение цены оцениваемого актива в 
ближайшей перспективе под действием различных непрогнозируемых факторов. 

7. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта будет рационально и 
компетентно управлять принадлежащей ему собственностью 

Ограничения и пределы применения полученного результата: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая приложения, которые 
являются неотъемлемой составной частью отчета, и лишь в указанных в отчете целях.  

2. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 
Договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета возможно только после 
предварительного письменного согласования.  

3. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 
по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

4. Мнение Оценщиков относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату 
оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение физических, 
политических, административных, экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 
рыночную стоимость объекта.  

5. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. 
Любое соотнесение части стоимости к какой-либо части объекта является неправомерным, если 
таковое не оговорено в отчете.  

6. Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно 
наиболее вероятной цены объекта на дату оценки и не является гарантией того, что объект будет 
продан на свободном рынке именно по этой цене.  

7. Оценщик несет ответственность за результат оценки стоимости объекта, что оговорено 
в договоре на проведение работ по оценке объекта оценки. По другим вопросам, связанным с 
объектом оценки, Оценщик ответственности не несет.  

8. Итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в данном отчете, может 
быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если от даты 
составления отчета до даты совершения сделки прошло не более 6 месяцев.  

2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Оценщик: 

Кондюрин Николай Викторович. Член НП "СМАОс" (Некоммерческое партнерство 
"Сообщество специалистов-оценщиков "СМАО"), место нахождения: 123007, г. Москва, 
Хорошевское шоссе, д. 32А. Номер согласно реестру: 913. Дата включения в реестр НП 
"СМАОс" 24 октября 2007 г. Диплом НОУ ВПО "Международный институт рынка" № 400020 
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от 2 июля 2002 г. Договор (Полис обязательного страхования ответственности оценщика) № 
433-549-050805/15 от 03 августа 2015 г. ОСАО «ИНГОССТРАХ» (период страхования с 19 
августа 2015 г. по 18 августа 2016 г. на сумму 30 000 000,00 рублей). Стаж работы в оценочной 
деятельности: с 01.01.1999 г. Место нахождения оценщика: 443096, г. Самара, ул. Больничная, 
20-167. 
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в 
проведении оценки объекта оценки: Не привлекались. 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор (Исполнитель): 
ООО «Институт оценки и управления». Адрес: ул.Больничная, 20-167, г.Самара, 443096. Тел. 
(846) 20-30-210, 244-04-10. ОГРН 1036300468885. E-mail: iou@sama.ru.  http://www.ocenka. Biz. 
Полис страхования гражданской ответственности оценщика СПАО «Ингосстрах» №433-549-
083849/15 от 31 декабря 2015г. Член НП «СМАО», свидетельство №944 от 28.08.05г. 

Заказчик: 
ООО «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» Д.У.Закрытым паевым инвестиционным 
фондом рентным «Коммерческая недвижимость», 107076, г.Москва, улСтромынка, д.18, 
стр.27. ИНН/КПП 7718218817/771801001. 

3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка объекта оценки, указанного в настоящем отчете выполнена в соответствии с 
требованиями Гражданского кодекса Российской Федерации. Частей I и II. В отношении 
оценочной деятельности ГК РФ содержит значительное число положений, связанных с 
определением стоимости, и также устанавливает объекты гражданских прав, их классификацию, 
виды и возможность участия в гражданском обороте. 

При проведении оценки данного объекта оценки использованы Федеральные стандарты 
оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности. 

Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден приказом Минэкономразвития России 
от 20 июля 2007 года №256, зарегистрировано в Минюсте РФ 22.08.2007 года, регистрационный 
N10040, опубликован в "Российской газете" - Федеральный выпуск №4457 от 4 сентября 2007г). 
Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных стандартов 
оценки и определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности. Настоящий федеральный 
стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной 
деятельности. 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N255, зарегистрировано в Минюсте 
РФ 23.08.2007 N10045, опубликован в "Российской газете" - Федеральный выпуск №4457 от 4 
сентября 2007г). Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 
стандартов оценки и раскрывает цель оценки, предполагаемое ис-пользование результата оценки, 
а также определение рыночной стоимости и видов стоимо-сти, отличных от рыночной. 
Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при 
осуществлении оценочной деятельности.  

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N254, зарегистрировано в Минюсте 
РФ 20.08.2007 N10009, опубликован в "Российской газете" - Федеральный выпуск №4458 от 5 
сентября 2007г). Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 
стандартов оценки и устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об оценке, 
информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке 
применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам проведения 
оценки. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при 
осуществлении оценочной деятельности. 
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Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611.Федеральный стандарт оценки 
разработан с учетом международных стандартов оценки и федеральных стандартов оценки 
"Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", 
"Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)", "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (далее 
соответственно - ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3) и определяет требования к проведению оценки 
недвижимости.Стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, 
установленные ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3, и является обязательным к применению при оценке 
недвижимости. 

Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 года N 327). Федеральный стандарт оценки 
разработан с учетом международных стандартов оценки и федеральных стандартов оценки 
"Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", "Цель оценки 
и виды стоимости (ФСО N 2)", "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (далее соответственно 
- ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3) и определяет требования к проведению оценки объекта (далее 
также – имущество), являющегося предметом залога или планируемого к передаче в качестве 
обеспечения в виде залога по предполагаемым или существующим денежным обязательствам 
(далее – цели залога). Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к 
применению при оценке объектов оценки для целей залога, включая оценку для целей 
ипотечного кредитования. Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и 
конкретизирует при оценке для целей залога требования, установленные ФСО N 1, ФСО N 2, 
ФСО N 3, иными федеральными стандартами оценки, регулирующими оценку отдельных видов 
объектов оценки, утвержденными Минэкономразвития России. 

Стандарты и правила СМАО: 1) Стандарты и правила оценочной деятельности «Оценка 
недвижимости», утвержденные Решением Совета Ассоциации СМАО, Протокол №2015/07/09 от 
09 июля 2015 года; 2) Стандарты и правила оценочной деятельности «Оценка машин и 
оборудования», утвержденные Решением Совета Ассоциации СМАО, Протокол №2015/07/09 от 
09 июля 2015 год. 

4. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

При проведении оценки были использованы следующие данные:  
• Законодательство РФ, законодательство Самарской области (справочные 

информационные системы). 
• Правоустанавливающая документация (Предоставлена Заказчиком). 
• Технический паспорт, справка БТИ (Предоставлен Заказчиком). 
• Информационно-справочные материалы по ценам и расценкам в строительстве (Центр 

ценообразования в строительстве, г.Самара) 
• База данных «Информационной системы «Центр» 
• Частные объявления (сайт «Avito», www.avito.ru).  
• Копии (в том числе копии с экрана монитора) всех использованных источников 

информации приведены в приложении к отчету. 

5. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Проведение оценки включает следующие этапы: 
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку  
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки  
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов  
г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки  
д) составление отчета об оценке.  
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Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 
объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта 
оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми 
подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при 
проведении оценки, в том числе: 

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки  

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и 
качественных характеристиках данных факторов  

в) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения 
об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта 
оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых 
и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к 
объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта 
оценки. 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов.  

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки.  
Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 
подходов к оценке и методов оценки. Если в рамках применения какого-либо подхода 
оценщиком использовано более одного метода оценки, результаты применения методов оценки 
должны быть согласованы с целью определения стоимости объекта оценки, установленной в 
результате применения подхода. При согласовании результатов расчета стоимости объекта 
оценки должны учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также 
суждения оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. 

По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. 
В отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости 

объекта оценки (принцип существенности). 
Информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в 

результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта 
оценки, должна быть подтверждена (принцип обоснованности). 

Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об 
оценке, а также допускать неоднозначного толкования (принцип однозначности). 

Состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и описание 
процесса оценки должны позволить полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к 
аналогичным результатам (принцип проверяемости). 

Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении 
оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является 
обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил 
оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточности). 
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ГЛАВА II.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

1. ОПИСАНИЕ  ОБЪЕКТА  ОЦЕНКИ 
Перечень документов, используемых оценщиком для идентификации и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки: 

Объект оценки 
Правоустанавливающие 

документы 

Правоподтверждающие 

документы 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№2,3,14-17,19) 

серия 63-АД №585848 
от 16.04.2010г. 

Договор купли-продажи 
от 11.02.2010г. 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18) 

серия 63-АД №585846 
от 16.04.2010г. 

Нежилое помещение (1 этаж: комнаты 
№№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500) 

серия 63-АД №585849 
от 16.04.2010г. 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 
серия 63-АД №585845 

от 16.04.2010г. 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 
серия 63-АД №585847 

от 16.04.2010г. 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18) (Доля 4233/24820) 

серия 63-АД №585850 
от 16.04.2010г. 

 

Техническая документация Технические паспорта на нежилые помещения  

Финансово-экономическая 
документация 

- 

Согласно предоставленной правоподтверждающей документации, на оцениваемое 
имущество существует ограничение (обременение) права в виде доверительного управления. 

На основании Правил доверительного управления инвестиционным фондом, для 
собственников - владельцев инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда – 
ограничения и обременения прав на оцениваемое имущество состоят в том, что имущество, 
составляющее фонд, является общим имуществом владельцев инвестиционных паев и 
принадлежит им на праве общей долевой собственности. Раздел имущества, составляющего 
фонд, и выдел из него доли в натуре не допускаются. Присоединение к договору доверительного 
управления фондом означает отказ владельцев инвестиционных паев от осуществления 
преимущественного права приобретения доли в праве собственности на имущество, 
составляющее фонд. 

Однако согласно п.24 указанных Правил, инвестиционной политикой управляющей 
компании является приобретение объектов недвижимого имущества с целью их последующей 
продажи, изменения их профиля и последующей продажи и (или) с целью сдачи их в аренду или 
субаренду, следовательно, участие в рыночном обороте объекта оценки возможно.  

На основании вышеизложенного, оценщик не учитывает влияние обременений на 
стоимость объекта оценки. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Характеристика района 
Наименование  Описание  

Район 
Железнодорожный (объект оценки находится в здании 
расположенном на пересечении ул.Аэродромной и 
ул.Тушинской) 

Тип окружающей застройки 
(землепользования) 

Многоэтажная жилая, административно-торговая 

Плотность окружающей застройки Высокая 

Наличие и развитость близлежащей 
инфраструктуры 

Многоэтажные жилые здания со встроенно-пристроенными 
помещениями административно-торгового назначения, 
отдельностоящее административные и торговые здания 
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Рис.1. Наличие и развитость близлежащей инфраструктуры 

Экологическая обстановка 
Затопления, подземные воды, прочие 
опасности 

Нет 

Наличие источников загрязнения 
окружающей среды 

Информация отсутствует 

Состояние окружающей среды 
(локальное) 

Информация отсутствует 

 

Транспортная доступность 

Близость к скоростным магистралям В городе отсутствуют скоростные магистрали 

Состояние автоподъездных путей 
Подъездные пути заасфальтированы и находятся в 
хорошем состоянии 

Площадки для парковки Есть 

Близость к метро Отсутствует в ближайшем окружении 

Трамвай 
№№ маршрутов – 3,4,17,19 по ул.Аэродромной (около 
200м по прямой до ост. «Аэродромная») 

Троллейбус Отсутствует в ближайшем окружении 

Автобус 

№№ маршрутов – 39,45,60,70,75 по ул.Аэродромной 
(около 200м по прямой до ост. «Аэродромная»); 
№№ маршрутов – 2,11,18,22,24,39,45,46,52,63,66 оп ул. 
Аврора (около 200м по прямой до ост. «Автостанция 
«Аврора») 
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Рис.2. Местоположение объекта оценки. 

Объект Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 4 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 
Нормативный срок службы 100 лет 
Год постройки  2009г. 

Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 1190,30 кв.м. 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 
Стены Кирпичные Хорошее 
Перекрытия Железобетонные Хорошее 

Полы Бетонная стяжка Хорошее 
Кровли Совмещенные Хорошее 
Проемы Стеклопакеты Хорошее 
Отделка Черновая отделка (штукатурка) - 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, 
горячего и холодного водоснабжения, 
канализации 

Хорошее 
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Объект Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 4 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 

Нормативный срок службы 100 лет 
Год постройки  2009г. 
Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 248,20 кв.м. 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 

Стены Кирпичные Хорошее 
Перекрытия Железобетонные Хорошее 
Полы Бетонная стяжка Хорошее 
Кровли Совмещенные Хорошее 

Проемы Стеклопакеты Хорошее 
Отделка Черновая отделка (штукатурка) - 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, 
горячего и холодного водоснабжения, 
канализации 

Хорошее 

 

Объект 
Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) 

(Доля 2217/10500) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 1 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 
Нормативный срок службы 100 лет 

Год постройки  2009г. 
Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 105,00 кв.м. (Доля 2217/10500 – 22,17 кв.м) 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 
Стены Кирпичные Хорошее 

Перекрытия Железобетонные Хорошее 
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Полы Бетонная стяжка Хорошее 
Кровли Совмещенные Хорошее 
Проемы Стеклопакеты Хорошее 
Отделка Частичная отделка Хорошее 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, 
горячего и холодного водоснабжения, 
канализации 

Хорошее 

 

Объект Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 6 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 

Нормативный срок службы 100 лет 
Год постройки  2009г. 
Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 53,30 кв.м. 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 
Стены Кирпичные Хорошее 
Перекрытия Железобетонные Хорошее 
Полы Бетонная стяжка Хорошее 

Кровли Совмещенные Хорошее 
Проемы Стеклопакеты Хорошее 
Отделка Черновая отделка (штукатурка) - 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, 
горячего и холодного водоснабжения, 
канализации 

Хорошее 

 

Объект Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 6 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 
Нормативный срок службы 100 лет 

Год постройки  2009г. 
Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 150,60 кв.м. 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  
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Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 
Стены Кирпичные Хорошее 

Перекрытия Железобетонные Хорошее 
Полы Бетонная стяжка Хорошее 
Кровли Совмещенные Хорошее 
Проемы Стеклопакеты Хорошее 

Отделка Черновая отделка (штукатурка) - 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, горячего 
и холодного водоснабжения, канализации 

Хорошее 

 

Объект 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 

4233/24820) 

Адрес объекта 
Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, д.45 

Этаж расположения/ этажность 7 этаж/Девятиэтажного нежилого здания 

Нормативный срок службы 100 лет 
Год постройки  2009г. 
Назначение Нежилые помещения административного назначения 
Текущее использование объекта 
оценки 

На дату оценки не эксплуатируются в связи с проведением 
отделочных работ 

Площадь общая 248,20 кв.м. (Доля 4233/24820 – 42,33 кв.м) 
Высота потолков 3,0м 
Отдельный вход Доступ к объекту осуществляется через помещения 1-го этажа 
План/экспликация объекта Есть 
Соответствие планировки 
объекта поэтажному плану 

При осмотре расхождений с технической документацией не 
выявлено  

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Конструктивный элемент Материал Состояние 

Фундамент Бетонные Хорошее 

Стены Кирпичные Хорошее 
Перекрытия Железобетонные Хорошее 
Полы Бетонная стяжка Хорошее 
Кровли Совмещенные Хорошее 

Проемы Стеклопакеты Хорошее 
Отделка Черновая отделка (штукатурка) - 

Наружные сети 
Системы отопления, электроснабжения, горячего 
и холодного водоснабжения, канализации 

Хорошее 

2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о 

наиболее эффективном использовании (НЭИ) объекта оценки. Это суждение является 
основополагающей предпосылкой его стоимости. Стандарты оценки требуют проводить анализ 
для выявления оптимального варианта использования собственности. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 
наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие 
“наиболее эффективное использование”, применяемое в данном отчете, подразумевает такое 
использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово 
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приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 
максимально высокую текущую стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 
рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение законных способов использования, 
которые не противоречат законодательству РФ, местному законодательству, экологическому 
законодательству и т.д. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для  данного 
участка способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 
законом  вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу собственности. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования):  рассмотрение того, 
какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов 
использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 
текущую стоимость. 

Вышеназванные параметры, данные и характеристики, описывающие объекты оценки, 
позволяют сделать следующие выводы о наилучшем возможном использовании оцениваемого 
объекта. 

Существует два варианта рассмотрения собственности при анализе наиболее 
эффективного использования: использование земли как свободной и использование 
собственности как улучшенной. Первый вариант применяется в случае необходимости отдельной 
оценки участка земли и в случае выбора объектов для сравнительного анализа. Второй вариант 
применяется при определении характера использования собственности, обеспечивающего 
максимальный возврат инвестированного капитала. Наиболее эффективное использование 
собственности как улучшенной – это использование её при наличии существующих зданий, 
сооружений, коммуникаций. Анализ такого использования должен дать рекомендации по 
дальнейшей эксплуатации собственности, в том числе  реконструкции,  изменения типа и 
интенсивности использования, перепрофилирования, расширения и т.д. 

Учитывая технические характеристики и проектные параметры оцениваемых помещений, 
уровень отделки, а также местоположение объекта, Оценщики пришли к следующему выводу: 
наиболее целесообразным и физически осуществимым является использование объекта оценки 
(после завершения ремонтных работ) в качестве помещений административного назначения 
Изменение профиля объекта и характера использования потребует значительных материальных 
ресурсов и капитальных вложений. 

3. АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ 
ОЦЕНКИ 

1. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ Г.САМАРА 

Самара — город в Среднем Поволжье России, административный центр Самарской области, 
образует муниципальное образование «городской округ Самара». С 1935 по 1991 год носил 
имя Куйбышев.  

Население — 1 171 820 чел. (2015г.), девятый по численности населения город России. В 
пределахагломерации (третьей по численности населения в России) проживает свыше 2,7 млн. 
человек. Самара расположена на левом возвышенном берегу Волги напротив Самарской Луки, 
при впадении в неё реки Самары. 

Крупный экономический, транспортный, научно-образовательный и культурный центр. 
Основные отрасли промышленности: машиностроение, нефтепереработка и пищевая 
промышленность. 
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Рисунок 1.1 Местоположение г. Самара на карте Самарской области 

Самара входит в состав Приволжского федерального округа. 
Расстояние от Москвы до Самары 1098 км. Город связан со столицей РФ регулярным 

железнодорожным и авиационным сообщением. Аэропорт г. Самара «Курумоч» связывает город 
регулярными авиарейсами с 16 российскими и 11 зарубежными городами. С 2010 года в Самаре 
введен часовой пояс GMT+4, что соответствует «московскому» времени. С 26 октября 2014 года 
региону возвращено самарское время (MSK+1) 

Самара относится к центральной зоне области и географически находится в самом её 
центре, что усиливает роль города как столицы мощного региона и обеспечивает ему равный 
доступ ко всем муниципальным образованиям, входящим в областные границы. Центральная 
зона, расположенная на пересечении Волги с железнодорожными магистралями, идущими из 
европейской части в Сибирь и Среднюю Азию, занимая 47% территории области, концентрирует 
более 88% всего населения, в том числе городского – 98%, а также объединяет 9 из 10 городов. 
Практически, Самара находится на пересечении двух мощных транспортных потоков:  

«вертикальный», направления север-юг, образованный водным транспортом р. Волга и 
автомагистралью федерального значения М-5 

«горизонтальный», направления запад-восток, образованный размещением ж\д трассы 
КбЖД на участке Кинель-Сызрань.  

 

 
Рисунок 1.2 Местоположение г. Самара на карте Российской Федерации 
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Самара - один из ведущих центров деловой активности РФ. В городе находятся крупные 
предприятия аэрокосмической, подшипниковой и химической промышленности, офисы 
региональных нефтяных и газовых компаний, региональные представительства наиболее 
крупных российских банков. В городском округе сосредоточена основная часть финансово-
кредитных учреждений, страховых компаний и прочих субъектов рыночной инфраструктуры. 
Здесь сконцентрированы практически все академические, отраслевые институты, подавляющая 
часть научно-исследовательских, проектных, опытно-конструкторских организаций и высших 
учебных заведений. 
Основные градообразующие отрасли экономики г. Самара: 

• центр торговли - транзитная торговля - первая экономическая функция города, 
появившаяся благодаря его выгодному географическому положению, через город 
проходят основные транспортные коридоры, связывающие Москву с Уралом и Сибирью.  

• промышленный центр - данная функция формируется во второй половине XIX века и 
активно развивается в годы Великой Отечественной Войны как военно-промышленный 
комплекс, а в послевоенные годы как центр космической промышленности и развитие 
нефтехимического направления в результате разработки месторождения нефти, газа, 
входящие в Волго-Уральскую нефтегазоносную провинцию. 

• центр сельского хозяйства – г. Самара - центр бывшего региона-лидера в области 
поставок хлеба. 

Возможные направления развития: 

• центр туризма - богатая история города и региона, архитектурное наследие, природные 
заповедники, хороший климат. 

• центр науки и образования - возможно развитие на базе авиа- и космической 
промышленности; г. Самара входит в топ-5 инновационно-развитых регионов России, 
наравне с Москвой и Санкт-Петербургом. 

В настоящее время основным направлением экономики г. Самара по-прежнему является 

промышленность, преимущественно: 

• военно-промышленный и космический комплекс. 
• топливно-энергетический комплекс. 
• машиностроение и металлообработка. 

В то же время, в г. Самара активно проявляются общие тенденции постиндустриального 

развития, основными чертами которого являются: 

• усиление экономической роли сферы торговли и услуг. 
• дальнейшая дифференциация экономической базы. 
• рост удельной доли малых предприятий. 

Город Самара является основной территорией городского округа Самара, в который также 
входят посёлок Козелки и село Ясная поляна. 

Город Самара разделён на девять административных районов. 
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Рисунок 1.3 Административное деление г. Самара 

 
1. Куйбышевский район (87,6 тыс. чел.) 

Расположен в южной части города на левом берегу реки Самара. Район был создан 10 
августа 1943 года Указом Президиума Верховного Совета СССР за счёт разукрупнения 
Дзержинского района, на месте бывшего пристанционного поселка «Кряж», поселка 
«Засамарская слобода» и прилегающих к ним земель в связи с необходимостью строительства 
здесь нефтеперерабатывающего завода.  

Территория района составляет 7800 га и поделена на 5 микрорайонов. Состоит из 
нескольких поселков: 116 км, 113 км, Кряж, Рубежный, Кирзавод, Военный городок, Сухая 
Самарка, Совхоз «Кряж», Совхоз «Волгарь». 
2. Самарский район (30,9 тыс. чел.) 

Расположен в юго-западной части Самары. Район был создан 7 августа 1956 года Указом 
Президиума Верховного Совета СССР после упразднения Дзержинского, Фрунзенского и 
Пролетарского районов. 

Территория района составляет 4500 га (без острова Поджабный). На территории района 
расположена пешеходная улица Ленинградская, прозванная самарским Арбатом, Площадь 
Революции с памятником В.И. Ленину и Хлебная площадь, названная так из-за проводившихся 
здесь хлебных торгов. 
3. Ленинский район (64,5 тыс. чел.) 

Район является одним из старейших районов города, по сути, выполняя роль центра 
деловой, культурной и административной жизни. 

Площадь района составляет 5,4 кв.км. В настоящих границах существует с 20 сентября 1979 
года. Границы определены решением Куйбышевского городского Совета народных депутатов от 
20.09.1979 г. № 635 «Об утверждении границ районов города Куйбышева». 

На территории района расположена Площадь Куйбышева, образованная улицами 
Чапаевской, Вилоновской, Галактионовской и Красноармейской, занимает в сумме 17,4 га 
(вместе со скверами по бокам площади) и по этому показателю считающаяся самой большой в 
Европе. 
4. Железнодорожный район (97,2 тыс. чел.) 

Район был создан 11 декабря 1970 года Указом Президиума Верховного Совета РСФСР 
№ 1118 «Об образовании Железнодорожного района в городе Куйбышеве Куйбышевской 
области». Площадь района 1960 га. На его территории расположен железнодорожный вокзал, 13 
крупных промышленных предприятий. 
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На территории района расположены: Парк имени Щорса, МП «Спецкомбинат ритуальных 
услуг», МП «Самарский метрополитен», государственное учреждение культуры Самарской 
области «Самарский театр юного зрителя «СамАрт», кинотеатр «Россия», Самарский 
физкультурно-спортивный клуб Локомотив (структурное подразделение физкультурно-
спортивного центра структурного подразделения дирекции социальной сферы структурного 
подразделения Куйбышевской железной дороги филиала ОАО «РЖД»), специализированная 
детская юношеская спортивно-техническая школа по военно-прикладному многоборью «РОСТО 
(ДОСААФ)». 
В состав район входят посёлки Шмидта и Толевый. 
 5. Октябрьский район (122,1 тыс. чел.) 

Октябрьский район занимает центральное положение в городской застройке. Район 
занимает площадь 1610 га. 

В районе 72 учебных заведения, 52 учреждения здравоохранения, 14 учреждений культуры: 
библиотеки областного и районного масштаба, музеи, детские музыкальные школы. 
Зарегистрировано более 5000 юридических лиц. На средних и крупных промышленных 
предприятиях района работают 13672 человека 

На территории района расположены: Загородный парк, Ботанический сад, Площадь героев 
(21 армии), культурно-развлекательные центры «Звезда», и «КИНАП». 
 6. Советский район (177,5 тыс. чел.) 

Район был создан 25 августа 1939 года путем выделения из Пролетарского района и 
изначально именовался «Молотовский». 10 августа 1957 года по Указу Президиума Верховного 
Совета РСФСР Молотовский район был переименован в Советский район. 

Район расположен в северо-восточной части города. Площадь района – 48,5 кв.км. До 1939 
года район был местом земельных угодий и дач. 

На территории района находится множество образовательных учреждений 
города: Самарский государственный экономический университет, Самарский государственный 
университет путей сообщения, корпуса Авиационного и Машиностроительного техникумов, 
корпус Поволжской государственной социально-гуманитарной академии. 
 7. Промышленный район (277,8 тыс. чел.) 

Район образован в соответствии с Указом Президиума Верховного Совета от 5 апреля 1978 
года «Об образовании Промышленного района в г. Куйбышеве Куйбышевской области». 

Район расположен в северо-восточной части города. Промышленный район имеет 
протяжённость 12,3 км с северо-запада на юго-восток и ширину (в среднем) 2,4 км. Площадь 
района составляет 4,86 тыс. га. 

Промышленный район – один из крупнейших районов города с численностью населения 
276,2 тыс. человек. По количеству постоянно проживающего населения Промышленный район 
занимает 2 место по Самарской области и 1 среди районов города. 

На территории района расположено 18 крупных и средних промышленных предприятий, 
среди которых такие как «Кузнецов», Завод имени Тарасова, а также крупные торговые центры и 
моллы. 

В состав района входит Приволжский микрорайон. 
 8. Кировский район (225,8 тыс. чел.) 

Район был образован 13 марта 1942 года в соответствии с Указом Президиума Верховного 
Совета РСФСР за счёт разукрупнения Молотовского городского района. В его состав вошли 
территория Зубчаниновского сельского Совета Молотовского сельского района Куйбышевской 
области. 

Район занимает северо-восточную часть территории городского округа Самара и граничит с 
Промышленным и Красноглинским районами городского округа и Волжским сельским районом 
Самарской области. Район является одним из крупнейших в городе Самаре (87,5 кв.км), с 
мощным экономическим, научным и инженерно-техническим потенциалом, творческими 
достижениями и традициями. 

В состав района входит значительная часть массива Безымянки, Аэропорт-2, 15-й 
микрорайон, Металлург, посёлок Зубчаниновка. 

На территории района расположены объекты культурно-спортивного, социального 
торгового и мемориального значения: культурно-досуговые центры на площади им. 
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Кирова и П. П. Мочалова, кинотеатр «Луч», Дом ветеранов Великой отечественной войны, 
учебно-спортивный центр «Грация», торгово-развлекательный центр «Вива Лэнд», Вечный огонь 
неизвестному солдату в парке 50-летия Октября и памятник самолету-штурмовику «ИЛ-2». 
 9. Красноглинский район (88 тыс. чел.) 

Район занимает 147 кв.км и находится в получасе езды из центраг. Самара, является зелёной 
зоной в черте крупнейшего индустриального центра. Район обладает природными ресурсами 
общенациональной значимости. Сокольи горы, леса первой категории, луговые просторы, 
непосредственная близость к рекам Волга и Сок определяют его экологические достоинства. 

Район состоит из пяти посёлков: пгт Берёза, пгт Управленческий, п. Мехзавод, п. Красная 
Глинка, п. Крутые Ключи, п. Прибрежный. 

На территории района находятся ряд крупных промышленных предприятий: ОАО 
Самарский завод «Электрощит», ОАО СНТК им. Н.Д. Кузнецова, Филиал «НИЦ-НК» (п. 
Прибрежный), ОАО «Кузнецов», завод «PepsiCo», ОАО «Салют». 
 При написании раздела использовались следующие источники: 

1. Сайт администрации г.о Самара http://city.samara.ru 
2. Численность населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 

января 2014 года. – М.: Федеральная служба государственной статистики Росстат, 2014. – 
491 с. (Табл. 33. Численность населения городских округов, муниципальных районов, 
городских и сельских поселений, городских населенных пунктов, сельских населенных 
пунктов). 

3. https://ru.wikipedia.org/wiki/%D1%E0%EC%E0%F0%E0#cite_note-2014CQ-2  

2. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ, 
САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ И Г.О. САМАРА, ЗА 2014-2015 ГГ 

РЕГИОНАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ 

Предварительные данные за ноябрь показали снижение экономической активности. По 
оценке Минэкономразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,3% к 
предыдущему месяцу.  

В ноябре все основные индикаторы с сезонной корректировкой снизились по отношению к 
предыдущему месяцу: после положительной динамики в июле-октябре снизилось промышленное 
производство (-0,6%), усилился спад в сельском хозяйстве (-0,9%), строительстве (-0,2%), 
продолжается снижение розничной торговли (-0,8%) платных услуг населению (-0,7%).  

По отношению к соответствующему периоду прошлого года темпы падения ВВП, по оценке 
Минэкономразвития России, несколько ускорились в ноябре - до 4,0%, за январь-ноябрь ВВП 
снизился на 3,8 против 3,7% в январе-сентябре и 4,1% в III квартале. 

В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, снижение промышленного производства в 
целом с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,6% после 
положительной динамики в течение предыдущих четырех месяцев. Прежде всего, это связано со 
снижением в обрабатывающих производствах (на 0,5%) после роста в сентябре-октябре. Впервые 
с мая месяца произошло снижение добывающих производств (на 0,3%). Производство и 
распределение электроэнергии, газа и воды в ноябре стабилизировалось. 

В отраслях промежуточного спроса продолжилось сокращение в целлюлозно-бумажном 
производстве; издательской и полиграфической деятельности, в металлургическом производстве 
и производстве готовых металлических изделий; сократился рост в отраслях химического 
комплекса, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в обработке 
древесины и производстве изделий из дерева; восстановился рост в производстве кокса и 
нефтепродуктов. 

Из потребительских отраслей продолжилось сокращение в производстве кожи, изделий из 
кожи и производстве обуви, сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и 
табака и стабилизировалось текстильное и швейное производство. В отраслях 
машиностроительного комплекса продолжился рост в производстве транспортных средств и 
оборудования, сократилось производство машин и оборудования и замедлилось сокращение в 
производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования. 

Снижение сезонно очищенной динамики инвестиций в основной капитал в ноябре 
усилилось, составив, по оценке Минэкономразвития России, 1,1% (в сентябре – снижение на 
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0,4%, в октябре – на 0,2%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 4,9% против 
5,2% в октябре, что связано в большей степени с низкой базой прошлого года. 

Ситуация в строительной деятельности остается напряженной. По виду деятельности 
«Строительство» с исключением сезонного фактора снижение в ноябре, по оценке 
Минэкономразвития России, составило 0,2% к предыдущему месяцу. 

Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности второй месяц 
показывает отрицательные темпы (ноябрь - -0,9%, октябрь - -0,5% по сравнению с предыдущим 
месяцем). 

Продолжается снижение оборота розничной торговли. С учетом сезонной корректировки 
темп снижения в ноябре, как и в предыдущие два месяца, составил 0,8 процента. 

Снижение платных услуг населению ускорилось в ноябре до 0,7% против снижения на 0,2% 
в сентябре и октябре, соответственно. 

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вырос на 0,2 п. пункта и 
составил 5,8% от экономически активного населения, что вполне ожидаемо и связано с общей 
неблагоприятной экономической ситуацией в стране.  

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в ноябре, по предварительным 
данным, осталась без изменений. 

Реальные располагаемые доходы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вновь 
вернулись в область отрицательных значений. Сокращение составило 1,3% к предыдущему 
месяцу с учетом сезонной корректировки.  

Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к 
ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). 

Импорт товаров в ноябре текущего года, по оценке, составил 16,7 млрд. долл. США (72,2% 
к ноябрю 2014 г. и 97,1% к октябрю 2015 года).  

Положительное сальдо торгового баланса в ноябре 2015 г., по оценке, составило 8,6 млрд. 
долл. США, относительно ноября 2014 г. снизилось на 36,8 процента. В ноябре потребительская 
инфляция ускорилась до 0,8% против 0,6% в сентябре и 0,7% в октябре, с начала года она 
составила 12,1%, за годовой период – 15,0% (в 2014 году: с начала месяца – 1,3%, с начала года – 
8,5%, за годовой период – 9,1 процента). 
ПОКАЗАТЕЛИ САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ 

В декабре 2015 года в целом по области индекс промышленного производства составил по 
сравнению с декабрем прошлого года 94,9 процента и с ноябрем 2015 г. – 103,0 процента. За год 
предприятиями области произведено товаров, выполнено работ и услуг собственными силами на 
0,8 процента меньше, чем за соответствующий период прошлого года. 

Темп роста сельскохозяйственной продукции во всех категориях хозяйств в 2015 году по 
сравнению с 2014 годом по предварительным данным в сопоставимой оценке составил 93,2 %. 

На 1 января 2016 года поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех 
сельхозпроизводителей, по расчетам, составило 236,9 тыс. голов, в том числе коров – 112,1 тыс. 
голов, свиней – 176,3 тыс. голов, овец и коз – 154,3 тыс. голов. 

В хозяйствах всех категорий в 2015 году валовой сбор зерна составил 1332,8 тыс. тонн (в 
весе после доработки), что на 35,6% меньше, чем в 2014 году, валовой сбор подсолнечника 
уменьшился на 2,4%, картофеля – на 3%, увеличился валовой сбор овощей открытого и 
закрытого грунта на 1,6%. 

На 1 января 2016 года поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех 
сельхозпроизводителей, по расчетам, составило 236,9 тыс. голов, в том числе коров – 112,1 тыс. 
голов, свиней – 176,3 тыс. голов, овец и коз – 154,3 тыс. голов. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "строительство", в декабре 2015 года 
составил 23680,3 млн.рублей, или 95,4% от декабря 2014 года, и 157,6% к ноябрю текущего года; 
в 2015 году – 140638,4 млн.рублей и 89,1% к 2014 году. 

В 2015 году субъекты малого предпринимательства формировали 47,1 процента оборота 
оптовой торговли. 

Доходы от услуг связи в январе-сентябре 2015 года  составили 24,5 млрд. рублей, в том 
числе от оказания услуг населению – 13,9 млрд. рублей. 
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По сравнению с соответствующим периодом прошлого года доходы от услуг связи 
увеличились в сопоставимой оценке на 6,7 процента, в том числе доходы от услуг связи, 
оказанных населению, увеличились на 3,1 процента. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за ноябрь 2015 года работникам 
организаций Самарской области, составила 26905 рублей. За месяц средняя заработная плата 
снизилась  на 2,6%, по сравнению с ноябрём 2014 года увеличилась  на 1,8%. Реальная заработная 
плата, рассчитанная с учётом индекса потребительских цен, в ноябре 2015 года составила к 
уровню ноября 2014 года 89,1%, к уровню октября 2015 года – 96,6%. 

Реальные располагаемые денежные доходы населения в январе-ноябре 2015 года по 
сравнению с соответствующим периодом 2014 года сократились на 11,4 процента.  

По сведениям организаций (без субъектов малого предпринимательства), сообщивших 
сведения о задолженности по заработной плате по состоянию на 1 января 2016 года (по кругу 
наблюдаемых видов экономической деятельности), просроченная задолженность по заработной 
плате составила 73,1 млн. рублей. 

В декабре 2015 года в структуре оборота розничной торговли доля продовольственных 
товаров составила 47,1%, непродовольственных товаров – 52,9%. 

Численность постоянного населения на начало декабря 2015 года по предварительной 
оценке составила 3205,9 тыс. человек. За январь-ноябрь 2015 года численность населения 
уменьшилась на 6,8 тыс. человек. Число родившихся по сравнению с январем-ноябрем 2014 года 
увеличилось на 0,4 процента, число умерших сократилось на 0,1 процента, превысив число 
родившихся на 12,3 процента (в январе-ноябре 2014 года на 12,8 процента). 

Численность экономически активного населения в возрасте 15-72 лет по итогам опросов 
населения по проблемам занятости в среднем за октябрь-декабрь 2015 года составила 1754,3  тыс. 
человек, в их числе 1695,8  тыс. человек, или 96,7% экономически активного населения, были 
заняты в экономике и 58,5 тыс. человек – не имели занятия, но активно его искали (в 
соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как 
безработные).  

Естественная убыль как устойчивый и долговременный фактор сокращения населения в 
январе-ноябре 2015 г. наблюдалась в большинстве территорий Самарской области.  

Естественный прирост населения зарегистрирован в Куйбышевском, Октябрьском  и 
Советском районах города Самара, в Автозаводском районе города Тольятти, пгт Рощинский 
муниципального района Волжский, муниципальном районе Большечерниговский. 

Таблица 2.1 Основные экономические и социальные показатели Самарской области 
 

Декабрь 
2015 г. 

Декабрь 2015 г. 
в % к 

2015 г. 
2015 г.  
в % к 
2014 г. 

ноябрю 
2015 г. 

декабрю 
2014 г. 

Оборот организаций, млн. рублей 257807,2 110,1 91,5 2630744,6 102,0 
Индекс промышленного производства, % х 103,0 94,9 х 99,2 
Объем отгруженных товаров собственного 
производства, выполненных работ и услуг 
собственными силами, по чистым видам 
экономической деятельности в действующих ценах, 
млн. рублей: 

     

добыча полезных ископаемых 18231,7 96,8 111,7 242566,5 120,1 
обрабатывающие производства 79992,2 107,9 91,0 848368,5 104,5 
производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды 12987,1 117,8 99,9 115983,5 100,4 

Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"строительство", млн. рублей 23680,3 157,8 95,4 140638,4 89,1 
Ввод в действие жилых домов, тыс.кв. м  
общей площади 787,7 в 4,8 р. 118,0 2211,7 117,1 
в т.ч. индивидуальными застройщиками 75,7 139,6 56,8 789,0 96,8 
Продукция сельского хозяйства в хозяйствах всех 
категорий, млн. рублей1) х х х 83249,7 93,2 
Объем услуг предприятий транспорта, 
млн. рублей2) 13743,8 110,9 106,5 152414,2 111,5 
Объем услуг предприятий связи,млн.рублей2) 3045,7 97,9 97,6 35410,6 104,4 
Оборот розничной торговли, млн. рублей 59446,1 116,4 81,8 589987,9 80,9 
Оборот общественного питания, млн. рублей 2296,7 104,7 82,3 25023,1 82,2 
Оборот оптовой торговли, млн. рублей 56236,4 116,3 76,3 580209,4 78,4 
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Декабрь 
2015 г. 

Декабрь 2015 г. 
в % к 

2015 г. 
2015 г.  
в % к 
2014 г. 

ноябрю 
2015 г. 

декабрю 
2014 г. 

Объем платных услуг населению, млн.рублей 12518,2 105,9 90,5 142727,5 95,5 
Объем бытовых услуг, млн. рублей 1076,9 107,2 84,8 13090,4 91,9 
Индекс потребительских цен, % х 100,8 112,7 х 115,4 
Индекс цен производителей промышленных товаров, 
% х 99,3 109,7 х 113,6 
Численность безработных, зарегистрированных в 
государственных учреждениях службы занятости (на 
конец периода), тыс. чел. 22,9 112,0 126,9 х х 
Среднесписочная численность работников 
организаций, тыс. чел. 1092,6 99,8 98,9 1088,9 98,5 
Реальные денежные доходы населения, % х 98,9 86,9 х 88,0 
Номинальная начисленная средняя заработная плата 
одного работника, рублей 26904,7 97,4 101,8 26638,1 105,2 
Реальная начисленная заработная плата 
одного работника, % х 96,6 89,1 

 
х 91,0 

1) Данные предварительные. 
2) Темп роста в действующих ценах. 

ПОКАЗАТЕЛИ Г.О. САМАРА 
В 2015 году социально-экономическое развитие городского округа происходило в условиях 

продолжающегося негативного влияния внешнеэкономической ситуации, но в целом оценивалось 
как относительно стабильное. 

В экономике зафиксированы и позитивные моменты. Объем ВРП на душу населения в 2015 
году, по оценке, составит 388,9 тыс. рублей относительно 352,9 тыс. руб. в 2014 году. По оценке, 
в 2015 году доля объема инвестиций в основной капитал в ВРП составит 25,7%, что позволит 
выполнить указ президента Российской Федерации от 07.05.2012 №596 "О долгосрочной 
государственной экономической политике" в части достижения целевого значения показателя - 
не менее чем до 25% к 2015 году1.  

В текущем году объем инвестиций в основной капитал в номинальном выражении, по 
предварительным данным, увеличится на 6,8% и составит 320,8 млрд. рублей. 

С целью поддержки малого бизнеса в регионе установили налоговую ставку в размере 0% 
для впервые зарегистрированного бизнеса. 

Несмотря на сложные условия, нефтяные компании обеспечили рост добычи нефти в 
области почти на 6%. Это лучший показатель за последние 40 лет. 

По сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем услуг организаций транспорта 
увеличился на 16,3% и составил 35,0 млрд. рублей. Объем услуг организаций связи вырос на 
4,8% и составил 14,6 млрд. рублей. 

Доминирующим фактором, сдерживающим инвестиционную активность организаций 
городского округа, явилась неопределённость экономической ситуации, сложившаяся в 2014 
году.  

В рамках развития региона в 2015 году произошло слияние двух вузов Самарского 
государственного аэрокосмического университета и Самарского государственного университета. 
На базе двух крупных самарских учебных заведений с богатыми традициями возник Самарский 
национальный исследовательский университет имени академика С.П. Королева. 

Пойти по стопам СГАУ и СамГУ в Самаре приняли решение еще два вуза: Самарский 
государственный технический университет и Самарский государственный архитектурно-
строительный университет.  

В марте 2015 года депутаты Самарской губернской думы приняли региональный закон, в 
соответствии с которым Самара делится на девять районов, наделенных собственным статусом 
муниципального образования, а выборы в городскую думу проходят по двухуровневой системе.  

В феврале 2015 года торжественно открылся новый терминал аэропорта «Курумоч», 
оборудованный в соответствии с самыми современными требованиями к аэропортам высокого 
класса. Новый аэровокзальный комплекс строили больше 2 лет. Общая площадь пятиэтажного 
терминала составляет около 42 тыс. кв. м. 

                                                 
1 http://volga.news/article/400786.html 
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Пропускная способность терминала 1 составляет 1420 пасс./ч. Новый и 
усовершенствованный «Курумоч» сможет обслуживать более 3,5 млн пасс. в год – это 
немаловажно с учетом перспектив развития въездного туризма в Самарскую область. 

Существенным вкладом в развитие дорожной инфраструктуры стало открытие станции 
метро «Алабинская» в феврале 2015 года. Также уже начались работы по станции «Самарская» на 
Самарской площади. Далее ветка будет продолжена в направлении железнодорожного вокзала. 
Так будет завершена первая очередь метро. 

В июле 2015 года утвердили планировка территории для размещения второй очереди 
метрополитена: от Хлебной площади до Центрального автовокзала. Данный проект 
предусматривает линию метро протяженностью 9,57 км и 6 станций, одна из которых будет 
наземной, и одна – надземной. 

20 ноября 2015 года была вбита первая свая в основание будущего Фрунзенского моста, 
который соединит левый и правый берега реки Самарки. Мост будет шестиполосным – по три 
полосы движения в каждом направлении, с шириной проезжей части более 22 м. Его длина 
составит почти 670 м. Мостовой переход будет включать в себя транспортную развязку на улице 
Фрунзе, сталежелезобетонный мост через реку Самару, железобетонный мост через заболоченное 
озеро Банное, путепровод. Общая протяженность трассы, которую проложат в рамках проекта, - 
2,67 км.  

Фрунзенский мост должен снизить транспортную напряженность в Самаре и разгрузить 
поток автомобилей в Куйбышевский район. Это дополнительная возможность добраться до 
новых микрорайонов Самары – Южного города и Волгаря, к промышленным предприятиях 
Волжского района, а также до Новокуйбышевска и Чапаевска. Сдать мост должны в 2018 году, в 
преддверии чемпионата мира по футболу.  

В Самаре завершается строительство нового частного кардиоцентра. Открытие «Клиники 
сердца» запланировано на лето 2016 года. Для региона это позитивное событие: появление 
современного медицинского учреждения оснащенного по последнему слову науки и техники 
позволит в несколько раз увеличить количество кардиохирургических операций в год и сможет 
снизить смертность из-за заболеваний системы кровообращения. 

В 2015 году авиационно-космическая отрасль продемонстрировала уверенный 18%-й рост, 
существенно подтянув итоговые показатели всей самарской промышленности.  

С космодрома Восточного первой стартует самарская ракета Ракета-носитель «Союз-2.1а».  
2 октября 2015 года на космодром были доставлены и размещены в монтажно-испытательном 
корпусе (МИК) контейнеры с ракетой-носителем "Союз-2.1а", изготовленной в РКЦ "Прогресс". 

Самарская сетевая компания в уходящем году присоединила несколько крупных активов и 
стала охватывать весь регион. Это не только потребовало реорганизации всей системы 
управления, но и значительно повысило уровень требований к обеспечению энергетической 
безопасности Самарской области. 

В Самаре в рамках плана по подготовке к Чемпионату мира по футболу 2018 года 
начинаются работы по реконструкции Московского шоссе.  

Широкие тротуары, велодорожки, лоты для парковки, две проезжие части с разделительной 
полосой, парковочные места, отдельная полоса для общественного транспорта и построят две 
разноуровневые развязки: такой станет одна из главных артерий Самары уже к декабрю 2017 
года. Проект реконструкции Московского шоссе на девятикилометровом участке от пересечения 
с пр. Кирова до АЗС №115 «Роснефть» на выезде из города разработало ОАО «Трансмост». Эта 
дорога соединит центр города с новым стадионом Самара Arena, на котором пройдут игры 
Чемпионата Мира по футболу в 2018 году. Общая стоимость реконструкции составит почти 9 
млрд рублей. Финансировать ремонт будут из областного и федерального бюджета.  

70% жителей области по-прежнему не удовлетворены ситуацией в сфере ЖКХ. В ходе 
проведения лицензирования 12 компаний не получили лицензии. И еще у нескольких компаний 
лицензии могут быть в ближайшее время отозваны.  

В 2015 году из аварийного жилья переселено почти 6 тыс. человек. На эти цели из 
федерального бюджета область получила одну из самых больших сумм в стране. С учетом 
областных денег на переселение направлено 2,1 млрд рублей.  
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В Самаре ликвидировали очередь в детсады. В регионе в 2012-2015 годах создано 32,5  
тысячи новых мест в дошкольных группах. На эти  цели за 4 года направлено 5,4 млрд. рублей, из 
которых  2,5 млрд. рублей – средства федеральной субсидии. 

В 2015 году на модернизацию системы дошкольного образовании выделено 575 тыс. рублей  
создано 4173 места. 

Объем инвестиций в основной капитал за январь-март 2015 года составлял10,1 млрд. руб. с 
темпомроста к аналогичному периоду 2014 года - 75,7% (по Самарской области – 108,9%). В 
общем объёме инвестиций в основной капитал по Самарской области доля городского округа 
Самара составляла 25,9%. 

В структуре инвестиций по сравнению с аналогичным периодом прошлого года 
увеличилась доля инвестиций за счет собственных средств организаций с 48,5% до 60,6%. В 
объеме привлеченных инвестиционных ресурсов отмечался рост доли бюджетных средств (в 1 
квартале 2015 года –22,7%, в 1 квартале 2014 года – 19,9%).  

В 2015 году в Самарской области было введено в эксплуатацию 789,3 тысячи квадратных 
метров жилья экономкласса, что составляет 35,7% от фактически введенного в эксплуатацию 
жилья. Эта цифра на 50%, чем в 2014 году. 

Значительный рост показателя объясняется вводом в эксплуатацию жилых домов с высокой 
степенью готовности и жилых домов, вводимых на основании судебных решений, принятых в 
2014 году. 

363 крупных и средних организаций города получили прибыль на общую сумму 94,2 млрд. 
рублей, 132 - имели убыток (4,1 млрд. рублей). При этом по сравнению с соответствующим 
периодом 2014 года прибыль прибыльных организаций выросла на 49,2%, убыток убыточных 
организаций снизился на 2,3%. 

По сравнению со средним по городскому округу уровнем наиболее высокими темпами 
заработная плата росла в организациях, осуществляющих деятельность в следующих сферах: 
строительство – 113,3%; образование – 109,8%; обрабатывающие производства – 109,0%; оптовая 
и розничная торговля – 108,4%; операции с недвижимым имуществом – 106,6%.  

Оставалась высокой дифференциация среднемесячной заработной платы в различных 
секторах экономики. Наиболее высокий её уровень отмечался на предприятиях по добыче 
полезных ископаемых и в финансовой сфере. Разрыв между минимальным размером заработной 
платы (5 513руб. в текстильном и швейном производстве) и максимальным (71 376 руб. на 
предприятиях по добыче топливно-энергетических полезных ископаемых) составил более чем в 
12 раз.  

По состоянию на 01.07.2015 года задолженность по заработной плате составляла 1,8 млн. 
рублей, что на 95,9% меньше, чем по состоянию на 01.07.2014 года.  

На ситуацию, сложившуюся на рынке труда, в значительной степени повлияли негативные 
явления, произошедшие в экономике городского округа Самара, Самарском регионе и РФ в 2014 
году.  

По состоянию на 01.01.2016г. число безработных, официально зарегистрированных в 
государственном казенном учреждении Самарской области «Центр занятости населения 
городского округа Самара» (далее – ГКУСО ЦЗН), составило-4731 чел., увеличение по 
сравнению с 2014 годом на 1446 чел. Или на 44% (на 01.01.2015г.-3285 чел.). Рост сложился во 
всех районах городского округа – Железнодорожном (45 %), Кировском (36 %), Красноглинском 
(105 %), Куйбышевском (47 %), Ленинском (40 %), Октябрьском (62 %), Промышленном (35 %), 
Самарском (36 %) и Советском (39 %). Рынок труда характеризовался увеличением масштабов 
официальной безработицы из-за влияния кризисных явлений в экономике городского округа, 
региона и страны в целом.  

Прогноз социально-экономического развития городского округа Самара на 2015 год и 
плановый период 2016 и 2017 годов (далее – прогноз) разрабатывался на основе комплексного 
анализа ситуации, сложившейся в экономике городского округа в базовом 2013 году, оценки 
итогов развития в 2014 году, предложений отраслевых (функциональных) органов 
Администрации городского округа, а также прогнозов развития крупных организаций города. 
Прогноз является ориентиром социально-экономического развития городского округа Самара на 
среднесрочную перспективу для органов местного самоуправления городского округа Самара и 
принятия конкретных решений в области социально-экономической политики. 
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Развитие промышленности городского округа Самара в 2015-2017 годах будет определяться 
прогнозируемым ростом объемов производства и успешной реализацией инвестиционных 
проектов на предприятиях. 

В прогнозируемом периоде росту объемов промышленного производства в городском 
округе Самара также будет способствовать инвестиционный и потребительский спрос. 

В рамках государственной программы Самарской области по подготовке и проведению 
Чемпионата мира по футболу в 2018 году планируется финансирование мероприятий в объёме 
56,4 млрд. рублей, из них 17,6 млрд. рублей – прогнозная оценка средств федерального бюджета. 

Для улучшения внутригородских пассажирских перевозок в Самаре ведётся строительство 
метрополитена за счёт средств федерального и областного бюджетов в рамках подпрограммы 
«Развитие метрополитена в городском округе Самара» государственной программы Самарской 
области «Развитие транспортной системы Самарской области (2014-2025 годы)».  

Основной задачей жилищной политики на период до 2017 года является формирование 
рынка жилья, доступного для различных категорий граждан, с учетом их реальных потребностей 
и возможностей. 

Развитие сферы розничной торговли в 2015-2017 годах будет зависеть от следующих 
факторов: расширения сети розничной торговли, дальнейшего развития инфраструктуры 
торговли, сохранения положительной динамики роста реальных располагаемых доходов 
населения и потребительского кредитования.  

В перспективе до 2017 года в городском округе Самара планируется открытие порядка 17 
новых торгово-офисных объектов. 

В период до 2017 года планируется постепенное перераспределение покупательских 
потоков в пользу сетевых магазинов, что в перспективе должно привести к закрытию ряда 
модульных магазинов и объектов мелкой розницы. 

В целях насыщения потребительского рынка качественной сельскохозяйственной 
продукцией по доступным ценам, стабилизации цен, удовлетворения потребностей населения 
Администрация городского округа Самара организует ярмарки на территории городского округа 
Самара.  

Организация и проведение ярмарок обеспечивает территориальную доступность товаров, 
развитие и укрепление внутри региональных и межрегиональных связей, поддержку 
отечественных производителей. 

Бюджет Самары в 2015-й и плановый период 2016 и 2017 годов, несмотря на сложную 
экономическую ситуацию. Доходы казны в 2015 году запланированы в размере 13,9 млрд рублей, 
расходы – 14,4 млрд рублей, дефицит – 515,6 млн рублей. Больше всего средств будет направлено 
на сферу образования (в частности, обязательно продолжить повышение зарплат педагогов), 
ЖКХ и благоустройство. 
 
При написании раздела использовались следующие источники: 

• Сайт Министерства экономического развития Российской Федерации http://economy.gov.ru/ 
• Сайт Министерства экономического развития, инвестиций и торговли Самарской области 

http://economy.samregion.ru 
• Сайт администрации г.о Самара http://city.samara.ru 
• Сайт Думы городского округа Самара http://www.gorduma.samara.ru/ 
• Стратегия Социально-Экономического развития Самарской области до 2020г. 
• Стратегия развития г.о. Самара до 2025г. 
• http://best.kp.ru/samara/itogi2015/ 
• http://volga.news/article/400786.html 

3. ОСНОВНЫЕ СОБЫТИЯ РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. САМАРА В 2010 
– 2015 гг. 

В 2013-2015 гг. в г. Самара анонсировали ряд новых проектов, большинство из которых 
носит комплексный характер. В Самаре ожидается застройка сразу нескольких площадок, где 
основная часть застройки является жилой с сопутствующими торгово-офисными и социальными 
объектами: 

• застройка площадки бывшего подшипникового завода 4 ГПЗ (площадью около 40 га),  
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• застройка территории завода имена Масленникова (площадью около 50 га),  
• офисно-жилой комплекс около Центрального Автовокзала,  
• застройка площадки бывшего Ипподрома.  
• комплексная застройка в п. Лейтенанта Шмидта.  
• проект «Хлебная Площадь» в границах улиц Комсомольская, Фрунзе и акваторий рек 

Волга и Самара 
Освоение этих территорий приведет как к увеличению жилого фонда, так и площадей 

коммерческих объектов различного масштаба и направленности. 
2015 год был непростым для девелоперов и застройщиков, однако сложившаяся кризисная 

ситуация не помешал дальнейшему развитию рынка. Сегодня в городе представлено около 50 
бизнес-центров, включая объекты невысокого качества, позиционирующие себя как офисные 
центры. 

В 2013 году в офисном сегменте были построены ряд офисных центров различного класса 
общей площадью около 42 тыс.кв.м. Офисный центр на ул.Аврора 155 площадью 6 тыс.кв.м. 
заявлен как А класс,  Millennium Tower на Мичурина (площадью 9 260 кв.м.) и Арбат на 
московском шоссе 55 (площадью 10,5 тыс.кв.м.) представлены в классе В+, Парфюм на 
Мичурина 21 (площадью 6 тыс.кв.м) и Олимп на Ново-Садовой 311 (площадью 10 тыс. кв.м.) 
класса В.  

В 2014 году состоялось открытие офисного центра «БАШНЯ» площадью 11 тыс. кв.м 
напротив Центрального автовокзала, его возводил ГК «Берег». На конец 2014 года в ОЦ 
«БАШНЯ» чуть больше половины площадей сданы в аренду. 

Бизнес-крепость «БАШНЯ» - офисный комплекс класса «А», спроектированный по 
международным стандартам и требованиям. БК «БАШНЯ» представляет собой современное 16-
ти этажное монолитно-каркасное здание, с эркером и вентилируемым фасадом. С верхних этажей 
здания открывается видовая панорама города и река Волга.  

В границах улиц Ново-Садовой и 2 Радиальной рядом с ФИАНом застройщиком ЗАО 
«Компания «Владимир» начато строительство Информационно-офисного центра со встроенно-
пристроенными помещениями культурно-оздоровительного и спортивного назначения, 
трансформаторной подстанцией и паркингом. Срок окончания строительства – 1 кв. 2019 года. 

В январе 2016 года откроется офисный центр в ТЦ «Good’Ok». В планах группы «Виктор и 
Ко» запускать торговый центр «Гудок» поэтапно. И начать хотят с офисов. Торговая галерея 
начнет работу значительно позже, ориентировочно в августе или сентябре 2016 года. 

В целом основная часть крупноформатной недвижимости в офисном сегменте расположена 
в центральных районах городах - Самарском, Ленинском, Октябрьском, Железнодорожном. В 
отличие от торговой недвижимости, новых направлений в строительстве офисных объектов пока 
не ожидается. Все новые объекты будут располагаться в местах традиционных локаций и в 
районах комплексной застройки территорий. 

Таблица 3.1 Ввод в эксплуатацию/реконструкция/снос объектов офисной недвижимости в г. Самара 
 за 2010-2015 гг 

Название 
объекта 

Класс Адрес расположения Девелопер 

Общая 
площадь 
объекта, 

кв.м 

Этажность 
Год ввода/ 
реконструк
ции/ сноса 

Вертикаль В+ 
Московское ш./ул. 

Пролетарская 
УК «Эл-Траст» 10 712 27 2010 

Галактика В 
ул. Ярмарочная, 55/ ул. 

Ульяновская, 52 
СанТехСтрой 12 000 17 2010 

МФЦ  С+ 
Московское ш./ул. 

Луначарского 
  3 000 4 2011 

Ирбис B+ 
ул. Ново-Садовая, 

160б 
Каса-Строй 12 000 9 2011 

ФинХаус В ул. Дачная, 24а Финстрой 12 000 8  2011 
Панорама B+ ул. Скляренко, 26 Трансгруз 13 400  18 2011 

Газпромтрансгаз В+ 
ул. Ново-садовая, 

106а, к1 

«Газпром 
трансгаз 
Самара»  

20 000 24  2011 

Флагман В+ ул. Партизанская, 82А   4 535 6 2012 
Торгово-офисное В ул. Ново-Садовая, 307а Новый Дон 12 000  14 2012 
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Название 
объекта 

Класс Адрес расположения Девелопер 

Общая 
площадь 
объекта, 

кв.м 

Этажность 
Год ввода/ 
реконструк
ции/ сноса 

здание  
Офисное здание  А ул. Авроры, 155  частное лицо 6 000 7 2013 

Millennium Tower  В+ 
ул. Мичурина, 78 лит. 

Н 

Самарская 
Валютная 

Межбанковская 
биржа, в 2008г. - 

Московская 
межбанковская 
валютная биржа 

9 260 7 2013 

Бизнес-центр 
«Москва» 

В+  Московское ш., 55 ОАО «РДЦ» 85 000 19  2013 

Олимп В ул. Ново-Садовая, 311 ООО «МГСК-98» 9 800 15  2013 
Самара-Сити В ул. Урицкого, 23 Уран 30 000 22, 33 н/д 

Башня А 
пр. Карла Маркса, 

201б 
 ООО «Берег 

Девелопмент» 
11 000  16 2014 

Новые проекты 

Офисный центр в 
ТЦ Good’Ok  

А 
Агибалова/Красноарме

йской/Урицкого/ 
Мечникова 

«Виктор и Ко» 20 000 6 Январь 2016 

ОЦ рядом с 
ФИАН  

Ново-Садовая/ 
2 Радиальная 

ЗАО «Компания 
«Владимир» 

40 296,1 17 1 кв. 2019 

Офисный центр  А Аврора/Съездовская ГП «Берег» 12 000 20 н/д 
Реконструкция 

Галант 
 

ул. Песчаная, 1 
 

11 300 4 2013 

МФЦ «7 Авеню» В ул. Ново-Садовая, 3 
Первая 

Инвестиционная 
компания 

30 000 7 2013 

Таблица 3.2 Динамика объема предложений объектов офисной недвижимости г. Самара, выставленной в аренду 

Год/квартал 
4 квартал  
2014 год 

1 квартал  
2015 год 

2 квартал  
2015 год 

3 квартал  
2015 год 

4 квартал  
2015 год 

Количество офисной недвижимости 
г. Самара, выставленной в аренду, по 
состоянию на конец года (квартала), шт. 

1 172 1 216 1 549 1 423 1 285 

Общая площадь офисной недвижимости 
г. Самара, выставленной в аренду, по 
состоянию на конец года (квартала), кв.м 

233 858 220 422 279 689 262 040 258 130 

Таблица 3.3Динамика объема предложений объектов офисной недвижимости в г. Самара, выставленной на продажу 

Год/квартал 
4 квартал  
2014 год 

1 квартал  
2015 год 

2 квартал  
2015 год 

3 квартал  
2015 год 

4 квартал  
2015 год 

Количество офисной недвижимости 
г. Самара, выставленной на продажу, по 
состоянию на конец года (квартала), шт. 

1 027 935 691 622 676 

Общая площадь офисной недвижимости 
г. Самара, выставленной на продажу, по 
состоянию на конец года (квартала), кв.м 

319 589 314 107 215 044 218 917 232 204 

4. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ О РЫНКЕ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. САМАРА 

Совокупный объем офисных площадей Самары образуют следующие типы помещений: 
• отдельно стоящие здания офисной функции - БЦ; 
• встроенно-пристроенные помещения на 1 этажах жилых домов (встройка) офисного 

назначения.  
Отдельным типом встроенно-пристроенных помещений являются тип «street-retail». Это 

помещения, расположенные на 1 линии жилых домов, на улицах с повышенным пешеходным 
трафиком. Эти помещения, как правило, с витринами, отдельным входом. В них могут быть 
представлены разные по функционалу площади (например, банков, турагентво или риэлторских 
компаний). 
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В Самаре сложилось несколько коридоров, отличающихся большим трафиком и 
пользующихся большим спросом среди арендаторов/покупателей офисной недвижимости. 
Наиболее давние по сроку образования: 

• ул. Ленинградская от ул. Куйбышева до ул. Галактионовской (пешеходная зона) 
• ул. Куйбышева 
• ул. Ново-Садовая (от Полевой до ул. Челюскинцев) 
• Московское шоссе (от Осипенко до Советской Армии) 
• ул. Гагарина/ул. Победы 

Таблица 4.1 Общие сведения о рынке офисной недвижимости г. Самара 

Показатели 
Сегмент рынка 

Рынок аренды Рынок продажи 
Количество офисной недвижимости г. Самара, 
выставленной на рынке, по состоянию на 4 квартал 
2015 г., шт. 

1 285 676 

Общая площадь офисной недвижимости г. Самара, 
выставленной на рынке, по состоянию на 4 квартал 
2015 г., кв.м 

258 130 232 204 

Средняя площадь объекта офисной недвижимости, 
выставленного на рынке г. Самара, по состоянию на 
4 квартал 2015 г., кв.м 

170 306 

Улицы г. Самара, на которых сконцентрировано 
наибольшее число выставленных на рынке объектов 
офисной недвижимости 

ул. Алексея Толстого, 
ул. Гагарина, 

ул. Галактионовская, 
ул. Революционная, 

ул. Авроры, 
ул. Водников, ул. Дачная, 

ул. Ерошевского, 
Заводское ш., Карла 

Маркса пр-кт, Кирова пр-т, 
ул. Красноармейская, 

ул. Куйбышева, 
ул. Ленинская, 

ул. Молодогвардейская, 
Московское ш., 

ул. Осипенко, ул. Урицкого 

ул. Алексея Толстого, 
ул. Аэродромная, 

ул. Водников, 
ул. Гагарина, 

ул. Галактионовская, 
ул. Дыбенко, 

ул. Ерошевского, Карла 
Маркса пр-кт, 

ул. Красноармейская, 
ул. Куйбышева, 
ул. Ленинская, 

Московское ш., ул Ново-
Садовая, ул. Осипенко, 

ул. Революционная, 
ул. Ленинградская 

Преобладающий тип предложений  по объектам 
офисной недвижимости г. Самара: аренда/купля-
продажа 

аренда – по количеству объектов 
аренда – по площади объектов 

Типичный состав включаемых в арендную ставку 
операционных расходов объектов офисной 
недвижимости г. Самара по состоянию на 4 квартал 
2015 г. 

• затраты на уборку, охрану объекта,  
• затраты на управление и заключение договоров 

аренды,  
• затраты на оплату обслуживающего персонала,  
• затраты на вывоз мусора,  
• затраты на содержание территории и автостоянку, 
• налог на имущество,  
• плата за землю, 
• страхование, 
• резервы на замещение. 

Процент операционных расходов, % от 
потенциального валового дохода. (Для офисных 
объектов класса С и ниже) 

Среднее Расширенный интервал 

17 10 30 

Таблица 4.2 Основные источники информации по рынку офисной недвижимости  
г. Самара по состоянию на 4 квартал 2015 г. 

N п/п Наименование источника информации Адрес источника информации 

1 сайт Dom63.ru http://dom.63.ru/ 

2 Информационная система «Центр» http://www.iscentre-samara.ru/ 

3 Журнал «Зеленая площадь» 
Приложение к обозрению «Новости рынка 
недвижимости» 

4 Сайт Avito.ru http://www.avito.ru/ 
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5. СЕГМЕНТ КРУПНОФОРМАТНЫХ ОФИСНЫХ ОБЪЕКТОВ (БИЗНЕС-ЦЕНТРЫ) Г. 
САМАРА2 

Распределение бизнес-центров в географии г. Самара отражено на карте: 

 
Рисунок 5.1 Распределение бизнес-центров г. Самара 

В 4 квартале 2015 года структуре качественных БЦ осталась неизменной: практически 
одинаковую долю площадей занимают бизнес-центры класса С и В (по 40-45% .соответственно).  

 
Рисунок 5.2 Структура рынка качественных БЦ г. Самара, по состоянию на 4 квартал 2015 года, % от общей площади 

Количество качественных вакантных площадей в БЦ Самары за последний год имеет 
положительную динамику.  

К концу 2015 года средняя доля вакантных площадей по городу Самара снизилась 
относительно 3 квартала 2015 года и составила 6%. В офисном центре «Башня» постепенно 
заполняются помещения и уже в 4 квартале 2015 года осталось около 12% свободные площади. 
Однако в офисном центре «БэлПлаза» в конце года количество свободных площадей выросло до 
10%. 

                                                 
2 Стоимость показателей приведены с учетом НДС, без учета скидки на торг. 
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Рисунок 5.3 Доля вакантных площадей (средние значения) в бизнес-центрах г. Самара, 2014-2015 гг., % к общей 

площади 

 
Рисунок 5.4 Динамика среднего значения цены предложения арендной ставки офисных помещений в бизнес-центрах 

г. Самара, 2014-2015 гг., руб./кв.м/мес., вкл. НДС 
В среднем в 4 квартале 2015 года в классифицируемых объектах Самары арендная ставка 

установилась на уровне 515 руб./кв.м/мес., наблюдается снижение аренды относительно конца 
2014 года на 8,6%. 

К основным ценообразующим факторам, влияющим на величину арендной ставки офисных 
помещений в бизнес-центрах г. Самара, относятся: 

• тип постройки здания (класс А, В, С); 

• наличие, количество и качественная характеристика автомобильного и пешеходного трафика; 

• наличие парковочных мест. 

6. СЕГМЕНТ АРЕНДЫ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ВСТРОЕННО-
ПРИСТРОЕННОГО ФОРМАТА Г. САМАРА3 

По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте аренды офисных помещений г. Самара 
встроенно-пристроенного формата при распределении предложений по административным 
районам города 24% экспозиции приходится на Октябрьский район. 

 
Рисунок 6.1 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара в 

аренду по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., % от общего количества в шт. 

                                                 
3 Стоимость показателей приведены с учетом НДС, без учета скидки на торг. 
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Совокупный объем предложения офисных площадей встроенно-пристроенного формата в 
аренду в 4 квартале 2015 года составил около 232,3 тыс. кв.м.  

 
Рисунок 6.2 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара в 

аренду по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., % от общей площади в кв.м 
В структуре предложений офисных помещений г. Самара по-прежнему преобладают 

помещения небольших площадей – до 100 кв. м (55%). 

 
Рисунок 6.3 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара в 

аренду по общей площади по состоянию на 4 квартал 2015 г., % от общего количества в шт. 
Средняя арендная ставка на офисные площади по состоянию на 4 квартал 2015 года 

составила 536 руб./кв.м/мес., что на 4,7 % ниже, чем на конец 2014 года. 

 
Рисунок 6.4 Динамика максимального, минимального и среднего значения цены предложения арендной ставки 

офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара за 2014-2015 гг., руб./кв.м/мес. 
Минимальное значение цены предложения арендной ставки объектов офисной 

недвижимости г. Самара составляет 138 руб./кв.м/мес. в Октябрьском районе (предлагается 
офисное помещение на 1 этаже на улице Академика Платонова). Самые дорогие офисные 
помещения в Самаре располагаются на оживленных перекрестках и магистралях с высокими 
автомобильным и пешеходным трафиком. Максимальное значение – 1920 руб./кв.м/мес. в 
Октябрьском районе (предлагается офисное помещение на пересечение улиц Ново-Садовая и 
Ерошевского).  

В целом же центральные районы города (Ленинский и Октябрьский) на протяжении 2012-
2015 гг. держат лидирующие позиции по уровню арендной ставки. 
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Рисунок 6.5 Максимальное, минимальное и среднее значения цены предложения арендной ставки объектов офисной 

недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара по административным районам по состоянию на 4 
квартал 2015 г., руб./кв.м/мес. 

В 4 квартале 2015 года средняя арендная ставка в офисных помещениях площадью менее 
100 кв.м -546 руб./кв.м/мес. Наиболее низкая арендная ставка в крупных офисных помещениях на 
первых этажах жилых домов – в среднем 490 руб./кв.м/мес. 

 

Рисунок 6.6 Динамика среднего значения цены предложения арендной ставки объектов офисной недвижимости 
встроенно-пристроенного формата г. Самара с разбивкой по общей площади, 2014-2015 гг., руб./кв.м/мес. 
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Рисунок 6.7 Ценовая карта по средним ценам предложения арендных ставок объектов офисной 
недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара по состоянию на 4 квартал 2015 г., 

руб./кв.м/мес. 
Величина скидки на торг по аренде офисных объектов г. Самара находится в диапазоне 0-

10% и в среднем составляет 7%. 
К основным ценообразующим факторам, влияющим на величину арендной ставки офисной 

недвижимости г. Самара, относятся: 
• расположение здания в границах делового центра города. Близость к общегородским 

магистралям;  
• близость к остановкам общественного транспорта;  
• удобство подъезда к объекту и наличие препятствий к подъездам (ж/д переезды, мосты, 

овраги и т.п.); 
• тип постройки здания (встроенное/отдельное здание); 
• конкурентное окружение (наличие в пешей доступности других бизнес-объектов); 
• общее физическое состояние помещения; 
• состояние внутренней отделки помещения. 
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7. СЕГМЕНТ ПРОДАЖИ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ВСТРОЕННО-
ПРИСТРОЕННОГО ФОРМАТА Г. САМАРА4 

По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте продажи офисных помещений г. Самара 
встроенно-пристроенного формата при распределении предложений по административным 
районам города примерно 27% экспозиции приходится на центральный район − Октябрьский. 

 
Рисунок 7.1 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара 

на продажу по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., % от общего количества в шт. 
Совокупный объем предложения офисных площадей встроенно-пристроенного формата на 

продажу в 4 квартале 2015 года составил около 232,2 тыс. кв.м.  

 
Рисунок 7.2 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара 

на продажу по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., % от общей площади в кв.м 
В структуре предложений по размеру площади офисных объектов преобладают помещения 

до 500 кв м. (85%). 

 
Рисунок 7.3 Структура предложения объектов офисной недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара 

на продажу по общей площади по состоянию на  4 квартал 2015 г., % от общего количества в шт. 
Средний уровень цены продажи офисных площадей в формате «встроено-пристроенные 

объекты» по данным на 4 квартал 2015 года составил 53 тыс. руб./кв.м, что на 1,1% ниже, чем на 
конец 2014 года.  

                                                 
4 Стоимость показателей приведены с учетом НДС, без учета скидки на торг. 
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Рисунок 7.4 Динамика максимального, минимального и среднего значения цены предложения офисной 

недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара за 2014-2015 гг., руб./кв.м 
Относительно распределения по административным районам наиболее дорогие 

предложения по данным на 4 квартал 2015 года сосредоточены в Ленинском районе (в среднем 
61,4 тыс. руб./кв.м). Наиболее дешевые офисные площади предлагаются в Куйбышевском районе 
(в среднем 35,7 тыс. руб./кв.м). 

Минимальное значение цены предложения объектов офисной недвижимости составляет 
10,4 тыс. руб./кв.м в Промышленном районе (офисное помещение на цокольном этаже с черновой 
отделкой). Максимальное значение – 125 тыс. руб./кв.м в Октябрьском районе (офисное 
помещение на проспекте Ленина, д. 9). 

 
Рисунок 7.5 Максимальное, минимальное и среднее значения цены предложения объектов офисной недвижимости 

встроенно-пристроенного формата г. Самара по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., 
руб./кв.м 

С позиции размера площадей в сегменте продажи офисной «встройки» крупные 
предложения более 1000 кв.м дешевле объектов площадью менее 100 кв.м (в среднем 42,6 тыс. и 
59,5 тыс. руб./кв.м соответственно). 

 
 Рисунок 7.6 Динамика среднего значения цены предложения объектов офисной недвижимости встроенно-

пристроенного формата г. Самара с разбивкой по общей площади, 2014-2015 гг., руб./кв.м 
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Рисунок 7.7 Ценовая карта по средним ценам предложения объектов офисной недвижимости встроенно-

пристроенного формата г. Самара по состоянию на конец 4 квартала 2015 г. 
Величина скидки на торг по продаже офисных объектов г. Самара находится в диапазоне 

3%-15% и в среднем составляет 9%. 
К основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость офисной недвижимости г. 

Самара, относятся: 
• расположение здания в границах делового центра города. Близость к общегородским 

магистралям;  
• близость к остановкам общественного  транспорта;  
• удобство подъезда к объекту и наличие препятствий к подъездам (ж/д переезды, мосты, 

овраги и т.п.); 
• наличие парковочных мест; 
• тип постройки здания (встроенное/отдельное здание); 
• конкурентное окружение (наличие в пешей доступности других бизнес-объектов); 
• общее физическое состояние помещения; 
• состояние внутренней отделки помещения. 

8. ТЕКУЩАЯ ДОХОДНОСТЬ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. САМАРА 

В среднем для офисных площадей ставка капитализации по г. Самара на 4 квартал 2015 года 
установилась на уровне 8,49%. 
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Рисунок 8.1 Средние ставки капитализации объектов офисной недвижимости г. Самара, 2014-2015 гг., % 
По административным районам г. Самара средняя величина ставки капитализации офисных 

помещений по состоянию на 4 квартал 2015 года находится в диапазоне от 4,9 до 9,38%. 

Таблица 8.1 Ставка капитализации объектов офисной недвижимости г. Самара по административным районам по 
состоянию на 4 квартал 2015 г. 

Административный район г. Самара  Средняя величина ставки капитализации, % 
Железнодорожный 8,14 
Красноглинский 4,90 
Кировский 7,70 
Куйбышевский 7,63 
Ленинский 8,22 
Октябрьский 9,38 
Промышленный 8,72 
Самарский 9,22 
Советский 7,30 
В целом по Самаре 8,49 

 

Рисунок 8.1 Карта ставок капитализации (средние значения) объектов офисной недвижимости г. Самара по 
состоянию на 4 квартал 2015 г., % 

9. АНАЛИЗ СТРУКТУРЫ СПРОСА НА РЫНКЕ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. 
САМАРА 

Средний срок экспозиции офисных площадей г. Самара в аренду в 4 квартале 2015 года 
составляет 161 сут. Максимальный срок экспозиции по состоянию на 4 квартал 2015 года 
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установились в Самарском районах – 175 сут. Минимальный срок экспозиции у офисных 
помещений в аренду в Советском районе (143 сут.). 

 
Рисунок 9.1 Средние сроки экспозиции по аренде объектов офисной недвижимости г. Самара по административным 

районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., сут. 
Средний срок экспозиции офисных площадей г. Самара на продажу в 4 квартале 2015 года 

составляет 175 сут. Максимальное значение срока экспозиции установилось в Железнодорожном 
районе (в среднем 183 сут.), а минимальное среднее значение – в Кировском районе (153 сут.). 

 
Рисунок 9.2 Средние сроки экспозиции по продаже объектов офисной недвижимости г. Самара по 

административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., сут. 

10. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ РЫНКА ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ Г. САМАРА 

СЕГМЕНТ ОТДЕЛЬНОСТОЯЩИХ БИЗНЕС-ЦЕНТРОВ 
• К концу 2015 года средняя доля вакантных площадей по городу Самара снизилась 

относительно 3 квартала 2015 года и составила 6%.  
• В среднем в 4 квартале 2015 года в классифицируемых объектах Самары арендная ставка 

установилась на уровне 515 руб./кв.м/мес., наблюдается снижение аренды относительно 
конца 2014 года на 8,6%. 

СЕМЕНТ ОФИСНЫХ ПОМЕЩЕНИЙ ВСТРОЕННО-ПРИСТРОЕННОГО ФОРМАТА 
• По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте аренды офисных помещений г. Самара 

встроенно-пристроенного формата при распределении предложений по 
административным районам города 24% экспозиции приходится на Октябрьский район. 

• Совокупный объем предложения офисных площадей встроенно-пристроенного формата в 
аренду в 4 квартале 2015 года составил около 232,3 тыс. кв.м.  

• В структуре предложений офисных помещений г. Самара по-прежнему преобладают помещения небольших 
площадей – до 100 кв м (55%). 

• Средняя арендная ставка на офисные площади по состоянию на 4 квартал 2015 года 
составила 536 руб./кв.м/мес., что на 4,7 % ниже, чем на конец 2014 года. 

• Средний срок экспозиции офисных площадей г. Самара в аренду в 4 квартале 2015 года 
составляет 161 сут.  

• По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте продажи офисных помещений г. Самара 
встроенно-пристроенного формата при распределении предложений по 
административным районам города примерно 27% экспозиции приходится на 
центральный район − Октябрьский. 

• Совокупный объем предложения офисных площадей встроенно-пристроенного формата на 
продажу в 4 квартале 2015 года составил около 232,2 тыс. кв.м. 
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• В структуре предложений по размеру площади офисных объектов преобладают 
помещения до 500 кв. м. (85%). 

• Средний уровень цены продажи офисных площадей в формате «встроено-пристроенные 
объекты» по данным на 4 квартал 2015 года составил 53 тыс. руб./кв.м, что на 1,1% ниже, 
чем на конец 2014 года.  

• Средний срок экспозиции офисных площадей г. Самара на продажу в 4 квартале 2015 года 
составляет 175 сут.  

• В среднем для офисных площадей ставка капитализации по г. Самара на конец 4 квартала 
2015 года установилась на уровне 8,49%. 

Анализ рынка подготовлен Поволжским центром  развития.  

443080, г. Самара, ул. Революционная, д. 70, литера 1, 3-й этаж тел.  (факс) 276-68-61 

4.  ЗАТРАТНЫЙ  ПОДХОД 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 
материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.  

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, 
требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем 
за объект оценки.  

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому 
благоразумный покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в 
которую обойдется приобретение (или аренда) соответствующего участка  под застройку и 
возведение аналогичного по назначению и качеству сооружения в приемлемые сроки, чтобы 
создать объект недвижимости равной полезности. 

Алгоритм расчета затратным подходом описывается формулой: 

землиулнедв СтСтСт += ..  

где: 
- Стнедв. – стоимость единого объекта; 
- Стул.. – стоимость улучшений; 
- Стземли – рыночная стоимость участка земли, как «условно» свободного. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому рациональный 
покупатель не заплатит за собственность больше минимальной цены, взимаемой за другую 
собственность той же полезности. Соответственно было бы неразумно платить за уже 
существующий объект больше, если за другой объект с аналогичной полезностью может быть 
воспроизведен без необоснованной задержки при меньших затратах.  

Применение затратного подхода при расчете стоимости встроенного помещения  
представляется возможным, но с большими допущениями в отношении прав на земельный 
участок под объектом оценки и размера этого земельного участка, а также доли таких 
конструктивных элементов как фундамент и кровля, относящихся к объекту оценки. Возможен 
вариант определения стоимости всего здания и выделении стоимости оцениваемого помещения, 
но это выделение возможно только при наличии сведений о площади всех помещений в здании, 
качества их отделки и износа. Нереальность установления качественных и количественных 
характеристик всех помещений в здании может подтверждаться отсутствием каких-либо прав на 
эти помещения у собственника объекта оценки (и/или заказчика), и соответственно, 
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невозможностью осмотра. Таким образом, вариант моделирования строительства всего здания с 
последующим выделением стоимости объекта оценки утопичен и может привести к крайне 
некорректному и неподтвержденному результату.  

Согласно Закону об оценочной деятельности, под рыночной стоимостью 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. Т.е. рыночная стоимость – это спрогнозированная цена сделки, т.е. 
фактически моделирование поведения продавца и покупателя. Но ни продавец, ни покупатель не 
будет в своих доводах по формированию цены на встроенное помещение рассчитывать затраты 
на покупку (аренду) земельного участка под всем зданием, определять стоимость строительства 
всего здания, его износ, а потом выделять стоимость объекта оценки. Следовательно, если при 
мотивации разумного продавца и разумного покупателя отсутствует такой алгоритм 
формирования цены купли-продажи, то наиболее вероятная цена, по которой будет отчуждено 
имущество (а это ничто иное, как рыночная стоимость), не может в данном случае формироваться 
алгоритмом затратного подхода. 

Таким образом, обобщая вышеизложенное, оценщик делает вывод о невозможности 
применения затратного подхода к расчету рыночной стоимости встроенного помещения по двум 
основным причинам: 1) отсутствия необходимой информации по всему зданию и земельному 
участку для проведения расчетов затратным подходом (в договоре на оценку и в задании на 
оценку определение стоимости всего здания не задано) и 2) отсутствия в мотивации разумного 
продавца и разумного покупателя (следовательно, и в формировании цены сделки) алгоритма 
затратного подхода.  

5.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ  ПОДХОД 
Оценка стоимости объекта оценки с применением методов сравнительного подхода 

проводится путем сравнения (сопоставления) объекта оценки с аналогичными объектами, в 
отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними (или публичных оферт). 
Проводимое оценщиком сравнение должно быть обоснованным, в том числе должно 
обеспечивать достоверность выводов, основанных на результатах сравнения. 

В качестве аналогов были использованы предложения к продаже помещений аналогичного 
назначения в рассматриваемом районе города. Информация об аналогах была получена из базы 
данных Информационной системы «Центр». 

Поскольку объективно не существует двух абсолютно одинаковых объектов 
собственности по всем рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, правовым и 
т. д.), то возникает необходимость соответствующей корректировки цен продажи сравнимых 
объектов, которая может давать как положительную, так и отрицательную динамику.  

Корректировки должны быть проведены по всем элементам сравнения, различия по 
которым существуют между оцениваемым объектом и объектом сравнения: 

- права собственности на объекты; 
- условия финансирования сделок; 
- условия и время продажи аналогов; 
- местоположение объектов; 
- физические и технико-экономические характеристики объектов. 
В общем виде модель расчетной рыночной стоимости оцениваемого объекта 

собственности  Ср  принимает следующую форму: 

                  Ср=Цi + Ki, 
где:  Цi, — цена продажи i-го сравнимого объекта; 

         Кi, величина корректировки цены продажи i-го сравнимого объекта. 
Практическое применение метода сравнения продаж возможно при наличии развитого 

рассматриваемого рынка собственности, и, наоборот, при отсутствии такого рынка либо его 
недостаточной развитости, а также, если оцениваемый объект является специализированным 
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либо обладает исключительными экономическими выгодами и обременениями, не отражающими 
общее состояние рынка, применение этого метода нецелесообразно.  

Реализация метода сравнения продаж предполагает такую последовательность этапов: 
• анализ рыночной ситуации по объектам имущества рассматриваемого и выбор 

информационного массива для реализации последующих этапов; 
• определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно 

влияющих на стоимость рассматриваемого объекта оценки; 
• разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) 

сравнения; 
• применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж 

объектов сравнения; 
• анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости 

оцениваемого объекта.  
На основании имеющихся данных необходимо выбрать метод корректировки показателей. 

Различают две группы методов расчета корректировок:  
- количественные 
- качественные. 
Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и 

количества аналогов, используемых для оценки. Если количество аналогов k больше или равно 
количеству ценообразующих факторов n, увеличенному на единицу (k ≥ n + 1), то для оценки 
используются методы первой группы: 

- парных продаж (независимый метод парных сравнений, кумулятивный метод парных 
сравнений); 

- статистический анализ. 
Если количество аналогов k меньше количества ценообразующих факторов n, 

увеличенного на единицу (k < n + 1), то для оценки используются методы второй группы: 
- относительный сравнительный анализ; 
- экспертные оценки (метод нормировки, метод иерархий). 
Выбор методов расчета в сравнительном подходе.  

В оценочной практике используется несколько методов прямого сравнения продаж: метод 
анализа парных продаж, на основе общего анализа объекта и рынка, статистических методов (стр. 
47, Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки недвижимости». М.: 
Международная академия оценки и консалтинга. 2005. – 238 с.). К классическим методам, 
описанным в литературе по оценке, в том числе зарубежной (например, Фридман Д., Ордуэй Н. 
«Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», 1997г., с-480), относится метод анализа 
парных продаж, согласно которому выбираются аналоги продаж, отличающиеся только по 
одному фактору, разность цен при этом определяет стоимостную характеристику влияния 
фактора на стоимость объекта. Это идеальный вариант. Может быть в Америке и существуют 
абсолютно одинаковые дома, описанные в методической литературе, различающиеся между 
собой наличием или отсутствием бассейна, при этом можно вычислить влияние наличие бассейна 
на стоимость дома. В реальности все куда сложнее: невозможно выявить на рынке два 
одинаковых объекта, проданных (или предложенных к продаже) одновременно, в одинаковых 
условиях, отличающихся только одним фактором. Действует комплекс факторов, которые 
оценщик может обнаружить только лично при осмотре аналогов и то не в полном объеме. Какой 
из факторов влияет больше – решение такого вопроса невозможно без существенной доли 
погрешности. Кроме того, при использовании цен предложений присутствует значительное 
влияние субъективизма при назначении цены оферты собственником или его представителем.  

Применение методов корреляционно-регрессионного анализа возможно только на хорошо 
развитых рынках при наличии значительного количества аналогов. В учебниках по эконометрике, 
а также в технических рекомендациях по расчету кадастровой стоимости указано, что число 
факторов должно быть меньше в пять раз выборки. В то же время аналоги не должны 
значительно отличаться от объекта оценки. Поэтому на практике применение методов 
корреляционно-регрессионного анализа возможно только для оценки квартир или 
автотранспорта. 

В данном отчете были использованы следующие методы: 
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Метод процентных поправок (метод прямого сравнения продаж). 
Метод предусматривает внесение корректировок в процентах от стоимости единицы 

сравнения на основании сравнения аналогичных объектов, отличающихся только одним 
фактором (что в условиях неактивного рынка практически невозможно), или на основании 
общего анализа рынка и консультаций со специалистами риэлторских компаний 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок (публичных оферт) с 
объектами, являющимися аналогами оцениваемого.  

В данной работе в  качестве объектов - аналогов были использованы предложения к 
продаже аналогичных объектов в рассматриваемом районе. В целях оптимизации и расширения 
информации, указанных в публичной оферте, по предложению в продажу объектов-аналогов, 
дополнительно по телефону были опрошены собственники или риэлторы, осуществляющие 
продажу объектов недвижимости.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого объекта; 
- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 
- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого объекта; 
- расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке 
характеристики сделок с объектами недвижимости. 

Наиболее важными факторами  стоимости, как правило, являются: 
- местоположение и окружение; 
- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на оцениваемый 

объект; 
- физические характеристики (состояние объекта, его размер и т д); 
- транспортная доступность; 
- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 
К характеристикам сделок с объектами недвижимости, в том числе, относятся: 
- условия финансирования сделок с объектами недвижимости (соотношение собственных 

и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 
- условия платежа при совершении сделок с объектами (платеж денежными средствами, 

расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 
- обстоятельства совершения сделки с объектами недвижимости (был ли объект 

представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и 
продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе 
элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 
этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на 
рынке характеристик сделок с аналогичными объектами.  

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 
цены единицы измерения аналога (кв. м.), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен 
могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному элементу сравнения; 

- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах 
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корректировки по данному элементу сравнения; 
- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 

изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи 
между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 
которому аналог отличается от объекта оценки; 

- экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 
В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 
проводится сравнение; значения корректировок.  

Описание объектов-аналогов 

Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 38 667 руб. 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
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Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                                                    
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 37 056 руб. 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                              
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
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Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 37 477 руб. 
Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                              
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1-4/4                                                                            
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Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77               
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 39 150 руб. 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                  Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
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Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                              
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 34 840 руб. 
Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
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Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов 

Корректировка по фактору «Месторасположение» рассчитывалась на основании данных 
анализа рынка.   

 

 
Максимальное, минимальное и среднее значения цены предложения объектов офисной недвижимости встроенно-

пристроенного формата г. Самара по административным районам по состоянию на 4 квартал 2015 г., руб./кв.м 

  Аналог Кировский район 
Железнодорожный 

район 

Октябрьский 

район 

Объект руб./ кв.м 49 399 52 019 51 429 
Кировский район 49 399 0,0% -5,0% -4,0% 
Железнодорожный 

район 
52 019 5,0% 0,0% 1,0% 

Октябрьский 

район 
51 429 4,0% -1,0% 0,0% 

Корректировка по фактору «Состояние» проводилась на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 
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Отношение удельной цены объекта, удовлетворительном к удельной цене такого же объекта 
в хорошем состоянии 

0,90 

Отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном 
состоянии 

0,90 

Соответственно отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к 
удельной цене такого же объекта, требующего капитального ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) 

1,11 

Соответственно отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии к удельной цене 
такого же объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) 

1,23 

Корректировка по фактору «Масштаб объекта (площадь), кв.м» проводилась на основании 
данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

 
Корректировка по фактору «Этаж расположения» проводилась на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

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

1 эт. 3/3 эт. 5/5 эт. 1-4/4 эт. 2/6 эт. 1,2/20 эт. 
1,00 0,86 0,86 (1,0+0,86*3)/4=0,90 0,86 (1,0+0,86)/2=0,93 

 
14% 14% 11% 14% 7% 

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

4/9 эт. 3/3 эт. 5/5 эт. 1-4/4 эт. 2/6 эт. 1,2/20 эт. 
0,86 0,86 0,86 (1,0+0,86*3)/4=0,90 0,86 (1,0+0,86)/2=0,93 

 
0% 0% -4% 0% -8% 

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

4/9 эт. 3/3 эт. 5/5 эт. 1-4/4 эт. 2/6 эт. 1,2/20 эт. 
0,86 0,86 0,86 (1,0+0,86*3)/4=0,90 0,86 (1,0+0,86)/2=0,93 

 
0% 0% -4% 0% -8% 
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Корректировка по фактору «Тип площади» проводилась на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

 
Отношение ставок за вспомогательные помещения и места общего пользования 
к ставкам за основные площади 

0,68 

Соответственно отношение ставок за основные площади к ставкам за 
вспомогательные помещения и места общего пользования 

1,47 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м общей площади помещения. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор купли-
продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная 
характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется 
покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 
Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 
знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), 
что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 
ценообразующего фактора.  

Ценообразующие факторы: 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием 

полного права собственности на объекты-аналоги) 
• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с 

едиными условиями проведения всех сделок на рынке) 
• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 
• Дата предложения, (корректировки не производились, предложения актуальны на 

дату оценки). 
На основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» 

(«Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин 
А.М.) величина скидки на торг составляет от 8% до 18%. При подборе аналогов внесены 
корректировки на торг в размере 13%. 

 
Корректировки стоимости аналогов по ценообразующим факторам по каждому объекту 

оценки приведены в Приложении №1 по каждому объекту отдельно. 
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Таким образом, стоимость объектов, полученная сравнительным подходом, составляет: 

Объект оценки 
Результаты расчетов в рамках 

сравнительного подхода, руб. 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 37 546 562 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 8 911 923 
Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-
10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500) 

552 133 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 1 949 573 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 5 407 476 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 
4233/24820) 

1 548 320 

6.  ДОХОДНЫЙ  ПОДХОД 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. В основе доходного 
подхода лежит принцип ожидания: инвестор вкладывает средства в объект сегодня, так как 
ожидает от объекта получение потока доходов в будущем, а также, суммы, ожидаемой от его 
перепродажи.  Оцениваемая стоимость - это текущая стоимость всех будущих доходов. 
Реализуется данный метод путем пересчета будущих денежных потоков, приносимых собствен-
ностью, в настоящую (текущую) стоимость.  

Согласно требованиям Федерального стандарта оценки (ФСО№1), доходный подход 
применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 
доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 
расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и 
расходов и моменты их получения. При реализации доходного подхода к оценке имущества 
применяются два базовых метода: метод прямой капитализации и метод дисконтирования 
денежных потоков.  

При реализации доходного подхода к оценке имущества применяются два базовых метода: 
метод прямой капитализации и метод дисконтирования денежных потоков.  

Обоснование выбора метода расчета. 
В данном отчете использован метод капитализации, который может рассматриваться как 

частный случай метода дисконтирования. Основными предпосылками и допущениями метода 
капитализации являются следующие: период, в течение которого поступает доход, стремится к 
бесконечности; величина дохода постоянна; ставка дисконтирования равна коэффициенту 
капитализации. 

Метод капитализации  пересчитывает годовой доход в стоимость собственности путем 
деления годового дохода на соответствующий коэффициент капитализации. Этот метод довольно 
прост и понятен, не требует долгосрочных прогнозов. Коэффициент капитализации определяется 
из данных рынка путем выявления взаимосвязи между годовым доходом и стоимостью методом 
сравнительного анализа продаж подобных объектов. 

 Для обоснования его применения можно привести следующие аргументы: 
• денежный поток от аренды помещения является положительным (не меняет знак с 

«+» на «-»); 
• денежный поток от аренды помещения не подвержен резким изменениям и может 

считаться постоянным. 
Метод капитализации по норме отдачи на капитал — метод оценки рыночной стоимости 

доходного актива, основанный на преобразовании всех денежных потоков, которые он 
генерирует в процессе оставшейся экономической жизни, в стоимость путем дисконтирования их 
на дату оценки с использованием нормы отдачи на капитал, извлекаемой из рынка 
альтернативных по уровню рисков инвестиций. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал, в свою очередь, может иметь с 
формальной (математической) точки зрения две разновидности: метод анализа 
дисконтированных денежных потоков (ДДП-анализ) и метод капитализации по расчетным 
моделям. 

Метод анализа дисконтированных денежных потоков (DCF-анализ) позволяет учесть 
любую динамику изменения доходов и расходов, а капитализация по расчетным моделям 
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используется для потока доходов, тенденция изменения которого является предсказуемой и 
может быть описана некоторой математической моделью. 

Таким образом, можно дать следующие определения методов анализа дисконтированных 
денежных доходов и капитализации по расчетным моделям. 

Метод анализа дисконтированных денежных потоков — метод капитализации по норме 
отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в качестве 
ставки дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с последующим 
суммированием денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого актива, включая 
денежный поток от его перепродажи в конце периода владения. 

Метод капитализации по расчетным моделям — метод капитализации по норме отдачи на 
капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный доход первого года 
преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных моделей дохода и 
стоимости, полученных на основе анализа тенденций их изменения в будущем. 

В зависимости от структуры оцениваемого актива как источника доходов с физической и 
финансовой точек зрения метод капитализации доходов может иметь целый ряд разновидностей. 

Так, в зависимости от источников финансирования методы капитализации доходов можно 
подразделить на метод капитализации доходов собственного капитала, метод капитализации 
доходов заемного капитала (методы остатка для собственного и заемного капитала) и метод 
капитализации доходов смешанного (собственного и заемного) капитала, который применяется в 
рамках ипотечно-инвестиционного анализа. 

Если рассматривать объект недвижимости с физической точки зрения, то можно говорить 
о методах остатка для соответствующих физических компонентов оцениваемой собственности 
(например, для недвижимости — методы остатка для земли и улучшений). Метод остатка для 
земли базируется на концепции остаточной доходности, в соответствии с которой доход, 
извлекаемый из земли, представляет то, что остается после возмещения расходов на три фактора 
производства: труд, управление и капитал. Метод остатка для улучшений также базируется на 
концепции остаточной доходности, но с другим набором факторов производства: труд, 
управление и земля. 

Результат оценки доходным методом зависит от величины и динамики изменения чистого 
операционного дохода в течение прогнозного периода. Чистый операционный доход, который 
генерирует актив, является разностью действительного валового дохода и операционных 
расходов. Часть операционных расходов зависит от стоимости актива, а именно: налога на 
собственность, расходов капитального характера, расходов на страхование, расходов при 
продаже актива в конце прогнозного периода и т.п., т.е. зависят от результата оценки. Таким 
образом, в процессе оценки возникает несогласованность между исходными данными и 
результатом оценки. В экономике эта несогласованность получила название проблемы 
циркулятивности. При решении задачи оценки стоимости она решается методом 
последовательных приближений. При этом обязательным условием решения задачи является 
знание функции изменения стоимости оцениваемого актива во времени. 

Анализ методов оценки по доходу, используемых на Западе, показал, что в них при 
формировании операционных расходов для расчета налога на собственность в качестве 
налогооблагаемой базы используется балансовая стоимость актива. Такое допущение оправданно 
и не приводит к большим ошибкам оценки, так как в условиях развитого рынка балансовая 
стоимость близка к рыночной стоимости. Иная ситуация складывается на зарождающихся 
рынках, к числу которых можно отнести рынок активов России. Балансовая стоимость наших 
активов может отличаться от рыночной в несколько раз, и ее использование для оценки 
рыночной стоимости в качестве налогооблагаемой базы, как показывают исследования, может 
привести к большим ошибкам. Таким образом, использование метода последовательных 
приближений, позволяющего определить итерационным путем справедливую базу для 
налогообложения, при оценке активов на российском рынке является необходимым условием 
получения достоверного результата. 

Все разновидности методов оценки по доходу основаны на одном и том же принципе 
ожидания и имеют с экономической точки зрения формально одинаковую структуру доходов и 
коэффициентов преобразования их в текущую стоимость. 
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Методы возврата капитала 
Как было показано выше, откладывая часть дохода в фонд возмещения, собственник 

аккумулирует в нем денежные средства для возврата изнашиваемой части первоначальных 
инвестиций, т.е. возврат капитала с этой точки зрения можно определить как процесс возмещения 
истощаемой части актива за счет части дохода. 

В теории оценки недвижимости известны три метода возврата (возмещения) капитала: 
метод Инвуда, метод Хоскольда и метод Ринга. Они отличаются использованием разных ставок 
процента фонда возмещения. В данном отчете применялся метод Хоскольда. 

Для определения величины потенциального валового дохода были рассчитана величина 
арендных ставок за пользование оцениваемыми нежилыми помещениями, исходя из назначения 
помещений, технического состояния и других характеристик.  

На основании консультатций со специалистами риелторских компаний, по предложениям 
о сдаче помещений в аренду (в средствах массовой информации) величина арендной ставки 
включает НДС. Расходы на эксплуатацию помещений (коммунальные расходы), как правило, 
оплачиваются сверх постоянной части арендной ставки по отдельно выставляемым 
арендодателями счетам. 

Описание объектов-аналогов 

Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "ИП Перминова", т.89171036366                                                                              
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 245 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     500,00 
Стоимость единицы сравнения 490 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 215 600 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 431 руб. 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Партизанская, 86                                        
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                              
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 500,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/7                                                                              
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Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "Афина-Центр", т.973-50-51                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 110 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     220,00 
Стоимость единицы сравнения 500 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 96 800 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 440 руб. 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Никитинская, 

10/Красноармейская                          
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                     220,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1/12                                                                             

 

Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-81                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 198 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     360,00 
Стоимость единицы сравнения 550 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 174 240 руб. 
Скорректированная цена единицы сравнения 484 руб. 
Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Советской Армии                                         
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 360,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
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Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов 

Корректировка по фактору «Месторасположение» проводилась на основании данных 
анализа рынка. 
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Максимальное, минимальное и среднее значения цены предложения арендной ставки объектов офисной 

недвижимости встроенно-пристроенного формата г. Самара по административным районам по состоянию на 4 

квартал 2015 г., руб./кв.м/мес. 

  Аналог Железнодорожный район Октябрьский район 

Объект руб./ кв.м 504 574 
Железнодорожный район 504 0,0% -12,0% 
Октябрьский район 574 14,0% 0,0% 

Корректировка по фактору «Состояние» проводилась на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

 

Отношение удельной цены объекта, удовлетворительном к удельной цене такого же 
объекта в хорошем состоянии 

0,90 

Отношение удельной цены объекта, требующего капитального ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в 
удовлетворительном состоянии 

0,90 

Соответственно отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к 
удельной цене такого же объекта, требующего капитального ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) 

1,11 

Соответственно отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии к удельной 
цене такого же объекта, требующего капитального ремонта (в неудовлетворительном 
состоянии) 

1,23 

Корректировка по фактору «Масштаб объекта (площадь), кв.м» проводилась на основании 
данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 
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Корректировка по фактору «Этаж расположения» проводилась на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

 
 

Отношение удельной ставки аренды объекта на 2 этаже и выше к ставке аренды 
такого же объекта на 1 этаже 

0,93 

Соответственно отношение удельной ставки аренды объекта на 1 этаже к ставке 
аренды такого же объекта на 2 этаже и выше 

1,08 

При подборе аналогов внесены корректировки на торг в размере 12% на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 

 
Таким образом, Оценщиком для расчета величины будущих денежных потоков принята 

стоимость арендных платежей:  
Наименование объекта (модуля) Стоимость, руб./кв.м/мес 

Арендные ставки для помещений площадью свыше 1000 кв.м 408 
Арендные ставки для помещений площадью от 100 до 300 кв.м 464 
Арендные ставки для помещений площадью до 100 кв.м 473 

Расчет арендных ставок для оцениваемых помещений приведен в Приложении №1 
настоящего отчета. 

Процент потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных  арендных 
платежей принимался в размере 17% на основании данных «Приволжского центра финансового 
консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., 
Лейфер Л.А., Стерлин А.М.). 
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Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается  на анализе 

фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержек на  данном рынке. В  статьи 
издержек включаются только отчисления,  относящиеся  непосредственно к эксплуатации 
собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты по кредитам.  Величина издержек 
вычитается из действительного валового  дохода и получается величина  чистого  операционного 
дохода. Так как типичная оферта по аренде, данные по которой принимались в основу для 
расчета ставки аренды сравнительным подходом, не включает коммунальные платежи, мы не 
учитываем данные расходы.  

Операционные расходы  

Величина операционных расходов принималась в размере 21% на основании данных 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 
недвижимости» г.Нижний Новгород – 2014г., Лейфер Л.А., Стерлин А.М.).  

 

 
Коэффициент капитализации принимался на сновании данных, представленных в Анализе 

рынка подготовленного «Поволжским центром  развития» (443080, г.Самара, ул.Революционная, 
д. 70, литера 1, 3-й этаж тел. (факс) 276-68-61). 
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Ставка капитализации объектов офисной недвижимости г. Самара по административным районам по 

состоянию на 4 квартал 2015 г. 

Административный район г. Самара  Средняя величина ставки капитализации, % 

Железнодорожный 8,66 

Кировский 10,12 
Ленинский 9,99 
Октябрьский 9,83 
Промышленный 9,93 
Самарский 10,68 
Советский 10,27 
Куйбышевский 10,47 
Красноглинский 12,99 
В целом по Самаре 9,96 

Расчет стоимости объекта оценки 
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Обоснование 

Общая площадь, кв.м 1190,30 248,20 53,30 150,60 42,33 
Согласно 
предоставленной 
документации 

Арендная ставка с НДС 
(без учета расходов на 
содержание), 
руб./кв.м/мес. 

312,00 358,00 365,00 358,00 365,00 
Расчетное значение 
(Результат расчета 
сравнительным подходом) 

Величина прав 
требования по уплате 
арендных платежей за 
пользование нежилым 
помещением, руб./мес. 

371 374 88 856 19 455 53 915 15 450 Расчетное значение 

Потенциальный 
валовый доход в год, 
руб. 

4 456 483 1 066 267 233 454 646 978 185 405 Расчетное значение 

Потери от 
недозагрузки, % 

17% 17% 17% 17% 17% Анализ сегмента рынка 

Потери от 
недозагрузки руб. 

757 602 181 265 39 687 109 986 31 519 Расчетное значение 

Действительный  
валовый доход в год, 
руб. 

3 698 881 885 002 193 767 536 991 153 886 
Расчетное значение (ДВД 
= ПВД - Потери от 
недозагрузки) 

Процент операционных 
расходов, % от 
потенциального 
валового дохода 

21% 21% 21% 21% 21% 

Данные «Приволжского 
центра финансового 
консалтинга и 
оценки»(«Справочник 
оценщика недвижимости» 
г.Нижний Новгород – 
2014г., Лейфер Л.А., 
Стерлин А.М.) 

Операционные 
расходы, руб. 

935 861 223 916 49 025 135 865 38 935 
Расчетное значение (% от 
ПВД) 

Чистый годовой доход, 
руб. 

2 763 020 661 086 144 741 401 126 114 951 
Расчетное значение 
(ЧОД=ДВД-ОР) 

Коэффициент 
капитализации 

0,087 0,087 0,087 0,087 0,087 
Расчетное значение 
(метод кумулятивного 
построения) 

Стоимость объекта 
оценки, руб. 

31 905 538 7 633 784 1 671 380 4 631 941 1 327 383 
Расчетное значение 
(Стоимость=ЧОД/КК) 
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Все исходные материалы приведены в Приложении №2. Расчеты приведены в 
Приложении №1 к Отчету. 

7.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И 
ВЫВОДЫ  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 
оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 
использованных классических подходов в оценке. Целью сведения результатов всех 
используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав 
собственности на оцениваемый объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и 
недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим 
критериям: 

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой 
проводится анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или 
продавца, прочие реалии спроса/предложения. 

3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 
инвестиций (включая риски). 

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 
специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество постройки, накопленный 
износ, потенциальная доходность и т.д. 

5. Ограничительные условия, накладываемые на каждый из применяемых подходов в 
оценке. 

Учитывая вышеизложенное, по каждому из трех примененных подходов можно сделать 
следующее заключение об их вкладе в формирование стоимости оцениваемого объекта. 

Затратный подход. Не применялся. 
Сравнительный подход. Подход сравнительного анализа продаж базируется на данных 

по конкретным сделкам купли-продажи объектов-аналогов (или публичных офертах), поэтому 
теоретически должен давать наиболее точный показатель рыночной стоимости объекта оценки, 
при условии правильности проведения всех корректировок и выбора методики корректировки. 
Экономический смысл данного подхода наиболее близок к рассуждениям потенциальных 
покупателей, которые считают нецелесообразным, чтобы стоимость приобретаемого объекта 
резко отличалась от стоимости объектов, аналогичных оцениваемому и уже реализованных на 
открытом рынке.  

Однако и этот подход имеет ряд достаточно весомых ограничений. Первое ограничение 
связано с тем, что в большинстве случаев оценщику не удается отследить соблюдение всех 
условий, накладываемых определением рыночной стоимости, в прошедшей сделке по продаже 
объекта-аналога. Присутствие объективных или субъективных обстоятельств, способствовавших 
отклонению цены проданного объекта от реальной в ту или иную сторону, и не выявленных 
оценщиком при анализе может существенно исказить результат оценки. Второе ограничение 
основано на том, что оценщик имеет право работать лишь с данными по сделкам купли-продажи, 
официально отраженными в финансовых и юридических документах. В мировой практике 
известен ряд случаев, когда по различным причинам в официальных документах указывалась 
лишь часть реальной суммы, заплаченной за проданный объект. Данный фактор оценщик также 
не в состоянии выявить и учесть его при проведении корректировок. В силу этого оценщик 
обязан принимать во внимание вероятность влияния данного фактора при вынесении 
окончательного заключения о рыночной стоимости объекта. 

Доходный подход. Основное преимущество доходного подхода, по сравнению со 
сравнительным и затратным, заключается в том, что он в большей степени отражает 
представление потенциального инвестора об имуществе как источнике дохода, т. е. это качество 
коммерческой недвижимости учитывается как основной ценообразующий фактор.  

Основным недостатком доходного подхода является то, что он в отличие от двух других 
подходов в большинстве случаев основан на прогнозных данных.  

В связи с тем, что результаты расчетов сравнительным и доходным подходами близки, 
Оценщик присваивает им равные весовые коэффициент. 
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Согласование результатов расчетов стоимости объектов расчетов объектов оценки 
приведены по каждому объекту отдельно в Приложении №1 к настоящему отчету. 

Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 
проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом местоположения и 
состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что итоговая величина стоимости 
объектов оценки, расположенных по адресу: Самарская область, г.Самара, Железнодорожный р-
н, ул.Аэродромная, д.45, по состоянию на дату оценки округленно составляет (с учетом НДС): 

52 640 000  рублей 

Пятьдесят два миллиона шестьсот сорок тысяч рублей,  

в том числе: 

Объект оценки 
Стоимость с 

НДС, руб. 

Стоимость без 

НДС, руб. 

Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 35 290 000 29 906 780 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 8 400 000 7 118 644 
Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-
10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500) 

550 000 466 102 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 1 840 000 1 559 322 

Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 5 100 000 4 322 034 

Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 
(Доля 4233/24820) 

1 460 000 1 237 288 

Итого: 52 640 000 44 610 170 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1. 

РАСЧЕТЫ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№2,3,14-17,19)                                                                                

Основной параметр    1190,30 кв.м. 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19)                                                                                                    
Площадь, кв.м    1190,30 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                1190,3                                                                           
Этаж расположения/этажность                                                     4/9                                                                              
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                        900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                          
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                         
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1-4/4                                                                            
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
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Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 150 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 38 667 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное    -11,0% -4 076 руб. 32 979 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное    -11,0% -4 329 руб. 35 022 руб. 
Аналог №4 Хорошее    -23,0% -9 005 руб. 30 146 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 35 188 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 1190,3    
Аналог №1 900,0     -6,0% -2 320 руб. 36 347 руб. 
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Аналог №2 540,0     -6,0% -1 979 руб. 31 001 руб. 
Аналог №3 650,0     -6,0% -2 101 руб. 32 921 руб. 
Аналог №4 570,0     -6,0% -1 809 руб. 28 337 руб. 
Аналог №5 874,0     -6,0% -2 111 руб. 33 077 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 4/9    
Аналог №1 3/3      0,0% 0 руб. 36 347 руб. 
Аналог №2 5/5      0,0% 0 руб. 31 001 руб. 
Аналог №3 1-4/4     -4,0% -1 317 руб. 31 604 руб. 
Аналог №4 2/6      0,0% 0 руб. 28 337 руб. 
Аналог №5 1,2/20     -8,0% -2 646 руб. 30 431 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. -2 320 руб. 36 347 руб. -6,00% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -6 055 руб. 31 001 руб. -16,34% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. -5 873 руб. 31 604 руб. -15,67% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -10 813 руб. 28 337 руб. -27,62% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. -4 409 руб. 30 431 руб. -12,66% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 31 544 руб. 
Площадь объекта, кв.м:    1190,30 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 37 546 562 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 37 546 562 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

37 546 562 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 37 546 562 
Сравнительный подход. Стоимость: 37 546 562 
 
Оценщиком определена стоимость объекта (модуля) Доходный подход: 31 905 538 (расчет 
приведен нже) 
Доходный подход. Стоимость: 31 905 538 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№2,3,14-17,19) 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 0,60 37 546 562 
Доходный подход 0,40 31 905 538 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№2,3,14-17,19). Итого расчетная 
стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

35 290 152 

 
РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18)                                                                                        

Дата начала отчета возраста объекта 01.07.2009 
Основной параметр     248,20 кв.м. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18)                                                                                                       
Площадь, кв.м     248,20 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 248,2                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     4/9                                                                              
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1-4/4                                                                            
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 150 руб. 
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Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                         570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 38 667 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное    -11,0% -4 076 руб. 32 979 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное    -11,0% -4 329 руб. 35 022 руб. 
Аналог №4 Хорошее    -23,0% -9 005 руб. 30 146 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 35 188 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 248,2    
Аналог №1 900,0      7,0% 2 707 руб. 41 373 руб. 
Аналог №2 540,0      7,0% 2 309 руб. 35 288 руб. 
Аналог №3 650,0      7,0% 2 452 руб. 37 474 руб. 
Аналог №4 570,0      7,0% 2 110 руб. 32 256 руб. 
Аналог №5 874,0      7,0% 2 463 руб. 37 651 руб. 
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   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 4/9    
Аналог №1 3/3      0,0% 0 руб. 41 373 руб. 
Аналог №2 5/5      0,0% 0 руб. 35 288 руб. 
Аналог №3 1-4/4     -4,0% -1 499 руб. 35 975 руб. 
Аналог №4 2/6      0,0% 0 руб. 32 256 руб. 
Аналог №5 1,2/20     -8,0% -3 012 руб. 34 639 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. 2 707 руб. 41 373 руб. 7,00% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -1 768 руб. 35 288 руб. -4,77% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. -1 502 руб. 35 975 руб. -4,01% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -6 894 руб. 32 256 руб. -17,61% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. - 201 руб. 34 639 руб. -0,58% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 35 906 руб. 
Площадь объекта, кв.м:     248,20 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 8 911 923 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 8 911 923 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

8 911 923 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 8 911 923 
Сравнительный подход. Стоимость: 8 911 923 
 
 
Оценщиком определена стоимость объекта (модуля) Доходный подход: 7 633 784 (расчет 
приведен ниже) 
Доходный подход. Стоимость: 7 633 784 
 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (4 этаж: комнаты №№1,4-13,18) 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 0,60 8 911 923 
Доходный подход 0,40 7 633 784 
Нежилое помещение (4 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18). Итого расчетная стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

8 400 668 

 
РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (1 этаж: комнаты 
№№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500)                                                 

Идентификатор                                                    
Дата начала отчета возраста объекта 01.07.2009 
Основной параметр      22,17 кв.м. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 

2217/10500) 
Сведения об аналогах и объекте оценки 

Объект оценки Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-
10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500)                                                                          

Площадь, кв.м      22,17 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Частичная отделка                                                                
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 22,17                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1/9                                                                              
Тип площади                                                                     вспомогательные помещения и места общего пользования                            
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                                                         
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
Тип площади                                                                     основные площади                                                                 
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
Тип площади                                                                     основные площади                                                                 
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                         
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                              1-4/4                                                                            
Тип площади                                                                     основные площади                                                                 
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
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Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 150 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                  570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
Тип площади                                                                     основные площади                                                                 
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                                                                                  
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
Тип площади                                                                     основные площади                                                                 
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                  Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Частичная отделка    
Аналог №1 Черновая отделка     10,0% 3 867 руб. 42 533 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное      0,0% 0 руб. 37 056 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное      0,0% 0 руб. 39 351 руб. 
Аналог №4 Хорошее    -11,0% -4 307 руб. 34 844 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка     10,0% 3 519 руб. 38 707 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 22,17    
Аналог №1 900,0      9,0% 3 828 руб. 46 361 руб. 



ООО «Институт оценки и управления» 

Самара, 2016 г. 

73

Аналог №2 540,0      9,0% 3 335 руб. 40 391 руб. 
Аналог №3 650,0      9,0% 3 542 руб. 42 892 руб. 
Аналог №4 570,0      9,0% 3 136 руб. 37 979 руб. 
Аналог №5 874,0      9,0% 3 484 руб. 42 191 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                   
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 1/9    
Аналог №1 3/3     14,0% 6 491 руб. 52 852 руб. 
Аналог №2 5/5     14,0% 5 655 руб. 46 045 руб. 
Аналог №3 1-4/4     11,0% 4 718 руб. 47 610 руб. 
Аналог №4 2/6     14,0% 5 317 руб. 43 297 руб. 
Аналог №5 1,2/20      7,0% 2 953 руб. 45 144 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:5: Тип площади 
Фактор №5 Тип площади                                                                     Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки вспомогательные 
помещения и места общего 
пользования 

   

Аналог №1 основные площади    -47,0% -24 840 руб. 28 012 руб. 
Аналог №2 основные площади    -47,0% -21 641 руб. 24 404 руб. 
Аналог №3 основные площади    -47,0% -22 377 руб. 25 234 руб. 
Аналог №4 основные площади    -47,0% -20 349 руб. 22 947 руб. 
Аналог №5 основные площади    -47,0% -21 218 руб. 23 926 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. -10 655 руб. 28 012 руб. -27,56% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -12 652 руб. 24 404 руб. -34,14% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. -12 243 руб. 25 234 руб. -32,67% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -16 203 руб. 22 947 руб. -41,39% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. -10 913 руб. 23 926 руб. -31,32% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 24 905 руб. 
Площадь объекта, кв.м:      22,17 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 552 133 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 552 133 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

552 133 руб. 

 
 
 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) 
(Доля 2217/10500) 

552 133 

Сравнительный подход. Стоимость: 552 133 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (1 этаж: комнаты №№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 

2217/10500) 
    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 1,00 552 133 
Нежилое помещение (1 этаж: комнаты 
№№3,4,6-10,23,25,29,30) (Доля 2217/10500). 
Итого расчетная стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

552 133 

 
РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22)                                                                                                                   
Дата начала отчета возраста объекта 01.07.2009 
Основной параметр      53,30 кв.м. 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22)                                                                                          
Площадь, кв.м      53,30 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 53,3                                                                             
Этаж расположения/этажность                                                     6/9                                                                              
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                 
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                               
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                    5/5                                                                              
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                       
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
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Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                            1-4/4                                                                            
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                         
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 150 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                    2/6                                                                              
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                         
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                            1,2/20                                                                           
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 38 667 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное    -11,0% -4 076 руб. 32 979 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное    -11,0% -4 329 руб. 35 022 руб. 
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Аналог №4 Хорошее    -23,0% -9 005 руб. 30 146 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 35 188 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                         
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 53,3    
Аналог №1 900,0      9,0% 3 480 руб. 42 147 руб. 
Аналог №2 540,0      9,0% 2 968 руб. 35 948 руб. 
Аналог №3 650,0      9,0% 3 152 руб. 38 174 руб. 
Аналог №4 570,0      9,0% 2 713 руб. 32 859 руб. 
Аналог №5 874,0      9,0% 3 167 руб. 38 355 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                         
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 6/9    
Аналог №1 3/3      0,0% 0 руб. 42 147 руб. 
Аналог №2 5/5      0,0% 0 руб. 35 948 руб. 
Аналог №3 1-4/4     -4,0% -1 527 руб. 36 647 руб. 
Аналог №4 2/6      0,0% 0 руб. 32 859 руб. 
Аналог №5 1,2/20     -8,0% -3 068 руб. 35 287 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. 3 480 руб. 42 147 руб. 9,00% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -1 108 руб. 35 948 руб. -2,99% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. - 830 руб. 36 647 руб. -2,21% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -6 291 руб. 32 859 руб. -16,07% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. 447 руб. 35 287 руб. 1,28% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 36 577 руб. 
Площадь объекта, кв.м:      53,30 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 1 949 573 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 1 949 573 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-тов: 1,00 1 949 573 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 1 949 573 
Сравнительный подход. Стоимость: 1 949 573 
 
Оценщиком определена стоимость объекта (модуля) Доходный подход: 1 671 380 (расчет 
приведен ниже) 
Доходный подход. Стоимость: 1 671 380 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22) 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 0,60 1 949 573 
Доходный подход 0,40 1 671 380 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№22). 
Итого расчетная стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

1 838 296 
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РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19)                                                 
Дата начала отчета возраста объекта 01.07.2009 
Основной параметр     150,60 кв.м. 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19)                                                                                          
Площадь, кв.м     150,60 
Месторасположение                                     Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 150,60                                                                           
Этаж расположения/этажность                                                  6/9                                                                              
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                               
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                             Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                             
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                     Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                                                                     
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                             Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1-4/4                                                                            
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                                                                       
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
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Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 150 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                      Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 38 667 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное    -11,0% -4 076 руб. 32 979 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное    -11,0% -4 329 руб. 35 022 руб. 
Аналог №4 Хорошее    -23,0% -9 005 руб. 30 146 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 35 188 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 150,60    
Аналог №1 900,0      7,0% 2 707 руб. 41 373 руб. 
Аналог №2 540,0      7,0% 2 309 руб. 35 288 руб. 
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Аналог №3 650,0      7,0% 2 452 руб. 37 474 руб. 
Аналог №4 570,0      7,0% 2 110 руб. 32 256 руб. 
Аналог №5 874,0      7,0% 2 463 руб. 37 651 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 6/9    
Аналог №1 3/3      0,0% 0 руб. 41 373 руб. 
Аналог №2 5/5      0,0% 0 руб. 35 288 руб. 
Аналог №3 1-4/4     -4,0% -1 499 руб. 35 975 руб. 
Аналог №4 2/6      0,0% 0 руб. 32 256 руб. 
Аналог №5 1,2/20     -8,0% -3 012 руб. 34 639 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. 2 707 руб. 41 373 руб. 7,00% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -1 768 руб. 35 288 руб. -4,77% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. -1 502 руб. 35 975 руб. -4,01% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -6 894 руб. 32 256 руб. -17,61% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. - 201 руб. 34 639 руб. -0,58% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 35 906 руб. 
Площадь объекта, кв.м:     150,60 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 5 407 476 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 5 407 476 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

5 407 476 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 5 407 476 
Сравнительный подход. Стоимость: 5 407 476 
 
Оценщиком определена стоимость объекта (модуля) Доходный подход: 4 631 941 (расчет 
приведен ниже) 
Доходный подход. Стоимость: 4 631 941 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19) 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 0,60 5 407 476 
Доходный подход 0,40 4 631 941 
Нежилое помещение (6 этаж: поз.№19). 
Итого расчетная стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

5 097 262 

 
РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Наименование объекта оценки Нежилое помещение (6 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18) (Доля 4233/24820)                                                          

Дата начала отчета возраста объекта 01.07.2009 
Основной параметр      42,33 кв.м. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 4233/24820) 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 

4233/24820)                                                                                      
Площадь, кв.м      42,33 
Месторасположение                                              Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 42,33                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     6/9                                                                              
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.279-07-77                                                                                                        
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 40 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     900,00 
Стоимость единицы сравнения 44 444 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 34 800 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

38 667 руб. 

Месторасположение                                                      Железнодорожный р-н, ул.Клиническая                                             
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 900,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     3/3                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-84                                                                                                                      
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 23 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     540,00 
Стоимость единицы сравнения 42 593 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 20 010 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 056 руб. 

Месторасположение                                                              Железнодорожный р-н, ул.Чернореченская, 21                                      
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 540,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/5                                                                              
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "Огни Самары", т.989-12-09                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 28 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     650,00 
Стоимость единицы сравнения 43 077 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 24 360 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

37 477 руб. 

Месторасположение                                                               Кировский р-н, ул.Елизарова/ Победы                                             
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 650,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1-4/4                                                                            
 
Наименование аналога №4 Офис, ИС "Центр", "АН Ивановой Дарии", т.979-11-77                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 25 650 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     570,00 
Стоимость единицы сравнения 45 000 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 22 315 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 39 150 руб. 
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сравнения 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н,ул.Партизанская                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 570,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 
Наименование аналога №5 Офис, ИС "Центр", "Федерация", т.990-46-04                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 31.03.2016г. 
Цена аналога 35 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     874,00 
Стоимость единицы сравнения 40 046 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,87 
Скорректированная цена аналога 30 450 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

34 840 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Ерошевского                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 874,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1,2/20                                                                           
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                              Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Клиническая 

     0,0% 0 руб. 38 667 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Чернореченская, 21 

     0,0% 0 руб. 37 056 руб. 

Аналог №3 Кировский р-н, 
ул.Елизарова/ Победы 

     5,0% 1 874 руб. 39 351 руб. 

Аналог №4 Железнодорожный р-
н,ул.Партизанская 

     0,0% 0 руб. 39 150 руб. 

Аналог №5 Октябрьский р-н, 
ул.Ерошевского 

     1,0% 348 руб. 35 188 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 38 667 руб. 
Аналог №2 Удовлетворительное    -11,0% -4 076 руб. 32 979 руб. 
Аналог №3 Удовлетворительное    -11,0% -4 329 руб. 35 022 руб. 
Аналог №4 Хорошее    -23,0% -9 005 руб. 30 146 руб. 
Аналог №5 Черновая отделка      0,0% 0 руб. 35 188 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 42,33    
Аналог №1 900,0      9,0% 3 480 руб. 42 147 руб. 
Аналог №2 540,0      9,0% 2 968 руб. 35 948 руб. 
Аналог №3 650,0      9,0% 3 152 руб. 38 174 руб. 
Аналог №4 570,0      9,0% 2 713 руб. 32 859 руб. 
Аналог №5 874,0      9,0% 3 167 руб. 38 355 руб. 
 



ООО «Институт оценки и управления» 

Самара, 2016 г. 

82 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 6/9    
Аналог №1 3/3      0,0% 0 руб. 42 147 руб. 
Аналог №2 5/5      0,0% 0 руб. 35 948 руб. 
Аналог №3 1-4/4     -4,0% -1 527 руб. 36 647 руб. 
Аналог №4 2/6      0,0% 0 руб. 32 859 руб. 
Аналог №5 1,2/20     -8,0% -3 068 руб. 35 287 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 38 667 руб. 3 480 руб. 42 147 руб. 9,00% 0,2000 
   Аналог №2 37 056 руб. -1 108 руб. 35 948 руб. -2,99% 0,2000 
   Аналог №3 37 477 руб. - 830 руб. 36 647 руб. -2,21% 0,2000 
   Аналог №4 39 150 руб. -6 291 руб. 32 859 руб. -16,07% 0,2000 
   Аналог №5 34 840 руб. 447 руб. 35 287 руб. 1,28% 0,2000 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 36 577 руб. 
Площадь объекта, кв.м:      42,33 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 1 548 320 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 1 548 320 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

1 548 320 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 
4233/24820) 

1 548 320 

Сравнительный подход. Стоимость: 1 548 320 
 
Оценщиком определена стоимость объекта (модуля) Доходный подход: 1 327 383 (расчет 
приведен ниже) 
Доходный подход. Стоимость: 1 327 383 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Нежилое помещение (6 этаж: комнаты №№1,4-13,18) (Доля 4233/24820) 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 0,60 1 548 320 
Доходный подход 0,40 1 327 383 
Нежилое помещение (6 этаж: комнаты 
№№1,4-13,18) (Доля 4233/24820). Итого 
расчетная стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

1 459 945 
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ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
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Обоснование 

Общая площадь, кв.м 1190,30 248,20 53,30 150,60 42,33 
Согласно 
предоставленной 
документации 

Арендная ставка с НДС 
(без учета расходов на 
содержание), 
руб./кв.м/мес. 

312,00 358,00 365,00 358,00 365,00 
Расчетное значение 
(Результат расчета 
сравнительным подходом) 

Величина прав 
требования по уплате 
арендных платежей за 
пользование нежилым 
помещением, руб./мес. 

371 374 88 856 19 455 53 915 15 450 Расчетное значение 

Потенциальный 
валовый доход в год, 
руб. 

4 456 483 1 066 267 233 454 646 978 185 405 Расчетное значение 

Потери от 
недозагрузки, % 

17% 17% 17% 17% 17% Анализ сегмента рынка 

Потери от 
недозагрузки руб. 

757 602 181 265 39 687 109 986 31 519 Расчетное значение 

Действительный  
валовый доход в год, 
руб. 

3 698 881 885 002 193 767 536 991 153 886 
Расчетное значение (ДВД 
= ПВД - Потери от 
недозагрузки) 

Процент операционных 
расходов, % от 
потенциального 
валового дохода 

21% 21% 21% 21% 21% 

Данные «Приволжского 
центра финансового 
консалтинга и 
оценки»(«Справочник 
оценщика недвижимости» 
г.Нижний Новгород – 
2014г., Лейфер Л.А., 
Стерлин А.М.) 

Операционные 
расходы, руб. 

935 861 223 916 49 025 135 865 38 935 
Расчетное значение (% от 
ПВД) 

Чистый годовой доход, 
руб. 

2 763 020 661 086 144 741 401 126 114 951 
Расчетное значение 
(ЧОД=ДВД-ОР) 

Коэффициент 
капитализации 

0,087 0,087 0,087 0,087 0,087 
Расчетное значение 
(метод кумулятивного 
построения) 

Стоимость объекта 
оценки, руб. 

31 905 538 7 633 784 1 671 380 4 631 941 1 327 383 
Расчетное значение 
(Стоимость=ЧОД/КК) 

 

РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Наименование объекта оценки Арендные ставки                                                         
Основной параметр       1,00 кв.м. 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Арендные ставки свыше 1000 кв.м 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Арендные ставки свыше 1000 кв.м                                                                                                              
Площадь, кв.м       1,00 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 свыше 1000 кв.м                                                                  
Этаж расположения/этажность                                                     4/9                                                                              
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Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "ИП Перминова", т.89171036366                                                                              
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 245 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     500,00 
Стоимость единицы сравнения 490 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 215 600 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

431 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Партизанская, 86                                        
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м             500,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/7                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "Афина-Центр", т.973-50-51                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 110 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     220,00 
Стоимость единицы сравнения 500 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 96 800 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

440 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Никитинская, 
10/Красноармейская                          

Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                  220,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1/12                                                                             
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-81                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 198 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     360,00 
Стоимость единицы сравнения 550 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 174 240 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

484 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Советской Армии                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 360,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
 
 

   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Партизанская, 86 

     0,0% 0 руб. 431 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Никитинская, 
10/Красноармейская 

     0,0% 0 руб. 440 руб. 

Аналог №3 Октябрьский р-н, 
ул.Советской Армии 

   -12,0% -58 руб. 426 руб. 
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   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Удовлетворительное    -11,0% -47 руб. 384 руб. 
Аналог №2 Хорошее    -23,0% - 101 руб. 339 руб. 
Аналог №3 Хорошее    -23,0% -98 руб. 328 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки свыше 1000 кв.м    
Аналог №1 500,0     -6,0% -23 руб. 361 руб. 
Аналог №2 220,0    -14,0% -47 руб. 291 руб. 
Аналог №3 360,0     -6,0% -20 руб. 308 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 4/9    
Аналог №1 5/7      0,0% 0 руб. 361 руб. 
Аналог №2 1/12     -8,0% -23 руб. 268 руб. 
Аналог №3 2/6      0,0% 0 руб. 308 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 431 руб. -70 руб. 361 руб. -16,34% 0,3333 
   Аналог №2 440 руб. - 172 руб. 268 руб. -39,08% 0,3333 
   Аналог №3 484 руб. - 176 руб. 308 руб. -36,31% 0,3333 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 312 руб. 
Площадь объекта, кв.м:       1,00 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 312 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 312 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

312 руб. 

 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

Объект (модуль): Арендные ставки от 100 до 300 кв.м 
Сведения об аналогах и объекте оценки 

Объект оценки Арендные ставки от 100 до 300 кв.м                                                                                        
Площадь, кв.м       1,00 
Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 от 100 до 300 кв.м                                                               
Этаж расположения/этажность                                                     4/9, 6/9                                                                         
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "ИП Перминова", т.89171036366                                                                                                                 
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 245 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     500,00 
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Стоимость единицы сравнения 490 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 215 600 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

431 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Партизанская, 86                                        
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 500,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/7                                                                              
 
Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "Афина-Центр", т.973-50-51                                                                                                                                        
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 110 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     220,00 
Стоимость единицы сравнения 500 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 96 800 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

440 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Никитинская, 
10/Красноармейская                          

Состояние                                                                     Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 220,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1/12                                                                             
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-81                                
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 198 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     360,00 
Стоимость единицы сравнения 550 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 174 240 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

484 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Советской Армии                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 360,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Партизанская, 86 

     0,0% 0 руб. 431 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Никитинская, 
10/Красноармейская 

     0,0% 0 руб. 440 руб. 

Аналог №3 Октябрьский р-н, 
ул.Советской Армии 

   -12,0% -58 руб. 426 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Удовлетворительное    -11,0% -47 руб. 384 руб. 
Аналог №2 Хорошее    -23,0% - 101 руб. 339 руб. 
Аналог №3 Хорошее    -23,0% -98 руб. 328 руб. 
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   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки от 100 до 300 кв.м    
Аналог №1 500,0      7,0% 27 руб. 411 руб. 
Аналог №2 220,0      0,0% 0 руб. 339 руб. 
Аналог №3 360,0      7,0% 23 руб. 351 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки 4/9, 6/9    
Аналог №1 5/7      0,0% 0 руб. 411 руб. 
Аналог №2 1/12     -8,0% -27 руб. 312 руб. 
Аналог №3 2/6      0,0% 0 руб. 351 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 431 руб. -21 руб. 411 руб. -4,77% 0,3333 
   Аналог №2 440 руб. - 128 руб. 312 руб. -29,16% 0,3333 
   Аналог №3 484 руб. - 133 руб. 351 руб. -27,50% 0,3333 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 358 руб. 
Площадь объекта, кв.м:       1,00 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 358 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 358 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

358 руб. 

 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

Объект (модуль): Арендные ставки до 100 кв.м 
Сведения об аналогах и объекте оценки 

Объект оценки Арендные ставки до 100 кв.м                                                                                                  
Площадь, кв.м       1,00 
Месторасположение                                         Железнодорожный р-н, ул.Аэродромная, 45                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 до 100 кв.м                                                                      
Этаж расположения/этажность                                                     со 2 и выше                                                                      
 
Наименование аналога №1 Офис, ИС "Центр", "ИП Перминова", т.89171036366                                                                              
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 245 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     500,00 
Стоимость единицы сравнения 490 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 215 600 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

431 руб. 

Месторасположение                                                             Железнодорожный р-н, ул.Партизанская, 86                                        
Состояние                                                                       Удовлетворительное                                                               
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 500,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     5/7                                                                              
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Наименование аналога №2 Офис, ИС "Центр", "Афина-Центр", т.973-50-51                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 110 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     220,00 
Стоимость единицы сравнения 500 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 96 800 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

440 руб. 

Месторасположение                                                               Железнодорожный р-н, ул.Никитинская, 
10/Красноармейская                          

Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                                                 220,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     1/12                                                                             
 
Наименование аналога №3 Офис, ИС "Центр", "ЧП Семенова", т.333-38-81                                                                                                                           
Дата актуальности цены аналога 23.10.2015г. 
Цена аналога 198 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     360,00 
Стоимость единицы сравнения 550 руб. 
Корректировка на характер цены предложение: коэф-т корректировки -   0,88 
Скорректированная цена аналога 174 240 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

484 руб. 

Месторасположение                                                               Октябрьский р-н, ул.Советской Армии                                             
Состояние                                                                       Хорошее                                                                          
Масштаб объекта (площадь), кв.м                  360,0                                                                            
Этаж расположения/этажность                                                     2/6                                                                              
 

МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ПРИМЕНЕНИЕМ ПРОЦЕНТНЫХ ПОПРАВОК 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:1: Месторасположение 
Фактор №1 Месторасположение                                                               Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Железнодорожный р-н, 
ул.Аэродромная, 45 

   

Аналог №1 Железнодорожный р-н, 
ул.Партизанская, 86 

     0,0% 0 руб. 431 руб. 

Аналог №2 Железнодорожный р-н, 
ул.Никитинская, 
10/Красноармейская 

     0,0% 0 руб. 440 руб. 

Аналог №3 Октябрьский р-н, 
ул.Советской Армии 

   -12,0% -58 руб. 426 руб. 

 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:2: Состояние 
Фактор №2 Состояние                                                                       Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки Черновая отделка    
Аналог №1 Удовлетворительное    -11,0% -47 руб. 384 руб. 
Аналог №2 Хорошее    -23,0% - 101 руб. 339 руб. 
Аналог №3 Хорошее    -23,0% -98 руб. 328 руб. 
 
   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:3: Масштаб объекта (площадь), кв.м 
Фактор №3 Масштаб объекта 

(площадь), кв.м                                                 
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки до 100 кв.м    
Аналог №1 500,0      9,0% 35 руб. 418 руб. 
Аналог №2 220,0      2,0% 7 руб. 346 руб. 
Аналог №3 360,0      9,0% 30 руб. 357 руб. 
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   Корректировка стоимости аналогов по Фактору №:4: Этаж расположения/этажность 
Фактор №4 Этаж 

расположения/этажность                                                     
Коррект-ка в % Коррект-ка на 

единицу 
сравнения 

Скорректирова
нная цена 

Объект оценки со 2 и выше    
Аналог №1 5/7      0,0% 0 руб. 418 руб. 
Аналог №2 1/12     -8,0% -28 руб. 318 руб. 
Аналог №3 2/6      0,0% 0 руб. 357 руб. 
 
   Обобщение корректировки цен аналогов 
№ Аналога Начальная 

цена аналога 
Общая 
корректировка 

Скорректиров
анная цена 
аналога 

Общий % 
корректировк
и 

Весовой 
коэффициент 
аналога 

   Аналог №1 431 руб. -13 руб. 418 руб. -2,99% 0,3333 
   Аналог №2 440 руб. - 122 руб. 318 руб. -27,74% 0,3333 
   Аналог №3 484 руб. - 127 руб. 357 руб. -26,14% 0,3333 
 
Средневзвешенное скорректированной стоимости аналогов: 365 руб. 
Площадь объекта, кв.м:       1,00 
Стоимость объекта оценки по методу сравнения продаж: 365 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с процентными 
поправками 

 1,00 365 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 1,00 

365 руб. 

 
    Наименование объекта (модуля)    Стоимость 
Арендные ставки свыше 1000 кв.м 312 
Арендные ставки от 100 до 300 кв.м 358 
Арендные ставки до 100 кв.м 365 
Сравнительный подход. Стоимость: 1 035 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 
Объект (модуль): Арендные ставки 

    Наименование подхода Весовой коэф-т    Стоимость 
Сравнительный подход 1,00 1 035 
Арендные ставки. Итого расчетная 
стоимость: 

Сумма весовых коэф-
тов: 1,000 

1 035 

 
 
Завершение процедуры. Расчет подготовлен программой 'Мастерская оценки' 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2. 

МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В ОТЧЕТЕ. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3. 

ФОТОМАТЕРИАЛЫ. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
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  ДДООГГООВВООРР  №№  2200115511110055//ККНН  
оо  ппееррееддааччее  ппрраавв  ии  ооббяяззааннннооссттеейй  ппоо  ддооггооввоорруу  ддооввееррииттееллььннооггоо  ууппррааввллеенниияя    

ппааееввыымм  ииннввеессттииццииоонннныымм  ффооннддоомм  

г. Москва «05» ноября 2015 г. 

Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «Первоинвест - 
Управление активами» (далее – Сторона-1), имеющее лицензию на осуществление деятельности по 
управлению инвестиционными фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными 
пенсионными фондами № 21-000-1-00602 от 09 октября 2008 г., в лице Генерального директора Пенкина 
Валерия Юрьевича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» (далее 
– Сторона-2), имеющее лицензию на осуществление деятельности по управлению инвестиционными 
фондами, паевыми инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными фондами № 21-000-1-
00096 от 20 декабря 2002 г., в лице Генерального директора Ищенко Алексея Владимировича, 
действующего на основании Устава, с другой стороны, 

вместе именуемые Стороны, заключили настоящий Договор о передаче прав и обязанностей по договору 
доверительного управления паевым инвестиционным фондом (далее – Договор) о нижеследующем: 

1. Предмет Договора 

1.1. На основании решения общего собрания владельцев инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда рентного «Коммерческая недвижимость», проведенного 30 октября 2015 года, 
Сторона-1 передает Стороне-2 свои права и обязанности по договору доверительного управления 
Закрытым паевым инвестиционным фондом рентного «Коммерческая недвижимость» (далее – Фонд), 
Правила доверительного управления которым зарегистрированы ФСФР России «08» сентября 2009 года за 
№ 1588-94199522 (далее – Правила доверительного управления Фондом). 

1.2. Права и обязанности Стороны-1 по договору доверительного управления Фондом считаются 
переданными Стороне-2 со дня вступления в силу изменений и дополнений в Правила доверительного 
управления Фондом, связанных с передачей прав и обязанностей по договору доверительного управления 
Фондом от Общества с ограниченной ответственностью Управляющая компания «Первоинвест - 
Управление активами» другой управляющей компании – Обществу с ограниченной ответственностью 
«Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ». 

2. Обязанности Сторон 

2.1. Сторона-1 обязана: 

2.1.1. принять меры по получению от всех лиц, являющихся кредиторами по обязательствам, связанным 
с осуществлением доверительного управления Фондом, письменного согласия о переводе долга по 
таким обязательствам Стороне-2. 

2.1.2. в законодательно установленные сроки подать в Банк России надлежаще оформленный и 
достаточный комплект документов, необходимый для регистрации изменений и дополнений в 
Правила доверительного управления Фондом о передаче прав и обязанностей управляющей 
компании Стороне-2. 

2.1.3. в течение 3 (Трех) рабочих дней с даты вступления в силу изменений и дополнений в Правила 
доверительного управления Фондом, связанных с передачей прав и обязанностей Стороны-1 по 
договору доверительного управления паевым инвестиционным фондом Стороне-2: 

� дать кредитной организации, в которой на счетах находятся денежные средства, 
составляющие Фонд, распоряжение о перечислении этих денежных средств на счет, 
открытый Стороной-2; 

� предпринять все необходимые действия по передаче Стороне-2 прав и обязанностей 
вкладчика по всем договорам банковского вклада, на основании которых в банковские 
вклады были переданы денежные средства, составляющие Фонд; 

� дать специализированному депозитарию Фонда, а также депозитарию, осуществляющему 
учет прав на государственные ценные бумаги, составляющие Фонд, распоряжения о 
передаче соответствующих ценных бумаг на счета депо, открытые Стороной-2; 

� передать Стороне-2 копии первичных документов, подтверждающих права на имущество, 
составляющее Фонд, на дату передачи имущества, и совершение сделок с этим имуществом. 
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Передача документов оформляется актом приема-передачи, который подписывается 
уполномоченными представителями Сторон, а также уполномоченным представителем 
специализированного депозитария Фонда. 

� представить в соответствующие территориальные органы Федеральной службы 
государственной регистрации, кадастра и картографии (далее – Росреестр), осуществляющие 
государственную регистрацию прав на недвижимое имущество, составляющее Фонд, 
документы, являющиеся основанием для внесения в Единый государственный реестр прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним необходимых записей в связи с передачей прав и 
обязанностей по договору доверительного управления Фондом Стороне-2; 

� совершить иные действия, необходимые для передачи прав и обязанностей Стороны-1 по 
договору доверительного управления Фондом Стороне-2. 

2.2. С момента вступления в силу изменений и дополнений в Правила доверительного управления 
Фондом, связанных с передачей прав и обязанностей Стороны-1 по договору доверительного управления 
Фондом Стороне-2, Сторона-1 не вправе распоряжаться имуществом, составляющим Фонд, за 
исключением совершения действий по передаче этого имущества Стороне-2 и получения имущества в 
состав Фонда по ранее заключенным сделкам. 

2.3. Имущество, полученное после вступления в силу изменений и дополнений в Правила 
доверительного управления Фондом, связанных с передачей прав и обязанностей Стороны-1 по договору 
доверительного управления Фондом Стороне-2, должно быть передано Стороне-2 сразу по его 
поступлении, но не позднее следующего дня. 

2.4. В случае предъявления (наличия) требований к Стороне-1 об оплате расходов и иных требований 
(обязательств), связанных с доверительным управлением Фондом и/или в связи с передачей прав и 
обязанностей по доверительному управлению Фондом, после передачи прав и обязанностей, Сторона-1 в 
разумный срок уведомляет Сторону-2 о необходимости такой оплаты и предоставляет имеющиеся 
оригиналы необходимых для оплаты документов. 

2.5. В случае отказа Стороны-2 от исполнения обязательств перед кредитором/контрагентом 
управляющей компании Фонда, в случае задержки исполнения или в случае отказа от своевременного 
предоставления Стороне-1 необходимых для исполнения таких обязательств денежных средств (иного 
имущества) ответственность за нарушение соответствующих обязательств несет Сторона-2. 

2.6. Сторона-2 обязана: 

2.6.1. открыть в кредитной организации банковский счет для учета и хранения денежных средств, 
составляющих Фонд, открыть счет(а) депо в депозитарии для учета и хранения ценных бумаг, 
составляющих Фонд, в том числе, для учета прав на государственные ценные бумаги; 

2.6.2. обеспечить прием заявок на выдачу и погашение инвестиционных паев Фонда в г. Москве в 
течение срока, предусмотренного Правилами доверительного управления Фондом; 

2.6.3. в течение 3 (Трех) рабочих дней с даты вступления в силу изменений и дополнений в Правила 
доверительного управления Фондом, связанных с передачей прав и обязанностей Стороны-1 по 
договору доверительного управления паевым инвестиционным фондом Стороне-2, представить 
Стороне-1 документы, необходимые для внесения в Единый государственный реестр прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним записей в связи с передачей прав и обязанностей 
управляющей компании по договору доверительного управления Фондом; 

2.6.4. в сроки, предусмотренные Правилами доверительного управления Фондом, перечислить Стороне-
1 причитающуюся ей часть вознаграждения, предусмотренного Правилами доверительного 
управления Фондом и рассчитанного в соответствии с Правилами доверительного управления 
Фондом и действующим законодательством Российской Федерации за период, в котором 
состоялась передача прав и обязанностей Стороне-2 (далее – Месяц). 

Расчет части вознаграждения, причитающейся Стороне-1 за Месяц, производится по следующей 
формуле: 

причитающееся в соответствии с п. 110 Правил доверительного управления вознаграждение за 
Месяц, деленное на количество календарных дней в Месяце и умноженное на количество 
календарных дней Месяца, в течение которых Сторона-1 осуществляла управление Фондом, до 
даты вступления в силу изменений в Правила доверительного управления Фонда, связанных с 
передачей прав и обязанностей. 

2.6.5. совершить иные действия, необходимые для приобретения прав и обязанностей управляющей 
компании по договору доверительного управления Фондом; 
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3. Ответственность Сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по 
Договору 

3.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по настоящему Договору Стороны 
несут ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации. 

3.2. Любые спорные вопросы, связанные с заключением, исполнением и толкованием настоящего 
Договора, подлежат разрешению в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

3.3. Стороны предпримут все меры для урегулирования возможных разногласий в связи с настоящим 
Договором путем переговоров. 

3.4. В случае недостижения согласия, Сторона, считающая, что нарушены ее права и/или интересы, 
связанные с заключением, исполнением либо прекращением настоящего Договора, направляет другой 
Стороне письменную претензию с изложением своих требований. 

3.5. Сторона, которой предъявлена претензия, обязана ответить на нее в течение 10 (Десяти) 
календарных дней с момента получения претензии. 

3.6. В случае отказа от удовлетворения предъявленных в претензии требований, неполного их 
удовлетворения, либо неполучения ответа на отправленную претензию, Сторона, права и/или интересы 
которой нарушены, передает спор на рассмотрение и разрешение в Арбитражный суд г. Москвы. 

4. Заключительные положения 

4.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания уполномоченными 
представителями Сторон, и действует до момента полного исполнения Сторонами своих обязательств по 
настоящему Договору.  

4.2. Настоящий Договор составлен в 5 (Пяти) экземплярах, имеющих равную юридическую силу, по 
одному для каждой из Сторон, один для Банка России, один для специализированного депозитария Фонда, 
один для Росреестра. 

4.3. Во всем остальном, что осталось не урегулировано условиями настоящего Договора, Стороны 
будут руководствоваться действующим законодательством Российской Федерации. 

5. Адреса и реквизиты Сторон 

Сторона-1: Сторона-2: 
Общество с ограниченной ответственностью 

Управляющая компания «Первоинвест – 

Управление активами» 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания ПРОМСВЯЗЬ» 

Место нахождения: 

443100, г. Самара, ул. Ново-Садовая, д. 3, 
комната №167 (418) 
ИНН 6316130695  /  КПП 631601001 
Банковские реквизиты: 

р/с 40701810500000000147 
в ПАО «Первобанк» г. Самара 
к/с 30101810100000000927   БИК 043601927 
 

Место нахождения: 

107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 18, стр. 27 
ИНН 7718218817  /  КПП 771801001 

Банковские реквизиты: 

р/с 40701810010000016101 
в ПАО «Промсвязьбанк», г. Москва, 
к/с 30101810400000000555, БИК 044525555 

Генеральный директор 
 
 

_______________________ / Пенкин В.Ю. / 
М.П. 

Генеральный директор 
 
 

___________________________ / Ищенко А.В. / 
М.П. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №4. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ  

ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПОЛНОМОЧИЯ ОЦЕНЩИКОВ 
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