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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Уважаемый Алексей Игоревич

Специалисты ООО (ОКБС) произвели оценку справедливой стоимости нежилой
недвижимости (Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доJuI в праве |l2)) по
адресу: РФ, СамарскаJI обпасть, г. Самара, Ленинский р-н, уп. Садовая , д.265.

Оценка справедливой стоимости недвижимости проведена по состоянию на 18
сентября 2019 года. Оценка проведена после анализа информации, поJý/ченноЙ от Заказчика
в устной и письменной форме.

Отдельные части настоящей оценки не моryт трактоваться отдельно, а только в связи
С ПОЛНЫМ ТеКСТОМ Прилагаемого Отчета, принимаlI во внимание все содержащиеся как
допущения, Так и ограничения. Проведенные исследования и анализ позволяют сделать
СЛеДУЮЩиЙ вывод. По натттему мнению, справедливчuI стоимость объекта оценки по
состоянию на 18 сентября 2019 года без НЩС составляет:

б 595 050100 руб. (Шесть миллионов пятьсот девяносто пять тысяч пятьдесят
рублей 00 копеек)

Оценка была произведена в соответствии с Стандарталли Ассоциации Российских
Магистров Оценки (АРМО), "Международными стандартilми оценки" (The International
Assets Value's Standards Committee), Законом РФ от 29 июля 1998 года Ns 135-ФЗ "Об
оценочной деятельЕости в Российской Федерации".

ВСе РаСЧеТЫ и закJIючения выполнены в соответствии с инструктивными
МаТериалами по оценке, выпущенными Правительством РФ, Министерством Финансов РФ
и Госкомстатом РФ.

Всю информацию и анализ, используемые дJuI оценки
соответствующих разделах отчета.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке,
непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.

Генеральный директор
ооо (окБС>

В.Щ. Филатов

стоимости, Вы найдете в

пожалуйста, обращайтесь

20l9 г., ооо коКБС>о WW,W.OKBS,RU (+7 499) 502-82_03
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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.1 Объект оценки (общая информация) 

 
Нежилая недвижимость (Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)) по адресу: РФ, Самарская область, г. 

Самара, Ленинский р-н, ул. Садовая, д. 265. 
 

№ 
п/п 

Наименование 
помещения 

Кадастровый 
номер 

Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Доля в 
праве 

Описание 

1 Нежилое 
помещение 

63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

457,80 0,50 Нежилое 
помещение, 1 этаж 

комнаты 
№№1,2,3,4,36, 

цокольный этаж 
комнаты 

№№1,2,3,4,5,6,7,8,9,
10,11,12,13,14,15,16,
17,18,19,20,23,24,25,
26,27,28,29,30,31,32,
33,34,35,36,37,38,39

 Итого:   457,80   
 

 

1.2 Основания для проведения оценки 
Договор № 800-105-0316 от 09 марта 2016 г. и дополнительное соглашение №7 от 29 августа 2019 года  
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1.3 Результаты оценки 
 
Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об 

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

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод. По нашему мнению, справедливая стоимость объекта 
оценки по состоянию на 18 сентября 2019 года без НДС составляет: 

6 595 050,00 руб. (Шесть миллионов пятьсот девяносто пять тысяч пятьдесят рублей 00 копеек). 
 

№ 
п/п 

Наименование Кадастровый 
номер 

Адрес 
объекта 
оценки 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Доля в 
праве 

Согласован
ная 

справедлив
ая 

стоимость, 
руб. 

округленно 
без НДС 

1 Нежилое 
помещение 

63:01:0508006:5
49 

РФ, 
Самарская 
область, г. 

Самара, 
Ленинский 

р-н, ул. 
Садовая, д. 

265 

457,80 0,50 6 595 050,00 

 Итого:   457,80  6 595 050,00 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ  

Дата определения стоимости 
объекта оценки: 

18 сентября 2019 года. 

Основание для проведения 
оценки: 

Договор № 800-105-0316 от 09 марта 2016 г. и 
дополнительное соглашение №7 от 29 августа 2019 
года 

Оцениваемый объект: Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. 
(доля в праве 1/2)

Вид определяемой стоимости: Справедливая стоимость. 

Цель оценки:  Установление стоимости обусловленной 
Генеральным договором № 800-105-0316 от 09 
марта 2016 г. и дополнительным соглашением №7 
от 29 августа 2019 года 

Задача оценки: Определение стоимости чистых активов Фонда. 

Заказчик:   ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный 
«Первый Рентный» Адрес места нахождения 
109240, г. Москва, ул. Николоямская, д. 13, стр. 1, 
этаж 5, комнаты 1-31, ИНН 7718218817, КПП 
771801001, ОГРН 1027718000067 дата присвоения 
10.07.2002 г., Расчетный счет 
40701810200000000008, в ПАО «Промсвязьбанк» г. 
Москва, БИК 044525555, к/сч 
30101810400000000555.

Собственник имущества:  Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда рентный «Первый 
Рентный», данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев.

Балансовая стоимость при 
наличии: 
(ФЗ от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. 
от 03.07.2016, статья 11)) 

Отсутствует. 

Дата составления отчета: 18 сентября 2019 года. 

Срок проведения оценки: С 29 августа 2019 года по 18 сентября 2019 года. 

Порядковый номер отчета: 800-105-07-0919-11 

Данные об оценочной компании 

Место нахождения: Россия, 105082, г. Москва, ул. Бакунинская, д. 49, 
стр.5 

Почтовый адрес: Россия, 105082, г. Москва, ул. Бакунинская, д. 49, 
стр.5 

Телефон: (499) 502-82-03 
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Факс: (+7 495) 505-39-45 

ОГРН: 1127746193310 дата присвоения 21.03.2012 г. 

Расчетный счет: 4070281000370000247  в  ф-л Московский №2 ПАО 
Банк "ФК Открытие" г. Москва 

Данные о  страховании  

ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности 
при осуществлении оценочной деятельности СПАО 
«ИНГОССТРАХ» 433-059700/16, срок действия 
договора страхования с 25.09.2016г. по 24.09.2021г. 

Форма отчета:  письменная  
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2.1 Перечень объектов оценки 
 

№ 
п/п 

Наименование 
помещения 

Кадастровый 
номер 

Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Доля в 
праве 

Описание Свидетельство о 
гос. рег. права 

1 Нежилое 
помещение 

63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

457,80 0,50 Нежилое 
помещение, 1 этаж 

комнаты 
№№1,2,3,4,36, 

цокольный этаж 
комнаты 

№№1,2,3,4,5,6,7,8,9,
10,11,12,13,14,15,16,
17,18,19,20,23,24,25,
26,27,28,29,30,31,32,
33,34,35,36,37,38,39

Свидетельство 63-
АМ №157390 от 16 

июня 2014 года 

 Итого:   457,80    
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2.2 Краткие данные об оценщиках 
Оценка проводилась независимыми экспертами: 

Фамилия, имя, отчество Сведения об Оценщиках 

Филатов Владимир 
Дмитриевич 

 

Почтовый адрес Оценщика 
Россия, 125475, г. Москва, ул. Перерва, д. 52, , кв. 126. 
Номер контактного телефона Оценщика 
+7 (499) 502-82-03 
Адрес электронной почты Оценщика 
mail-site@okbs.ru 
 Местонахождение оценщика 
офис компании ООО «ОКБС» по адресу: Россия, 105082, г. Москва, 
ул. Бакунинская, д. 49, стр. 5 
Стаж 
Стаж осуществления оценочной деятельности оценщика: с 2008 г. 
(более трех лет). 
Сведения о членстве в СРОО 
Некоммерческое партнерство «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 
ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 
ОЦЕНКИ» (ИНН 7717528407) 
Контакты: Россия, 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д.26. 
www.sroarmo.ru, armo@sroarmo.ru 
Дата вступления: 26.05.2008 г. 
Реестровый номер: 1334 
Сведения о проведенных СРОО проверках члена 
саморегулируемой организации и фактах применения к нему 
дисциплинарных и иных взысканий 
Меры дисциплинарного воздействия со стороны СРОО, 
предусмотренные Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», а также внутренними 
документами СРОО, на дату подписания задания на оценку в 
количестве двух и более раз в течение предшествующих двух лет 
отсутствуют 
Информация о договоре страхования ответственности 
Оценщика 
Полис обязательного страхования ответственности при 
осуществлении оценочной деятельности «ИНГОССТРАХ» №433-
059700/16 срок действия договора страхования с 25.09.2016г. по 
24.09.2021 г. 
Образование Оценщика 

 Диплом ПП №932882 от 24.05.2008 г. выдан 
Государственной академией промышленного менеджмента 
имени Н.П. Пастухова по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)». 

 Свидетельство о повышении квалификации ГОУ ДПО 
«Межотраслевой ИПК Российской экономической академии 
им. Г.В. Плеханова». Регистрационный номер 278-11С от 15
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июля 2011 г. 
 Удостоверение о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 

«Государственная академия промышленного менеджмента 
имени Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 15165 от 3 
октября 2014 г. 

 Квалификационный аттестат по направлению оценочной 
деятельности «Оценка недвижимости» №002174-1 от 19 
января 2018 года. 

 Квалификационный аттестат по направлению оценочной 
деятельности «Оценка движимого имущества» №015307-2 
от 19 октября 2018 года. 

 Квалификационный аттестат по направлению оценочной 
деятельности «Оценка бизнеса» № 007079-3 от 26 марта 
2018 года. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил 
трудовой договор 

 ООО «ОКБС» 
 ИНН 7701951014 
 Контакты: Россия, 105082, г. Москва, ул. Бакунинская, д. 49, 

стр. 5. Тел.: + 7 (499) 502-82-03. www.okbs.ru.  

Трудовой договор с ООО «ОКБС» №1 от 25.09.2012 года 
(бессрочный). 

 
 
 

2.3 Специалисты, привлекаемые к проведению оценки 
 Отсутствуют. 

 
 
2.4 Организации, привлекаемые к проведению оценки 

 Отсутствуют. 
 



ОКБС ® Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Первый Рентный» 

 Отчет об оценке №800-105-07-0919-11

 Глава 3 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 Объект оценки: Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)
 

 
2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 13
 

3 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ  

3.1 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения  
 
Следующие допущения, принятые при проведении оценки, являются неотъемлемой частью 
настоящего Отчета:  
 Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит 

обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта 
оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, 
с учетом допущений.  

 В соответствии с гл.2, ст.12, ФЗ №135 «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998г. «Итоговая величина рыночной или иной стоимости 
объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые 
предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, 
установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не 
установлено иное. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации».  

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

 В соответствии с заданием на оценку результат оценки (справедливую стоимость 
объекта оценки на дату оценки) Оценщик приводит единой величиной без суждения о 
возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость. 

 В процессе проведения работ по оценке справедливой стоимости объекта оценки 
Оценщик исходит из условия достоверности предоставленной Заказчиком 
информации, характеризующей «количественные и качественные характеристики 
объекта оценки… и элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки». 

 В рамках оценки стоимости Оценщиком не проводится юридическая экспертиза прав 
на объект оценки и соответствующих правовых документов.  

 При сборе информации об объекте оценки Оценщик провел осмотр объекта оценки в 
период проведения работ.  

 При проведении оценки предполагается отсутствие дефектов или скрытых фактов по 
объекту оценки, элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, и которые Заказчик и 
Оценщик не могут знать в период проведения оценки.  

 При использовании Оценщиком информации, полученной из сторонних источников, 
Оценщик исходит из принципов достаточности и достоверности используемой 
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информации при соблюдении следующего условия: в тексте отчета об оценке должны 
присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и 
распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике 
получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если 
информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной 
сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом  или в будущем возможно 
изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо 
использована информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, к 
отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с 
учетом оговоренных задании на оценку, так и по тексту отчета ограничений и 
допущений, использованных при расчете стоимости.  

 Все расчеты были произведены с помощью программы Microsoft Office Excel. 
Значения расчетных параметров, приведенные в Отчете, отображаются в таблицах в 
округленном виде, что может приводить к расхождению итоговых значений в 
таблицах, рассчитанных в Excel и рассчитанных любым иным способом. 

 Данные о балансовой стоимости на дату оценки не предоставлены Заказчиком, данный 
факт не влияет на справедливую стоимость объекта оценки.  

 

3.1.1 Заявление оценщика 

Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 
 Выполненный анализ, высказанные мнения и полученные выводы 

действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете 
допущений и ограничительных условий, и являются персональными, 
непредвзятыми, профессиональными анализом, мнением и выводами 
оценщика. 

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

 Вознаграждение оценщика ни в коей мере не связано с объявлением заранее 
предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в 
пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 
результата или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений или 
выводов, содержащихся в отчете.  

 

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

 Настоящим ООО «ОКБС» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 
135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 Общество с ограниченной ответственностью «ОКБС» подтверждает, что не 
имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 
аффилированным лицом заказчика. 
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3.1.3

Оценtцик

Генеральный директор
ооо (окБС)

' Размер денежного вознагрчDкдения за проведение оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, ук€rзанной в
настоящем отчете об оценке.

Сведения о независимости оценщика
r Настоящим оценщик Филатов Владимир Дмитриевич подтверждает полное

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 1б Федерального
закоЕа от 29.07.|998 N 135-ФЗ <Об оценочной деятельности в Российской
Федерации>, при осуществлении оценочной деятельности и составлении
настоящего отчота об оценке.

. Оценщик Филатов Владимир Щмитриевич не явJIяется учредителем,
собственником, акционером, должностным пицом или работником
юридического лица - закiвчика, лицом, имеющим имущественный интерес в
объекте оценки. Оценщик не состоит с укшанными лицами в близком родстве
или свойстве.

r Оценщик Филатов Впадимир Щмитриевич не имеет в отношении объекта
оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является
участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика, равно
как и заказчик не явJUIется кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от
ИтОГОвоЙ величины стоимости объекта оценки, указанноЙ в настоящем отчете
об оценке.

/Филатов В..Щ./

/ Филатов В.Щ./

сентября 2019 года

20l9 г.. ооо коКБС>О WWW,oKBS.RU (+7 499) 502_82-0з l5
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4 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в 
соответствии с: 
4.1 Стандарты оценки и законодательные акты, обязательные к 

применению в РФ: 
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297, 

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

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

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

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

4.2 Стандарты оценки, обязательные к применению оценщиками-
членами СРО: 

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

4.3 Международные стандарты оценки 
 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 28.12.2015 № 217н) 
 

Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что 
перечисленные выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении 
оценочной деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов 
собственности.  
Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией 
Российской Федерации составной частью правовой системы Российской Федерации» и 
могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из международного договора 
следует, что для его применения требуется издание внутригосударственного акта». 
Согласно Указаниям Банка Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 
25 августа 2015 года, №3758-у: 
«Правила определения стоимости чистых активов должны соответствовать требованиям 
законодательства Российской Федерации, в том числе настоящего Указания и иных 
нормативных актов Банка России», а именно: 
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«1.3 Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой стоимости 
в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 
справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года N 217н "О 
введении в действие и прекращении действия документов Международных стандартов 
финансовой отчетности на территории Российской Федерации", зарегистрированным 
Министерством юстиции Российской Федерации 3 августа 2012 года N 25095 (Российская 
газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в действие на территории 
Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 17 
декабря 2014 года N 151н "О введении документов Международных стандартов финансовой 
отчетности в действие на территории Российской Федерации", зарегистрированным 
Министерством юстиции Российской Федерации 15 января 2015 года N 35544 
("Официальный интернет-портал правовой информации" (www.pravo.gov.ru), 15 января 
2015 года), с учетом требований настоящего Указания.» 
«1.4 Стоимость активов, в том числе определенная на основании отчета оценщика (далее – 
отчет оценщика), составленного в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 
июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством 
Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации 
указанных активов.» 
В связи с тем, что в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135 от 29 июля 1998 в текущей редакции и Федеральных стандартах оценки 
(ФСО) №1 от 20.05.2015 г. № 297, №2 от 20.05.2015 г. № 298, №3 от 20.05.2015 г. № 299 
отсутствует четкое определение понятия « справедлива стоимость», на основании Статьи 7 
ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998: 
«В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного 
проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки 
(далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 
подлежит рыночная стоимость данного объекта. 
Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном 
правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами 
оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов 
"действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная 
стоимость" и других.» 
Оценщик вводит допущение о приравнивании понятий «справедливая стоимость» и «иная 
стоимость», как вывод приравнивает справедливую и рыночную стоимости. 
Срок действия отчета (согласно п. 12 ФЗ №135): 6 месяцев с даты составления отчета – 18 
сентября 2019 года. 
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5 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

5.1 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 
данных с указанием источников их получения  

 
№ Наименование документа Кол-во листов 

1 Свидетельство 63-АМ №157390 
от 16 июня 2014 года 

2 

* ИТОГО 2 

Источник информации: информация, предоставленная Заказчиком 
 

Согласно п.12 ФСО №3, информация, предоставленная Заказчиком в соответствии с 
перечнем выше, подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном 
порядке, и в таком случае считается достоверной. 

 

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

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

Право собственности подкреплено копией Свидетельства о регистрации права.1 
Субъектом права на объект оценке являются: Владельцы инвестиционных паев 

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

 
5.3 Обременения оцениваемых прав 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 
собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

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

В соответствии с копией Свидетельства о государственной регистрации права 
предоставленным Заказчиком на объект оценки обременения зарегистрированы – 
доверительное управление.  

 
1 Копии документов находятся в Приложении данного Отчета. 
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5.4 Фотографии объекта оцени 
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5.5 Местоположение на карте г. Самара 
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5.6 Расположение встроенного помещения в здании. 
 

На основании проведенного осмотра объекта оценки, Оценщик делает вывод: 
Часть помещения (Нежилое помещение, 1 этаж комнаты №№1,2,3,4,36) находятся на первом этаже, тогда как остальная часть помещений 

(Нежилое помещение, цокольный этаж комнаты №№1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32, 
33,34,35,36,37,38,39) расположены на цокольном этаже. Оценщик вводит допущение, что площадь помещений на 1 этаже 68,67 кв.м. (15% от 
общей площади объекта оценки), площадь помещений на цокольном этаже составляет 389,13 кв.м. (85% от общей площади объекта оценки) 
 

№ п/п Наименование 
помещения 

Кадастровый номер Адрес объекта 
оценки 

Описание Общая площадь, 
кв.м. 

1 Нежилое помещение 63:01:0508006:549 РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265

Нежилое помещение, 
1 этаж комнаты 
№№1,2,3,4,36 

68,67 

2 Нежилое помещение 63:01:0508006:549 РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265 

Нежилое помещение, 
цокольный этаж 

комнаты 
№№1,2,3,4,5,6,7,8,9,1
0,11,12,13,14,15,16,17,
18,19,20,23,24,25,26,2
7,28,29,30,31,32,33,34,

35,36,37,38,39

389,13 

 Итого:    457,80 
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5.7 Местоположение и характеристики объекта оценки 
 

Объектом оценки является недвижимое имущество (Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)) 
расположенное по адресу: РФ, Самарская область, г. Самара, Ленинский р-н, ул. Садовая, д. 265.  

 

№ 
п/п 

Наименование 
помещения 

Кадастровый 
номер 

Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Доля в 
праве 

Описание Свидетельство о 
гос. рег. права 

1 Нежилое 
помещение 

63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

457,80 0,50 Нежилое 
помещение, 1 этаж 

комнаты 
№№1,2,3,4,36, 

цокольный этаж 
комнаты 

№№1,2,3,4,5,6,7,8,9,
10,11,12,13,14,15,16,
17,18,19,20,23,24,25,
26,27,28,29,30,31,32,
33,34,35,36,37,38,39

Свидетельство 63-
АМ №157390 от 16 

июня 2014 года 

 Итого:   457,80    
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5.7.1 Данные портала Rosreestr.ru 
 

№ 
п/п 

Наименование 
помещения 

Кадастровый 
номер 

Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Описание Свидетельство 
о гос. рег. права 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

1 Нежилое 
помещение 

63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

457,80 Нежилое 
помещение, 1 этаж 

комнаты 
№№1,2,3,4,36, 

цокольный этаж 
комнаты 

№№1,2,3,4,5,6,7,8,9,
10,11,12,13,14,15,16,
17,18,19,20,23,24,25,
26,27,28,29,30,31,32,
33,34,35,36,37,38,39

Свидетельство 
63-АМ №157390 
от 16 июня 2014 

года 

Нет данных 

 Итого:   457,80    
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5.7.2 Определение класса объекта оценки: 
Краткая классификация офисной недвижимости: 

№ п/п Характеристика 
Классы 

А В С D 

1 
Местоположение, 
транспортная 
доступность 

центр города; районы, 
приближенные к центру; 

локальные центры 
города; 

5 

районы средней 
удаленности; 

4 

удаленные районы; 
окраина; 

3 

в глубине территории 
промпредприятия и 
на первых этажах 

жилых домов 

2 
на главных магистралях и 

площадях с удобным 
подъездом 

некоторая удаленность от 
транспортных артерий, с 

удобным подъездом 
неудобный подъезд 

      

2 Состояние 

новое строительство; 

5 

срок эксплуатации 5-7 лет, 

4 

устаревшие офисные 
или 

реконструированные 
здания иного 
назначения; 3 

изначально 
помещения иного 

назначения; в 
удовлетворительном 

состоянии или 
требующие ремонта 

2 

высококачественная 
отделка в отличном 

состоянии 

высококачественная 
отделка в отличном или 

хорошем состоянии 

стандартный ремонт, 
отделка в отличном 

или хорошем 
состоянии 

3 
Конструктивно- 
планировочные 
решения 

высота помещения не 
менее 3,3м; 

вспомогательная площадь 
не более 10% 

5 
помещения не менее 3,0м; 
вспомогательная площадь 

не более 20%  
4 

высота помещения не 
менее 3,0м; 

3 

размещение в 
подвальных, 

полуподвальных 
помещениях, в 

производственных 
корпусах 

2 
коридорная система; 

различные 
планировочные 

решения в рамках 
одного здания 

4 Парковка 

подземная парковка или 
крытая многоуровневая 

наземная парковка с 
крытым переходом в 

5 

организованная 
охраняемая парковка с 

достаточным количеством 
мест; удобный подъезд к 

4 

недостаточное 
количество мест на 

неохраняемой 
наземной 

3 отсутствие парковки 2 
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здание  территории парковки автопарковке; 
стесненность, 

неудобный подъезд

5 Инфраструктура 

развернутая 
инфраструктура 

централизованного 
обеспечения арендаторов 
оргтехникой, средствами 

связи и 
телекоммуникации, 

конференц-залы, средства 
бытового обслуживания, 

питания и отдыха

5 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания бизнеса и 
отдыха при наличии 

развитой инфраструктуры 
в непосредственной 
близости от зданию 

4 

недостаточная 
инфраструктура 

обслуживания бизнеса 
и отдыха 

3 
отсутствие 

инфраструктуры 
2 

  
Интервал 
класса 

20-25   16-19   12-15   8-12   

 
 
На основании проведенного анализа и приведенной выше классификации, класс объекта оценки определен как «В». 
 



ОКБС ® Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Первый Рентный» 

 Отчет об оценке №800-105-07-0919-11

 Глава 6 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, 
А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ

 Объект оценки: Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)
 

 
2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 29
 

6 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 
ЕГО СТОИМОСТЬ 

6.1 Характеристика политической и социально-экономической 
обстановки в стране и регионе расположения объектов оценки 
В первую очередь отметим, что во второй половине месяца Минэкономразвития 

опубликовало оценку темпа роста ВВП в мае. Она составила 0,2% (здесь и далее: г/г) после 
роста на 1,7% в апреле 2019 года (оценка была скорректирована с 1,6% после пересмотра 
Росстатом данных по отдельным отраслям). По итогам января-мая 2019 года ведомство 
оценило рост ВВП в 0,7%. При этом глава Минэкономразвития заметил, что во многом 
слабая майская динамика ВВП обусловлена календарным фактором: в мае 2019 года было 
на два рабочих дня меньше, чем в мае 2018 года. Далее проанализируем ситуацию в 
ключевых отраслях экономики, а также проанализируем динамику основных 
макроэкономических показателей. 

По данным Росстата, в мае 2019 года рост промышленного производства замедлился до 
0,9% после увеличения на 4,6% в апреле. По итогам января-мая 2019 года промышленное 
производство выросло на 2,4%. При этом с исключением сезонного и календарного 
факторов промпроизводство в мае снизилось на 0,8%. Таким образом, данные по динамике 
промышленного производства согласуются с общим замедлением роста экономики в мае. 

В этом обзоре мы рассмотрим публиковавшуюся в июне макроэкономическую 
информацию. 

В первую очередь отметим, что во второй половине месяца Минэкономразвития 
опубликовало оценку темпа роста ВВП в мае. Она составила 0,2% (здесь и далее: г/г) после 
роста на 1,7% в апреле 2019 года (оценка была скорректирована с 1,6% после пересмотра 
Росстатом данных по отдельным отраслям). По итогам января-мая 2019 года ведомство 
оценило рост ВВП в 0,7%. При этом глава Минэкономразвития заметил, что во многом 
слабая майская динамика ВВП обусловлена календарным фактором: в мае 2019 года было 
на два рабочих дня меньше, чем в мае 2018 года. Далее проанализируем ситуацию в 
ключевых отраслях экономики, а также проанализируем динамику основных 
макроэкономических показателей. 

По данным Росстата, в мае 2019 года рост промышленного производства замедлился до 
0,9% после увеличения на 4,6% в апреле. По итогам января-мая 2019 года промышленное 
производство выросло на 2,4%. При этом с исключением сезонного и календарного 
факторов промпроизводство в мае снизилось на 0,8%. Таким образом, данные по динамике 
промышленного производства согласуются с общим замедлением роста экономики в мае. 
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Что касается динамики в разрезе сегментов, то в «Добыче полезных ископаемых» рост 
выпуска продукции замедлился до 2,8% после 4,2% в апреле. В 
сегменте «Обрабатывающие производства» выпуск сократился на 1% после роста на 
4,7% месяцем ранее. В сегменте «Электроэнергия, газ и пар» рост выпуска ускорился до 
1,8% после 1,0% в апреле. В то же время в сегменте «Водоснабжение» рост выпуска резко 
снизился до символических 0,8% по сравнению с увеличением на 7,4% месяцем ранее. 

 

Таким образом, замедлению темпа роста промышленного производства в мае 
способствовало ухудшение динамики во всех сегментах, кроме «Электроэнергии, газа и 
пара». При этом отдельно стоит отметить, что по итогам мая сегмент «Обрабатывающие 
производства»показал отрицательную динамику, в то время как за первые пять месяцев 
2019 года снижение демонстрирует лишь сектор «Электроэнергия, газ и пар». Динамика 
производства в разрезе отдельных позиций представлена в следующей таблице: 
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Выпуск в добывающем сегменте в мае 2019 года оказался разнонаправленным: добыча 
нефти и газа увеличилась меньшими темпами, чем в предыдущие месяцы (+2,7% и 3,4% 
соответственно), в то время как объем добычи угля снизился (-1,7%). Это привело к тому, 
что по итогам января-мая рост добычи угля был нивелирован, а темпы роста добычи 
нефти и газа замедлились. Что касается продовольственного сегмента, то здесь отметим 
рост выпуска мяса скота (+6,3%), а также рыбы (6%), в то время как производство мяса 
домашней птицы сократилось в мае на 5,1%. По итогам пяти месяцев выпуск мяса 
скота вырос на 10,5% (+11,9% по итогам января-апреля), а мяса домашней 
птицы и рыбы – сократился (-5,2% и -1,8% соответственно; по итогам января-апреля 
снижение на 5,3% и 3,2% соответственно). Тенденция восстановления 
производства стройматериалов в мае продолжилась, по-прежнему за исключением 
производства кирпичей, которое упало на 4,1%. Вместе с этим, наиболее сильный рост 
показал объем выпуска бетона (+19,1%). В тяжелой промышленности динамика выпуска 
была разнонаправленной. Следует отметить, что рост производства легковых 
автомобилей в апреле сменился снижением в мае (-6,1%), в то же время выпуск грузовых 
автотранспортных средств показал слабый рост на 0,7%. В остальном, динамика в 
тяжелой промышленности была невыдающейся: выпуск готового проката увеличился на 
0,9%, стальных труб – сократился на 1%. 

Кроме того, в конце июня Росстат опубликовал информацию о сальдированном 
финансовом результате деятельности крупных и средних российских компаний (без учета 
финансового сектора) по итогам января-апреля 2019 года. Он составил 5,45 трлн руб., в то 
время как за аналогичный период предыдущего года российские компании заработали 3,6 
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трлн руб. Таким образом, рост сальдированной прибыли предприятий в отчетном периоде 
составил 51,4%. 

 

Что касается доли убыточных организаций, то она сократилась на 1,2 п.п. по сравнению с 
аналогичным периодом предыдущего года до 33%. Динамика сальдированного результата 
в разрезе видов деятельности представлена в таблице ниже: 

 

По итогам января-апреля 2019 года все ключевые виды деятельности заработали 
положительный сальдированный финансовый результат. Наибольший рост по итогам 
отчетного периода продемонстрировали сегменты «Строительство» (сальдированный 
результат вырос в 5,8 раз), «Оптовая, розничная торговля и ремонт» (рост в 2,3 
раза), «Обрабатывающие производства» (+80,8%), а также «Сельское хозяйство» (рост 
на 79,3%). При этом снижение положительного сальдированного финансового результата 
показали сегменты «Водоснабжение» (-29,9% по итогам января-апреля), а также «Добыча 
полезных ископаемых» (-3,3%). 

Прибыль банковского сектора после 163 млрд руб. в апреле составила 117 млрд руб. по 
итогам мая. При этом прибыль Сбербанка за май составила 75,7 млрд руб. В мае прошлого 
года банковский сектор зафиксировал убыток в 10 млрд руб. По итогам января-мая 2019 
года российские банки заработали 867 млрд руб. по сравнению с 527 млрд руб. годом 
ранее. Прибыль Сбербанка за январь-май 2019 года составила 369,1 млрд руб. 
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Что касается прочих показателей банковского сектора в мае, то объем его активов 
увеличился на 0,6%, составив 92,9 трлн руб. Объем кредитов нефинансовым 
организациям увеличился на 65 млрд руб. (+0,2%). Объем розничного 
кредитования вырос на 255 млрд руб. (+1,6%). Таким образом, по состоянию на 1 июня 
2019 года совокупный объем кредитов экономике составил 49,7 трлн руб. Мы полагаем, 
что на фоне ожидаемого возвращения инфляции на уровень ниже 5% возобновится 
снижение процентных ставок, что в свою очередь будет поддерживать темпы роста 
кредитования. 

Говоря о потребительской инфляции, следует отметить, что недельный рост цен в июне 
держался на уровне 0-0,2%, а по итогам месяца инфляция, по предварительным данным, 
могла составить всего 0,2%. С начала года рост цен составил, ориентировочно, 2,5%, при 
этом в годовом выражении, исходя из этих данных, по состоянию на 1 июля инфляция 
замедлилась до уровня около 5% после 5,1% месяцем ранее. 

 

Один из ключевых факторов, влияющих на рост потребительских цен – динамика 
обменного курса рубля. В июне среднее значение курса составило 64,2 руб. после 64,8 руб. 
за доллар месяцем ранее. К концу июня курс доллара укрепился до 63,1 руб. на фоне 
увеличения цен на нефть. 
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Отметим, что на заседании Совета директоров Банка России 14 июня было принято 
решение снизить ключевую ставку на 25 базисных пунктов до 7,5%. Решение было принято 
на фоне продолжающегося замедления годовой инфляции и снижения проинфляционных 
рисков. На этом фоне Банк России также снизил прогнозный диапазон годовой инфляции 
по итогам 2019 года с 4,7-5,2% до 4,2-4,7%. В дальнейшем, по прогнозу регулятора, 
годовая инфляция будет находиться вблизи 4%. Кроме того, по заявлению представителей 
Банка России, при развитии ситуации в соответствии с базовым прогнозом ЦБ, допускается 
возможность дальнейшего снижения ключевой ставки на одном из ближайших заседаний 
Совета директоров и переход к нейтральной денежно-кредитной политике до середины 
2020 года. 

 

Помимо денежно-кредитной политики, влияние на курс рубля продолжает оказывать 
состояние внешней торговли. По данным Банка России, товарный экспорт по итогам 
января-апреля 2019 года составил 137,6 млрд долл. (+0,0%). В то же время товарный 
импорт составил 77,6 млрд долл. (-1%). Положительное сальдо торгового баланса в 
отчетном периоде составило 60 млрд долл. (+1,4%). 
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Как можно видеть, в январе 2019 года динамика экспорта в годовом выражении стала 
отрицательной на фоне падения цен на энергоносители, однако в дальнейшем объем 
экспорта восстановился, и по состоянию на апрель 2019 года находится на уровне, близком 
к апрелю 2018 года. Что касается динамики импорта, то в апреле он ускорился, и на 
годовом окне показывает рост на 4,7%. В таблице ниже представлена динамика ввоза и 
вывоза важнейших товаров. 

 

Переходя к отдельным товарным группам, отметим, что динамика экспорта важнейших 
товаров по итогам января-апреля 2019 года оказалась разнонаправленной. Наибольшие 
темпы роста зафиксированы по калийным удобрениям (+38,5%), а также цветным 
металлам (+18,5%), при этом в целом вывоз металлов и изделий из них сократился на 
5,8%.. Наиболее сильное снижение экспорта произошло по позиции машины, 
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оборудование и транспортные средства (-12,8%). Что касается импорта, то здесь не было 
значительных изменений по сравнению с ситуацией годом ранее, основные позиции 
импорта изменились в пределах 1-2%. 

 

По пояснениям Банка России, положительное влияние на динамику сальдо счета текущих 
операций наряду с укреплением торгового баланса оказало улучшение сальдо баланса 
услуг за счет роста экспорта услуг при снижении их импорта. Рост оттока капитала, в свою 
очередь, был вызван главным образом операциями банков и прочих секторов по 
приобретению иностранных активов, в то время как вклад изменения внешних 
обязательств был минимальным. 

Выводы: 

 Реальный рост ВВП, согласно оценке Минэкономразвития, в мае 2019 года 
составил 0,2% после 1,7% в апреле; 

 Промпроизводство в мае 2019 года в годовом выражении увеличилось на 0,9%, а по 
итогам января-мая 2019 года промышленное производство выросло на 2,4%; 

 Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в 
январе-апреле 2019 года составил 5,45 трлн руб. по сравнению с 3,60 трлн руб. годом 
ранее. При этом доля убыточных компаний сократилась на 1,2 п.п. до 33%; 

 Банковский сектор в мае заработал 117 млрд руб. прибыли. За январь-май 2019 года 
банки зафиксировали сальдированную прибыль в объеме 867 млрд руб. по сравнению 
с 527 млрд руб. за аналогичный период годом ранее; 

 Рост потребительских цен в июне 2019 года по предварительным данным составил 
0,2%, при этом в годовом выражении по состоянию на 1 июля инфляция составила 
около 5%; 

 Величина ключевой процентной ставки ЦБ снижена на 25 б.п. до уровня 7,5%; 

 Среднее значение курса доллара США в июне 2019 года снизилось до 64,2 руб. по 
сравнению с 64,8 руб. в мае на фоне увеличения цен на нефть; 
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 Товарный экспорт по итогам января-апреля 2019 года составил 137,6 млрд долл. 
(+0,0%), товарный импорт – 77,6 млрд долл. (-1,0%). Положительное сальдо 
торгового баланса при этом составило 60 млрд долл. (+1,4%); 

 Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по 
итогам января-мая 2019 года увеличилось на 3,8% до 48,7 млрд долл. При этом 
чистый вывоз частного капитала вырос в 1,9 раза и составил 35,2 млрд долл. 

 

Источник: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyun_2019/ 
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6.2 Определение сегмента рынка объектов оценки 
 

Рынок недвижимости состоит из различных частей или сегментов. Таким образом, 
сегментирование представляет собой процедуру разделения рынка недвижимости и 
классификацию объектов, входящих в его состав. В нижеследующей таблице представлены 
основные критерии и сегменты рынка недвижимости. 
 

 
 

Таким образом, принимая во внимание местоположение, вид, разрешенное 
использование и фактическое использование объектов оценки, оцениваемые объекты 
принадлежат к рынку недвижимости – коммерческая недвижимость, сегменту рынка 
– офисная недвижимость. 
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6.3 Анализ рынка объекта оценки 
 

Состояние рынка коммерческой недвижимости Самары 

Еще сравнительно недавно по всему городу Самара ощущалась острая нехватка 
высококачественной и выгодной коммерческой недвижимости. А уже сегодня в городе все 
больше и чаще строят современные здания для офисов и торговых помещений. Приступить 
к активному развитию данного сегмента рынка недвижимости в качественном отношении 
застройщиков подтолкнули санкции, наложенные на национальные и межнациональные 
компании, не стабильный курс доллара и обвал экономики. 

Рынок предложений в области коммерческой недвижимости Самары по итогам 
первого полугодия 2017 года выглядит так: на продажу уже выставлены 1096 объектов, а 
для аренды предложено 1027 объектов, поэтому аренда офиса в Самаре более чем 
возможна. 

Предложения от застройщиков 

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабильный. За последние два года по 
всему городу было сдано в эксплуатацию более 200 тысяч квадратных метров офисных и 
складских площадей. Среди них БЦ «Скала», «Биг Бен», «Ладья», офисные центры 
«Витязь», «Деловой мир», «Глобус», Sky City и ОЦ «Алабинский». Готовятся к сдачи в 
эксплуатацию офисные центры «Вертикаль», «Москва» и «Галактика» гостиницей и 
подземным паркингом. На начальном этапе строительства находятся такие объекты, как 
офисный центр на ул. Урицкого с помещениями разной классности, административно-
офисное здание на ул. Мичурина и ОТЦ «Титаник» с помещениями под офисы высокого 
класса. 

Самыми популярными районами Самары для аренды коммерческой недвижимости в 
связи со своей дешевизной и отдаленностью от центра города считаются Красноглинский и 
Куйбышевский административные районы. А самыми дорогими в плане аренды нежилой 
недвижимости являются Ленинский, Самарский и Октябрьский районы. При этом диапазон 
цен предлагаемых офисных помещений лежит в пределах от 10 до 195 тысяч рублей за 
квадратный метр. 

Практически по всему городу стали появляться выгодные предложения по продаже и 
аренде помещений в подвалах зданий, которые были реконструированы и стали пригодны 
для размещения в них офисов. И такие предложения стали основой нижнего ценового 
сегмента всего рынка недвижимости. При этом в верхний ценовой сегмент занимают новые 
торговые площади с дорогим ремонтом, которые находятся в местах большого скопления 
людей и с высоким автомобильным трафиком. 

Аренда коммерческой недвижимости в Самаре 

Активность на рынке аренды нежилой недвижимости Самары остается на среднем 
уровне. Дело в том, что экономический кризис четко разделил имеющиеся предложения по 
качественным характеристикам. В частности, доход того или иного коммерческого объекта 
не зависит от места его расположения, зато наиболее востребованными остаются 
небольшие площади в местах высокой пешеходной активности. Поэтому арендная ставка на 
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подобные объекты повысилась приблизительно на 3%, по сравнению с началом года, и 
сегодня аренда производственных помещений в Самареобойдется в среднем в 612 рублей за 
квадратный метр. 

Традиционно самыми дорогими коммерческими помещениями являются офисы и 
торговые площади в Ленинском и Самарском районах, где аренда производственных 
помещений на 9% выше по отношению к таким же коммерческим объектам на периферии 
города. 

Источник: http://glob-news.ru/2017/02/21/sostoyanie-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-
samary/ 
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6.3.1 Анализ основных ценообразующих факторов в сегменте рынка объектов оценки 

Наиболее существенное влияние на рынок недвижимости оказывают такие 
ценообразующие факторы как: 

• объективные факторы - это экономические факторы, которые определяют средний 
уровень цен конкретных сделок субъектами недвижимости. Их можно 
подразделить на макроэкономические (факторы, связанные с общей конъюнктурой 
рынка - налоги, пошлины, динамика курса доллара, инфляция, безработица, 
уровень и условия оплаты труда, потребность в объектах недвижимости, развитие 
внешнеэкономической деятельности и т.д.) и микроэкономические (факторы, 
характеризующие объективные параметры конкретных сделок); 

• физические факторы - местонахождение (удаленность от центра, степень развития 
инфраструктуры и транспортного сообщения, архитектурноконструктивные 
решения, состояние объекта недвижимости, наличие коммуникаций); 

• факторы, влияющие на скорость продажи - количество аналогичных предложений, 
их соотношение со спросом именно в этой части города, характер сделки 
(«прямая» или «встречная» продажа), юридическая «чистота» объекта; 

• осознания и факторы психологического характера (реклама, инфляционные 
ожидания, симпатии, осведомленность и т.д.). 

 

6.3.2 Анализ основных факторов, влияющих на спрос/предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости 

На спрос и предложение объектов, аналогичных оцениваемому влияет: 

• Расположение объекта; 

• Качество отделки; 

• Площадь объекта; 

• Имущественные права; 
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6.3.3 Анализ фактических данных о ценах предложений объектов из сегмента 
рынка объектов оценки 

В рамках проведения анализа сегмента рынка объекта оценки, а также следуя 
требованиям п.11 ФСО №7, Оценщик провел анализ фактических данных о ценах 
предложений продажи земельных участков из сегмента рынка объекта оценки. 
 
Информация по фактическим предложениям к продаже сопоставимых объектов для 
сегмента коммерческой недвижимости представлена  в следующей ниже таблице. 
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Анализ фактических данных о ценах предложений по продаже объектов недвижимости из сегмента рынка объектов оценки 
доступные Оценщику  
 
Согласно п. 22б ФСО№7 «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила 
их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 
оценке;». 
 
 

№  Адрес Текст объявления Площадь,  
кв.м. 

Общая 
стоимость, 

руб. с учетом 
НДС 

Стоимость, 
руб. / кв.м. 

Прямой источник Является ли объект 
объектом-аналогом 

(причины, почему не 
является) 

1 Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, Садовая 
ул., 218 

Продается офисное помещение в ЖД районе, Никитинская 21 . Общая 
площадь 222 кв. м. Первый этаж 65 кв. м. , отдельный вход в цоколь, на окнах 

ролл ставни кондиционеры в каждом помещении. Расположено в шаговой 
доступности от жд вокзала, что обеспечивает прекрасную транспортную 

развязку. Во вс помещение с улицы отдельный вход , есть запасный выход , 
окно погрузки- разгрузки . Предоставляется юр адрес.  

500,00 19 900 000,00 39 800,00 https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/213843

445/ 

Да 

2 Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, Садовая 
ул., 280 

Продается помещение на первой линии по лице Тухачевского. Первый этаж, 
пять метров до дороги, огромный автомобильный трафик, собственная 

парковка, зона разгрузки. Внутри помещения большой торговый зал , офис, 
склад, бытовое помещение , напряжение 3 фазы 33,3 кВТ , телефон-интернет, 

отопление, охрана. 

515,00 21 600 000,00 41 941,75 https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/209796

401/ 

Да 

3 Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская ул., 
277 

Продаются нежилые помещения на 1-м этаже 9-этажного МКД 2007г. п. , 
торгово-офисного назначения, общая площадь помещений 303,9 кв. м. Высота 

потолков 3,3 м. Ранее использовались под общепит. 

208,00 8 000 000,00 38 461,54 https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/204962

716/ 

Да 
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4 Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Продажа.  
ул. Красноармейская,74 

Общая площадь: 146,3 кв. м.  
 

В продаже помещение, 146,3 кв. м. , цоколь с окнами на 2 стороны, отдельный 
вход, свежий ремонт, кондиционеры, сигнализация, рольставни, своя 

закрытая парковка. 
Плотная застройка новыми домами, большой пешеходный и автомобильный 
трафик. Располагается в непосредственной близости от железнодорожного 

вокзала и ТРК Гудок. Под торговлю или офисную деятельность. 

283,20 13 876 800,00 49 000,00 https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/204040

228/ 

Да 

5 Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Нежилое офисное помещение на 1 этаже в доме современной постройки. 
Хороший ремонт, потолки 3 м, 3 входа, 3 санузла. Перед входом парковочные 
места. Рядом расположены офисы крупных международных и федеральных 

компаний. Хорошая транспортная доступность. 

600,00 29 400 000,00 49 000,00 https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/202406

780/ 

Да 

 Согласно п. 22б ФСО№7 «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-
аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;». 
 
Так как на рынке по продаже объектов недвижимости из сегмента рынка объектов оценки представлено большое количество 
предложений схожих с объектами оценки. Оценщик ведет расчет и принимает в качестве аналогов все изложенные выше 
предложения.
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6.3.4 Основные выводы относительно сегмента рынка, к которому принадлежат 
объекты оценки  

Основными факторами, влияющими на стоимость объекта оценки, являются 
местоположение, площадь, качество отделки. Кроме этого, важнейшую роль играет наличие 
ограничений (обременений) и правовой статус объекта. 

Диапазон цен предложений на продажу составляет от 38 461,54 руб. за один 
квадратный метр до 49 000,00 руб. за один квадратный метр (с учетом НДС). 
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7 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ (АНЭИ) 

Наиболее эффективное использование представляет собой наиболее вероятное 
использование объекта недвижимости, которое не противоречит действующему 
законодательству, физически и финансово осуществимо и при котором объект имеет 
наибольшую стоимость.  

Из определения следует, что в процессе анализа наиболее эффективного 
использования последовательно рассматриваются следующие критерии: физическая 
осуществимость, юридическая правомочность, финансовая оправданность и максимальная 
экономическая эффективность.  
 
Процесс анализа наиболее эффективного использования  

 
 
 

Основные критерии отбора наиболее эффективного использования 
 

Оптимальное (наиболее вероятное) использование объекта недвижимости 
выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов его использования 
следующим четырем критериям: 

 быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 
 быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого 

использования не должны подпадать под действие правовых ограничений, 
существующих либо потенциальных; 

 быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, 
равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых 
обязательств и капитальных затрат; 

 быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди 
вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается 
рынком. 

 
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает 

следующую последовательность действий: 
 отбор вариантов использования объекта оценки; 
 проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

физическую осуществимость; 
 проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

экономическую целесообразность; 
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 выбор варианта экономически целесообразного использования, при котором 
стоимость объекта оценки может быть максимальной; 

 формирование вывода о признанном Оценщиком варианте наиболее эффективного 
использования объекта оценки. 

 
Несоответствие потенциального варианта использования любому из критериев не 
позволяет рассматривать его в качестве наиболее эффективного. Такой вариант сразу 
признается как «не наиболее эффективный» и по дальнейшим критериям не 
анализируется. 
 
Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с улучшениями 
 

Ближайшее окружение Объекта оценки – офисная и жилая застройка. Опираясь на 
анализ рынка Объекта оценки и особенности его местоположения, рассматриваем 
следующие виды использования: 

 

 торговое; 
 офисное. 

 

Качественный анализ проводится на основе анализа факторов, которые определяют 
соответствие критериям наиболее эффективного использования. Сопоставление вариантов 
приведено в таблице ниже 

 

Критерии Торговое Офисное

Физическая осуществимость - + 

Юридическая допустимость - + 

Экономическая целесообразность - + 

Максимальная стоимость - + 
 
Проверка вариантов использования объекта оценки на физическую осуществимость. 
 

Для дальнейшего анализа в качестве физически возможных вариантов из 
отобранных в предыдущем пункте используются: 

 варианты, не требующие изменения конструктивных решений оцениваемого 
объекта (вариант текущего использования, вариант изменения функционального 
использованияс проведением косметического ремонта и тому подобное); 

 варианты использования объекта оценки, предусматривающие изменения 
конструктивных решений, по которым дано положительное заключение 
строительной (технической, инженерной) экспертизы 

 
Торговое назначение не соответствует критерию физической осуществимости, 

поскольку конструктивные особенности здания не соответствует современным 
требованиям, предъявляемым к торговым зданиям. 
Вывод: в качестве физически возможного варианта использования объекта был 
выбран вариант, не требующий изменений конструктивных решений оцениваемого 
объекта - в качестве объекта офисного назначения. 
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Проверка каждого из физически осуществимых вариантов использования объекта 
на соответствие законодательству. 
 
 Соответствие потенциальных вариантов использования объекта оценки законодательству 
обычно определяется на основе: 

 карты правового зонирования территории, составленной на основании требований 
градостроительного кодекса и утвержденной местным постановлением; 

 акта разрешенного использования земельного участка. 
 
Список соответствующих законодательству потенциальных вариантов использования 
формируется с учетом: 

 окружения объекта оценки; 
 ожидаемых изменений на рынке недвижимости; 
 перспектив развития района; 
 возможностей изменения назначения участка в рамках категории земель, 

соответствующей категории земельного участка объекта оценки. 
 
Вывод: в результате проверки варианта использования земельного участка на 
соответствие законодательству, выявлено, что вариант использования Объекта 
оценки в качестве объекта офисного назначения соответствует критерию 
юридической допустимости. 
 
Проверка каждого юридически допустимого варианта на экономическую 
целесообразность.  

Для проверки соответствующих законодательству вариантов использования объекта 
на экономическую целесообразность (финансовую осуществимость) необходимо 
определить вариант с наибольшей внутренней нормой доходности, доходность должна 
быть не ниже средней по рынку. 

Поскольку юридически допустимый вариант использования совпадает с 
существующим вариантом использования и на дату оценки земельный участок 
эксплуатируется по назначению, данный вариант использования можно охарактеризовать 
как экономически целесообразный. 

 
Вывод: в результате проверки вариантов использования Объекта оценки на 
экономическую целесообразность был сделан вывод о том, что вариант 
использования объекта оценки в качестве офисной недвижимости является 
экономически целесообразным. 
 
Количественный анализ рассматриваемых видов использования объекта оценки 

Количественный анализ проводится для выявления из отобранных вариантов такого 
варианта использования, который обеспечивает максимальную стоимость Объекта 
оценки. 

Поскольку несоответствие потенциального варианта использования любому из 
критериев не позволяет рассматривать его в качестве наиболее эффективного, такой 
вариант сразу признается как «не наиболее эффективный» и, по дальнейшим критериям не 
анализируется, единственным вариантом использования, который соответствует всем 
рассмотренным выше критериям, является использования в качестве торговой 
недвижимости. 
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В связи с этим количественный анализ не проводится, так как качественный анализ 
показал, что из потенциальных способов использования возможен только вариант 
использования Объекта оценки в качестве офисной недвижимости. 

 
Вывод: Исходя из критериев анализа наиболее эффективного использования Объекта 
оценки, учитывая местоположение, конструктивные, объемно-планировочные 
решения, технические особенности и экономическую ситуацию на рынке 
недвижимости, был сделан вывод о том, что справедливая стоимость Объекта 
оценки является максимальной при использовании его в качестве офисной 
недвижимости, т.е. текущее использование. 
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8 МЕТОДОЛОГИЯ РАСЧЁТА СПРАВЕДЛИВОЙ 
СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 
НЕДВИЖИМОСТИ 

 

ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 

 
Согласно п. 23 ФСО № 1, проведение оценки включает следующие этапы: 
 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 
 составление Отчета об оценке. 

 
 

8.1 Общие понятия и определения 
 

Рыночная 
стоимость 

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

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

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

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

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

 платеж за объект оценки выражается в денежной форме 
(Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации”, статья 3)

Полное право 
собственности 

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



ОКБС ® Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Первый Рентный» 

 Отчет об оценке №800-105-07-0919-11

 Глава 8 МЕТОДОЛОГИЯ РАСЧЁТА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 
ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 

 Объект оценки: Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)
 

 
2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 51
 

Имущество 
(активы) 

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

Недвижимое 
имущество  

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

Движимое 
имущество 

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

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

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

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

Цена  является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, 
предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она 
является историческим фактом, то есть относиться к определенному 
моменту времени и месту, независимо от того, была ли она 
объявлена открыто или осталась в тайне. В зависимости от 
финансовых возможностей, мотивов или особых интересов 
конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или 
услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим 
товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в 
принципе является индикатором относительной стоимости, 
приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем 
и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах. 
(Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы 
оценки.) 
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Стоимость  является экономическим понятием, устанавливающим 
взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для 
потребления, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость 
является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных 
товаров и услуг в конкретный момент времени и в соответствии с 
выбранным определением стоимости. Экономическое понятие 
стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет 
обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную 
услугу, на момент оценки стоимости. (Международные стандарты 
оценки Общие понятия и принципы оценки.)

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

Сравнительный 
подход  

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

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

Физический износ 
(обесценение)  

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

Функциональное 
устаревание 
(обесценение) 

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

Экономическое 
устаревание  

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

Устранимое 
обесценение  

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

износ или устаревание, которые не могут быть устранены либо 
устранение которых не является экономически оправданным, 
поскольку требуемые затраты превосходят ожидаемое увеличение 
полезности и стоимости  рассматриваемого объекта собственности. 
(Международные стандарты оценки).

 
 

8.2 Подходы к оценке объектов недвижимости 
 

Согласно п. 11 ФСО № 1, основными подходами, используемыми при проведении 
оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе 
используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 
применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 
использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, 
используемых Оценщиком. 

Согласно п. 24 ФСО № 1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 
применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 
применения каждого из подходов. 

8.2.1 Рыночный (сравнительный) подход 
 

В соответствии с IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая 
соответствующая информация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с 
идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или 
группой активов и обязательств, такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, согласующихся с рыночным подходом, часто используются 
рыночные мультипликаторы, получаемые на базе группы сопоставимых сделок. 
Мультипликаторы могут находиться в определенных диапазонах, где каждой сопоставимой 
сделке соответствует свой мультипликатор. Выбор уместного мультипликатора из 
соответствующего диапазона требует суждения с учетом качественных и количественных 
факторов, специфичных для данной оценки. 

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричный метод 
определения цены. Матричный метод определения цены - математический метод, 
используемый преимущественно для оценки некоторых видов финансовых инструментов, 
таких как долговые ценные бумаги, который не полагается лишь на ценовые котировки 
определенных ценных бумаг, а опирается на связь этих ценных бумаг с другими 
котируемыми ценными бумагами, выбранными в качестве базовых. 

 

Основным методом рыночного подхода является метод сравнения продаж. Он 
основывается на том, что цены имущества определяются рынком. Таким образом, 
показатель рыночной стоимости можно рассчитать на основании изучения рыночных цен 
объектов имущества, конкурирующих друг с другом за долю на рынке. Применяемый 
процесс сопоставления является основополагающим для процесса оценки. После того как 
данные по продажам будут отобраны и верифицированы, следует выбрать и 
проанализировать одну или несколько единиц сравнения. Единицы сравнения используют 
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две составные части, для того чтобы вывести некий множитель (к примеру, цену в расчете 
на (физическую) единицу измерения или отношение, например, получаемое делением 
продажной цены имущества на его чистый доход, т.е. мультипликатор чистого дохода или 
число лет, за которое окупается покупка, который отражает точные различия между 
объектами имущества. Единицы сравнения, которые покупатели и продавцы на данном 
рынке используют при принятии своих решений о покупке и продаже, приобретают особую 
значимость, и им может придаваться больший вес. 

Специфическими характеристиками объектов имущества и сделок, которые приводят 
к вариациям цен, уплачиваемых за недвижимость, являются элементы сравнения. При 
подходе на основе равнения продаж они имеют решающее значение. Элементы сравнения 
включают: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 
 условия продажи; 
 условия рынка; 
 местоположение объекта; 
 физические характеристики объекта; 
 экономические характеристики; 
 вид использования и (или) зонирование; 
 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
 

Чтобы провести непосредственные сравнения между имуществом, являющимся 
предметом сравниваемой продажи, и оцениваемым имуществом, Исполнитель должен 
рассмотреть возможные корректировки, основанные на различиях в элементах сравнения. 
Корректировки могут уменьшить различия между каждым сравниваемым имуществом и 
оцениваемым имуществом. 

По российским Федеральным стандартам оценочной деятельности, аналогом 
рыночного подхода является сравнительный подход. 
В соответствии с п. 12 ФСО № 1 рыночный (сравнительный) подход - это совокупность 
методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 
оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Объект-аналог - объект, сходный объекту 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. 

Рыночный (сравнительный) подход рекомендуется применять, когда доступна 
достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-
аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены 
предложений. 

В рамках рыночного (сравнительного) подхода применяются различные методы, 
основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и 
методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта 
оценки (п. 13 - 14 ФСО № 1). 
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8.2.2 Доходный подход 
 

В соответствии с IFRS 13 доходный подход предполагает преобразование будущих 
сумм (например, денежных потоков или доходов и расходов) в одну текущую (то есть 
дисконтированную) величину. Когда используется доходный подход, оценка справедливой 
стоимости отражает текущие ожидания рынка в отношении указанных будущих сумм. 

К данным методам оценки относятся, например, следующие: 

 методы, основанные на расчете приведенной стоимости; 

 модели определения цены опциона, такие как формула Блэка-Шоулза-Мертона или 
биномиальная модель (то есть модель, предусматривающая дискретный подход), 
которые предусматривают расчет приведенной стоимости и отражают как 
временную стоимость, так и внутреннюю стоимость соответствующего опциона; 

 многопериодная модель избыточной прибыли, которая используется для оценки 
справедливой стоимости некоторых нематериальных активов. 

По российским Федеральным стандартам оценочной деятельности, так же имеется 
доходный подход. 

В соответствии с п. 15 ФСО № 1 доходный подход - это совокупность методов оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного 
подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 
потоков и капитализации дохода (пункты 15 - 17 ФСО № 1). 

Методы оценки по приведенной стоимости 

Приведенная стоимость - это инструмент, используемый для связывания будущих сумм 
(например, потоков денежных средств или значений стоимости) с существующей суммой с 
использованием ставки дисконтирования. Определение справедливой стоимости актива или 
обязательства с использованием метода оценки по приведенной стоимости охватывает все 
следующие элементы с точки зрения участников рынка на дату оценки: 

 оценка будущих потоков денежных средств от оцениваемого актива или 
обязательства; 

 ожидания в отношении возможных изменений суммы и времени получения потоков 
денежных средств, представляющих неопределенность, присущую потокам 
денежных средств; 

 временная стоимость денег, представленная ставкой по безрисковым монетарным 
активам, сроки погашения или сроки действия которых совпадают с периодом, 
охватываемым потоками денежных средств, и которые не представляют никакой 
неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть 
безрисковая ставка вознаграждения); 

 цена, уплачиваемая за принятие неопределенности, присущей потокам денежных 
средств (то есть премия за риск); 

 другие факторы, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся 
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обстоятельствах; 

 в отношении обязательства, риск невыполнения обязательств, относящийся к 
данному обязательству, включая собственный кредитный риск предприятия (то есть 
лица, принявшего на себя обязательство). 

Методы оценки по приведенной стоимости отличаются в зависимости от того, как они 
используют элементы, описанные выше. Однако нижеследующие общие принципы 
регулируют применение любого метода оценки по приведенной стоимости, используемого 
для оценки справедливой стоимости: 

 потоки денежных средств и ставки дисконтирования должны отражать допущения, 
которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив 
или обязательство; 

 для потоков денежных средств и ставок дисконтирования должны учитываться 
только те факторы, которые относятся к оцениваемому активу или обязательству; 

 для того чтобы избежать двойного учета или не упустить влияние факторов риска, 
ставки дисконтирования должны отражать допущения, совместимые с 
допущениями, присущими потокам денежных средств. Например, ставка 
дисконтирования, отражающая неопределенность ожиданий в отношении будущего 
дефолта, будет приемлемой при использовании предусмотренных договором 
потоков денежных средств от ссуды (то есть метод корректировки ставки 
дисконтирования). Та же самая ставка не должна применяться при использовании 
ожидаемых (то есть взвешенных с учетом вероятности) потоков денежных средств 
(то есть метод оценки по ожидаемой приведенной стоимости), потому что 
ожидаемые потоки денежных средств уже отражают допущения о неопределенности 
в отношении будущего дефолта; вместо этого должна использоваться ставка 
дисконтирования, соизмеримая с риском, присущим ожидаемым потокам денежных 
средств; 

 допущения в отношении потоков денежных средств и ставок дисконтирования 
должны быть последовательными между собой. Например, номинальные потоки 
денежных средств, которые включают эффект инфляции, должны дисконтироваться 
по ставке, включающей эффект инфляции. Номинальная безрисковая ставка 
вознаграждения включает эффект инфляции. Фактические потоки денежных 
средств, исключающие эффект инфляции, должны дисконтироваться по ставке, 
исключающей эффект инфляции. Аналогичным образом потоки денежных средств 
за вычетом налогов должны дисконтироваться с использованием ставки 
дисконтирования за вычетом налогов. Потоки денежных средств до уплаты налогов 
должны дисконтироваться по ставке, совместимой с указанными потоками 
денежных средств; 

 ставки дисконтирования должны учитывать основополагающие экономические 
факторы, связанные с валютой, в которой выражены потоки денежных средств. 

Определение справедливой стоимости с использованием методов оценки по 
приведенной стоимости осуществляется в условиях неопределенности, потому что 
используемые потоки денежных средств являются скорее расчетными величинами, нежели 
известными суммами. Во многих случаях как сумма, так и сроки получения потоков 
денежных средств являются неопределенными. Даже предусмотренные договором 
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фиксированные суммы, такие как платежи по ссуде, являются неопределенными, если 
существует риск дефолта. 

Метод дисконтированных денежных потоков 

Согласно п. 11 Приложения В IFRS 13 метод дисконтированных денежных потоков 
используется для оценки справедливой стоимости нематериальных активов.  

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода 
применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и 
капитализации дохода (пункты 15 - 17 ФСО № 1). 

 

8.2.3  Затратный подход 
 

В соответствии с IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая 
потребовалась бы в настоящий момент времени для замены эксплуатационной мощности 
актива (часто называемая текущей стоимостью замещения). 

С позиций участника рынка, являющегося продавцом, цена, которая была бы получена 
за актив, основана на сумме затрат, которые понесет другой участник рынка, являющийся 
покупателем, чтобы приобрести или построить замещающий актив, обладающий 
сопоставимыми функциональными характеристиками, с учетом износа. Причина этого 
заключается в том, что участник рынка, являющийся покупателем, не стал бы платить за 
актив больше той суммы, за которую он мог бы найти замещение эксплуатационной 
мощности данного актива. Понятие износа охватывает физический износ, моральное 
(технологическое) устаревание и экономическое (внешнее) устаревание и является более 
широким, чем понятие амортизации для целей финансовой отчетности (распределение 
исторической стоимости) или налоговых целей (исходя из регламентированных сроков 
службы активов). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется 
для оценки справедливой стоимости материальных активов, которые используются в 
сочетании с другими активами либо с другими активами и обязательствами. 

В соответствии с п. 18 ФСО № 1 затратный подход - это совокупность методов 
оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 
приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 
устареваний.  

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 
воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 
аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 
оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 
федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 
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отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей (пункты 18 - 20 ФСО № 
1). 

Согласно п. 24 ФСО № 7, затратный подход рекомендуется применять в следующих 
случаях: 

 для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами 
капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их 
частей, например жилых и нежилых помещений; 

 для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному 
использованию земельного участка как незастроенного, и есть возможность 
корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

 при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для 
применения рыночного (сравнительного) и доходного подходов к оценке, а также 
для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 
линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных 
станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 
которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

 

8.3 Выбор подходов и методов оценки объектов оценки  
 
Из проведенного выше анализа следует, что МСФО и ФСО включают в себя 3 подхода 

при проведении оценки. Исключением является различие в наименовании сравнительного 
подхода, по МСФО данный подход называется рыночным. Три подхода к оценке 
независимы друг от друга, хотя каждый из них основывается на одних и тех же 
экономических принципах. Предполагается, что все три подхода должны приводить к 
одинаковому результату, однако, окончательное заключение о стоимости зависит от 
рассмотрения всех используемых данных и от особенностей согласования всех показателей. 

 
Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости (затрат на 

замещение) объекта за вычетом износа, увеличенную на стоимость земельного участка.  
Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных помещений. 

Объект оценки относится к категории встроенных помещений, и выделение доли 
стоимости, приходящейся на объект оценки из рыночной стоимости всего дома, в целом 
может привести к существенным погрешностям. 

Затратный подход в данном случае нецелесообразен, поскольку он не отражает 
действительных рыночных мотиваций и сложившейся конъюнктуры цен на рынке продажи. 
Реализация метода требует большого количества допущений, которые могут привести к 
большой погрешности вычислений и искажению итогового результата справедливой 
стоимости. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 17 Федерального 
Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 
297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел не 
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возможным применить затратный подход для расчета справедливой стоимости 
объекта оценки. 
 

При анализе рынка и подборе объектов-аналогов в сегменте рынка, был выявлен ряд 
предложений к продаже сопоставимых по местоположению, назначению и другим 
факторам на базе которых возможно применить метод сравнения продаж сравнительного 
подхода к оценке. Оценщик располагает информацией, позволяющей применить 
сравнительный подход к оценке стоимости объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, 
а также на основании п. 14 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного 
приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об 
оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить сравнительный 
подход к оценке стоимости объектов недвижимого имущества. 
 

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. Оценщик располагает информацией, позволяющей применить доходный подход 
к оценке стоимости объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 
17 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного приказом 
Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., № 297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 
деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить доходный подход для 
расчета справедливой стоимости объекта оценки. 
 

Вывод: в рамках настоящего Отчета справедливая стоимость объекта оценки 
была рассчитана в рамках сравнительного и доходного подходов. По мнению 
Оценщика, применение данных методов позволит получить достоверную информацию 
о справедливой стоимости оцениваемых объектов. 



ОКБС ® Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Первый Рентный» 

 Отчет об оценке №800-105-07-0919-11

 Глава 9 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ

 Объект оценки: Нежилое помещение общей площадью 457,80 кв.м. (доля в праве 1/2)
 

 
2019 Г., ООО «ОКБС»©          WWW.OKBS.RU  (+7 499) 502-82-03 60
 

 

9 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 
В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 

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

 

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

 
№, 

п./п. 
Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

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

2 Описание ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

3 Условия 
прод./предл.

предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность 

5 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

6 Местоположение Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, Садовая 
ул., 218 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, Садовая 
ул., 280 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская ул., 
277 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

7 Площадь, кв.м. 500,00 515,00 208,00 283,20 600,00 

8 Стоимость, руб. с 
НДС 

19 900 000,00 21 600 000,00 8 000 000,00 13 876 800,00 29 400 000,00 

9 Стоимость, 
руб./кв.м. с НДС 

39 800,00 41 941,75 38 461,54 49 000,00 49 000,00 

10 Стоимость, 
руб./кв.м. без НДС 

33 166,67 34 951,46 32 051,28 40 833,33 40 833,33 

11 Состояние Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка)

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

12 Функциональное 
назначение 

ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

13 Ссылка на источник https://samara.cian.ru/sal
e/commercial/21384344

5/ 

https://samara.cian.ru/
sale/commercial/2097

96401/ 

https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/204962

716/ 

https://samara.cian.ru/
sale/commercial/2040

40228/ 

https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/202406

780/ 
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*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 
находятся в приложении к отчету. При наличии расхождений с информацией объявлений (скриншотов), уточненная информация приводится 
в таблице выше. Оценщик вводит допущение о достоверности информации на основе объявлений (скриншотов). 
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9.2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 
 

Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 
 Объем передаваемых прав. 
 Финансовые условия. 
 Условия продажи (чистота сделки). 
 Снижение цены в процессе торгов. 
 Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
 Местоположение. 
 Соотношение площадей. 
 Площадь объекта. 
 Состояние помещения. 

 

Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

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

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

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

 

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

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

 

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

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону.  

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера 
Л.А., таблица 168, корректировка на уторгование для объектов недвижимости из 
доверительного интервала составляет 9,9-10,8% в меньшую сторону.  

 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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В рамках данного отчета корректировка составит – 10,30%. 
Корректировка на дату выставления на торги 
Дата публикации предложений на продажу подобранных в качестве объектов-

аналогов – Сентябрь 2019 г. Оценщики сочли целесообразным не вводить корректировку 
по данному фактору. 

 
Корректировка на местоположение объекта  

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

Все Аналоги, как и Объект оценки, расположены в непосредственной близости друг от 
друга, в результате чего данная корректировка не применялась. 
 

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

общей площади.  
Данная корректировка вводилась по данным «Справочника оценщика недвижимости 

– 2018» под редакцией Л.А. Лейфера таблица 98, корректировка составит: 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 
состояния объекта оценки.  

Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика недвижимости – 
2018» под редакцией Л.А. Лейфера 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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Корректировка на этаж расположения. 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 
этажа расположения помещения.  

Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика недвижимости – 
2018» под редакцией Л.А. Лейфера 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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9.2.1 Расчет справедливой стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному подходу путем введения корректировок – 
часть помещений находящаяся на 1 этаже 
 

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

1 Адрес местонахождения РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 218 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 280 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская 
ул., 277 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

2 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 

   19 900 000 21 600 000 8 000 000 13 876 800 29 400 000 

3 Площадь объекта, кв.м 457,80 500,00 515,00 208,00 283,20 600,00 

4 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м с 
НДС 

   39 800,00 41 941,75 38 461,54 49 000,00 49 000,00 

 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м 
без НДС 

   33 166,67 34 951,46 32 051,28 40 833,33 40 833,33 

5 Среднее значение, 
руб./кв.м 

   36 367,21     

 Коэффициент вариации    11,57%     

6 Имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

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

 Корректировка ед. цены     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   33 166,67 34 951,46 32 051,28 40 833,33 40 833,33 

7 Условия сделки 
(корректировка на 
торг) 

цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

 Корректировка     -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% 

 Корректировка ед. цены     -3 416,17 -3 600,00 -3 301,28 -4 205,83 -4 205,83 
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 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

8 Условия 
финансирования 
(условия сделки) 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

9 Динамика сделок 
(корректировка на дату 
оценки) 

на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

10 Местоположение  РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 218 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 280 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская 
ул., 277 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 31 351,50 28 750,00 36 627,50 36 627,50 
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11 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
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 Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 Корректировка ед. цены     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,50 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

12 Площадь, кв.м 457,80 500,0 515,0 208,0 283,2 600,0 

 Корректировка     0,00% 9,00% -9,00% 0,00% 9,00% 

 Корректировка ед. цены     0,00 2 821,64 -2 587,50 0,00 3 296,48 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 34 173,14 26 162,50 36 627,50 39 923,98 

13 Тип отделки Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

 Корректировка    -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% 

 Корректировка ед. цены   -4 165,07 -4 784,24 -3 662,75 -5 127,85 -5 589,36 

 Скорректированная ед. 
цена 

   25 585,43 29 388,90 22 499,75 31 499,65 34 334,62 

 Этаж расположения 1 1,0 1,0 -1,0 2,0 2,0 

 Корректировка  0,00% 0,00% 25,00% 17,00% 17,00% 

 Корректировка ед. цены  0,00 0,00 5 624,94 5 354,94 5 836,89 

 Скорректированная ед. цена 25 585,43 29 388,90 28 124,69 36 854,59 40 171,51 

 Среднее значение, 
руб./кв.м 

    32 025,02     

14 Коэффициент вариации     19,33%     

15 Число внесенных 
корректировок 

18,00 2 3 4 3 4 

16 Абсолютная величина 
внесенных 
корректировок 

   -7 581,2 -5 562,6 -3 926,6 -3 978,7 -661,8 

17 Относительная 
величина внесенных 
корректировок 

    -19,05% -13,26% -10,21% -8,12% -1,35% 
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  0,89 0,111 0,167 0,222 0,167 0,222 

  30,00 9,009 5,988 4,505 5,988 4,505 

18 Удельный вес 1,00 0,300 0,200 0,150 0,200 0,150 

19 Удельная стоимость     7 675,63 5 877,78 3 374,96 6 299,93 5 150,19 

20 Скорректированная  
стоимость 1 кв.м. 
площади (Без НДС), 
руб./кв.м 

28 378,49      
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9.2.2 Расчет справедливой стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному подходу путем введения корректировок - 

часть помещений находящаяся на цокольном этаже 
 

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

1 Адрес местонахождения РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 218 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 280 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская 
ул., 277 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

2 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 

   19 900 000 21 600 000 8 000 000 13 876 800 29 400 000 

3 Площадь объекта, кв.м 457,80 500,00 515,00 208,00 283,20 600,00 

4 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м с 
НДС 

   39 800,00 41 941,75 38 461,54 49 000,00 49 000,00 

 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м 
без НДС 

   33 166,67 34 951,46 32 051,28 40 833,33 40 833,33 

5 Среднее значение, 
руб./кв.м 

   36 367,21     

 Коэффициент вариации    11,57%     

6 Имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

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

 Корректировка ед. цены     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   33 166,67 34 951,46 32 051,28 40 833,33 40 833,33 

7 Условия сделки 
(корректировка на 
торг) 

цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

 Корректировка     -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% 

 Корректировка ед. цены     -3 416,17 -3 600,00 -3 301,28 -4 205,83 -4 205,83 
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 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

8 Условия 
финансирования 
(условия сделки) 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

9 Динамика сделок 
(корректировка на дату 
оценки) 

на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 31 351,46 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

10 Местоположение  РФ, Самарская 
область, г. Самара, 
Ленинский р-н, ул. 

Садовая, д. 265 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 218 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Садовая ул., 280 

Самарская область, 
Самара, р-н 
Ленинский, 

Галактионовская 
ул., 277 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Ленинский, ул. 
Буянова, 100 

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

 Корректировка ед. цены    0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 31 351,50 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

11 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

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

 Корректировка ед. цены     0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

    29 750,50 31 351,50 28 750,00 36 627,50 36 627,50 

12 Площадь, кв.м 457,80 500,0 515,0 208,0 283,2 600,0 

 Корректировка     0,00% 9,00% -9,00% 0,00% 9,00% 
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 Корректировка ед. цены     0,00 2 821,64 -2 587,50 0,00 3 296,48 

 Скорректированная ед. 
цена 

   29 750,50 34 173,14 26 162,50 36 627,50 39 923,98 

13 Тип отделки Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная 

отделка) 

 Корректировка    -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% 

 Корректировка ед. цены   -4 165,07 -4 784,24 -3 662,75 -5 127,85 -5 589,36 

 Скорректированная ед. 
цена 

   25 585,43 29 388,90 22 499,75 31 499,65 34 334,62 

 Этаж расположения -1 1,0 1,0 -1,0 2,0 2,0 

 Корректировка  -20,00% -20,00% 0,00% -6,00% -6,00% 

 Корректировка ед. цены  -5 117,09 -5 877,78 0,00 -1 889,98 -2 060,08 

 Скорректированная ед. цена 20 468,34 23 511,12 22 499,75 29 609,67 32 274,54 

 Среднее значение, 
руб./кв.м 

    25 672,68     

14 Коэффициент вариации     19,56%     

15 Число внесенных 
корректировок 

17,00 3 4 3 3 4 

16 Абсолютная величина 
внесенных 
корректировок 

   -12 698,3 -11 440,3 -9 551,5 -11 223,7 -8 558,8 

17 Относительная 
величина внесенных 
корректировок 

    -31,91% -27,28% -24,83% -22,91% -17,47% 

  1,00 0,176 0,235 0,176 0,176 0,235 

  25,56 5,682 4,255 5,682 5,682 4,255 

18 Удельный вес 1,00 0,222 0,166 0,222 0,222 0,166 

19 Удельная стоимость     5 679,97 4 878,56 4 994,94 6 992,92 5 699,55 
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20 Скорректированная  
стоимость 1 кв.м. 
площади (Без НДС), 
руб./кв.м 

28 245,94      
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9.3 Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу: 
 

№ 
п/
п 

Наименование 
помещения 

Кадастровый 
номер 

Адрес объекта оценки Общая 
площадь, 

кв.м. 

Средняя цена 1 
м2 общей 
площади 
объектов-

аналогов, руб. 

Справедливая 
стоимость 
объекта по 

сравнительному 
подходу, руб. 

Доля в 
праве 

Справедливая 
стоимость 

объекта оценки 
по 

сравнительному 
подходу, руб. 

1 Нежилое помещение 63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

68,67 28 378,49 1 948 750,91 0,50 974 400,00 

2 Нежилое помещение 63:01:0508006:549 РФ, Самарская область, г. 
Самара, Ленинский р-н, 

ул. Садовая, д. 265 

389,13 28 245,94 10 991 342,63 0,50 5 495 700,00 

 Итого:   457,80  12 940 093,54  6 470 100,00 

Источник информации: расчет Оценщика 
 
Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки, расположенного по адресу:  РФ, Самарская область, г. Самара, 

Ленинский р-н, ул. Садовая, д. 265, при использовании сравнительного подхода по состоянию на 18 сентября 2019 года без НДС 
составляет:  
 

6 470 100,00 руб. (Шесть миллионов четыреста семьдесят тысяч сто рублей 00 копеек) 
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10 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 
НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

 
В рамках данного отчета для расчета рыночной стоимости помещения использовался 

метод дисконтирования денежного потока. Доходный подход, как указывалось ранее, 
основывается на расчете прогнозируемого дохода от использования имущества. 

Спрос на аренду помещений значительно превосходит спрос на приобретение 
объектов в собственность. Вероятно, это связано с отсутствием в настоящий момент на 
российском рынке крупных торговых компаний, готовых вложить значительные средства в 
недвижимость. 

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

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Для целей определения 
рыночной стоимости методом дисконтирования денежного потока выделяют три основных 
уровня дохода: 
 
 Потенциальный валовый доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен 
приносить оцениваемый объект исходя из условий, сложившихся на соответствующем 
рынке; 
 Действительный валовый доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом с учетом 
реальных потерь и недополучений; 
 Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть ДВД, которая остается после 
выплаты всех операционных расходов. 
 
К операционным расходам относят: 
 
 Условно-постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности 

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

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

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

На основании экспертных исследований сборников предложений и спроса объектов 
недвижимости, были получены аналоги для определения средних ставок арендной платы за 
1 кв.м. в год. Выбор аналогов производился на основании журнала «Rway», банков данных 
риэлтерских фирм. Предпосылкой поиска сравнимых аналогов являлись местоположение и 
средняя площадь помещения. Выборка данных приведена ниже:
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10.1 Объекты-аналоги по аренде 
 
№, п./п. Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

realty.yandex.ru realty.yandex.ru realty.yandex.ru realty.yandex.ru realty.yandex.ru 

2 Описание ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

3 Условия прод./предл. предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Передаваемые права аренда аренда аренда аренда аренда 

5 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

6 Местоположение Самарская область, 
Самара, р-н 

Октябрьский, Невская 
ул., 3 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Октябрьский, 
Молодогвардейская 

ул., 225 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Октябрьский, Ново-
Садовая ул., 10А 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Октябрьский, Ново-
Садовая ул., 3 

Самарская область, 
Самара, р-н 

Октябрьский, 
Первомайская ул., 25 

7 Площадь, кв.м. 223,90 200,00 200,00 314,00 362,00 

8 Арендная плата,  
руб./кв.м. в год  

4 200,00 9 000,00 9 600,00 6 000,00 4 800,00 

9 Арендная плата,  
руб./кв.м. в год без 
НДС 

3 500,00 7 500,00 8 000,00 6 000,00 4 800,00 

10 Состояние Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

Хорошее (среднее - 
стандартная отделка) 

11 Функциональное 
назначение 

ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

12 Ссылка на источник https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/1734842

40/ 

https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/16463697

1/ 

https://samara.cian.ru/ren
t/commercial/212426921/

https://samara.cian.ru/ren
t/commercial/190628920

/ 

https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/18836913

4/ 

*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц находятся в 
приложении к отчету. При наличии расхождений с информацией объявлений (скриншотов), уточненная информация приводится в таблице выше. 
Оценщик вводит допущение о достоверности информации на основе объявлений (скриншотов). 
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10.2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 
 

Цель проведения корректировок – учесть и нивелировать влияние тех характеристик 
Аналогов, которые отличаются от соответствующих характеристик Объекта оценки. При 
расчете ставки аренды проводились следующие дополнительные корректировки. 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

 Объем передаваемых прав. 
 Финансовые условия. 
 Условия продажи (чистота сделки). 
 Снижение цены в процессе торгов. 
 Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
 Местоположение. 
 Соотношение площадей. 
 Площадь объекта. 
 Состояние помещения. 

 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

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

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

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

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

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

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону.  

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера 
Л.А., таблица 168 корректировка составляет, корректировка на уторгование для объектов 
недвижимости составляет 8,6-9,7% в меньшую сторону.  

В рамках данного Отчета поправка составит минус 9,2% 
 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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Корректировка на дату выставления на торги 
Дата публикации предложений по аренде подобранных в качестве объектов-аналогов –

Сентябрь 2019 г. Цены Аналогов справедливы на дату оценки, в результате чего данная 
корректировка не применялась. 

 
Корректировка на местоположение объекта  

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

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

 
Корректировка на площадь объекта 

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

Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика недвижимости 
– 2018» под редакцией Л.А. Лейфера таблица 101, корректировка составит: 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 
состояния объекта оценки.  

Данная корректировка вводилась по данным «Справочника оценщика недвижимости – 
2018» под редакцией Л.А. Лейфера 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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Корректировка на этаж расположения. 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 

этажа расположения помещения.  
Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика недвижимости – 

2018» под редакцией Л.А. Лейфера 

 
Источник информации: «Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Лейфера Л.А. 
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10.2.1 Расчет справедливой стоимости 1 м2 площади объекта оценки по доходному подходу путем введения корректировок. Часть 
помещений, находящаяся на 1 этаже. 

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

1 Адрес местонахождения РФ, Самарская 
область, г. 

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

265

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 

Невская ул., 3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Молодогвардейск

ая ул., 225 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

10А 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Первомайская ул., 

25 

2 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 
в год 

       4 200 9 000 9 600 6 000 4 800 

3 Площадь объекта, кв.м 457,80 223,90 200,00 200,00 314,00 362,00 

4 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 
в год 

       4 200,00 9 000,00 9 600,00 6 000,00 4 800,00 

 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м 
без НДС 

       3 500,00 7 500,00 8 000,00 6 000,00 4 800,00 

5 Среднее значение, 
руб./кв.м 

       5 960,00     

 Коэффициент вариации        31,31%     

6 Имущественные права аренда аренда аренда аренда аренда аренда 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 500,00 7 500,00 8 000,00 6 000,00 4 800,00 

7 Условия сделки 
(корректировка на 
торг) 

цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

 Корректировка        -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

 Корректировка ед. цены        -322,00 -690,00 -736,00 -552,00 -441,60 
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 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

8 Условия 
финансирования 
(условия сделки) 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

9 Динамика сделок 
(корректировка на дату 
оценки) 

на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

10 Местоположение  РФ, Самарская 
область, г. 

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

265

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 

Невская ул., 3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Молодогвардейск

ая ул., 225 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

10А 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Первомайская ул., 

25 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

11 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

12 Площадь, кв.м 457,80 223,9 200,0 200,0 314,0 362,0 
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 Корректировка        -6,00% -6,00% -6,00% 0,00% 0,00% 

 Корректировка ед. цены        -190,68 -408,60 -435,84 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       2 987,32 6 401,40 6 828,16 5 448,00 4 358,40 

13 Тип отделки Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

 Корректировка        -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% 

 Корректировка ед. цены        -418,22 -896,20 -955,94 -762,72 -610,18 

 Скорректированная ед. 
цена 

       2 569,10 5 505,20 5 872,22 4 685,28 3 748,22 

16 Этаж расположения 1 4,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

 Корректировка        17,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 Корректировка ед. цены        436,75 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 005,85 5 505,20 5 872,22 4 685,28 3 748,22 

 Среднее значение, 
руб./кв.м 

       4 563,35     

14 Коэффициент вариации        26,17%     

15 Число внесенных 
корректировок 

14,00 4 3 3 2 2 

16 Абсолютная величина 
внесенных 
корректировок 

       -494,2 -1 994,8 -2 127,8 -1 314,7 -1 051,8 

17 Относительная 
величина внесенных 
корректировок 

       -11,77% -22,16% -22,16% -21,91% -21,91% 

  1,00 0,286 0,214 0,214 0,143 0,143 

  26,83 3,497 4,673 4,673 6,993 6,993 

18 Удельный вес 1,00 0,130 0,174 0,174 0,261 0,261 

19 Удельная стоимость        333,98 957,90 1 021,77 1 222,86 978,29 
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20 Скорректированная  
стоимость 1 кв.м. 
площади (Без НДС), 
руб./кв.м 

4 514,80      
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10.2.2 Расчет справедливой стоимости 1 м2 площади объекта оценки по доходному подходу путем введения корректировок. Часть 
помещений, находящаяся на цокольном этаже. 

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

1 Адрес местонахождения РФ, Самарская 
область, г. 

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

265

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 

Невская ул., 3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Молодогвардейск

ая ул., 225 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

10А 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Первомайская ул., 

25 

2 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 
в год 

       4 200 9 000 9 600 6 000 4 800 

3 Площадь объекта, кв.м 457,80 223,90 200,00 200,00 314,00 362,00 

4 Цена предложения по 
объявлению, руб. с НДС 
в год 

       4 200,00 9 000,00 9 600,00 6 000,00 4 800,00 

 Цена предложения по 
объявлению, руб./кв.м 
без НДС 

       3 500,00 7 500,00 8 000,00 6 000,00 4 800,00 

5 Среднее значение, 
руб./кв.м 

       5 960,00     

 Коэффициент вариации        31,31%     

6 Имущественные права аренда аренда аренда аренда аренда аренда 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 500,00 7 500,00 8 000,00 6 000,00 4 800,00 

7 Условия сделки 
(корректировка на 
торг) 

цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения цена предложения 

 Корректировка        -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% -9,20% 

 Корректировка ед. цены        -322,00 -690,00 -736,00 -552,00 -441,60 
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 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

8 Условия 
финансирования 
(условия сделки) 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

типичные, 
рыночные 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

9 Динамика сделок 
(корректировка на дату 
оценки) 

на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки на дату оценки 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

10 Местоположение  РФ, Самарская 
область, г. 

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

265

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 

Невская ул., 3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Молодогвардейск

ая ул., 225 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

10А 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Ново-Садовая ул., 

3 

Самарская 
область, Самара, 
р-н Октябрьский, 
Первомайская ул., 

25 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

11 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

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

 Корректировка ед. цены        0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       3 178,00 6 810,00 7 264,00 5 448,00 4 358,40 

12 Площадь, кв.м 457,80 223,9 200,0 200,0 314,0 362,0 
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 Корректировка        -6,00% -6,00% -6,00% 0,00% 0,00% 

 Корректировка ед. цены        -190,68 -408,60 -435,84 0,00 0,00 

 Скорректированная ед. 
цена 

       2 987,32 6 401,40 6 828,16 5 448,00 4 358,40 

13 Тип отделки Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

Хорошее (среднее 
- стандартная 

отделка) 

 Корректировка        -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% -14,00% 

 Корректировка ед. цены        -418,22 -896,20 -955,94 -762,72 -610,18 

 Скорректированная ед. 
цена 

       2 569,10 5 505,20 5 872,22 4 685,28 3 748,22 

16 Этаж расположения -1 4,0 1,0 1,0 1,0 1,0 

 Корректировка        -6,00% -20,00% -20,00% -20,00% -20,00% 

 Корректировка ед. цены        -154,15 -1 101,04 -1 174,44 -937,06 -749,64 

 Скорректированная ед. 
цена 

       2 414,95 4 404,16 4 697,78 3 748,22 2 998,58 

 Среднее значение, 
руб./кв.м 

       3 652,74     

14 Коэффициент вариации        26,07%     

15 Число внесенных 
корректировок 

18,00 4 4 4 3 3 

16 Абсолютная величина 
внесенных 
корректировок 

       -1 085,1 -3 095,8 -3 302,2 -2 251,8 -1 801,4 

17 Относительная 
величина внесенных 
корректировок 

       -25,84% -34,40% -34,40% -37,53% -37,53% 

  1,00 0,222 0,222 0,222 0,167 0,167 

  25,49 4,505 4,505 4,505 5,988 5,988 

18 Удельный вес 1,00 0,177 0,177 0,177 0,235 0,235 

19 Удельная стоимость        454,73 974,42 1 039,38 1 101,04 880,83 
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20 Скорректированная  
стоимость 1 кв.м. 
площади (Без НДС), 
руб./кв.м 

4 450,40      
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10.3 Определение прогнозного периода и шага прогноза 
 
Продолжительность прогнозного периода рекомендуется определять с учетом срока 
действия действующих договоров аренды, предполагаемого срока владения объектом или 
полной реализации. 
При длительном сроке предполагаемого владения объектом период прогнозирования 
должен быть не менее 5 лет и не более 10 лет. 
Для объектов, сданных в аренду, продолжительность прогнозного периода следует 
выбирать такой, чтобы денежный поток постпрогнозного года, используемый для расчета 
выручки от продажи объекта, не включал платежей по действовавшим на дату оценки 
договорам аренды, либо доля приходящегося на них дохода была не существенна (в 
пределах 10%). 
Шаг прогноза модели расчета стоимости - 1 год. Расчетный период – 5 лет, пятый год 
является постпрогнозным периодом.  
 

10.4 Прогнозирование рыночных арендных ставок 
 

 Полученные нами ставки арендной платы относятся к текущему кварталу. Начиная 
со второго года, предполагается возможность увеличения уровня ставок аренды.  

По данным Справочника оценщика недвижимости – 2018, том «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А., таблица 70, 
значение среднегодового роста цен для офисной недвижимости составляет:  

  
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости – 2018 под редакцией Лейфера Л.А., том «Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов», табл.74.  
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В постпрогнозный период предполагается стабилизация прироста ставок на уровне 
не более 1%.  

 
 

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

 
Определение поправок на возможную недозагрузку Объекта выполнено исходя из 

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

По данным Справочника оценщика недвижимости – 2018, том «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А., таблица 5, 
значение процента недозагрузки для объектов недвижимости офисного назначения 
составляет 7,5-15,6%. В рамках данного отчета значение процента недозагрузки 
принимается на уровне 11,6% как среднее значение. 
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Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости – 2018 под редакцией Лейфера Л.А., том «Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов», табл.5.  

 
10.6 Операционные расходы и текущий ремонт здания и систем 

жизнеобеспечения 
 
Операционные расходы подразделяются на переменные (зависящие от объема 

производства товаров, работ и услуг) и постоянные. При оценке объекта недвижимости 
выделяются следующие статьи операционных расходов: 

 
постоянные: 

 расходы на текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения; 
 налог на недвижимость (имущество); 
 расходы на страхование; 
 расходы на замещение. 

переменные: 
 премия за управление; 
 прочие услуги; 
 инвестиционные вложения. 

 
 
При проведении текущего ремонта производственных и общественных зданий и 

сооружений производятся работы направленные на систематическую и своевременную 
защиту частей зданий и сооружений от преждевременного износа путем проведения мер по 
устранению мелких повреждений и поломок. 

При проведении текущего ремонта зданий и сооружений выполняется следующий 
примерный объем работ: 

 
1. Фундаменты: 

1.1. Планировка территории вокруг здания.  
1.2. Ремонт отмостки вокруг здания с возобновлением до 20% общей ее площади. 
1.3. Замена отдельных кирпичей в ограждении внешних приямков вокруг подвальных 
помещений.  
1.4. Ремонт отдельных выпадающих кирпичей в фундаментных стенах внутренней стороны 
подвальных помещений.  
1.5. Очистка и шпаклевка щелей в сборных и монолитных бетонных фундаментных стенах.  
1.6. Ремонт лицовки фундаментных стен со стороны подвальных помещений, перекладка не 
более 2% кирпичной кладки облицовывающих поверхностей.  
1.7. Ремонт штукатурки фундаментных стен со стороны подвальных помещений в объеме 
не более 5% общей площади оштукатуренных фундаментных стен. 

2. Стены и колонны:  
2.1. Установка на растворе отдельных ослабленных (выпавших) кирпичей.  
2.2. Расшивка раствором мелких трещин в кирпичных стенах. 
2.3. Возобновление защитного слоя бетона железобетонных конструкций и панелей.  
2.4. Очистка и тщательная шпаклевка вертикальных и горизонтальных швов 
крупноблочных и крупнопанельных стен в местах проникновения атмосферной влаги.  
2.5. Установка защитных уголков на кирпичных и бетонных колоннах. 

3. Перегородки: 
3.1. Укрепление существующих перегородок установлением ершей, клиньев и др.  
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3.2. Закладка отверстий и просветов верхней части перегородок при их оседании, а также в 
местах прилегания к стенам.  
3.3. Установка на растворе отдельных ослабленных кирпичей в перегородках.  
3.4. Замена разбитого стекла в застекленной части перегородок. 

4. Кровли и покрытия: 
4.1. Усиление стропильных ног нашивкой обрезками досок или других дополнительных 
креплений.  
4.2. Установки дополнительных болтов и скоб в местах ослабленных соединений, стыков и 
тому подобное.  
4.3. Восстановление защитного слоя в местах обнажения арматуры железобетонных 
конструкций (ферм, балок, плит покрытия).  
4.4. Противопожарная защита деревянных конструкций.  
4.5. Восстановление или ремонт выходов на крышу.  
4.6. Закрепление фальцев и обжим гребней в стальной кровле с пропиткой гребней 
замазкой.  
4.7. Установка разного рода заплат на стальной кровле.  
4.8. Ремонт металлической кровли в отдельных местах с заменой до 10% общей площади 
покрытия.  
4.9. Замена отдельных плиток в черепичной и других видах кровли из отдельных плиток.  
4.10. Ремонт отдельных мест кровли из рулонных материалов с перекрытием до 20% общей 
площади покрытия или полного покрытия кровли без замены существующих элементов.  
4.11. Ремонт отдельными частями настенных желобов и карнизных спусков. Закрепление 
сорванных стальных листов.  
4.12. Ремонт или восстановление покрытий вокруг дымовых труб и других выступающих 
частей на кровле.  
4.13. Восстановление и ремонт лестниц на крышах.  
4.14. Периодическая пропитка рулонных кровель нефтебитумной мастикой.  
4.15. Ремонт воронок внутренних водостоков. 

5. Перекрытия и полы:  
5.1. Восстановление защитного слоя железобетонных конструкций перекрытий (прогонок, 
балок и плит).  
5.2. Закладка выбоин в цементных, бетонных и асфальтовых полах (до 10% общей 
площади).  
5.3. Замена поврежденных и выпавших плиток в керамических, цементных, мраморных 
полах.  
5.4. Уплотнение дощатых полов.  
5.5. Подклеивание отдельных мест линолеума.  
5.6. Мелкий ремонт паркетного пола.  
5.7. Закрепление деревянных отставших плинтусов или их замена.  
5.8. Ремонт цементных плинтусов.  
5.9 Дополнительное утепление чердачных перекрытий с добавлением мастики и засыпки. 

6. Окна, двери и ворота:  
6.1. Исправление перекосов дверных полотен и ворот, закрепления их металлическими 
уголками и нашивкой планок.  
6.2. Ремонт форточек.  
6.3. Замена разбитого стекла, пропитки фальцев замазкой.  
6.4. Шпаклевка оконных и дверных коробок в деревянных рубленых стенах, а также 
пропитка зазоров между коробкой и стеной в каменных стенах.  
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6.5. Закладка трещин под подоконниками.  
6.6. Замена неисправных оконных и дверных приборов.  
6.7. Утепление входных дверей и ворот.  
6.8. Установка пружин на внешние двери. 

7. Всходы и крыльца:  
7.1. Закладка выбоин в бетонных и каменных всходах, лестничных площадках и в 
пандусах.  
7.2. Закрепление перил на лестничных маршах с заменой отдельных участков деревянных 
перил. 

8. Внутренние штукатурные, облицовочные и малярные работы: 
8.1. Ремонт штукатурки стен и потолка с предыдущим обиванием штукатурки (до 10% 
оштукатуренных поверхностей стен и потолка).  
8.2. Замена облицовки стен (до 10% общей площади облицовывающей поверхности).  
8.3. Окраска помещений и отдельных конструкций. 

9. Фасады: 
9.1. Укрепления отпавших облицовочных плиток, архитектурных деталей или кирпича в 
перемычках, карнизах и других выступающих частях здания (не более 10% общей площади 
облицовывающей поверхности).  
9.2. Ремонт внешней штукатурки в отдельных местах (до 5% оштукатуренной поверхности 
фасада).  
9.3. Ремонт водосточных труб, воронок, колен, отводов, лотков, а также всех внешних 
стальных и цементных покрытий на выступающих частях фасадов здания.  
9.4. Покраска фасадов здания обычными растворами.  
9.5. Очистка или промывание от копоти и пыли фасадов, которые облицованы или 
окрашены стойкими растворами. 

10. Центральное отопление:  
10.1. Промытие трубопроводов системы центрального отопления (ежегодно по окончании 
отопительного сезона).  
10.2. Регулировка системы центрального отопления.  
10.3. Устранение протекания в трубопроводе, устройствах и арматуре путем обжатия муфт, 
контргаек и др.  
10.4. Замена отдельных секций отопительных приборов и небольших участков 
трубопроводов.  
10.5. Ремонт (в том числе набивание сальников) и замена в отдельных помещениях 
регулировочной и запорной арматуры.  
10.6. Укрепления существующих крючков, хомутов, кронштейнов и подвесок, а также 
установка дополнительных средств крепления трубопроводов и устройств.  
10.7. Утепления расширительных баков на чердаке, сливных и воздушных труб.  
10.8. Покраска трубопроводов и приборов. 

11. Вентиляция:  
11.1. Устранение подсосов в воздухопроводах.  
11.2. Закрепление существующих подвесок, хомутов и цапф, а также установка 
дополнительных средств крепления воздухопроводов.  
11.3. Мелкий ремонт вентиляторов, калориферов, электромоторов и опорных устройств 
(фундаментов, площадок и кронштейнов).  
11.4. Мелкий ремонт вентиляционных шахт, дефлекторов, жалюзей и решеток.  
11.5. Покраска воздухопроводов и вентиляционного оборудования. 
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12. Внутренний водопровод и канализация: 
12.1. Устранение протекания в устройствах и соединениях водопроводных и 
канализационных труб.  
12.2. Крепление канализационных и водопроводных труб.  
12.3. Утепление водопроводных и канализационных труб в местах охлаждения.  
12.4. Прочистка канализационных трубопроводов и приборов.  
12.5. Замена небольших участков трубопроводов.  
12.6. Ремонт и замена арматуры.  
12.7. Замена отдельных устройств (бачков, унитазов, умывальников, раковин и. др.). 

13. Горячее водоснабжение: 
13.1. Очистка бойлеров от накипи и отложений.  
13.2. Мелкий ремонт насосных установок.  
13.3. Замена кранов, утепление труб и другие небольшие за объемом работы аналогично к 
перечисленным в предыдущих разделах "Центральное отопление" и "Внутренний 
водопровод и канализация". 

14. Электроосвещение и связь:  
14.1. Перетяжка отвисшей внутренней электропроводки и установка дополнительного 
крепления с заменой арматуры (выключателей, патронов, розеток).  
14.2. Замена отдельных участков электропроводки (до 10%).  
14.3. Снятия и монтаж электропроводки при выполнении работ по текущему ремонту стен, 
перекрытий и перегородок.  
14.4. Мелкий ремонт групповых распределительных и предохранительных щитов и 
коробок. 

15. Автомобильные пути:  
15.1. Исправление обочины с планировкой и уплотнением.  
15.2. Очистка водоотводных каналов и кювета.  
15.3. Планировка колеи, просадок и выбоин путем ямного ремонта, а также россыпей 
мелкого щебня и закладка швов и трещин цементно-бетонных покрытий.  
15.4. Ремонт отдельных бортовых камней. 
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По данным портала Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» 
 

 

 
 
Таким образом, Оценщик использовал в расчетах значение доли операционных расходов от ДВД в размере 0,27 как среднее значение. 
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10.7 Определение ставки капитализации 
В целом, ставку капитализации рекомендуется выбирать с учетом текущего рыночного уровня ставок капитализации для объектов того же 
класса. 
 
По данным портала Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» 
 

 
 
Таким образом, Оценщик использовал в расчетах ставку капитализации в размере 10,00% как среднее значение. 
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10.8 Определение ставки дисконтирования 
 
Ставку дисконтирования рекомендуется определять в размере ставки капитализации 

увеличенной на среднегодовой темп изменения ставок аренды.  
 
По данным Справочника оценщика недвижимости – 2018, том «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А., таблица 74, 
значение среднегодового роста цен для офисной недвижимости составляет:  

 

  
 
 

В соответствии с таблицей прогнозных значений темпов изменения ставки данное 
значение составит 2,7%. Таким образом, в расчетах использована ставка дисконтирования 
12,70%. 
 
 

Итоговый расчет справедливой стоимости потока доходов от сдачи площадей бизнес-
центра в аренду методом дисконтирования денежных потоков в рамках доходного подхода 
приведен в таблице ниже: 
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10.9 Расчет справедливой стоимости объекта оценки доходным подходом 
 
 

Показатель 1 год 2 год 3 год 4 год Постпрогноз. 
период 

Площадь, сдаваемая в аренду, кв.м., 
помещение 

457,80 457,80 457,80 457,80 457,80 

Арендная плата в год, руб./кв.м. в год 
(помещения на 1 этаже) 

4 514,80 4 636,70 4 761,89 4 890,46 5 022,50 

Площадь помещений расположенных на 1 
этаже 

68,67 68,67 68,67 68,67 68,67 

Арендная плата в год, руб./кв.м. в год 
(помещения на цокольном этаже) 

4 450,40 4 570,56 4 693,97 4 820,71 4 950,87 

Площадь помещений расположенных на 
цокольном этаже 

389,13 389,13 389,13 389,13 389,13 

Потенциальный валовой доход в год, руб. 2 041 815,47 2 096 944,20 2 153 563,53 2 211 710,77 2 271 427,12 

Потери при сборе арендной платы, руб. 236 850,59 243 245,53 249 813,37 256 558,45 263 485,55 

Действительный валовой доход, руб. 1 804 964,88 1 853 698,67 1 903 750,16 1 955 152,32 2 007 941,57 

Постоянные расходы, руб., в том числе: 487 340,52 500 498,64 514 012,54 527 891,13 542 144,22 

Операционные расходы 487 340,52 500 498,64 514 012,54 527 891,13 542 144,22 

Инвестиции на текущий ремонт здания 0 0 0 0 0 

Чистый операционный доход, руб. 1 317 624 1 353 200 1 389 738 1 427 261 1 465 797 

Ставка дисконтирования для прогнозного 
периода, % 

12,70%     

Фактор текущей стоимости прогнозного 
периода, % 

0,942 0,836 0,742 0,658 0,620 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 1 241 202 1 131 275 1 031 186 939 138  

Сумма текущих стоимостей 4 342 801,00     

Ставка капитализации, % 10,00%     

Будущая стоимость реверсии, руб. 14 657 970,00     

Текущая стоимость реверсии, руб. 9 087 941,40     

Сумма текущих стоимостей 13 430 742,40     

Доля в праве 0,50     

Справедливая стоимость объекта оценки 
по доходному подходу, руб. 

6 715 371,20     

Справедливая стоимость объекта оценки 
по доходному подходу, руб. округленно 

6 720 000,00     
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Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки, расположенного по 
адресу  РФ, Самарская область, г. Самара, Ленинский р-н, ул. Садовая, д. 265 
рассчитанная доходным подходом, по состоянию на 18 сентября 2019 года без НДС 
составляет: 

 
6 720 000,00 руб. (Шесть миллионов семьсот двадцать тысяч рублей 00 копеек) 
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10.10 РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ БЕЗ УЧЕТА ФАКТИЧЕСКОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
В настоящем пункте Отчета Оценщик свел результаты всех используемых подходов с 

целью определения преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки 
единой стоимостной оценки. При присвоении весов каждому подходу учитывались 
следующие факторы: 

 учет влияния рыночной ситуации в примененном подходе; 

 учет основных специфических особенностей объекта в подходе (местоположение, 
уникальность, возраст, размер, качество строительства и эксплуатации и т. п.); 

 наличие достоверной исходной информации в примененном подходе; 

 отсутствие грубых допущений в примененном подходе; 

 адекватность примененного подхода (степень соответствия полученной величины 
стоимости понятию рыночной стоимости); 

 наличие учета рисков; 

 степень общего доверия к примененному в оценке подходу. 

 
Расчет удельных весов результатов используемых подходов представлен в таблице ниже. 

 
Наименование факторов Затратный 

подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный 

подход 

учет влияния рыночной ситуации 0,00 0,50 0,50 

учет специфических особенностей объекта 0,00 0,50 0,50 

наличие достоверной информации 0,00 0,50 0,50 

отсутствие грубых допущений в расчетах 0,00 0,50 0,50 

адекватность подхода уровню стоимости 0,00 0,50 0,50 

учет рисков 0,00 0,50 0,50 

степень общего доверия к подходу в практике 
оценки аналогичных объектов 

0,00 0,50 0,50 

Итоговое значение весов не 
применялся 

0,50 0,50 

Источник информации: расчёт Оценщика 

 
Наименование подхода Значение, руб. Весовой 

коэффициент 
Итоговая 

стоимость, руб. 

Затратный  не применялся 0 0

Сравнительный 6 470 100,00 0,5 3 235 050,00

Доходный 6 720 000,00 0,5 3 360 000,00

Справедливая стоимость 
объекта оценки, руб. 

  6 595 050,00
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Справедливая стоимость объекта оценки без учета особенностей  фактического использования, расположенного по адресу:  РФ, 
Самарская область, г. Самара, Ленинский р-н, ул. Садовая, д. 265,  на 18 сентября 2019 года без НДС составляет: 

 
6 595 050,00 (Шесть миллионов пятьсот девяносто пять тысяч пятьдесят рублей 00 копеек )  

 

 

№ 
п/п 

Наименование Кадастровый номер Адрес объекта 
оценки 

Общая площадь, 
кв.м. 

Доля в праве Справедливая 
стоимость, руб. 

1 Нежилое помещение 63:01:0508006:549 РФ, Самарская 
область, г. 

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

265 

457,80 0,50 6 595 050,00 

 Итого:   457,80  6 595 050,00 
 



Клrtент: ООО (УК IlРОМСВЯЗЬ)) Д.У, ЗПИФ реIIтный кПсрвый Реllтный>

отчет об otteItKe Лir800-105-07-09l9-1 l

Глава l1 СОГЛАСОВАНИЕРЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
Объект оцеttки: Нежилое помещение общей плошадыо 457.80 кв.м, (до,пя в праве l/2)

11 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
,Щля определения справедливой стоимости объектов оценки был использован метод

сравнения продаж в рамках сравнительного подхода и доходный подход с последующей
корректировкоЙ на особенности фактического использования объектов оценки, от
использования затратного подхода в Отчете представлеЕ обоснованный откч}з.

Таблица11-1Расчет итоговой согласованной справедливой стоимости объектов
оценки

ТаКИМ Образом, итоговая согласованная справедливая стоимость объектов
оценки по состоянию на дату оценки 18 сентября 2019 года составляет

округлепно без Ндс:
б 595 050,00 руб. (Шесть миллионов IIятьсот девяносто тысяч пятьдесят

рублей 00 копеек)

Оценщик в.д./

Генеральный директор
ооо коКБС>

Филатов В..Щ./

сентября 2019 года

Nь
пlп

наимеrrование Кадастровый
номер

Адрес
объекта
оценки

Общая
площадь,

кв.м.

Щоля в
праве

согласован
ная

справедлив
ая

стоимость,
руб.

округленно
без НДС

1 Нежилое
помещение

бЗ:01 :050800б:5
49

рФ,
Самарская
область, г.

Сш,лара,
ленинский

Р-н, Ул.
Садовая, д.

265

457,80 0,50 6 595 050,00

Итого: 457,80 б 595 050,00
И с пэоч t t uк ttH фl орлl atluu : р асч еm Оце нuluк а

2019 г., ооо коКБС>О WWV,/.OKBS.RU (+7 499) 502-82-0з l02



i}j;t;(, t, Клиент: ООО кУК ПРОМСВЯЗЬ) Д,У, ЗПИФ рентttый <Первый Рентlrый>

отчет об оценке .}{c800-105-07-09l9-1 l
г"Tава l2 зАключвниЕ о спрАвЕдливоЙ стоимости оБъЕктов оLIЕI{ки

объект оценки: Неиtилое помеtl(ение обlr{сй площадыо 457,80 кв.м, (до.пя в праве l/2)

12 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Оценка проведена по состоянию на 18 сентября2019 года и представлена в Отчете об
оценке 800-105-07-0919-11 от 18 сентября 2019 года.

Оценка проведена, а Отчет составлен в соотвотствии с требованиями Федерального
закона от 29.07,|998 года }lЬ135-ФЗ кОб оценочной деятельности в Российской Федерации>,
Федеральных стандартов оценки: ФСО Jфl, ФСО J\Ъ2, ФСО J\гgЗ, ФСОJ\Го7 утвержденных
Приказами Минэкономр€Iзвития России J\ЪJt 297, 298, 299 от 20.05.2015г., J\Ъ611 от
26.09.201'4г. (соответственЕо) и Свода Стандартов СРО НП кСmлорегулируемая
0рганизация Ассоциация Российских Магистров Оценки>.

Информация, характеризующаlI объект оценки, методики расчётов, выводы, все
основные предположения оценки, а так же инzш информация, исrrользованнаJ{ в процессе
определения справедливоЙ фыночноЙ) стоимости оцениваемого объекта, представлена в
соответствующих разделах Отчёта. Отдельные части настоящего Отчёта не могут
трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого документа с

учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.
В результате проведенного анализа и расчетов Оценщик свидетельствует, что

рыночнаJI стоимость объектов оценки по состоянию надату проведения оценки 18 сентября
2019 года без Н,ЩС cocTaBJuIeT:

6 595 050о00 руб. (Шесть миллионов пятьсот девяносто пять тысяч пятьдесят
рублей 00 копеек)

Оценщик /Филатов В..Щ./

Генеральный директор

в том числе:

наименование Кадастровый
номер

согласован
ная

справедлив
ая

стоимость,
руб.

округленно
без НДС

Адрес
объекта
оценки

общая
площадь,

кв.м.

Щоля в
праве

Нежилое
помещение

63:01:0508006:5
49

рФ,
Самарская
область, г.

Самара,
ленинский

Р-н, Ул,
Садовая, д.

265

457,80 6 595 050,00

2019 г,, ооо коКБС>О wWw.oKBs,RU (+7 499) 502-82-03

/ Филатов В..Щ./
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ДОКУМЕНТОВ И МАТЕРИАЛОВ. 

 
 Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический  

бюллетень/М.: «КО-ИНВЕСТ» - Выпуск 107, апрель 2019 года; 
 Справочника оценщика недвижимости – 2018» под редакцией Л.А. Лейфера 
 Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №24, 2019 г. под 

редакцией канд. техн. Наук Е.Е. Яскевича 
 Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 

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

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

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

недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
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МИНИСТЕРСТВО
экономиtIЕского рАзвития

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА
госудАрствЕнной ршгистрАции,

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
(росрЕЕстр)

Чистопрудный бульвар, д. 6/ |9, стр. 1, Москва, 1 0 1 000
тел. (495) 9|'7-Т5-24, факс (495) 98З-40-22

e-mail: rosreestr@rosreestr.ru, htф://www.rоsrееstr.ru

xn 0Т- 0Гоо0
т-

Генеральному директору
ООО <Оценочно-Консалтинговые

Бизнес Системы>>

Филатову В.Щ.

а/яЗ54, г. Москва, 101000
окБс (ооо)

tг.о,7, LИ9
на Ns бlн 2з,07 ,2019

выпискА
из единого государственного реестра самореryлируемых организаций

оценщиков

Врио начапьника Управления
по контролю и надзору в сфере
саморегулируемых организаций

Лазарева Ольга Валерьевна
(495) 5з1_08-00 (l 1-93)

Полное наименование некоммерческой
организации

Некоммерческое партнерство
(САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ
оргАнизАциrI Ас с OII4AIц4I4
РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ
оцЕнки>

Официальное сокращенное наименование
некоммерческой организации

НП (АРМо)

Место нахождения некоммерческой
организации

115280, г. Москва, ул. Ленинск,uI
Слобода, д. 19

Руководитель некоммерческой организ ации
(единоличный исполнительный орган)

Генеральный директор - Петровская
Елена Владимировна

Дата вюIючения сведений о
некоммерческой организации в единый
государственный реестр саморегулируемых
организации оценщиков

04,0,/.2007

Номер некоммерческой организации в
едином государственном реестре
саморегулируемых организаций оценщиков

0002

Н.В. Щербакова
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САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ
ОРГАНИ3ЛЦИЯ
ОЦЕН ЩИ КОВ

http:llsroarmo.ru

EEl
asroalmoRus NPARMo

п
@эlOаa.l]с

J
@ýrcагmо

СВИДЕТЕЛЬСТВО
О ЧЛЕНСТВЕ З САМОРЕГУЛИРУЕМОЙО ЧЛЕНСТВЕ З САМОРЕГУЛИРУЕМОИ
ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ

Некоммерческое партнерство "САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ
МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ" включено в Единый государственныЙ реестр саморегулируемых организациЙ оценщиков 4 июля

2007 года за N90002

филатов Влади rr,t и р ýrи итри*tsи ч

НОМЕР СВИДЕТЕЛЬСТВА

з294- 1 9

дАтА вы4Ачи

02.07.2019

Срок действия настояч_{его

свидетельства З года

инн 772375зз9,166

Является членом НП "ДРМО", включен (а) в реестр членов
26,05.2008, регистрационный HoN/ep 1 ЗЗ4 и на основании
Федерального закона Ns'] З5-ФЗ от 29.07.199В г. "Об оценочной

деятельности в Российской Федерации" может осуществлять
оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь частной
практикой, а также на основании трудового договора между
оценщиком и юридическим лицоl\,4, которое соответствует

условиям, установленным федеральныf\,4 законодательством, по

направлен иям, указанн ым в квал ификационном аттестате.

Сведения о квалификационных аттестатах

Номер 01 5307-2 от 19.10.2018 по направлению.Оценка

движимого имущества>/ срок действия до 19,10.2021

Номер 007079-З от 26,0З,201 8 по направлению "Оценка бизнеса,
срок действия до 26.0З.2021

Номер 002174-1
недвижи мости>

Генеральный дирекгор
НП "АРМQ"
Е.В. Петровская

]tРИМЕЧАНИЕ:
Прозерь:е членстsо в реес:ре
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CAMOPEfYII\APYEMAfl
oPrAHtA3AlJ'4fr
o4EHr!r/KOB

115280. MocKBa,.flenrscxan Cao6o4a 19

tt5t84, Mocxaa, a/n 10

Ten./Qaxc: +7 la95l 269-27-29, +7 @991372-72-73
armo@sroarmo,ru

sroarmo.ruoSbEAt/ Ht EM nvqul l4x!

BbrnncKA

ll3 PEECTPA CAMOPET/|hPyEMOtr OPrAHlt3AqXh Ol4EHUlllKOB

t7.o5.20t9 Ne42-05/19

Hacronqan Bbtnncxa 13 peecrpa qreHoB caMoperynhpyennofi opraHH3aqhr oL{eHt4xKoB BbtAaHa no 3arB.fleHrto

ooo "oK6c"

O TOM, t{TO

(O.h.O. sansnean xrtr nonHoe HarMeHoBaHhe opraHtr3aqxx)

@naaroe BnaArmu p Arvturpreahq
(O.h.O. oqeHu.lrxa}

flB.nnercff r{/reHoM HexommepqecKoro naprHepcrBa (CAMOPEry/lhPyEMAfl OPIAHH3AUl4fl

Accoql4Aqflvl POCCIArCK hX MAfhcTPoB OLlEHKrlD n BK/iloqeH (a) a peecrp oqeHrqxKoB

26.05.2008 r. 3a perxcrpaqroHHbrM Nq 1334
(cae4erln o raatvrx creHffBa B caMoperyrxpyeMoi oprarueaqnu oqexqrxoe)

f]paso ocvuecrB.neH[e oqeHoqHoil aeflTe/rbHocrv He npxocraHoBreHo

(cae4enrn o nptooaHoareHx, npaEa ocyrqecrBreHra oqeHogHoi AefiTerbHofix)

Haruque AhcqxnnhHapxurx eaurcxaxufi (aa

nocaeaxre 2 {aaa) roaa) c yxaaaxraervr

npuqxH: 3a HapyrueHue rpe6oeanni no
npeAocraBneHno r,rxQopruar4nn u ynnare
B3HOCOB rnu 3a HapyUeHUf, B OTqeTax

(axure ranpouexxure 3axHTepecoBaHHbrM rtrqoM cBeAeHrr, co'qppxaqxeca I peeffpe rneHoa caMoperyrxpyeMoi opraHx3aqm oqeHu{xxoa}

,{anxure cBeAeHhR npeAocraBneHbr no cocronHl4to Ha t7.O5.2Ot9

!,ara cocra aaeHxn Bbr nxcKu t7.O5.20t9

Pyxoao4rreab AenapraMeHra eAhHoro peecrpa ta KoHrponn M.A. Baacoaa
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договор

ОБЯЗЛТЕЛЬНОГО СТРАХОВЛНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ
ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

лъ 433-059700Д.6

ингdсстрАх

г. Москва<(21) сентября 2016

Следлощие объекIы, условия Ir формы стtйования сосmвляют яеотьемлем)rо часть настояцеIо Договора:

1. сТРАхоВАтЕль:

2. СТРАХОВЩИК:

3. услоВия сТРАхоВАния:

4. оБъЕкт сТРлхоВАниrI:

1.1. Общесгво с ограlrйчеяпой ответgгвепностью (Оценочно-КоясаJтrиип)вые Бизвес сшстGмы))

Росclrя, 105082, MocIGa Горол ул. Бакr,lrФсмя, 49, сФ.5
Телфов: 8 499-502-82-03, фмс: 8 499-502-82-0З

2. l . Страховое rryблц.шое аlсдлlонерное общество d{НГОССТРА)б)
Россrrя, MocI@4 ул. ГIяпrицкм, \2 с|р,2.

З,1, НасlOшцй Договор заклIочеtl и действует в сооIвсIствlдt с Прави,'Iами страхова{rя

оrветgвевяости оцскциков ог 26.05.2016 (далее - Правlцlа сrраховмия) (JLщФrзия ЦеIrфа,lъного
ба!(а РосФйской ФедФдцл-r СИ N9 0928 ог 2З.09.2015 г.).

ПеречиоTеrлsIе в пасюяцем п),нкt€ условли (правиrrа) сrра-ховаrrпя цр1,1агаются к яасюящему

,Щоiовору И явJUlются егО неотьемлемой чаfiъю. подлисывlut насrоящrй Договор, Стрмоваrвrь

подвФждает, что пол)лlил эти условr'I (правила), ознмомлен с шл,,lи и обязусгся выполпять,

4.1. ооьекгоМ страховФfiЯ явJUIютOя ве ц[ютиворечащие зaконодатq,ъсIву Росслйской Федерац{,

им),ществеIлБIе ш ер€сы Страхователя, связанные с его риском граждмской оветственвости по

обязаtЕльсlвам, возцrrкшоцим вФедс"твие црr,Frиненrrl убыIков Вьгодолриобрsrателям (Греьим

лицам), вкrпочая причиttение ВРеДа IТчtУЦеФВУ, при осуществлеяии оценочной деятеьности,
направленной на определеме кадасгровой ФOимости, за нарушение доIовора на проведение оценм и

(и,,м) в резульmт€ нарухеяшt Стахова,IЕлем (оценщикамц зФс'IючIФшими со cтaxoBaтe-qeм тудовой
доювор) требова{й к ос}'щест&lеItию оценочной деr!теIьносги, направпенвой на оцределение

кадасrровоЙ сгоrтr.tос"ти, предусмотрнньж положен!лми Федерального закоЕа (Об оцеIrочвоЙ

деят€Jьноgги в РосФйскоЙ Федерации)), цapyxeн1 I федер6,,Iьвых стдlдарT в оцевки, шlых

нормативных правовых мюв Росс!йской ФедераLцflr в области оценоцФй деяте,шrости, ставдартов и

правIrл оцеяочяой деят€,ъносп,t;
4.2. обьек-rом стр&хования таюке яв]иются не прOпвореча!де зaконод ельФву Росойской
Фелершлл,l им)aцеивеняые инIЕресы СтрмовmеJи, связшlные с весением соrласоваltных со

СтраховпцкоМ расхолов Стаховате,'rя на Фо запцry при ведениИ деlI в судебIfiх и арбшражtъг<

орmпаъ вкJпочФI расхо,Фt на оплату усл}т экспертов и а,щомтов, которые СlраховатФqь понес в

результа1€ предьявления ему имуществешIьLч прстеIвий, связФ+ых с осуцесIвпением оценоlшой

деят€Jьвоgгц ямраепФfliой на опредеJIение кадасФовой сголfi,rоспi.

5.1, Стаховым о!лаем явJиется возмкновение обяздIносги Страхомтеrи возместить убытки,
причиненные и]чrylцеФвенным ш{rересам ТреIъID( Jluц включм вред, цричияешslй ш!{rlцествf

Третьих Jплt в резуIьъте непредrамерешsж ошибо& утrущеЕrЙ,

5. стрАховой случАЙ:

заключившими со Стра,хователем трудовой доювор) и которые
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ингdсстрАх
яарупеIйю договора на проведеIrие оцевки, при ос}ществ.,1евии оцеItоqЕой деятепьяости,
напрalвлФ*rой l{а опредеJIеIrие кадастровоЙ сmимости.
5.2. Сrраховой атучsй счиmетýя яаи)п!вlllим при сблюдении всех условий, указанБlх в п.4.З. Правил
стрмоваlия и в настоящем Доловоре,
5.З. Под непредrамереЕrыми ошибкми, упуцеюцми по васmяцему Доювору поюмаеФя нарушение
СтаховаT9лем требовш{й к осуцеств,!ению оцеЕочной деятельности, напра&'IеIлiой на определеЕие
кадастровой стоюvостrrJ предусмогр€нньн положенIФIми Федерального закона (Об оценочной
деятеrьности в РоооIйской Фелерллл-о, яар},lхФ{rе федераrыъоr сгаrдарюв оценки, иньв
вормативных правовых акюв РоссIйской ФедФаlши в бласти оценощlой дея1€,,1ьяосги, сfiIцарlOв и
правriл оцецочЕой деяr€]ъноqги.
5.4. Момеt{юм насг}тцlешrя сIрz|ховою сл)лlм ао яaюmящему Договору прпзмется момеЕг

цредъявJIешп к Ста.хователо имущеcIвеIrяой преIеrашr о возмецении убыlr<ов, причинеЕfiх
им)дцеетвенным интересам Трsrьих шц, При эmм под предъявденйем им},щественной преЕвI{r.1
понимаЕгся как предъsв],Igrие Треьlп,i л-rцом Стра,{оватеmо письменной пре,I9нзии, требовапи{ о
возмещеции убытков bтl искового заявJIешfi, так и уведомлеrflrе Стрмователя о том, чтtl
нецредIaмфенные ошибIсr, упlшеrия ero (оцеlшдrков, здотоаIйвших со Страхователем трудовой
договор) прrrвеrЕr к причияецию убь!тков имуцесгвешъп{ шfi€реоам ТрЕгьrDa JпдI.
5.5. Ста,ховьь{ сrryчаем таоке явJтIется возникновешrе у Стра,ховате,и расходов H:l запц{ry цри ведении

деJI в судебIъrх орrш{аь вIс'Iючая расходы Еа оллаry услrт экспергов и а,щокатов, которые быJlи
понесены в резуrьmта предьявлешrs li\,fущественньж цретеrвий.

6. ТРЕТЬИЛИЦА 6.1. Трешt {и лиlими по васmящему Договору яв,rшоrcя:
6. 1. l . За(aзчлg заклофФший доювор на проведение оцевм со Страховаrелем;
6.1.2. I4rыe трегьи Jпdrц когорьтм моryт бьrrъ при.iияены убытки при осущесrвлсIiии Стрмователем
(оцеrgдш(а]"fи, заIоточившими со Сlрахомтелем тудовой доrовор) оцеЕоIпrой деяrеrьностй,
направпенной яа определение мдастрвой Фоttvосrи.

7. пЕриод стрлховлния
(СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРЛ
СТРАХОВАНИЕ:

7.1. С (asD севтября 20lб годд по (2,1D сентября 2021 года, обе даты в&'IючитеJIьнq при условии
оплаты стрмовой премии в поряц{е, пре,ryсмотрешIом насrоflцл\{ Договором.
7.2. НасrOящй Договор покрьваст тебовдшя, зzивленные Ста,ховат€лем Стрмовпцл9 по
Еастдившим Фра,ховым отучаям в течение срка дейgгвия насюяцего Договорц как в r€ченrtе
IIериода qграховfu{rя, Tzlк и в течение срм исковой даввости (3 года) устаrовлеrяою
законодатедьством РосcIйской Федфа{лr дя договорв стра,\ованr.iя ответФвенцооти.
При этом непредrамФенные ошибм и уrrуцешц Страховате"Tя, приведlцие к предьявлФiию

тебования (имуцесrвеЕrой преrеязшj), моDт бьгь совФшены Стмователем (оцешIиками,
зашпоttившими со стахователем тудовой договор), как в течение периода стра.ховФfiя, тм и в
т€чепие РсФоаlоивного период4 устilяовлФrного понастолцему Договору.

8. РЕТРОАКТИВНЫЙ ПВРИОД: 8.1. Стаховм защI{т.l по яасюящему Договору распросФдяеIЕя яа тебовtшм (lоryшесгвеrrrые
прsгеrвшr), ставцдiе следствием непредамереr+ъrх ошибок и 5rrryrцений, допуцеЕIшх СтztховmФ'rем
(оцевциммц заклюцlвшими со Стitхователем трудовой договор) после (а5>' сентября 2012 годs.

9. СТРАХОВОЕ ВОЗМЕЩЕНИЕ: 9.1. В сумму gграхового возмещения, подлеrкацего вьплате Орчйовщrtком при наступлении
стра,хового сJDлlая по насrOлцему Договору, вкJпочаются
9.1.1. Убытюц причияеяяые пмуцествевtшм штr€ресам TpsbrD( ллщ, а именно, pacxoдL коrорые
Трегъе лiцо, чье прiво нар}шеяо, цроввепо rrrпr доJD{сrо будег пролввести для восстановления
нар}цIеюiого прав4 уцаm иJш ловреrцецие шlrущесrsа Трегьего лrща (реаJътъй ущерФ, в том чиоlе

ущерб, при.дд]еtlвыЙ Тртьим л! lам, в резуrътаlе з:шюкения сIоимосм обьекта оценки;
9. l .2, Необходд,.{ые и целесообразtъtе pacxo,ФI, произведеIflше СтрмоваlЕJIем по у{еIъшеr{nо уцфбq
есjrи mкие расхо.Фt были необходп,rь! и.шi бьUЕr проtвведеIrы даs выпопнеrс,ц }rсазалй Ста,ховпtика,
Указанrые расходI возмещаrотся в порядке, устшrовленном закоЕодательством Росалйской Федер&ии.
9, l ,З. НеобходдаьIе и целесообразЕые расходI, призведеIrдIе cтpzцoвaтeJleм с письменноIо согласLrI
Стаховilчiм в цеrих пре.шарлlrеJъного вьисненrUt сбФоrrrельсгв и причип паfi}T цqflrя сtрмового
Фrучая,
9.1.4 Расхо,Фl uа захцrц/ Сца-tоваrе"Tя при ведении дел в судебrБц и арбиграхъж оргмах, ыо,lючм

расходl на оплату ус,г]rя 9кспертов и а,щокаIOв, коmрые Стрzцоватеь понес в резульmlе цредьявления
ему имуцеств€шsIх прЕIеIвий.
Указаtдые расхо.шI компенсир},IоI9я только при условиr1 чт0 оr*л бьtпи про1.1зведены Стaiхователем во
исполнение письменвых }казаний cтaxoBllplKa иrм с его письмеяного соrласия, и д:Dке в сJr}чае, если
обязаЕlось Стаховаrcля возместитъ приllинеюfiе убьпс.l в сооветсtвии с зfuIв,!енной

имущесrвФпrой прегеtrзией впоследствии ве насг}тпiла
9.2. ПредФтьЕIй размер сrраховой выматы по насюящему договору не моr@т превьппаъ размер
стр,шовой ср!мы по !сlя{дому сграховому слрlшо, усmновдеIлslй по яасrоящему Договору.

10.1. В соогвсгсгвшr с Разделом 5 Правил сграховаIDlя.l0. исключЕнияl

с},мма (шц,lлтг оIветствеЕцоqIи СФаховпцдФ) по кlйOящему
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(лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИIС4.):

12. ФРАншиЗА|

13. стРАхоВАя пРЕмия:

14. ЮРИСДИКЦИЯ|

15, измЕнЕниЕ условий
ДОГОВОРА:

16. УВЕДОМЛЕНИЯ:

стрАх
ооо

ингOсстрАх

стра.,<овому слlчао (в соотвеIgгвии о п.4.1. мстоящего Договора) усmяавllивается в р'вмере 60 000 000

(Шестьдесят мп,ъппопов) рублеit.
l1.2. Ллfi,лпГ отвgIgтвенЕосIИ СФаховщика по настоящему .Щоговору по вовмещеяию расходов на

зФщry (в соOгвЕгсrвии с п.4.2. цiстоящело Договора) устаrавливасгся в размере l00 000 (Сто тысяч)

рубпей.

l2.1. (фФflпиза по rйсmящему Договору яе усганztвrtивается.

l3.1. Ста-ховм пр€iдrя устанавJпвается в размере 232 500 Цвестп трпдцять двс тысячи пятьсот)

рублей за пФиод сФжовш{,я. Оплата сФмовоЙ премии производIтся шгтью равными tlлатежами в

соответстэии с выстав]Ulемыми счетами в Фrcд/ющие срки:
-первый плfiеж - в размфе 46 500 (Сорок шеФь тысяч пягьсот) рублей в с?ок по 10,10,2016г,

-"Йрой плате* - 
" 

размере 46 500 (Сорок шесть тысяч пятьсот) рубпей в срок по 10,10,2017п

-.рЙ"И *uo* - 
" 
р*"ф Ш SOo 1соро* lл"сrь тысяч пятьсот) рублей в срок по 10,t0,2018г,

-чЬероrИ тпате* - в размере 46 500 (Сорок ш€сть тысяч пятьсOr,) рублей в срок по 10,10,2019г,

.*r"Й -о,,о* - u р*"Ър 46 500 1Сорок шесгь тысяч пятьсот) рублей в с?ок по 10,10,2020г,

lз.2. При яе}тшате первого плат€rtсt стрмовой премIоr в cpolq уgгано&пеgный в настояцем полисе rак

дапl уппаты сrрмовой премии, ЕастOящ!й По,Iис считается не вст)дlившим в сйлу и не ыIечет каKI,D(-

лrбо правовьiх последсгвий дlя его сюрон.
В спучае не}тLлатЫ вфрго tUtи поФед/юпл{х шцTехФй страховьп пr,емий в сро& усга1Iов,,1еш$Iй

насюfiлllм Полисом, Стрмовцrп< вправе прекратить наgюящlдi ПоJпrс в одrосгорошrем поряд<е,

направив crpмoвaтe.Eo I1исьм€Ено€ }ведомление. MoMeIIrOM прекр&цеrтия настоящего полиса

явJтIЕIся дmа oкotF:taвrut оплаченяоIо стра,хового периода- Стaцовчдd( освобоп(даflrя ог обязФIнос'Iи

ооУцестЕпятьстрахов)'ювшиатУвотношеilиисл)чаев,произошеДIlЙхо}.кzlз.lяноIомомсн'ltt
прекрацецrп настоящего ПоJIиса.
оп,lачеIлъШ стрaйовым пФиодоМ ,IвJIяется часlъ преryсмOгреtfiого настояпlим По.'мсом Фока
сграховФflбL пропорционаJтьнм отношению оIL,Iаченной цремии ко всей цремии, цр'tlмтФоцейся по

настоящему ПоJIиоу.

1 4. l . Российскм Федераlцrя.

15.1. все Iвменевля в ycrloвtи насIоящего Договора в пФиод его деЙйвлlя мог}т вносиься по

соглашению сюрон яа основltнии письмеIIною заявленrfi СФiLчоватý!,п п),тем формлея-Lrя дополяеtдоi

к Договору, которые после ю( подшсаЕ}rI стаяовятся яеотъемлемой частъю Договора,

15.2. Не поздrее, чем за l0 рабочих дrей до окоЕ,Iаflи какдоло годовоIо Фра,\овоr0 периода по

насюяцему ,щоговору Страховаrвrь сообцаег Стрмовпцrку об измено,ии всех извесшых

clpaxoвare"Eo обсrоrв.iьств, имеющих с},lцествевное значевие д'rя опредеденrд вфоятЕосги

наступленr.irl стрlцовоrc слуrм и размера воомФкньLч убытков от ею tаgIуIL'Iешля, которые

Стаховатепь сообщил СФмовц,чдсу при закJпоT ении вайоящеIо Договор&
Страховцлпt, по резуJътатам оцепки предосIаменяоЙ СтраховаЕлем шrформдцrи об rBMeHelI!4,I

обФояlE.ъgгв, r&lеющrr( суIцесIвеltное шачеяие дIя оцределеtп,tя веряlяооти HacT)TL{eHl,! стра,ховою

слрм и слоrсrвшейся по иrcгам лрошед!его годового Фрмового периодд убытоцrосги (яаJплчия

заявлепвьDq как }?еryJпФовшrrтьDq так и не }!еryлироваяяых убытков), вправе пOгребовать внесеяия

измененrй в яасmящ!й Договор п}тем оформлешrя сооtветств),ющего Допо]пflтrельноrо соIлахенrи и

оrr,rаrы Страхователем дополвгIеьвой gфаховой премии. Такое _требова!Iие 
нiправJиется

стрмовштrсом cтpa,xoBaтejEo в письменном виде не поздlее, чем за 5 рабо{rх дrей до конца

очередною Iодового сIрмового перtiода. Стра,хователь вправе опсi:tаться от внесеюfi измененй в

яасmящIй Доrовор и qг оппаты дололяитеJьноЙ qФа,tовоЙ премш-I.

Ecrtrt Сца,хователь оказывается от BEeceHLUt лвменешй в яасюяц,рй Договор и от оматы

дополлтге,ъной сФаховой прешдr, Стрмовчцк вправе прекраl{Б нас,тояццй ДоIовор в

ол"о*роо"" ,rорй*, паправив Стрмова:rе.то письменяое уведомJIение, В таком слrчае Ста,ховщик

возврацает Сrрмоват€Jпо чайъ сrра,\овой премии пропорllионаJьяо не исIЕlФIему периоду

cтplцoBzlнlUl.

16.1. Все )ъедомлешrя и сообщеrп,ш, ншравляемые в сооветствии с насr0япцд,l Договором иJIи в связи

с rлдм, дйшы быь в тпrсьменяой форме и будт счmаъся передмяыми яад'Iежащш!, образом, ес,м

под pacmrcl(y уполяомочен1lым представrrrеJлм сгоря
координаты }казаны в реквшигж стOрон.

СТРАХОВЩИК:
cIIAo

Ог Страховцика:
(Начмьнuк Опdела
рrcков Дрlанrельскllй

cтpaxoBaTo,ib

на ocqoBa|uu Успава),

Страховщик
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договор (полис)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВЛНИЯ ОТВЕТСТВЕЕНОСТИ ОЦЕНЩИКА

}lъ 4зз-022161l16
<12. апроля 2016 г.

ингOсстрАх

г. Москва

l. СТРАХоВАТЕЛЬ:

2. СТРДХОВЩИК:

3. условия
СТРАХОВАНИЯ:

1. 1. Филатов Владимир Дмитриевич
Паспортные данные: 45 09, 154816, Отделением по райоЕу Марьинский парк ОУФМС России по гор.
Москве в ЮвАо, 1'7.05.2007 г.

2.1. Страховое публичное акциояерЕое общество <ИНГОССТРДХ>
Россия, Москв4 ул. Пятницкая, l2 стр.2.

3.1. Настоящий !оговор заключен и действует в соответствии с Правилами стрaцовавия
отвЕtственности оценщиков от 24.06.2015 г. (Лицензия Центрмьного банка Российской Федерации СИ
Ns 0928 от 2З.09.20l5 г.).
перечисленные в настоящем пункге условия (правила) страхования прилагаются к яастоящему
Договору и являютс, ого неотъемлемой чаgIью. Подписывм настоящий flоговор, Страхователь
подтверr(дает, что получил эти условия (правила), ознакомлев с ними и обязуется выполнять.

4.1. Объектом стрilхования по настоящсму Договору являются имуществсн}tые ин,I.срссы, связаЕные с
риском ответствеЕItости Стрмователя по обязательства.п.I, возникающим вследствие причиЕения ущерба
заказчикуj заключиВшему договор на прОведение оценки, и (или) иным третьим лицам.

4.2. Объектом стрмования также являются не противоречащие законодательqIву Российской Федерации
имущественные иltтересы Стрlжователя, связанные с несением согласоваltных со Страховщиком
расходов Страхователя Еа его защиту при всдеяии дел в судебных и арбитра]кяьrх оргаЕaLх] включая
расходы ца оплату Услуг экспертов и адвокатов, которые СтрzLхователь понес в результате предъявлениJI
ему имущественных претензий, связаяных с осуществлением оценочной деятельности

5.1. По настоящему !оговору стрaLховым случаем являетоя установленный вс,rуllившим в зalконцую силу
решением арби,гражного суда или признанный Стрмователем с письменного согласия Стр&ховщика
факI причи!rения уЩерба действиями (бездействием) Страхователя в результате нарушения трсбований
федсральныХ стандартоВ оцеЕки, стандартоВ и правил оценочной дея.lельноgги, установленных
саморегулируемой организацией оцснщиков, членом которой являлся Страховатсль на момент
причинения ущерба,
5.2. Стрмовым случаем также является возникновение у СтрaLхователя расходов на защиту при ведеЕии
дсл в судебных органах! включrц расходы на оплату услуг эксп9ртов и адвокатов, которые были
поЕесены в результате предъявлония имуществеЕных претснзий.

6.1. с <16> мая 2016 года по (l5> мая 2021 годд, обе даты включи,гельно! при условии оплаты
страховой прсмии в порядке, предусмотренЕом настоящим Договором.
6.2. Настоящий Доловор покрыва9т исключительЕо требования (имуществеЕные претензии) о
возмещеЕии реального ущерба" причиненЕого в Период стрмования, заrIвленные Страхователю в
течение срока искоВой давности (3 года), установленного законодательством Российской Федерации.

7.1. Страховм защИта по Еастояцему Договору распространяется яа страховые случаи, произошедlцие в
результате действий (бездействия) Страховатсля, имевших место в точение Периода стрzlхования или
РетроактивногО периода" РетроактиВный период по настоящему Договору устанавлива9тся, начинаrI с
дmы, когда Страхователь начал осуществлять оценочЕую деятельность.

8.1. В сумму страхового возмещения, подлежащего выплате Стрмовщиком при наступлеЕии стра\ового
случм по настоящему Договору, включаютс, расходы, указанные в п.п. l0.4.1.1., 10.4.2., 10.4.3. и l0.4,4.
Правил страхования ответственности оценщиков.

9.1 Лимит отвЕтственности по настоящему .Щоговору по всем страховым случмм (в соотвегствии с п.4.1.
наrтояцего ДоговоРа) устанавливается в размере Рублей 30.000.000,- (Тридцать миллионов).
9,2. Лимw отвЕтственяости в отвоtлении Расходов на защиту (в соответствии с п.4.2, наgгоящего
,Щоговора) устанавливается в разморе l00.000,- (Сто тысяч) рублей.

l0.1, По яастояцему .Щоговору франшиза не установлеЕа

11.1. 100.000,- (Сто тысяч) рублеЙ за период стр.жоваЕия. Оплата стрмовой премии производится

4. оБъЕкт
СТРАХоВАНllЯ:

5. стрАховоЙ случлЙ:

6. пЕриод
стр_лховлния (срок
ДЕИСТВИЯ ДОГОВОРД
СТРАХОВАНИЯ):

7. рЕтролктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоп,
ВОЗМЕЩЕНИЕ:

9. лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА:

10. ФРАншиЗА:

1l. стрАховАя
ПРЕМИЯ; равными платежами в соответствии с выставляемыми счетalми в

Страховщик
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l2. прочиЕ условия

СТРАХОВАТЕЛЬ:
Фшлатов Владимир

От Страхователя:

ингOсстрАх
- первый платеж - в размере 20.000,_ Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16.05.2016г.
- второй платеж - в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16.05,2017г.
- третий платеж - в размере 20.000,- Рублей,_ (Двадцать тысяч) в срок по l6.05.2018г.
- четвертый платеж - в размере 20.000,- Рублсй,- (,Щвадцать тысяч) в срок по l6.05.2019г.
- пятый платсх в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по l6.05.2020г.

При неуплате первого платежа страховой премии в срок, установленный в настояцем Договоре как дmа
уплаты стрllховой премии, вастоящий Договор считается не всryпившим в силу и не влечет каких-либо
правовых последствий для его сторон.
В случае неуплаты второго или последуюцих платежей стрzLховых премий в срок, устацовленяый
настоящим ,Щоговором, Страховцик вправе прекратить настоrщиЙ Договор в одностороннем порядке,
направив Страхователю письменное уведомление. Момептом прекращения настояцего Договора
является дата окончаншя оплаченного стрtцовою периода. Страховщик освобождается от обязанности
осуществлять страховую выплату в отношении случаев] произоlледших с указанного момеmа
прекращеЕия цастоящего Договора.
оплаченныМ стрztховым периодом явлrется часть предусмотрепного настоящим Договором срока
страхования, пропорционаJtьнм отношению оплачеItной премии ко всей премии, причитающейся по
настоящему ,Щоговору.

За 15 кмендарных днеЙ до окоqчания оплаченяого стрlцового пориода по настоящему Договору
Страхователь сообщает Страховщику об измеrении всех известных Стрмователю обстоятельств,
имеюцих существенIlое значение для определеЕия вероятности rlаступлеция страхового случiц и
размера возможныХ убытков оТ его яаступления, которые Страхователь сообщил Страховщику при
заключеЕии настоящего Договора.
Стороны, с учетом наличия или отс)дствия выплат по настоящему ,Щоговtrру, BIlpaBe изменить размер
очередного годового платежа страховой премии, подлежащей оплате Страхователем по настоящему
Договору, направив другой стороне соответствующее предложевие. Страховi]гель вправе отказаться от
оплаты измененного очередного годового платежа стрtцовой премии в случае ее УвеличениrI.

СТРАХОВЩИКl
СIIАО <Ипгосстрах>>

От Стрмовщика:
(Замесmutпель

Верховскuй А.В.,
474l7l9-З/l5 оп l8,l1
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600 м²

Площадь

2 из 10

Этаж

Свободно

Помещение

Адрес: г. Самара, Ленинский район, улица Буянова, 100.
Ближайшее пересечение с ул. Маяковского.
Общая площадь: 600 кв. м.
2 этаж 24-х этажного жилого дома. Помещение нежилое. Над помещением располагается
жилое помещение. 
Отдельный вход на второй этаж. Домофон.
Общая парковка.
Пожарная и охранная сигнализация.
Отдельный с/у.
Выделенная электрическая мощность: 5 кВт. 
Высота потолков 3,2 м.
Ремонт: стены покрашены, потолок - армстронг, пол - стяжка. Освещение: люминисцентное.
Ближайшая остановка в 100 м. Рядом находятся Губернский рынок, ЖД вокзал, стадион
Буревестник.

Возможное использование: салон красоты, медицинский центр, гостиница, фитнес клуб, офис.

Стоимость продажи: 49 000 рублей за кв.м

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 29 400 000 ₽

Ставка 49 000 ₽ за м²

Офис, 600 м²
Самарская область, Самара, р-н Ленинский, ул. Буянова, 100

Показать телефон

Агентство
недвижимости

+7 917 825-
83-91

Визит-

Коммерческая

недвижимость

29 400 000 ₽ 
Включены НДС
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https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-ulica-buyanova-02310834/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744054&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
tel:+79178258391
https://www.cian.ru/company/12920796/
https://www.cian.ru/company/12920796/


Налог НДС включен:

4 900 000 ₽

Тип сделки Свободная продажа

Общая площадь 600 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Ленинский, ул. Буянова, 100

Экспорт Печать Пожаловаться
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https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-ulica-buyanova-02310834/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744054&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
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283,2 м²

Площадь

2 из 24

Этаж

Свободно

Помещение

Адрес: г. Самара, Ленинский район, улица Буянова, 100.
Ближайшее пересечение с ул. Маяковского.
Общая площадь: 283,2 кв. м.
2 этаж 24-х этажного жилого дома. Помещение нежилое. Над помещением располагается
жилое помещение. 
Отдельный вход на второй этаж. Домофон.
Общая парковка.
Пожарная и охранная сигнализация.
Отдельный с/у.
Выделенная электрическая мощность: 5 кВт. 
Высота потолков 3,2 м.
Ремонт: стены покрашены, потолок - армстронг, пол - стяжка. Освещение: люминисцентное.
Ближайшая остановка в 100 м. Рядом находятся Губернский рынок, ЖД вокзал, стадион
Буревестник, Пятерочка и аптека на первом этаже.

Возможное использование: салон красоты, медицинский центр, гостиница, фитнес клуб, офис.

Стоимость продажи: 50 000 рублей за кв.м

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 13 876 800 ₽

Ставка 49 000 ₽ за м²

Офис, 283,2 м²
Самарская область, Самара, р-н Ленинский, ул. Буянова, 100

Показать телефон

Агентство
недвижимости

+7 917 825-
83-91

Визит-

Коммерческая

недвижимость

13 876 800 ₽ 
Включены НДС
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https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-ulica-buyanova-02310834/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744054&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
tel:+79178258391
https://www.cian.ru/company/12920796/
https://www.cian.ru/company/12920796/


Налог НДС включен:

2 312 800 ₽

Тип сделки Свободная продажа

Общая площадь 283,2 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Ленинский, ул. Буянова, 100

Экспорт Печать Пожаловаться
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https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-ulica-buyanova-02310834/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744054&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
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208 м²

Площадь

-1 из 10

Этаж

Свободно

Помещение

Первая линия, цокольный этаж с небольшими окнами, отдельный вход с фасада здания,
парковка на 5 машин, мощность 30 кВт. Готовый бизнес проект кафе-кальянная, вытяжка,
оборудованная кухня. Витрина для рекламы. Центр города. Помещение с дизайнерским
ремонтом, наработанная база клиентов.

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 8 000 000 ₽

Ставка 38 462 ₽ за м²

Налог НДС включен:

1 333 333 ₽

Тип сделки Свободная продажа

Планировка Смешанная

Свободное назначение, 208 м²
Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Галактионовская ул., 277

Показать телефон

Уточнить условия

Агентство
недвижимости

+7 917 825-
12-56

Бизнес-Гарант

8 000 000 ₽ 
Включены НДС
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https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-galaktionovskaya-ulica-02311333/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1745265&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
tel:+79178251256
https://www.cian.ru/company/7081798/
https://www.cian.ru/company/7081798/


Общая площадь 208 м²

Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Галактионовская ул., 277
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https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-galaktionovskaya-ulica-02311333/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1745265&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5


О доме

Год постройки 1996

Материалы стен Кирпичный

Этажность 12

Подъездов 4

Квартир 76

Средняя цена за м 81 426 ₽

Динамика цены за м  за год жилая -1,2 %

Динамика ставки за год жилая + 2 %

Аварийный Нет

Конструктив и состояние

Квартиры и планировки

О районе

Название Ленинский

Регион Самара

Население 63 781 человек

Средний возраст домов 90 лет

Средняя цена за м 74 933 ₽

Динамика цены за м  за год жилая -1,4 %

Средняя цена 1-комн.кв. 3 235 057,1 ₽

Динамика ставки за год жилая -1,4 %

Ставка аренды 1-комн.кв. 18 771,2 ₽/мес

Динамика ставки за год жилая + 10,1 %

По данным аналитического центра CIAN

2

2

-

-

2

2

Экспорт Печать Пожаловаться
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515 м²

Площадь

1 из 16

Этаж

Свободно

Помещение

Продается офисное помещение 515 кв.м
в центре города в Ленинском районе. 

Общая площадь 515 кв.м, занимает 2 этажа: первый 260 кв.м и цокольный 255 кв.м. Подойдет
под офис со складскими помещениями, под торговое помещение, клинику. 

Дом кирпичный, 2004 года постройки, высокие потолки 3м. На первом этаже 2 входа
(центральный вход и зона для разгрузки товара с удобным подъездом), на цокольном этаже есть
отдельный выход во двор. На первом этаже просторный выставочный зал 61,5 кв.м, 3 отдельных
кабинета, складское помещение 49 кв.м, оборудованное грузовым лифтом в подвал, имеется
раздельный санузел. Установлено 5 кондиционеров. На цокольном этаже 5 подсобных комнат,
комната для отдыха сотрудников, санузел, душевая. 

Сделан качественный ремонт, окна с деревянными рамами, оборудованы ролл-ставнями, вход
для разгрузки оборудован ролл-воротами. На полу высокопрочная плитка, в кабинетах
гомогенное покрытие, стены отделаны декоративными стеновыми панелями с пробковым
покрытием. В выставочном зале на потолке стильные подвесные конструкции. Имеется
телефон, интернет, пожарная и охранная сигнализация.

Здание находится в престижном районе города, в оживленном месте с развитой
инфраструктурой, с высоким трафиком (рядом улицы Полевая и Самарская), в 100м от остановок
общественного транспорта. На прилегающей к офису территории много парковочных мест. 

Объект в базе: 5311

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Свободное назначение, 515 м²
Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Садовая ул., 280

Показать телефон

Агентство
недвижимости
На рынке с 2014 года

+7 917 121-
95-14

ЭтАЖизнь - Центр

ипотеки и

недвижимости

21 600 000 ₽ 
Включены НДС
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https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-sadovaya-ulica-02311189/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744066&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
tel:+79171219514
https://www.cian.ru/company/12234445/
https://www.cian.ru/company/12234445/


Цена 21 600 000 ₽

Ставка 41 942 ₽ за м²

Налог НДС включен:

3 600 000 ₽

Тип сделки Свободная продажа

Общая площадь 515 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Садовая ул., 280
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https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-sadovaya-ulica-02311189/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1744066&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5


О доме

Год постройки 2002

Материалы стен Кирпичный

Этажность 16

Подъездов 4

Квартир -

Средняя цена за м 85 768 ₽

Динамика цены за м  за год жилая -2 %

Динамика ставки за год жилая + 1,6 %

Аварийный Нет

Конструктив и состояние

Квартиры и планировки

О районе

Название Ленинский

Регион Самара

Население 63 781 человек

Средний возраст домов 90 лет

Средняя цена за м 74 933 ₽

Динамика цены за м  за год жилая -1,4 %

Средняя цена 1-комн.кв. 3 235 057,1 ₽

Динамика ставки за год жилая -1,4 %

Ставка аренды 1-комн.кв. 18 771,2 ₽/мес

Динамика ставки за год жилая + 10,1 %

По данным аналитического центра CIAN

2

2

-

-

2

2

Экспорт Печать Пожаловаться
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500 м²

Площадь

1 из 1

Этаж

Свободно

Помещение

Продается офисное помещение в престижном районе города на пересечении улиц Садовая/
Маяковского. Отдельный вход, первая линия, парковка возле входа, шаговая доступность от
остановок общественного транспорта. Внутри помещения кабинетная система, все
коммуникации, стандартный уровень отделки. Прекрасно подойдет под офис компании, мед
учереждение и другие направления деятельности.

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 19 900 000 ₽

Ставка 39 800 ₽ за м²

Налог НДС включен:

3 316 666 ₽

Тип сделки Свободная продажа

Офис, 500 м²
Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Садовая ул., 218

Показать телефон

Уточнить условия

Агентство
недвижимости
На рынке с 2001 года

+7 919 817-
69-41

РЕЗИДЕНЦИЯ

НЕДВИЖИМОСТИ

19 900 000 ₽ 
Включены НДС
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https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
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https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1745339&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
tel:+79198176941
https://www.cian.ru/company/12705272/
https://www.cian.ru/company/12705272/


Общая площадь 500 м²

Самарская область, Самара, р-н Ленинский, Садовая ул., 218

Экспорт Печать Пожаловаться

143

https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-leninskiy-04229/
https://samara.cian.ru/kupit-ofis-samarskaya-oblast-samara-sadovaya-ulica-02311189/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1745339&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1


144



145



362 м²

Площадь

1 из 1

Этаж

Свободно

Помещение

Сдаётся в аренду помещение свободного значения площадью 362 кв. м по адресу: Самара, ул.
Первомайская, 25. Р-н Технического университета, пересечение улиц Молодогвардейской/
Первомайская. От собственника, без комиссии.
Основные характеристики и преимущества помещения:
- цоколь, над этажом продуктовый магазин, 5-ти этажное здание;
- 1 линия домов;
- в собственности , свидетельство (нежилое помещение);
- удобное расположение, рядом парковка - напротив входа (для разгрузки/погрузки удобно);
- проходное место, пещеходный трафик;
- помещение поделено на 4 части, общий вход, 2 сан. узла, есть душевая комната, и помещение
оборудованное под кухню;
- предоставляются по электроэнергии минимальные мощности;
- возможно размещение рекламы согласно законодательству РФ;
- рядом кафе быстрого питания, строительные отделочные материалы, супермаркет "Магнит";
- возможность вариации арендной площади;
- развитый район.
Цена аренды за кв. м 400 руб. + коммунальные расходы
Идеально подходит под торговлю, офис-склад, не продукты питания, ремонт помещения под
запросы арендатора рассматриваются в счёт аренды/арендодателя. 
Удобная транспортная доступность.
------------------------------------------------- ------
По всем вопросам можете обращаться к вашему персональному консультанту:
Конорев Вячеслав - консультант по торговым помещениям.
От собственника. Без комиссии.
------------------------------------------------- ------
"Агентство регионального развития Самарской области".
От собственника. Без комиссии.
Специальные условия для агентов по всем нашим объектам

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Свободное назначение, 362 м²
Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Первомайская ул., 25

Показать телефон

Агентство
недвижимости
На рынке с 2015 года

+7 987 165-
88-18

АРР - Коммерческая

недвижимость

144 800 ₽/мес.
УСН; без комиссии
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https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
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https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-pervomayskaya-ulica-02311410/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1757880&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
tel:+79871658818
https://www.cian.ru/company/16329971/
https://www.cian.ru/company/16329971/


Цена 144 800 ₽/мес.

Ставка 4 800 ₽ за м²/год

Налог УСН

Обеспечительный платеж -

Коммунальные платежи -

Эксплуатационные расходы -

Предоплата -

Тип аренды -

Срок аренды Длительный

Минимальный срок аренды -

Арендные каникулы -

Стоимость парковки -

Комиссия от клиента -

Общая площадь 362 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Первомайская ул., 25
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О доме

Год постройки 1964

Материалы стен Кирпичный

Этажность 5

Подъездов 3

Квартир 48

Средняя цена за м 68 956 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 5,7 %

Динамика ставки за год жилая -0,7 %

Аварийный Нет

Конструктив и состояние

Квартиры и планировки

О районе

Название Октябрьский

Регион Самара

Население 122 919 человек

Средний возраст домов 46 лет

Средняя цена за м 62 328 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 3,3 %

Средняя цена 1-комн.кв. 2 676 014,1 ₽

Динамика ставки за год жилая + 3,2 %

Ставка аренды 1-комн.кв. 15 262,2 ₽/мес

Динамика ставки за год жилая + 2,8 %

По данным аналитического центра CIAN

2

2

-

-

2

2

Экспорт Печать Пожаловаться
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314 м²

Площадь

1 из 8

Этаж

Свободно

Помещение

B

Класс

Назначение: кафе/ресторан, ресторан, бар, ломбард, магазин, spa

салон, салон красоты, автосалон

Аренда универсального помещения на 1 этаже Бизнес Комплекса 7 Авеню
Бизнес-комплекс расположен в центре Самары на одной из крупнейших магистралей - ул. Ново-
Садовой (пересечение с ул. Первомайской). Октябрьский район, в котором находится отель,
отличается удобной транспортной развязкой и развитой инфраструктурой, концентрируя в себе
административные, торговые, офисные и культурно-развлекательные объекты. 
В состав БК 7 Авеню входит Гостинца 7 Авеню 5*, Спа салон 7 Небо, центральный офис
Промсвязьбанка. На первом этаже бизнес комплекса расположены бар, ресторан, винный бутик
и бутик женской модной одежды.
Предлагается в аренду:
Помещение на 1-м этаже площадью 314 кв.м.
Два отдельных входа
Ранее помещение занимал бар-ресторан Frozen Fire
Центральные коммуникации свет, вода, отопление
Выделенная электрическая мощность до 50 кВт
Стоимость аренды 1 кв.м. 500 руб. 
Дополнительно оплачиваются коммунальные услуги свет, вода, отопление.

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Свободное назначение (B), 314 м²

в торгово-офисном комплексе «7 авеню»

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Ново-Садовая ул., 3

Алабинская ⋅ 9 мин. пешком

Показать телефон

Управляющая компания
Нет отзывов

+7 846 977-
06-00

Индест Девелопмент

157 000 ₽/мес.
УСН; без комиссии
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https://samara.cian.ru/torgovo-ofisnyy-kompleks-7-avenyu-samara-89267/
https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-oktyabrskiy-04231/
https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-novo-sadovaya-ulica-02311398/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1873289&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-samarskaya-oblast-samara-metro-alabinskaya-05312/
tel:+78469770600
https://www.cian.ru/agents/3369136/
https://www.cian.ru/agents/3369136/


Цена 157 000 ₽/мес.

Ставка 6 000 ₽ за м²/год

Налог УСН

Обеспечительный платеж 157 000 ₽

Коммунальные платежи -

Эксплуатационные расходы -

Предоплата 1 месяц

Тип аренды Прямая Аренда

Срок аренды Длительный

Минимальный срок аренды 11 мес.

Арендные каникулы Да

Стоимость парковки -

Комиссия от клиента -

Вход Отдельный с улицы

Состояние Типовой ремонт

Мощность, кВт 50

Парковка Наземная

Количество мест 400

Уточнить условия
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Торгово-офисный комплекс 7 авеню

Тип здания Торгово-офисный комплекс

Категория здания Действующее

Площадь участка 0,2 га

Общая площадь 9 000 м²

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Ново-Садовая ул., 3

Алабинская 9 мин. пешком

Приточная вентиляция

Центральное кондиционирование

Сигнализация

Экспорт Печать Пожаловаться
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200 м²

Площадь

1 из 10

Этаж

Свободно

Помещение

Сдатся в аренду офисное помещение в Октябрьском р-не на ул. Ново-Садовая 10А. S200 кв. м.
Этаж 2/10. Высокий автомобильный трафик, 1 линия, 2 отдельных входа, 2 с/у. Выделенная
электрическая мощность 15 кВт с возможностью увеличения. Высота потолков 3м. Возможно
снять частями. Отлично подойдт под офис, мед. клинику и т. д. 

Цена: 160 000 руб/мес.

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 160 000 ₽/мес.

Ставка 9 600 ₽ за м²/год

Налог НДС включен:

26 666 ₽

Обеспечительный платеж -

Коммунальные платежи -

Эксплуатационные расходы -

Офис, 200 м²
Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Ново-Садовая ул., 10А

Показать телефон

Агентство
недвижимости

+7 917 970-
97-22

Визит-

Коммерческая

недвижимость

160 000 ₽/мес.
Включены НДС; без комиссии
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https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-oktyabrskiy-04231/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-novo-sadovaya-ulica-02311398/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1806598&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
tel:+79179709722
https://www.cian.ru/company/12920796/
https://www.cian.ru/company/12920796/


Предоплата -

Тип аренды -

Срок аренды Длительный

Минимальный срок аренды -

Арендные каникулы -

Стоимость парковки -

Комиссия от клиента -

Общая площадь 200 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Ново-Садовая ул., 10А
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О доме

Год постройки 2002

Материалы стен Кирпичный

Этажность 10

Подъездов 1

Квартир 15

Средняя цена за м 90 490 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 7,9 %

Динамика ставки за год жилая + 8,2 %

Аварийный Нет

Конструктив и состояние

Квартиры и планировки

О районе

Название Октябрьский

Регион Самара

Население 122 919 человек

Средний возраст домов 46 лет

Средняя цена за м 62 328 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 3,3 %

Средняя цена 1-комн.кв. 2 676 014,1 ₽

Динамика ставки за год жилая + 3,2 %

Ставка аренды 1-комн.кв. 15 262,2 ₽/мес

Динамика ставки за год жилая + 2,8 %

По данным аналитического центра CIAN

2

2

-

-

2

2

Экспорт Печать Пожаловаться
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200 м²

Площадь

1 из 1

Этаж

Свободно

Помещение

Адрес: Молодогвардейская 225
Площадь: 200 кв. м.
Сдается в аренду помещение на первом этаже жилого дома. Высота потолков 2,7 м. ,
выделенная мощность 15 кВт, хороший ремонт. В настоящее время в помещении располагается
гостинница.
Цена 150 000 рублей + к.у.

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 150 000 ₽/мес.

Ставка 9 000 ₽ за м²/год

Налог НДС включен:

25 000 ₽

Обеспечительный платеж -

Коммунальные платежи -

Эксплуатационные расходы -

Предоплата -

Офис, 200 м²
Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Молодогвардейская ул., 225

Показать телефон

Агентство
недвижимости

+7 917 976-
19-46

Визит-

Коммерческая

недвижимость

150 000 ₽/мес.
Включены НДС; без комиссии
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Тип аренды -

Срок аренды Длительный

Минимальный срок аренды -

Арендные каникулы -

Стоимость парковки -

Комиссия от клиента -

Общая площадь 200 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Молодогвардейская ул., 225
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О доме

Год постройки 1975

Материалы стен Кирпичный

Этажность 9

Подъездов 11

Квартир 295

Средняя цена за м 75 211 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 1,3 %

Динамика ставки за год жилая + 3,8 %

Аварийный Нет

Конструктив и состояние

Квартиры и планировки

О районе

Название Октябрьский

Регион Самара

Население 122 919 человек

Средний возраст домов 46 лет

Средняя цена за м 62 328 ₽

Динамика цены за м  за год жилая + 3,3 %

Средняя цена 1-комн.кв. 2 676 014,1 ₽

Динамика ставки за год жилая + 3,2 %

Ставка аренды 1-комн.кв. 15 262,2 ₽/мес

Динамика ставки за год жилая + 2,8 %

По данным аналитического центра CIAN

2

2

-

-

2

2

Экспорт Печать Пожаловаться
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223,9 м²

Площадь

4 из 6

Этаж

Свободно

Помещение

Октябрьский район: Невская, 3. Офисное здание с охраной и пропускной системой. Сдается
объемное помещение 224 кв.м, в котором имеется помещение 18 кв.м с отдельным входом.
Помещение в хорошем состоянии, кондиционеры, пластиковые окна с видом на Волгу. Арендная
плата 350 р/кв.м все включено!

Узнайте больше

Задайте интересующие вас вопросы владельцу объявления.

Условия сделки

Цена 78 365 ₽/мес.

Ставка 4 200 ₽ за м²/год

Налог НДС включен:

13 060 ₽

Обеспечительный платеж -

Коммунальные платежи -

Эксплуатационные расходы -

Предоплата -

Тип аренды -

Срок аренды Длительный

Офис, 223,9 м²

в здании «на ул. Невская, 3»

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Невская ул., 3

Алабинская ⋅ 6 мин. пешком

Показать телефон

Екатерина Дмитриевна Чадаева

Нет отзывов

Агентство
недвижимости
На рынке с 2007 года

+7 987 930-
43-69

Агентство

недвижимости

Ивановой Дарии

78 365 ₽/мес.
Включены НДС; без комиссии
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https://samara.cian.ru/otdelno-stoyashcee-zdanie-na-ulnevskaya3-samara-75797/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-oktyabrskiy-04231/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-nevskaya-ulica-02311399/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1812447&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-metro-alabinskaya-05312/
https://samara.cian.ru/agents/20704697
https://samara.cian.ru/agents/20704697
tel:+79879304369


Минимальный срок аренды -

Арендные каникулы -

Стоимость парковки -

Комиссия от клиента -

Вход Отдельный с улицы

Парковка Наземная

Отдельно стоящее здание на ул. Невская, 3

Год постройки 1970

Тип здания Отдельно стоящее здание

Категория здания Действующее

Площадь участка 0,15 га

Общая площадь 7 552 м²

Уточнить условия

Самарская область, Самара, р-н Октябрьский, Невская ул., 3

Алабинская 6 мин. пешком

Приточная вентиляция

Местное кондиционирование

Центральное отопление
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https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-oktyabrskiy-04231/
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-nevskaya-ulica-02311399/
https://samara.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1812447&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=1
https://samara.cian.ru/snyat-ofis-samarskaya-oblast-samara-metro-alabinskaya-05312/


Сигнализация

Экспорт Печать Пожаловаться
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