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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

● Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объект оценки: Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. 

Площадь: 3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес (местоположение): 

Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, 

д.37. Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта 

оценки: 

Договор № 0669-1/20 от 02.11.2020г. 

Порядковый номер отчета: 0669-1/20 

Дата проведения оценки: 23.11.2020 

Дата составления отчета: 24.11.2020 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки: 

Для принятия управленческих решений 

Вид стоимости: Рыночная 

● Результаты оценки, полученные при применении различных подходов: 

Объект оценки 
Подход к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 

Комплекс недвижимого имущества Не применялся 29 450 066 33 856 296 

● Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

Рыночная стоимость (округленно), руб. (с НДС) 31 300 000 рублей 
Рыночная стоимость (округленно), руб. (без НДС) 26 083 333 рубля 

● Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая приложения, которые являются неотъемлемой 

составной частью отчета, и лишь в указанных в отчете целях.  

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку. 

Разглашение содержания настоящего отчета возможно только в случаях, предусмотренных действующим 

законодательством.  

3. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

4. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату оценки. Оценщики не 

принимают на себя никакой ответственности за изменение физических, политических, административных, 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.  

5. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение 

части стоимости к какой-либо части объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете.  

6. Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно наиболее вероятной цены 

объекта на дату оценки и не является гарантией того, что сделка с объектом оценки будет осуществлена на 

свободном рынке именно по этой цене.  

7. Оценщик несет ответственность за результат оценки стоимости объекта, что оговорено в договоре на 

проведение работ по оценке объекта оценки. По другим вопросам, связанным с объектом оценки, Оценщик 

ответственности не несет.  

8. Итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в данном отчете, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если от даты составления отчета до даты 

совершения сделки прошло не более 6 месяцев (ст.12 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»). 
 

Оценщик: _________________________________________ Николай Викторович Кондюрин 

 

Директор  

ООО «Институт оценки и управления» _________________ Николай Викторович Кондюрин 

м.п. 
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2.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
● Объект оценки (характеристики объекта оценки): 
Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. Площадь: 3078,30 кв.м. Этажность: 4. 

Адрес (местоположение): Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37. 

Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

● Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его 
частей (при наличии): 

Наименование объекта оценки 
 Площадь, 

кв.м  
Номер и дата 

госрегистрации права 
Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. 

Площадь: 3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес (местоположение): 

Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, 

д.37. Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

3078,30 
№ 63-63-09/059/2013-

495 от 20.12.2013 

● Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для 
оценщика документы, содержащие такие характеристики: 

Правоподтверждающая документация, техническая документация на объект оценки (см. приложение 

к отчету) 

● Имущественные права на объект оценки 
Право собственности 

Наименование объекта оценки 
Правоустанавливающие 

документы 
Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. Площадь: 

3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес (местоположение): Самарская область, г. 

Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37. Кадастровый номер: 

63:09:0301140:2264 

Договор купли-продажи 

недвижимого имущества от 

09.12.2013 

● Субъект права:  
ООО «ЭнергоСтрой», 443029, Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.238, кв.1. ИНН 

6319169500 КПП 631901001 ОГРН 1136319002412 от 22.02.2013. 

● Имущественные права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта 
оценки: 

Право собственности 

● Ограничения (обременения) прав в отношении каждой из частей объекта оценки: 
Наименование объекта оценки Номер и дата госрегистрации  

Здание (Лит.А) - здание управления. 

Назначение: Нежилое здание. Площадь: 

3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес 

(местоположение): Самарская область, г. 

Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, 

д.37. Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

№ 63-63/009-63/009/800/2015-568/1  от 12.03.2015  (Ипотека) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2017-2  от 12.04.2017  (Ипотека) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-17  от 01.04.2020  

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-30  от 28.09.2020  

(Запрещение сделок с имуществом) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-23  от 03.07.2020  

(Запрещение сделок с имуществом) 

Для целей настоящей оценки ограничения (обременения) не учитываются при определении рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Учитываемые при оценке ограничения (обременения) прав в отношении каждой из частей объекта 

оценки: Не учитываются 

● Цели оценки 
Определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом 

предполагаемого использования результата оценки. 

● Предполагаемое использование результатов оценки: 
Для принятия управленческих решений. 

Использование результатов оценки и отчета об оценке по иному назначению допустимо только с 

письменного разрешения оценщика.  

● Вид определяемой стоимости 
Рыночная стоимость. 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  
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- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 

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

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

● Дата оценки 
23.11.2020г.  

● Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 
1. Экспертиза прав собственности и иных прав производится в объеме предоставляемых 

Заказчиком документов. От Оценщика не требуется установление подлинности 

правоустанавливающих документов, представленных Заказчиком. Оценщик не несет 

ответственности за достоверность той информации, которая получена от Заказчика или его 

представителей в письменном или устном виде. 

2. Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки, 

собственником или эксплуатантом активов, а также лично собранной Оценщиком информации. 

3. Оценщик не проводит технических экспертиз и предполагает отсутствие каких-либо 

скрытых фактов, влияющих на состояние объекта оценки, и, следовательно, на его стоимость. 

Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, которые не могли быть 

обнаружены при визуальном осмотре, ни за необходимость выявления таковых. Все данные, 

содержащиеся в документах, предоставленных Заказчиком, рассматриваются как достоверные. 

4. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в 

отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также 

экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии 

таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в 

процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное (п.7 Федерального стандарта оценки 

(ФСО) №7). 

5. Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) №1, при определении цены объекта оценки 

определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 

участниками совершенной или планируемой сделки. При проведении оценки Оценщик использует в 

расчетах цены предложений с корректировкой на вероятный торг, величина которого определяется 

на основании информации риэлтерских компаний или результатов мониторинга рынка, приведенных 

в специализированных периодических изданиях. 

6. Оценщик в своих выводах исходит из сложившейся конъюнктуры рынка на дату оценки и не 

берет на себя ответственность за возможное изменение цены оцениваемого актива в ближайшей 

перспективе под действием различных непрогнозируемых факторов. 

7. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. 

Любое соотнесение части стоимости к какой-либо части объекта является неправомерным, если 

таковое не оговорено в отчете 

8. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта будет рационально и компетентно 

управлять принадлежащей ему собственностью. 

9. Рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки, по которой может быть отчуждено имущество. 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения 

сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, 

передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) 

капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, 

реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров и 

в иных случаях. 

Наряду с этим под налогом понимается обязательный, индивидуально безвозмездный платеж, 

взимаемый с организаций и физических лиц в форме отчуждения принадлежащих им на праве 

собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления денежных средств в целях 

финансового обеспечения деятельности государства. 

Для целей налогообложения принимается цена товаров, указанная сторонами сделки. Но сделка 

может отличаться от рыночной стоимости, определенной оценщиком. Поэтому указание оценщиком 

НДС в составе итоговой стоимости не является основанием для уплаты НДС сторонами сделки. 

Само по себе определение рыночной стоимости объекта недвижимости не создает объект 

налогообложения налогом на добавленную стоимость. 
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Ни законодательство об оценочной деятельности, ни налоговое законодательство не 

предусматривает, что при определении рыночной стоимости объекта недвижимости для различных 

целей НДС является ценообразующим фактором и увеличивает ее размер. 

Реализация объектов оценки по рыночной стоимости может являться объектом 

налогообложения налогом на добавленную стоимость. В то же время режим налогообложения НДС 

не может определять различия в величине стоимости одного и того же объекта. 

П.9 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» предусматривает, что 

в задании на оценку могут быть указаны иные расчетные величины.  

Поэтому, если есть такая потребность в указании НДС, то размер НДС может быть отражен в 

виде иной расчетной величины. 

На основании вышеизложенного, Оценщик делает заявление о том, что указанная в отчете 

итоговая стоимость объекта оценки является полной, по которой может быть отчуждено имущество, 

и не допускает увеличение ее на какие-либо налоги. 

10.  Помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

Оценщику приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость, не требуется. 

● Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 
Отсутствует. 

Источник информации: Договор на оказание услуг по оценке 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЕТ ОБ 
ОЦЕНКЕ 

● Сведения о Заказчике 
ООО «ЭнергоСтрой», 443029, Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.238, кв.1. ИНН 

6319169500 КПП 631901001 ОГРН 1136319002412 от 22.02.2013.  

● Сведения об Оценщике, подписавшем отчет 
Кондюрин Николай Викторович; Диплом НОУ ВПО "Международный институт рынка" ПП № 

400020 от 2 июля 2002 г., Удостоверение о повышении  квалификации  ЧОУ ВО  "Самарский 

институт - высшая школа приватизации и предпринимательства" №632403484429 от 22.03.2017г., 

регистрационный № ОД-1736. Квалификационный аттестат "Оценка недвижимости" № 003521-1 от 

14.02.2018г.; Член СМАО (Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков). Адрес: 

119311, г.Москва, проспект Вернадского, д.8А, помещение XXIII (7 этаж). Номер согласно реестру: 

913. Дата включения в реестр СМАО 24 октября 2007г.; Договор (Полис) обязательного страхования 

ответственности оценщика № 433-549-057731/20 от 14.08.2020 г. СПАО «ИНГОССТРАХ» (период 

страхования с 19 августа 2020 г. по 18 августа 2021 г. на сумму 30 000 000,00 рублей). Стаж работы в 

оценочной деятельности: с 1999 года. Место нахождения оценщика: 443096, г.Самара, 

ул.Больничная, 20-167. 

●Сведения о независимости оценщика: 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 

оценке. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 

работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Оценщик 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 

является 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. 

● Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор (Исполнитель) 
ООО «Институт оценки и управления». Адрес: 443096, г.Самара, ул.Больничная, 20-167, тел.: 8-800-

600-84-24, (846)20-30-210, (846)244-04-10. ОГРН 1036300468885. E-mail: iou@sama.ru. Сайт: 
www.iou-ocenka.ru. Полис страхования гражданской ответственности оценщика ОСАО 

«Ингосстрах» 433-549-093173/19 от 28 ноября 2019 года СПАО «ИНГОССТРАХ» (срок действия с 01 

января 2020г. по 31 декабря 2020г.).  

● Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 
ООО «Институт оценки и управления» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». ООО «Институт оценки и управления» подтверждает, что не имеет 
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имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

● Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении 
оценки объекта оценки  

Организации и специалисты не привлекались.  

4.  СВЕДЕНИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Настоящий отчет выполнен в соответствии с требованиями Гражданского кодекса Российской 

Федерации. В отношении оценочной деятельности ГК РФ содержит значительное число положений, 

связанных с определением стоимости, и также устанавливает объекты гражданских прав, их 

классификацию, виды и возможность участия в гражданском обороте. 

● Применяемые стандарты оценки: 
1. Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297, 

в соответствии с пунктом 2 данный документ вступил в силу после вступления в силу приказа 

Минэкономразвития России о признании утратившим силу приказа Минэкономразвития России от 20 

июля 2007 г. N 256. Приказ Минэкономразвития России от 10.07.2015 N 467 вступили в силу по 

истечении 10 дней после дня официального опубликования (опубликован на Официальном интернет-

портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru - 18.09.2015 г., начало действия документа - 

30.09.2015 г., зарегистрировано в Минюсте РФ 16.09.2015г. N 38894). Настоящий Федеральный стандарт 

оценки определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, 

применяемые при осуществлении оценочной деятельности, является обязательным к применению при 

осуществлении оценочной деятельности. 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298, В соответствии с пунктом 2 данный 

документ вступает в силу после вступления в силу приказа Минэкономразвития России о признании 

утратившим силу Приказа Минэкономразвития России от 20.07.2007 N 255. Приказ Минэкономразвития 

России от 10.07.2015 N 467 вступает в силу по истечении 10 дней после дня официального 

опубликования (опубликован на Официальном интернет-портале правовой информации 

http://www.pravo.gov.ru - 18.09.2015), начало действия документа - 30.09.2015 г., зарегистрировано в 

Минюсте РФ 16.09.2015г. N 38894).  Настоящий Федеральный стандарт оценки раскрывает цель оценки, 

предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов 

стоимости, отличных от рыночной стоимости. Настоящий Федеральный стандарт оценки является 

обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности..  

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299, в соответствии с пунктом 2 данный документ 

вступает в силу после вступления в силу приказа Минэкономразвития России о признании утратившим 

силу Приказа Минэкономразвития России от 20.07.2007 N 254. Приказ Минэкономразвития России от 

10.07.2015 N 467 вступает в силу по истечении 10 дней после дня официального опубликования 

(опубликован на Официальном интернет-портале правовой информации http://www.pravo.gov.ru - 

18.09.2015, начало действия документа - 30.09.2015 г., зарегистрировано в Минюсте РФ 16.09.2015г. N 

38894). Настоящий Федеральный стандарт оценки устанавливает требования к составлению и 

содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в 

отчете об оценке применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам 

проведения оценки. Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению 

при осуществлении оценочной деятельности. 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утвержден приказом 

Минэкономразвития России от 25сентября 2014 года N 611. Федеральный стандарт оценки разработан с 

учетом международных стандартов оценки и федеральных стандартов оценки "Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", "Цель оценки и виды стоимости 

(ФСО N 2)", "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (далее соответственно - ФСО N 1, ФСО N 2, 

ФСО N 3) и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Стандарт оценки развивает, 

дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3, и 

является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

7. Стандарты и правила СМАО: Стандарты и правила оценочной деятельности «Оценка 

недвижимости», утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от «15» августа  2008 года, 

Протокол №78 от 15 августа 2008г. Изменения и дополнения внесены Решением Совета Ассоциации 

СМАО Протокол №2016/09/06 от 06 сентября 2016 года.  
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● Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки: 
При определении рыночной стоимости объекта оценки используются следующие стандарты 

оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611. 

● Обоснование использования стандартов оценки для определения соответствующего вида 
стоимости: 

Согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-

ФЗ от 29 июля 1998 г.  (Глава II статья 15), Оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной 

деятельности требования указанного Федерального закона, других федеральных законов и иных 

нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также 

стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией  

оценщиков, членом которой он является 

5. СВЕДЕНИЯ О ПРИНЯТЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯХ И 
ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Дополнительно к допущениям и ограничениям, указанным в Задании на оценку, в настоящем 

отчете использованы следующие допущения и ограничения: 

1. Уточнение информации по объектам-аналогам проводилось Оценщиком в устной форме у 

продавцов или их представителей по телефонам, указанным в объявления. Возможны расхождения в 

данных, приведенных в объявлениях, и в данных, использованных оценщиком в расчетах.  

2. Расчеты проводились с помощью компьютерного программного обеспечения. Так, точность 

отображения результатов вычисления функций Excel определяется 15-ю значащими цифрами, в то же 

время отображение в отчете 15 значащих цифр приведет к его избыточной информативной 

перегруженности. Согласно п.16 ФСО №3, округление можно проводить после согласования 

результатов, полученных различными подходами, следовательно, округление по ходу расчетов является 

нарушением ФСО и приводит к погрешности результатов расчета. Поэтому в расчетах использованы 

неокругленные величины с отображением в отчете 3-7 значащих цифр, что при проверке расчетов с 

помощью калькулятора может дать незначительное расхождение с отображенными в отчете 

величинами, и данное расхождение не является технической ошибкой или неточностью расчетов.  

3. В отношении оцениваемого объекта недвижимости  у оценщика отсутствуют документально 

подтвержденные имущественные права третьих лиц, ограничения (обременения), а также экологическое 

загрязнение. В процессе осмотра ограничения (обременения), загрязнения и имущественные права 

третьих лиц – не выявлены. Оценка объекта производится исходя из предположения об отсутствии 

таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений. 

6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДАННЫХ 

Вид данных Источник получения 

Законодательство РФ Справочные информационные системы 

Объявления о предложениях к 

продаже объектов недвижимости 

риэлтерских компаний. 

Представленные Заказчиком 

документы. 

- Сайты информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». Копии 

(в том числе копии с экрана монитора) всех использованных источников 

информации приведены в приложении к отчету 

Справочники, Аналитические 

исследования 

- Анализ рынка недвижимости.  

- «Справочник оценщика недвижимости-2020.  Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода». Нижний 

Новгород, 2020г. Издательство: Приволжский центр Финансового 

консалтинга и оценки. Научное руководство изданием, общее 

редактирование: Лейфер Л.А. 

- «Справочник оценщика недвижимости-2020.  Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов.. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода». Нижний Новгород, 2020г. 
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Вид данных Источник получения 

Издательство: Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. 

Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер Л.А. 

- «Справочник оценщика недвижимости-2019.  Операционные расходы для 

коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы 

собственника и арендатора». Нижний Новгород, 2019г. Издательство: 

Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. Научное 

руководство изданием, общее редактирование: Лейфер Л.А. 

7. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку  

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки  

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов  

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

величины стоимости объекта оценки  

д) составление отчета об оценке. При определении стоимости объекта оценки определяется 

расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным 

видом стоимости. 

Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта 

оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает 

информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, 

которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный 

подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к 

оценке и методов оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода 

оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью определения 

стоимости объекта оценки, установленной в результате применения подхода. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться суждения 

оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. 

Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при 

осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная информация должны 

быть обоснованы. 

По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. 

Выбор методов расчета в рамках каждого подхода и подробное описание расчетов приводятся в 

соответствующих разделах отчета.  

В отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости объекта 

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

полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости 

объекта оценки, должна быть подтверждена (принцип обоснованности). Содержание отчета об оценке 

не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также допускать неоднозначного 

толкования (принцип однозначности). Состав и последовательность представленных в отчете об оценке 

материалов и описание процесса оценки должны позволить полностью воспроизвести расчет стоимости 

и привести его к аналогичным результатам (принцип проверяемости). 

Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки 

при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно 

требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, 

установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший 

отчет (принцип достаточности). 

Источник: Федеральный стандарт оценки (ФСО) №1, ч.V 

8. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

1. Оценочная деятельность – профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или 
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иной стоимости (Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ 

от 29 июля 1998 г.). 

2. Объект оценки – отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, 

составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или 

недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или 

отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, 

информация; иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 

Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (Федеральный закон «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г.). 

3. Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. (Федеральный закон «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г.). 

4. Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. (ФСО №1) 

5. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». (ФСО №1) 

6. Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке. (ФСО №1) 

7. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

(ФСО №1) 

8. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая 

на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. (ФСО №1) 

9. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. (ФСО №1) 

10.  Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки 

оценщиком в процессе оценки. (ФСО №1) 

11.  Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. (ФСО №1) 

12.  Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. (ФСО №1) 

13.  Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. (ФСО №1) 

14.  Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. (ФСО №1) 

9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 
ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

● Объект оценки: 
Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. Площадь: 3078,30 кв.м. 

Этажность: 4. Адрес (местоположение): Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, д.37. Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

● Имущественные права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта 
оценки: 

Право собственности 
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● Субъект права:  
ООО «ЭнергоСтрой» 

● Реквизиты физического лица, которому принадлежит объект оценки: 
ООО «ЭнергоСтрой», 443029, Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.238, кв.1. ИНН 

6319169500 КПП 631901001 ОГРН 1136319002412 от 22.02.2013 

● Ограничения (обременения) прав:  
Наименование объекта оценки Номер и дата госрегистрации  

Здание (Лит.А) - здание управления. 

Назначение: Нежилое здание. Площадь: 

3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес 

(местоположение): Самарская область, г. 

Тольятти, Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, д.37. Кадастровый 

номер: 63:09:0301140:2264 

№ 63-63/009-63/009/800/2015-568/1  от 12.03.2015  (Ипотека) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2017-2  от 12.04.2017  (Ипотека) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-17  от 01.04.2020  (Запрещение 

сделок с имуществом) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-30  от 28.09.2020  (Запрещение 

сделок с имуществом) 

№ 63:09:0301140:2264-63/009/2020-23  от 03.07.2020  (Запрещение 

сделок с имуществом) 

● Перечень документов, используемых оценщиком для идентификации и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей  

Наименование объекта оценки 
Номер и дата 

госрегистрации права 
Документы-основания 

Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое 

здание. Площадь: 3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес 

(местоположение): Самарская область, г. Тольятти, 

Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37. Кадастровый 

номер: 63:09:0301140:2264 

 № 63-63-09/059/2013-

495 от 20.12.2013  

Договор купли-продажи 

недвижимого имущества 

от 09.12.2013 

 

Техническая документация не предоставлена 

Финансово-экономическая документация не предоставлена 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Характеристика района 

Месторасположение Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37 

Тип окружающей застройки Промзона, административно-торговая и общественная застройка, СНТ 

Плотность окружающей застройки Низкая 

Наличие и развитость близлежащей 

инфраструктуры 
Слаборазвита 

 

Экологическая обстановка 
Затопления, подземные воды, прочие опасности Нет 

Наличие источников загрязнения окружающей среды Нет 

Состояние окружающей среды (локальное) Удовлетворительное 

Транспортная доступность 

Близость к скоростным магистралям Скоростные магистрали отсутствуют 

Состояние автоподъездных путей Удовлетворительное  

Площадки для парковки Есть  
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Рис.1. Местоположение объекта оценки на карте города  

 
 Рис.2. Местоположение объекта оценки на карте микрорайона  
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Рис.2. Наличие и развитость ближайшей инфраструктуры 

Объект 

Здание (Лит.А) - здание управления. Назначение: Нежилое здание. 
Площадь: 3078,30 кв.м. Этажность: 4. Адрес (местоположение): Самарская 
область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37. 
Кадастровый номер: 63:09:0301140:2264 

Адрес объекта Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул.Новозаводская, д.37 

Этажность Трехэтажное нежилое здание с подвалом 

Год постройки  Данные отсутствуют 

Назначение Здание административного назначения 

Текущее использование Согласно назначению 

Площадь общая 3078,30 кв.м 

Строительный объем Данные не предоставлены 

Высота потолков Данные не предоставлены 

Отдельный вход Есть 

План/экспликация объекта Техническая документация на объект оценки не предоставлена 

Соответствие планировки 

объекта поэтажному плану 
Техническая документация на объект оценки не предоставлена 

Представленные для 

идентификации документы 
Техническая документация на объект оценки не предоставлена 

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

Конструктивный элемент Материал Состояние 
Фундамент Железобетонные сваи Хорошее 

Стены Из прочих материалов (панели типа «сэндвич») Хорошее 

Перекрытия Металлические по металлическим балкам Хорошее 

Крыша, кровля Металлическая  Хорошее 

Полы Бетонные  Хорошее 

Проемы 
Оконные – двойные стеклопакеты ПВХ, металлические; дверные - 

ПВХ, металлические 
Хорошее 

Отделка Простая  Хорошее 

Наружные сети 
Системы отопления (АГВ), электроснабжения (центральная), 

водоснабжения (центральное), канализации (центральная) 
Хорошее 
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Фотоматериалы по объекту оценки
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наиболее 

эффективном использовании (НЭИ) объекта оценки. Это суждение является основополагающей 

предпосылкой его стоимости. Стандарты оценки требуют проводить анализ для выявления 

оптимального варианта использования собственности. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего 

использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие “наиболее 

эффективное использование”, применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, 

которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость 

объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат законодательству РФ, местному законодательству, экологическому законодательству и 

т.д. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для  данного участка 

способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом  

вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу собственности. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования):  рассмотрение того, какой 

из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта 

будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Вышеназванные параметры, данные и характеристики, описывающие объекты оценки, 

позволяют сделать следующие выводы о наилучшем возможном использовании оцениваемого объекта. 

Существует два варианта рассмотрения собственности при анализе наиболее эффективного 

использования: использование земли как свободной и использование собственности как улучшенной. 

Первый вариант применяется в случае необходимости отдельной оценки участка земли и в случае 

выбора объектов для сравнительного анализа. Второй вариант применяется при определении характера 

использования собственности, обеспечивающего максимальный возврат инвестированного капитала. 

Наиболее эффективное использование собственности как улучшенной – это использование её при 

наличии существующих зданий, сооружений, коммуникаций. Анализ такого использования должен дать 

рекомендации по дальнейшей эксплуатации собственности, в том числе  реконструкции,  изменения 

типа и интенсивности использования, перепрофилирования, расширения и т.д. 

Исходя из предполагаемого использования результатов оценки – для обеспечения кредитных 

обязательств и представления объекта оценки в качестве залога – в качестве варианта наиболее 

эффективного использования принимается текущее использование объекта оценки, так как банк при 

реализации объекта залога не будет рассматривать возможные варианты изменения профиля 

использования объекта оценки с целью максимизации его стоимости. Кроме того, как правило, 

договором залога какие-либо существенные изменения объекта залога запрещены. Исходя из 

вышеизложенного, основным критерием НЭИ принимается юридическая разрешенность. 

11. АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 
регионе на  рынок коммерческой недвижимости. 

Рынок недвижимости крайне чувствителен к изменениям общей политической и социально-

экономической обстановки. Ценообразование на рынке недвижимости обусловлено рядом факторов, 

определяющих состояние макроэкономики  в текущий период времени. 
Уровень мировых цен на нефть. Это один из наиболее существенных факторов влияющих на 

уровень экономического развития страны. Россия все еще остается сырьевой державой. Значительная 

доля ВВП приходится на рынок сбыта. Падение мировых цен на нефть  обусловливает все последние 

негативные изменения в динамике развития экономики России. Прочие внешние факторы являются 

лишь сопутствующими. Положительная динамика роста цен на нефть, если она будет наблюдаться в 

ближайшее время, окажет стабилизирующее воздействие на все стороны жизни страны, включая 

недвижимость. 
Экономическая ситуация в стране. Фаза цикла, в которой находится страна или данный регион 

существенно влияет на цены. Социально-экономическая ситуация в Самарской области в 2019 году 

характеризовалась закреплением позитивных тенденций. Сохранялся рост промышленного 

производства, в зону роста перешли агарный сектор и инвестиционная сфера. Продолжился рост оплаты 

труда. Сохранялась стабильной и регулируемой ситуация на рынке труда. 
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В результате в Самарской области третий год подряд сохраняется экономический рост. По оценке 

за 2019 год объем валового регионального продукта превысил 1,6 трлн. рублей, что в сопоставимых 

ценах на 2,1% больше чем за 2018 год. 
Объем отгруженной промышленной продукции за 2019 год составил 1639,2 млрд. рублей или 

103,4% относительно 2018 года. 
Индекс промышленного производства (далее – ИПП) составил 101,6%. Ключевое влияние на 

величину показателя оказал рост промышленного производства в добыче полезных ископаемых (ИПП – 

103,2% к 2018 году), по группе обрабатывающих отраслей (101,0%), в водоснабжении; водоотведении, 

утилизации отходов (102,0%). В обрабатывающем секторе положительная динамика отмечена в 

производстве прочих транспортных средств и оборудования, строительных материалов, электрического 

оборудования, резиновых и пластмассовых изделий, кокса и нефтепродуктов, химическом производстве, 

металлургии, производстве компьютеров электронных и оптических изделий, лекарственных средств и 

материалов, бумаги и бумажных изделий. 
Основное сдерживающее влияние на динамику производства в регионе оказало снижение 

производства в обеспечении электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха 

(94,8%) и в таких обрабатывающих отраслях, как производство автотранспортных средств, прицепов и 

полуприцепов, машин и оборудования, готовых металлических изделий, напитков, пищевых продуктов, 

текстильных изделий и одежды.  
В 2019 году впервые с 2015 года удалось преломить тенденцию спада общего объема капитальных 

вложений в экономику Самарской области: общий объем инвестиций в основной капитал составил 

287,6 млрд. рублей – 103,4% к уровню 2018 года в сопоставимых ценах.  
Объем строительных работ в 2019 году составил 160,0 млрд. рублей, что на 2,4% ниже, чем в 2018 

году. Объем жилищного строительства (1841 тыс. кв. м) увеличился по сравнению с предыдущим годом 

на 3,3%. 
Влияние распространения коронавирусной инфекции COVID-19 на экономику сложно оценить по 

таким привычным показателям, как уровень занятости, инфляция и ВВП. Любая приостановка 

деятельности может нанести ущерб, в частности, помешать ee росту или привести к сокращению. 
Минэкономразвития представило обновленный прогноз социально-экономического развития 

России на 2020-2023 годы, в котором уточнило основные параметры с учетом влияния пандемии 

коронавируса и связанных с ней ограничений. Согласно новому прогнозу министерства, экономика 

России по итогам 2020 года упадет на 5%, а самым провальным станет второй квартал, по его итогам 

спад составит 9,5% в годовом выражении.  
Наряду с этим индекс промышленного производства в период январь-август 2020г. составил 94,7% 

к уровню соответствующего периода 2019г. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство» в августе 2020 года составил 12775,0 млн. рублей, или 75,7% (в сопоставимых ценах) к 

августу 2019 года; в январе-августе 2020 года – 88768,2 млн. рублей, или 105,4% к уровню 

соответствующего периода предыдущего года. 
Макроэкономическая ситуация отражается на сфере занятости населения. В Самарской области по 

итогам обследования в мае-июле 2020 года численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше 

составила 1667,0 тыс. человек, или 62,7% от общей численности населения Самарской области 

указанного возраста, в их числе 1574,9 тыс. человек были заняты в экономике и 92,0 тыс. человек не 

имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации 

Труда классифицируются как безработные). На конец августа 2020 года уровень зарегистрированной 

безработицы составил 4,2% от численности рабочей силы. 

Индекс потребительских цен  в Самарской области в январе-августе 2020 года к аналогичному 

периоду 2019 года составил 103,2%. Индекс потребительских цен  в августе 2020 к декабрю 2019 года 

составил 103,4%, в том числе на продовольственные товары – 103,5%, непродовольственные товары – 

103,1%, услуги – 103,7%. 
Величина среднемесячной номинальной начисленной заработной платы в июне 2020 года 

составила 339427 рублей, по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 

3,8%, в январе-июне 2020 года – на 5,0%. 
Прирост населения, демографическая и миграционная политика. Число родившихся по сравнению 

с январем-июлем 2019 года сократилось на 6,8%, а число умерших увеличилось – на 8,2%, превысив 

число родившихся на 68,0% (в январе-июле 2019 года– на 44,8%). 
Устойчивым и долговременным фактором сокращения населения остается естественная убыль. В 

январе-апреле 2020 года естественная убыль населения наблюдалась во всех городских округах и 

муниципальных районах Самарской области за исключением м.р. Волжский (в том числе 

п.г.т.Стройкерамика, п.г.т.Смышляевка и п.г.т.Рощинский). 
В январе-июне 2020 года на территории Самарской области наблюдалась миграционная убыль (11 

человек), сложившаяся в большей степени за счет обмена населением со странами СНГ (97 чел.) в 

результате сокращения прибывших из этих стран в 1,4 раза и увеличения выбывших в 1,8 раза. 
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Большая часть миграционной убыли при обмене населением со странами СНГ сложилась за счёт 

обмена населением с Киргизией (874 чел.) и Арменией (549 чел.). 
Бюджетные ограничения и предпочтения. Сюда относятся: динамика доходов, уровень доходов, 

доступность финансовых ресурсов, в том числе и кредитов, и достаточно субъективные факторы, 

которые оказывают влияние на выбор покупателя. Например, семейное положение, ценности и цели 

человека, изменение представлений о комфортном жилье, отношение к кредитам и рискам, уровень 

доверия к валютам. 
Экономическая культура и ожидания. Эта группа факторов включает в себя уровень образования, 

экономическую активность населения, осведомленность о макроэкономических показателях, 

политические и инфляционные ожидания. 
Налоговая политика и административное законодательство. Это ― налоговый режим, 

зональные ограничения (наличие или отсутствие, строгость контроля), правовые и экономические 

условия получения прав на застройку или реконструкцию, правовые и экономические условия 

совершения сделок. 
Кредитная политика, наличие льгот. В условиях любые государственные или муниципальные 

программы льготного кредитования объективно способствуют увеличению платежеспособного спроса и 

удорожанию жилья. Институт материнского капитала увеличивает спрос на недвижимость и ипотечные 

продукты, так как позволяет направить его на погашение жилищного кредита. Рост спроса, вызванный 

активными использованием ипотечных программ, называют в числе основных причин роста цен на 

вторичном рынке недвижимости. Мнения экспертов по поводу ситуации на рынке недвижимости России 

в 2020 году кардинально отличаются. Многие считают, что объем сделок в ближайшее время 

сократится, а другие уверены, что рынок наоборот оживет.  

Основные показатели социально-экономического развития Самарской области 

 
Август 
2020 г. 

Август 

2020 г. в % к 
Январь- 

август 

2020 г. 

Январь-

август 

2020 г.в % к  
январю- 

августу 

2019 г. 

июлю 
2020 г. 

августу 
2019 г. 

Оборот организаций, млн. рублей 287905,4 96,8 96,6 2228420,9 95,4 

Индекс промышленного производства, % х 102,7 97,0 х 94,7 

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и 
услуг собственными силами, по чистым видам экономической деятельности в 

действующих ценах, млн. рублей: 

     

добыча полезных ископаемых 24602,0 104,4 79,9 171453,6 69,3 

обрабатывающие производства 86274,9 92,2 95,8 636919,0 89,6 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование 

воздуха 

7312,4 98,8 94,4 77106,4 99,0 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений 

3085,1 95,2 73,2 23865,5 84,7 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "строительство", млн. рублей 12775,0 73,1 75,7 88768,2 105,4 

Ввод в действие жилых домов, тыс.кв. м  

общей площади 

     

с учетом жилых домов на участках для ведения садоводства 104,1 87,1 58,8 738,2 114,0 

без учета жилых домов на участках для ведения садоводства 85,7 82,5 48,6 645,2 99,7 

в т.ч. индивидуальными застройщиками      

с учетом жилых домов на участках для ведения садоводства 93,8 109,4 122,8 552,8 125,0 

без учета жилых домов на участках для ведения садоводства 75,4 107,4 99,6 459,8 104,2 

Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг 

собственными силами по хозяйственным видам экономической деятельности в 
действующих ценах, млн. рублей: 

     

транспортировка и хранение 15096,6 89,8 88,2 130103,2 96,8 

деятельность в области информации и связи 4731,4 100,5 104,5 37250,1 104,1 

Оборот розничной торговли, млн. рублей 57867,9 100,2 94,2 436262,3 95,2 

Оборот общественного питания, млн. рублей 1740,0 110,6 73,4 13322,7 71,0 

Оборот оптовой торговли, млн. рублей 100975,0 94,8 92,4 766079,6 99,7 

Объем платных услуг населению, млн. рублей 12836,0 104,4 82,3 104919,0 84,2 

Объем бытовых услуг, млн. рублей 1067,8 116,2 87,3 6963,0 73,0 

Индекс потребительских цен, % х 100,0 104,2 х 103,2 

Индекс цен производителей промышленных товаров1), %  х 100,0 99,4 х 96,2 

Численность безработных, зарегистрированных в органах службы занятости 
населения  

(на конец периода)2), тыс. человек 

69,8 107,4 в 4,8 р. х х 

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

2. По данным Министерства труда, занятости и миграционной политики Самарской области 

 
По данным Федеральной службы государственной статистики в целом за минувший год инфляция 

составила 3% (декабрь к декабрю-2018).  
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Рейтинг Самарской области в ПФО по основным макропоказателям (январь-август 2020 года) 

 
Источники информации: 
http://www.samregion.ru/sam_region/card 
http://economy.samregion.ru/activity/ekonomika/itogi_razvitiya/itogi-razvitiya-oblasti/ 
http://economy.samregion.ru/activity/ekonomika/values_so/ 
http://www.gks.ru/ 
 
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.  
Рынок недвижимости подразделяется на сегменты, исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на 

субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, 

экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка 

недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и 

предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости 
В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно 

разделить на пять сегментов: 
1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, 

складские здания, гостиницы, рестораны). 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 
5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию 

в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др. 
http://bizbook.online/book-nedvijimost/segmentatsiya-ryinkov-nedvijimosti.html 

 
Коммерческая недвижимость, в свою очередь, подразделяется на две группы:  
1. Низкоклассную (небольшие здания администраций, школ, магазинов и т.п., встроенные и 

пристроенные помещения офисов, салонов, небольших аптек, офисные помещения класса С и ниже);  
2. Высококлассную ( бизнес-центры класса А и В, торгово-развлекательные комплексы). 
Объект оценки представляет нежилое здание (помещение), согласно анализу НЭИ возможно 

использовать в качестве торгового или офисного объекта. Следовательно, объект оценки 

классифицируется как коммерческая недвижимость.  
Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости. 
По итогам оказанных госуслуг Росреестра в учётно-регистрационной сфере за 2019 год число 

поступивших запросов о предоставлении сведений из Единого государственного реестра недвижимости 

(ЕГРН) по сравнению с 2018 годом увеличилось почти на 22% и составило около 90 млн (в 2018 – более 

74 млн). 
Также зафиксирован существенный рост востребованности у участников рынка недвижимости 

электронных сервисов Росреестра. Количество заявлений о государственной регистрации прав, 

поданных в электронном виде, выросло более чем в 2,6 раза до 5,2 млн (в 2018 – около 2 млн). 
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Более чем на 34% выросло количество зарегистрированных прав, ограничений прав, обременений 

объектов, сделок, арестов (запрещений), внесенных в ЕГРН, и составило более 30 млн записей (в 2018 – 

около 22,5 млн). Общее количество внесенных в ЕГРН записей об ипотеке снизилось по сравнению с 

предыдущим периодом менее чем на 1% и составило порядка 2 млн. 
Количество принятых решений о государственном кадастровом учёте увеличилось на 3,8% до 4,8 

млн (в 2018 – около 4,6 млн). При этом в рамках единой процедуры [1] зарегистрировано свыше 1,9 млн 

прав – почти на 9,5% больше показателей 2018 года. 
Кроме того, в целом по Российской Федерации зарегистрировано около 780 тыс. договоров 

участия в долевом строительстве (ДДУ), что ниже показателей 2018 года на 1,7% (796,6). При этом 

количество ДДУ, которыми предусмотрена обязанность участника долевого строительства внести 

денежные средства на счёт эскроу, в 2019 году выросло в 146 раз до 43,8 тыс. (в 2018 – 0,3). 
Чаще всего граждане обращались по вопросам кадастрового учёта и регистрации прав на 

недвижимое имущество, предоставления сведений из ЕГРН. 
По данным Управления Росреестра по Самарской области в 2019г. за регистрацией прав и 

кадастровым учетом в прошлом году обратилось 778,5 тысяч заявителей, что на 9% больше, чем в 2018 

году. 
Наибольшее количество обращений было связано с объектами недвижимости жилого назначения 

(50%), с земельными участками (37%), нежилыми помещениями (13%). Несмотря на то, что общий 

показатель регистрационных действий по ипотеке снизился на 21,5%, этот вид регистрационных 

действий по-прежнему сохраняет самый высокий процент в сфере регистрации обременений и 

ограничений. Новеллой 2019 года стало поступление от кредитных организаций первых электронных 

закладных. 
Отмечен рост регистрации договоров участия в долевом строительстве, привлечение денежных 

средств по которым осуществляется с использованием счетов-эскроу. Этот способ обеспечения прав 

участников долевого строительства стал базовым для объектов, первый договор долевого участия по 

которым заключен после 27 июня 2019 года. В 2019 году было зарегистрировано 566 таких договоров, 

тогда как за 2018 год всего 18. 
Вырос спрос и на электронные услуги: по сравнению с 2018 годом в 2019 году было подано на 

59% больше заявлений на регистрацию прав и кадастровый учет в электронном виде. Органы власти и 

местного самоуправления обязаны переходить на электронный формат: к 1 января 2021 года все 100% 

их заявлений должны подаваться через электронные сервисы. По итогам 2019 года к этой цифре 

приблизились город Отрадный, Красноярский, Елховский, Богатовский и Кинель-Черкасский районы.    
Запрос сведений из Единого государственного реестра недвижимости превысил один 

миллион. Однако не все сведения формируются автоматически. В зоне ответственности Управления 

Росреестра остается выдача информации, требующая определенной квалификации и высоких трудовых 

затрат: это выписки о содержании правоустанавливающих документов и копий документов. Объем 

таких выписок в 2019 году вырос на 33%. 

За январь - июнь 2020 года в Самарской области 1838 зарегистрированных договоров участия в 

долевом строительстве и 1166 зарегистрированных договоров участия в долевом строительстве, 

которыми предусмотрена обязанность участника долевого строительства внести денежные средства на 

счета эскроу. 

https://rosreestr.ru/ 

https://rosreestr.ru/site/press/news/rosreestr-v-2019-g-povysil-kolichestvo-i-kachestvo-okazannykh-gosuslug-v-

uchyetno-registratsionnoy-s/  

https://rosreestr.ru/site/press/news/samarskiy-rosreestr-podvel-itogi-raboty-za-2019-god-v-sfere-registratsii-

nedvizhimosti/ 

Краткое описание г.Тольятти 
Тольятти основан в 1737 году, как город Ставрополь-на-Волге. 

В настоящее время городской округ Тольятти входит в состав Самарской области Российской 

Федерации и является вторым по величине и значимости городом после областного центра. 

Располагаясь на левом берегу реки Волги, он занимает территорию около 314 км2. 
Город состоит из трех районов – Автозаводского, Центрального и Комсомольского, 

территориально обособленных друг от друга и разделенных между собой естественными лесопарками. 
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Состояние рынка торгово-офисной недвижимости в г.Тольятти. 
По состоянию третьего квартала 2020г. на рынке торгово-офисной недвижимости г.Тольятти 

представлено 873 предложений, общим объемом более 205 тыс. кв.м. Из них основную часть – 623 шт. 

(71%) составляют предложения аренды и 250 шт.(29%) - продажи. 

250; 29%

623; 71%

Продажа

Аренда

  
Рисунок 6. Предложения объектов рынка торгово-офисной недвижимости 

(г.Тольятти  по состоянию на 3-ий квартал 2020 года), % от общего количества. 
 
Состояние рынка в сегменте продажи торгово-офисной недвижимости г.Тольятти. 
Наибольшее количество (69%) предложений по продаже торгово-офисной недвижимости в 

г.Тольятти по итогам 3-го квартала 2020г. в Автозаводском районе. 

7%

24%

69%

Комсомольский

Центральный

Автозаводский

  
Рисунок 7. Распределение предложений на рынке торгово-офисной недвижимости в сегменте продажи, 

(г.Тольятти по состоянию на 3-ий квартал 2020г), % от общего объема. 
 

По итогам 3-го квартала в г.Тольятти торговые площади предлагаются в среднем по 

29,49 тыс.руб./кв.м., офисные – 27,61 тыс.руб./кв.м. В среднем цена предложений торгово-офисной 

недвижимость по городу составила 28,28 тыс.руб./кв.м. 
Наиболее дорогие предложения офисных помещений находятся в Центральном районе (средняя 

цена 29,64 тыс.руб./кв.м), торговых помещений (средняя цена 30,23 тыс.руб./кв.м) – в Центральном 

районе. 
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Рисунок 8. Минимальные, средние и максимальные значения цен предложений объектов рынка торгово-офисной 

недвижимости в зависимости от района 
(г.Тольятти по состоянию на 3-ий квартал 2020г), руб./кв.м. 

 
Средние цены предложений в сегменте продаж по Автозаводскому району г.Тольятти составили 

27,06 тыс.руб./кв.м. – офисные помещения и 29,22 тыс.руб./кв.м торговые помещения. В 

Комсомольском районе г.Тольятти средние цены предложений продажи офисных помещений 

27,3 тыс.руб./кв.м., торговых помещений  - 28,77 тыс.руб./кв.м. 
Представленные диапазоны значений основаны на предложениях о продаже объектов, а не на 

ценах совершенных сделок (не учитывается такой показатель, как скидка на торг).  
 
Состояние рынка в сегменте аренды торгово-офисной недвижимости г.Тольятти. 

Наибольшее количество (69%) предложений по аренде торгово-офисной недвижимости в 

г.Тольятти по итогам 3-го квартала 2020г. в Автозаводском районе. 
 

8%

23%

69%

Комсомольский

Центральный

Автозаводский

  
Рисунок 9. Распределение предложений на рынке торгово-офисной недвижимости в сегменте аренды, 

(г.Тольятти по состоянию на 3-ий квартал 2020г), % от общего объема. 
 

По итогам 3-го квартала в г.Тольятти аренда торговых площадей предлагается в среднем по 

528 руб./кв.м./мес., офисные – 391 руб./кв.м./мес. В среднем цена предложений аренды торгово-офисной 

недвижимость по городу составила 445 руб./кв.м./мес. 
Наиболее дорогие предложения аренды торговой недвижимости находятся в Комсомольском 

районе – в среднем 546 руб./кв.м./мес., офисной недвижимости в Комсомольском районе –

412 руб./кв.м./мес.  
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Рисунок 10. Минимальные, средние и максимальные значения цены аренды объектов рынка торгово-офисной 

недвижимости в зависимости от района 
(г.Тольятти по состоянию на 3-ий квартал 2020г), руб./кв.м. 

 
Средние цены предложений в сегменте аренды по Центральному району г.Тольятти составили 380 

руб./кв.м./мес. – офисные помещения и 535 руб./кв.м./мес. - торговые помещения. В Автозаводском 

районе г.Тольятти средние цены аренды торговых помещений 521  руб./кв.м./мес., офисных помещений  

– 393 руб./кв.м./мес. 

Представленные диапазоны значений основаны на предложениях об аренде объектов, а не на 

ценах совершенных сделок (не учитывается такой показатель, как скидка на торг). 

Источники информации: 

1. Сайт Avito.ru (http://www.avito.ru/) 

2. Сайт Волга-Инфо (www.volga-info.ru) 

3. Сайт City (https://mls-city.ru/) 

 
Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости. 
Основными факторами, определяющими рынок недвижимости, как и любую другую систему 

товаров и услуг, являются спрос и предложение. 
Существует ряд факторов, воздействующих на величину спроса, среди них:  
- платежеспособность населения (снижается при растущей инфляции, безработице, экономических 

кризисах, социальной нестабильности в стране)  - численность населения в динамике (растет ли 

рождаемость, какова смертность, доля работоспособного населения страны, создаются ли новые семьи)   
- соотношения уровня образования, миграции, браков/разводов и других демографических 

факторов в разных группах населения  - условия и доступность привлечения финансов (возможность 

брать кредиты, оформлять ипотеку, поддержка работодателей и государства в покупке жилья, наличие 

специальных госпрограмм для расширения жилплощади)   
- вкусы и предпочтения потребителя (традиционно самый непредсказуемый фактор – как поведет 

себя потребитель) 
Величина предложения также зависит от состояния ряда факторов, среди них: 
- резерв пустующих объектов недвижимости (непроданные квартиры и комнаты или не сданные в 

аренду помещения)   
- объемы и темпы нового строительства  
- состояние строительной индустрии в целом (как быстро строятся новые жилые комплексы, какие 

общие проблемы наблюдаются среди строительных компаний, как быстро раскупается жилье, что более 

всего пользуется спросом на рынке, каковы издержки на стройматериалы в отрасли и многие другие)   
- изменения технологии строительства (цены на стройматериалы, на труд рабочих, перевозки и 

технику могут варьироваться, меняя тем самым распределение бюджета застройщиков, заставляя в итоге 

пересматривать цену квадратного метра)   
- издержки по улучшению неосвоенных участков земли (не все территории изначально пригодны 

для возведения новых зданий, особенно многоэтажных – строительным работам нередко предшествует 

труд по подготовке земли к стройке)  
Высокое число незанятых или не сданных в аренду домов/помещений, пожалуй  
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- наиболее существенный индикатор рынка. Чем выше число таких вакантных предложений, тем 

ниже уровень цен, независимо от спроса. При этом процент незанятого жилья может быть 

неодинаковым для разных сегментов рынка и должен рассчитывается отдельно. 
В рамках оценки оценщик может использовать информацию, которая ему доступна и проверяема 

(принцип достоверности), и позволяет провести необходимые корректировки с целью получения 

максимально достоверного результата (принцип достаточности). С одной стороны оценщик в открытых 

источниках получает определенный объем информации, который может использовать для 

формирования количественных и качественных характеристик аналогов, с другой стороны операторы 

рынка в базах данных и объявлениях в Интернет приводят тот объем информации, который с их точки 

зрения достаточен для создания у пользователей представления об объекте недвижимости. 
Рассмотрим структуру информации, публикуемую в трех наиболее крупных информационных 

ресурсах, используемых оценщиками в Самарской области. 
Информационный ресурс: «Авито» (www.avito.ru) 

Поля в источнике 
информации 

Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная классификация 
информационного поля как 

фактора 
Город Как правило, указывается населенный пункт, район Местоположение 

Тип объявления Продам/Сдам/Куплю/ Сегмент рынка 
Вид объекта Гостиница, офисное помещение, помещение свободного назначения, 

производственное, складское, торговое помещение 
Классифицируются как 

различные сектора рынка 
Площадь От… -До… кв.м. Площадь помещения 

Текстовая часть 

объявления 
Почти в 100% объявлений публикуется информация о 

характеристиках помещения: высота потолка , наличие отдельного 

входа, парковочных мест. Приводятся фотоматериалы.  

Конструктивные особенности 

Текстовая часть 

объявления 
Почти в 100% объявлений публикуется информация о наличии: 

коммуникаций, охраны, подъездных путей. Близость к остановкам 

общественного транспорта 

Инженерная инфраструктура 

 

Информационный ресурс: БД «Информационная система «Центр» 
Поля в 

источнике 
информации 

Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная 
классификация 

информационного 
поля как фактора 

Район  Выбирается из списка, текстовые поля Местоположение 
Форма владения Частная/Фирмы/Федеральная/Муниципальная/Ведомственная/Аренда с правом 

выкупа/Субаренда/Бессрочное пользование 
Форма владения 

Форма 

предложения 
Продаю/Сдам в аренду/ Сдам в субаренду/Меняю Сегмент рынка 

Состояние Новое, нормальное, после ремонта, требуется кап.ремонт Состояние 
Здание Почти в 100% объявлений публикуется информация о характеристиках 

помещения: этажность, высота потолка, материал стен, наличие парковки, мест 

общ. польз. Приводятся фотоматериалы.  

Конструктивные 

особенности 

Коммуникации Почти в 100% объявлений публикуется информация о наличии: коммуникаций, 

охраны, отопления, пож.сигнализации 
Инженерная 

инфраструктура 
 

Информационный ресурс: «Из рук в руки» (http://samara.irr.ru/) 
Поля в источнике 

информации 
Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная классификация 

информационного поля как 
фактора 

Район города, 

улица 
Выбор из справочника Местоположение 

Общая площадь Числовые значения Общая площадь 
Высота потолков Числовые значения Высота потолков 
Отдельный вход Есть/Неважно Отдельный вход 

1-линия Есть/Неважно Положение 
Охрана 

здания/парковки 
Есть/Неважно Наличие охраны 

Количество 

машиномест 
От… -До… Количество парковочных 

мест 
Тип здания  Любое/Бизнес центр/Особняк/Банк/Торгово-офисный 

комплекс/Административное здание/ Торгово-развлекательный 

комплекс/офисно-складской комплекс/МФК/жилой 

дом/производственное здание 

Тип здания 

Ремонт Любой/без ремонта/евроремонт/авторский проект Состояние 
Характеристики Почти в 100% объявлений публикуется информация о характеристиках 

помещения: высота потолка, материал стен, этажность. Приводятся 

фотоматериалы. 

Конструктивные 

особенности 

Описание Почти в 100% объявлений публикуется информация о наличии: 

коммуникаций, охраны, отопления, наличие парковки. 
Инженерная инфраструктура 
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Таким образом, из доступной информации по объектам недвижимости и, следовательно, 

определенной операторами рынка как значимой, можно сформировать следующий набор основных 

ценообразующих факторов для торговых помещений: 
- местоположение (близость к деловым центрам города, основным общегородским магистралям, 

наличие удобных подъездных путей, близость к остановкам общественного транспорта); 
- высокие показатели пешеходного и автомобильного трафиков; 
- площадь объекта; 
- конструктивные особенности объекта (отдельностоящий/встроенный, отдельный вход, 

планировка, высота потолка, материал стен, наличие коммуникаций, телефонии, интернет подключения 

возможность расположить рекламу); 
- инженерная инфраструктура (наличие коммуникаций, систем пожаротушения, охраны, 

отопления);  
- состояние (внутренняя и внешняя отделка); 
- наличие охраны, парковочных мест, стоянок. 
Основные выводы относительно рынка торгово-офисной недвижимости г.Тольятти: 
-  основную часть предложений (71%) составляют предложения аренды; 
- наибольшее количество (69%) предложений по продаже торгово-офисной недвижимости в 

Автозаводском районе; 
- торговые площади предлагаются в среднем по 29,49 тыс.руб./кв.м., офисные – 27,61 

тыс.руб./кв.м. В среднем цена предложений торгово-офисной недвижимость по городу составила 28,28 

тыс.руб./кв.м; 
- наиболее дорогие предложения офисных помещений находятся в Центральном районе (средняя 

цена 29,64 тыс.руб./кв.м), торговых помещений (средняя цена 30,23 тыс.руб./кв.м) – так же в 

Центральном районе; 
- средние цены предложений в сегменте продаж по Автозаводскому району г.Тольятти составили 

27,06 тыс.руб./кв.м. – офисные помещения и 29,22 тыс.руб./кв.м торговые помещения.; 
- в Комсомольском районе г.Тольятти средние цены предложений продажи офисных помещений 

27,3 тыс.руб./кв.м., торговых помещений  - 28,77 тыс.руб./кв.м; 
- наибольшее количество (69%) предложений по аренде торгово-офисной недвижимости в 

г.Тольятти находится в Автозаводском районе; 
- аренда торговых площадей предлагается в среднем по 528 руб./кв.м./мес., офисные – 391 

руб./кв.м./мес. В среднем цена предложений аренды торгово-офисной недвижимость по городу 

составила 445 руб./кв.м./мес; 
- наиболее дорогие предложения аренды торговой недвижимости находятся в Комсомольском 

районе – в среднем 546 руб./кв.м./мес., офисной недвижимости в Комсомольском районе –

412 руб./кв.м./мес.; 
- средние цены предложений в сегменте аренды по Центральному району г.Тольятти составили 

380 руб./кв.м./мес. – офисные помещения и 535 руб./кв.м./мес. - торговые помещения;  
- в Автозаводском районе г.Тольятти средние цены аренды торговых помещений 

521  руб./кв.м./мес., офисных помещений  – 393 руб./кв.м./мес. 

12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

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 основании указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком (п.11 ФСО №1). 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов 

к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов (п.24 ФСО №1). 

Оценщик имеет право применять самостоятельно методы проведения оценки в соответствии со 

стандартами оценки (ст.14 №135-ФЗ). 

В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке недвижимости нескольких 

методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки недвижимости данным подходом (п.27 ФСО №7). 

13. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ В РАМКАХ 
КАЖДОГО ИЗ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами (п.12 ФСО №1). 
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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 (п.13 ФСО №1). 

В рамках 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.14 ФСО №1). 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 
следующие положения: 

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений (абз. «а» п.22 ФСО №7); 

- в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному 

с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 

При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому 

из указанных факторов должно быть единообразным (абз. «б» п.22 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 

(абз. «в» п.22 ФСО №7); 

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на 

рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности 

цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема (абз. «г» п.22 ФСО №7); 

- в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, 

метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод 

регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их 

сочетания (абз. «д» п.22 ФСО №7); 
- помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 

расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации 

и дисконтирования (абз. «ж» п.22 ФСО №7). 
 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки (п.15 ФСО №1). 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы (п.16 ФСО №1). 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 

денежных потоков и капитализации дохода (п.17 ФСО №1). 

При применении доходного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 
положения: 

- доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов (абз. «а» п.22 ФСО №7); 

- в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям (абз. «б» п.22 ФСО №7); 

- метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту (абз. «в» п.22 ФСО №7); 

- метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость (абз. «г» п.22 ФСО №7); 

- для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи (абз. «ж» п.22 ФСО №7); 
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Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний (п.18 ФСО №1). 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 

информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 

объекта оценки (п.19 ФСО №1). 

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 отдельных видов объектов оценки и (или) для 

специальных целей (п.20 ФСО №1). 

При применении доходного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 
положения: 

- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений (абз. «а» п.22 ФСО №7); 

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть 

возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 

(экономического) устареваний объектов капитального строительства (абз. «б» п.22 ФСО №7); 

- затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 

линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, 

котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные 

о сделках и предложениях отсутствуют) (абз. «в» п.22 ФСО №7); 

- для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования (абз. «д» п.22 ФСО №7); 

В рамках настоящего отчета об оценке были использованы подходы к оценке и методы внутри 

каждого подхода, приведенные в следующей таблице: 
Подход Метод Обоснование применения/ отказа 

Сравнительный 
подход 

Метод сравнения продаж Анализ публичной оферты по продаже 

аналогичных объектов недвижимости показал, 

что на рынке на дату оценки выставлено 

достаточное количество объектов аналогичного 

назначения. Наличие информации о ценах 

предложений и характеристиках объектов-

аналогов позволяет в настоящем отчете 

использовать сравнительный подход для 

определения стоимости объекта оценки. 

Доходный 
подход 

Метод прямой капитализации 
Величина коэффициента 

капитализации принималась на 

основании аналитических материалов. 
 

Метод сравнения продаж  для 

определения величины рыночной 

арендной ставки 

На дату определения стоимости объект оценки 

способен приносить доход, и анализ публичной 

оферты по аренде аналогичных объектов 

недвижимости указывает на возможность 

прогнозировать будущие доходы от объекта 

оценки. Наличие данной информации позволяет 

использовать Доходный подход для определения 

стоимости объекта оценки.  

Затратный 
подход 

Метод сравнительной единицы для 

расчета затрат на создание объекта 

капитального строительства 

(производился на основании данных о 

затратах на строительство аналогичных 

объектов из специальных 

справочников).  

Согласно заданию на оценку, оценке подлежит 

только нежилое здание.  

Техническая документация на объект оценки не 

предоставлена. Отсутствие технической 

информации не позволяет в настоящем отчете 

использовать затратный подход для определения 

стоимости объекта оценки. 
Анализ предоставленной правоустанавливающей, правоподтверждающей, технической 

документации, анализ сложившейся ситуации на рынке коммерческой недвижимости и земельных 

участков дает основание Оценщику в настоящем отчете применить сравнительный, доходный и 

затратный подходы. 
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14. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

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

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 

и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 

материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим 

объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 

свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, 

функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо 

учитывать износ и все виды устареваний.  

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для 

создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.  

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный 

покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется 

приобретение (или аренда) соответствующего участка  под застройку и возведение аналогичного по 

назначению и качеству сооружения в приемлемые сроки, чтобы создать объект недвижимости равной 

полезности. 

Согласно п.19 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 года №297) «Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки». 

п.24б Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611 гласит: «Затратный подход 

рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых 

для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 

специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 

сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)». 

Учитывая вышеизложенное, Оценщик приводит следующие доводы для отказа от применения 

затратного подхода оценки: 

• Техническая документация на нежилое здание не предоставлена. Соответственно, определить 

строительный параметры здания с достаточной для проведения оценки точностью, не 

представляется возможным; 

• Оценщик не обладает достоверной информацией о затратах на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки; 

• Несмотря на довольно низкую активность рынка, на вторичном рынке на дату проведения 

оценке представлено достаточное количество предложений к продажам аналогичных объектов; 

• Оценке подлежит только нежилое здание, без учета стоимости земельного участка под зданием. 

На основании выводов, Оценщик отказался от применения затратного подхода для определения 

рыночной стоимости объекта капитального строительства. В рамках затратного подхода определялась 

только стоимость земельного участка. 

14.2.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ  ПОДХОД 

Оценка стоимости объекта оценки с применением методов сравнительного подхода проводится 

путем сравнения (сопоставления) объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними (или публичных оферт). Проводимое оценщиком сравнение 

должно быть обоснованным, в том числе должно обеспечивать достоверность выводов, основанных на 

результатах сравнения. 

Проведенный анализ предложений к продаже и информации по проведенным сделкам в 

отношении объектов производственно-складского назначения выявил отсутствие в рассматриваемом 

районе информации по ценовым данным по аналогичным объектам недвижимости. Исходя из 

имеющегося в распоряжении оценщика объема рыночной информации по производственно-складским 

объектам аналогичного класса, оценщик полагает, что использование объектов-аналогов в иных 

ценовых зонах с последующей корректировкой на местоположение является корректным. 

Данные об аналогах были получены из средств массовой информации (см.по тексту). 
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Поскольку объективно не существует двух абсолютно одинаковых объектов собственности по 

всем рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, правовым и т. д.), то возникает 

необходимость соответствующей корректировки цен продажи сравнимых объектов, которая может 

давать как положительную, так и отрицательную динамику.  

Корректировки должны быть проведены по всем элементам сравнения, различия по которым 

существуют между оцениваемым объектом и объектом сравнения: 

- права собственности на объекты; 

- условия финансирования сделок; 

- условия и время продажи аналогов; 

- местоположение объектов; 

- физические и технико-экономические характеристики объектов. 

В общем виде модель расчетной рыночной стоимости оцениваемого объекта собственности  Ср  

принимает следующую форму: 

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

         Кi, величина корректировки цены продажи i-го сравнимого объекта. 

Практическое применение метода сравнения продаж возможно при наличии развитого 

рассматриваемого рынка собственности, и, наоборот, при отсутствии такого рынка либо его 

недостаточной развитости, а также, если оцениваемый объект является специализированным либо 

обладает исключительными экономическими выгодами и обременениями, не отражающими общее 

состояние рынка, применение этого метода нецелесообразно.  

Реализация метода сравнения продаж предполагает такую последовательность этапов: 

• анализ рыночной ситуации по объектам имущества рассматриваемого и выбор 

информационного массива для реализации последующих этапов; 

• определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих 

на стоимость рассматриваемого объекта оценки; 

• разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) 

сравнения; 

• применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж 

объектов сравнения; 

• анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости 

оцениваемого объекта.  

На основании имеющихся данных необходимо выбрать метод корректировки показателей. 

Различают две группы методов расчета корректировок:  

- количественные 

- качественные. 

Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и количества 

аналогов, используемых для оценки. Если количество аналогов k больше или равно количеству 

ценообразующих факторов n, увеличенному на единицу (k ≥ n + 1), то для оценки используются методы 

первой группы: 

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

сравнений); 

- статистический анализ. 

Если количество аналогов k меньше количества ценообразующих факторов n, увеличенного на 

единицу (k < n + 1), то для оценки используются методы второй группы: 

- относительный сравнительный анализ; 

- экспертные оценки (метод нормировки, метод иерархий). 

Выбор методов расчета в сравнительном подходе.  

В оценочной практике используется несколько методов прямого сравнения продаж: метод 

анализа парных продаж, на основе общего анализа объекта и рынка, статистических методов (стр. 47, 

Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки недвижимости». М.: 

Международная академия оценки и консалтинга. 2005. – 238 с.). К классическим методам, описанным в 

литературе по оценке, в том числе зарубежной (например, Фридман Д., Ордуэй Н. «Анализ и оценка 

приносящей доход недвижимости», 1997г., с-480), относится метод анализа парных продаж, согласно 

которому выбираются аналоги продаж, отличающиеся только по одному фактору, разность цен при этом 

определяет стоимостную характеристику влияния фактора на стоимость объекта. Это идеальный 

вариант. Может быть в Америке и существуют абсолютно одинаковые дома, описанные в методической 

литературе, различающиеся между собой наличием или отсутствием бассейна, при этом можно 

вычислить влияние наличие бассейна на стоимость дома. В реальности все куда сложнее: невозможно 

выявить на рынке два одинаковых объекта, проданных (или предложенных к продаже) одновременно, в 

одинаковых условиях, отличающихся только одним фактором. Действует комплекс факторов, которые 
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оценщик может обнаружить только лично при осмотре аналогов и то не в полном объеме. Какой из 

факторов влияет больше – решение такого вопроса невозможно без существенной доли погрешности. 

Кроме того, при использовании цен предложений присутствует значительное влияние субъективизма 

при назначении цены оферты собственником или его представителем.  

Применение методов корреляционно-регрессионного анализа возможно только на хорошо 

развитых рынках при наличии значительного количества аналогов. В учебниках по эконометрике, а 

также в технических рекомендациях по расчету кадастровой стоимости указано, что число факторов 

должно быть меньше в пять раз выборки. В то же время аналоги не должны значительно отличаться от 

объекта оценки. Поэтому на практике применение методов корреляционно-регрессионного анализа 

возможно только для оценки квартир или автотранспорта. 

Поэтому, как правило, оценщики используют для определения величины стоимости метод 

сравнения продаж или как его еще называют метод общего анализа рынка.  

В настоящем отчете был использован метод сравнения продаж с применением процентных 

корректировок цен аналогов.  

Метод сравнения продаж. 
Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок (публичных оферт) с 

объектами, являющимися аналогами оцениваемого.  

В данной работе в  качестве аналогов были использованы предложения к продаже объектов, 

аналогичного назначения. (Характеристика примененных в расчете объекта оценки сравнительным 

подходом объектов  - аналогов приведена  в расчетах, а также в Приложении 1 к настоящему Отчету об 

оценке).  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - 

аналогами (далее - элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от оцениваемого объекта; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта; 

- расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 

которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 

сделок с объектами недвижимости. 

Наиболее важными факторами  стоимости, как правило, являются: 

- местоположение и окружение; 

- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на оцениваемый объект; 

- физические характеристики (состояние объекта, его размер и т д); 

- транспортная доступность; 

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с объектами недвижимости, в том числе, относятся: 

- условия финансирования сделок с объектами недвижимости (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

- условия платежа при совершении сделок с объектами (платеж денежными средствами, расчет 

векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

- обстоятельства совершения сделки с объектами недвижимости (был ли объект представлен на 

открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в 

условиях банкротства и т.п.); 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе 

элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом 

предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок с аналогичными объектами.  

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 

единицы измерения аналога (кв. м.), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут 

рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 

корректировки по данному элементу сравнения; 
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- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только 

по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки 

по данному элементу сравнения; 

- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 

изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между 

значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

- экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 

скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 

проводится сравнение; значения корректировок.  

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м общей площади помещения. 

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор купли-

продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика – 

площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а 

также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является 

общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения 

является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 

характеристики от общего количества ценообразующего фактора. 
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Описание объектов-аналогов  
Наименование Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Источник информации 

т.8 996 738-60-59, 

https://www.avito.ru/tolyatti/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofisn

oe_pomeschenie_4609_m_10203

25003 

т.8 999 999-88-67, 

https://www.avito.ru/tolyatti/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/p

rodazha_zdaniya_zem_uchastka

_2047013352 

т.8 958 730-24-99, 

https://www.avito.ru/tolyatti/kommercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_v_tolyatti_23836_kv.m_19471857

39 

т.+79179787813, 

http://www.volgainfo.n

et/togliatti/object/komm

ercheskaya_nedvizhimo

st/TLT0835_24/ 

т.8 902 376-88-33, 

https://www.avito.ru/t

olyatti/kommercheska

ya_nedvizhimost/pom

eschenie_svobodnogo

_naznacheniya_2700_

m_1792828074 

Местоположение 
Новозаводская ул., 2А р-н 

Центральный 

Новозаводская ул., 2Ас53 р-н 

Центральный 
Ленинградская ул., 53, р-н Центральный 

Герцена, 62, р-н 

Центральный 

Новозаводская ул., 

57В р-н 

Центральный 

Описание 

Продаются административно-

офисные помещения общей 

площадью 4609 кв.м. в 

Центральном районе города 

Тольятти, рядом с Обводным 

шоссе. 2659,2 кв.м. 

расположены в нежилом 4-х 

этажном административном 

здании (бывшее 

заводоуправление); 1949,8 кв.м. 

в 2-х этажном пристрое:  

чистовая отделка офисных 

помещений; удобный проезд к 

месту расположения объекта; 

центральные коммуникации 

(электричество, 

водоснабжение, канализация, 

теплоснабжение). 454, 5 кв.м. - 

подвальное помещение, сухое, 

отапливаемое; 

асфальтированная парковка для 

сотрудников и клиентов. 

Имеется база арендаторов 

Продажа здания и земельного 

участка от собственника. 

0 этаж- подвальное 

помещение свободного 

назначения. 

1 этаж- офисы, оснащённые 

мебелью и ресторан. 

2 этаж-офисы. Каждый 

кабинет оснащён мебелью. 

Так же имеется конференц-

зал, совмещённый с комнатой 

отдыха (есть бильярд), кухня 

и конгресс зал на 50 человек. 

3 этаж-3 спортивных зала, 

тренерская, раздевалки. 

Здание имеет контрольно-

пропускной пункт, 

собственную парковку 

спереди и сзади здания, 

собственное КТП, серверную, 

систему видеонаблюдения. 

Нежилое помещение - 348,7 кв. м, адрес: Самарская 

обл., г. Тольятти, ул. Ленинградская, № 53, б/н (1012), 

нежилое помещение - 366,3 кв. м, адрес: Самарская 

область, г. Тольятти, Центральный р-н ул. 

Ленинградская, № 53, б/н (1-3, 9, 10,10а, 12,13, 16, 17, 

22,25), нежилое помещение - 478,9 кв. м, адрес: 

Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-н, ул. 

Ленинградская, № 53, б/н (1-5. 11, 12, 12а, 13-17, 18а, 

19, 20а, 22. 26), нежилое помещение - 1 189,7 кв. м, 

адрес: Самарская область, г. Тольятти, Центральный р-

н, ул. Ленинградская, № 53, Б/Н (1010), 39/100 доли в 

праве общей долевой собственности на земельный 

участок - 2 700 кв. м, адрес: Самарская обл., г. 

Тольятти, ул. Ленинградская, 53, кадастровые номера 

63:09:0301111:974, 63:09:0301111:964, 

63:09:0301111:968, 63:09:0301111:971, 

63:09:0301111:566, земли населенных пунктов - для 

дальнейшей эксплуатации дома быта и центральных 

складов, ограничения и обременения: аренда 169,8 кв. 

м, Бахтин Борис Аркадьевич, с 01.11.2013 по 

01.11.2016 (с пролонгацией), договор аренды нежилого 

помещения от 01.11.2016 №248. Проводится работа по 

погашению рег. записи об аренде в ЕГРН 

Административно-

офисное 

здание,этажность:5,(н

азначение :нежилое 

здание"Администрати

вно-Торговое здание с 

автосалоном") 

Офисные и 

производственные 

площади, собственная 

газовая котельная, 

общая площадь 

земельного участка: 

2404 кв.м.- 524 кв.м. 

под площадку 

парковки 

автомобилей. На 

данный момент 

офисные площади 

занимают арендаторы. 

Продается офисно-

складское 

трехэтажное здание 

с большим гаражом 

в центре города. С 

базой арендаторов. 

Подойдет для 

торговли, 

производства, банка, 

аренды, автосервис 

и т.д. Здание и земля 

в собственности. 

Количественные и качественные характеристики: 

Количество единиц 

сравнения, кв.м 
4 609,00  2 160,30  2 383,60  2 485,00  2 700,00  

Расположение 

относительно красной 

линии 

на красной линии на красной линии на красной линии внутри квартала на красной линии 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж расположения подвал, 1-4/4 эт. подвал, 1-3/3 эт. 1-5/5 эт. 1-5/5 эт. 1-3/3 эт. 

Тип объекта помещение здание помещение здание здание 

Наличие отдельного 

входа 
есть есть есть есть есть 

Цена аналога, руб. 66 830 500 25 000 000 39 832 065 33 000 000 33 000 000 
Стоимость единицы 

сравнения, руб. 
14 500 11 572 16 711 13 280 12 222 
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Ценообразующие факторы 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием полного 

права собственности на объекты-аналоги) 

• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с едиными 

условиями проведения всех сделок по продаже на рынке. Использование кредитных ресурсов 

покупателем не может существенно повлиять на цену сделки) 

• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 

• Дата предложения (корректировки не производились, предложения актуальны на дату 

оценки). 

При подборе аналогов внесены корректировки на торг на основании данных «Приволжского 

центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний 

Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Корректировка по фактору «Месторасположение» рассчитывается на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

Корректировка по фактору «Близость к остановкам общественного транспорта» 

рассчитывается на основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» 

(«Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

Корректировка по фактору «Расположение относительно красной линии» проводится на 

основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Корректировка по фактору «Состояние» проводится на основании данных «Приволжского 

центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний 

Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 
Корректировка по фактору «Этаж расположения» проводится на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  
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Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Подвал, кв.м. 769,58 921,80 540,08 0,00 0,00 0,00 

Цоколь, кв.м. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

1 этаж, кв.м. 769,58 921,80 540,08 476,72 497,00 900,00 

2,3 этажи кв.м. 1 539,15 2 765,40 1 080,15 1 906,88 1 988,00 1 800,00 

Всего, кв.м. 3 078,30 4 609,00 2 160,30 2 383,60 2 485,00 2 700,00 

Доля помещений, расположенных в 

подвале, % в общей площади 

объектов недвижимости 

0,25 0,20 0,25 0,00 0,00 0,00 

Доля помещений, расположенных в 

цоколе, % в общей площади 

объектов недвижимости 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля помещений, расположенных на 

1 этаже, % в общей площади 

объектов недвижимости 

0,25 0,20 0,25 0,20 0,20 0,33 

Доля помещений, расположенных на 

2 этаже и выше, % в общей площади 

объектов недвижимости 

0,50 0,60 0,50 0,80 0,80 0,67 

Коэффициент корректировки 0,86 0,86 0,86 0,90 0,90 0,91 

Корректировка, %   -0,3% 0,0% -4,3% -4,3% -6,1% 

Корректировка по фактору «Масштаб объекта» проводилась на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

 Корректировка определяется по формуле: 

 
где: 

SОО – площадь от объекта оценки кв.м 

SОА – площадь от объекта аналога кв.м 

k – коэффициент торможения 

Корректировка по фактору «Тип объекта» проводится на основании данных «Приволжского 

центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний 

Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

Корректировка по фактору «Наличие производственно-складских помещений» проводится на 

основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  
Корректировка на долю офисных 
помещений 

Объект 

оценки 

Аналог 

№1 

Аналог 

№2 

Аналог 

№3 

Аналог 

№4 

Аналог 

№5 

Общая площадь зданий, кв.м 3 078,30 4 609,00 2 160,30 2 383,60 2 485,00 2 700,00 

Площадь административно-

торговых площадей, кв.м 
3 078,30 4 609,00 2 160,30 2 383,60 2 415,70 2 000,00 

Площадь производственно-

складских площадей, кв.м 
0,00 0,00 0,00 0,00 69,30 700,00 

Доля административно-торговых 

площадей  помещений  
1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 0,74 

Доля производственно-складских 

помещений  
0,00 0,00 0,00 0,00 0,03 0,26 

Коэффициент, рассчитанный по 

расчет по формуле 
1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,92 

Корректировка на площадь офисных 

помещений в % 
  0,00% 0,00% 0,00% 1,00% 9,00% 

Корректировка по фактору «Наличие отдельного входа» проводится на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Источники информации приведены в Приложении №1 к настоящему отчету. 
Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м здания. 

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор купли-

продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика – 
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площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а 

также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является 

общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения 

является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 

характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Обоснование выбора весов скорректированных цен аналогов 
Абсолютное значение корректировки определялось при помощи функции Excel ABS - 

Возвращает модуль (абсолютную величину) числа. Абсолютная величина числа  — это число без знака. 

Веса аналогов определены как величины, обратные суммарной корректировке, исходя из 

соображения, что чем меньше корректировка, тем ближе аналог по характеристикам к объекту оценки 

Обычно в сравнительном подходе составляется сравнительная таблица аналогов, где 

проставляют корректировки по различным параметрам рассчитанные тем или иным способом (уже на 

основании рыночных данных). В результате по каждому аналогу образуется сумма корректировок, 

которая может быть больше, меньше или равна нулю. На этом этапе Оценщику необходимо 

распределить веса по каждому аналогу в зависимости от внесенных корректировок по ним и обосновать 

их согласно ФСО. 

Зачастую Оценщики прибегают к экспертному распределению весов с приведением, каких либо 

оснований. 

Данную процедуру можно упростить, применив математический способ расчета весовых 

коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы 

корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, 

тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей 

формуле: 

 
где,  

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и отрицательные, 

поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, например -1 и +1 равнозначны. 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Местоположение 

 Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, 

д.37  

Новозаводская ул., 

2А р-н 

Центральный 

Новозаводская ул., 

2Ас53 р-н 

Центральный 

Ленинградская 

ул., 53, р-н 

Центральный 

Герцена, 62, р-н 

Центральный 

Новозаводская  

ул., 57В р-н 

Центральный 

Количественные и качественные характеристики: 

Количество единиц сравнения, кв.м 3 078,30 4 609,00  2 160,30  2 383,60  2 485,00  2 700,00  
Расположение относительно красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии внутри квартала на красной линии 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж расположения подвал, 1-3/3 эт. подвал, 1-4/4 эт. подвал, 1-3/3 эт. 1-5/5 эт. 1-5/5 эт. 1-3/3 эт. 

Тип объекта здание помещение здание помещение здание здание 

Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть есть 

Цена аналога, руб.   66 830 500 25 000 000 39 832 065 33 000 000 33 000 000 
Стоимость единицы сравнения, руб.   14 500 11 572 16 711 13 280 12 222 

Корректировка на характер цены   -16,9% -16,9% -16,9% -16,9% -16,9% 
Скорректированная цена аналога   55 536 146 20 775 000 33 100 446 27 423 000 27 423 000 

Скорректированная цена единицы сравнения   12 049,50 9 616,72 13 886,75 11 035,41 10 156,67 

Определение стоимости объекта оценки 

Местоположение 
Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, 

д.37 

Новозаводская ул., 

2А р-н 

Центральный 

Новозаводская ул., 

2Ас53 р-н 

Центральный 

Ленинградская 

ул., 53, р-н 

Центральный 

Герцена, 62, р-н 

Центральный 

Новозаводская  

ул., 57В р-н 

Центральный 

Коэффициент корректировки 0,64 0,64 0,64 0,75 0,75 0,64 

Корректировка   0,0% 0,0% -14,7% -14,7% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения   12 049,50 9 616,72 11 850,02 9 416,89 10 156,67 

Расположение относительно красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии внутри квартала на красной линии 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 0,87 1,00 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 14,9% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   12 049,50  9 616,72  11 850,02  10 824,01  10 156,67  

Близость к остановкам общественного 
транспорта 

у остановки у остановки у остановки у остановки на удалении у остановки 

Коэффициент корректировки 1,16 1,16 1,16 1,16 1,00 1,16 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   12 049,50 9 616,72 11 850,02 10 824,01 10 156,67 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Коэффициент корректировки 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   12 049,50 9 616,72 11 850,02 10 824,01 10 156,67 

Этаж расположения подвал, 1-3/3 эт. подвал, 1-4/4 эт. подвал, 1-3/3 эт. 1-5/5 эт. 1-5/5 эт. 1-3/3 эт. 

Корректировка   -0,3% 0,0% -4,3% -4,3% -6,1% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   12 013,35  9 616,72  11 340,47  10 358,57  9 537,11  

Площадь здания, кв.м 3 078,30 4 609,00 2 160,30 2 383,60 2 485,00 2 700,00 

Корректировка   5,3% -4,5% -3,2% -2,7% -1,7% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   12 655,44  9 187,28  10 972,41  10 076,39  9 377,14  

Тип объекта здание помещение здание помещение здание здание 

Коэффициент корректировки 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Корректировка   11,1% 0,0% 11,1% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   14 061,60  9 187,28  12 191,57  10 076,39  9 377,14  

Наличие производственно-складских помещений нет нет нет нет нет нет 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,92 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 1,0% 9,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   14 061,60  9 187,28  12 191,57  10 177,15  10 221,09  

Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть есть 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка 
 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   14 061,60  9 187,28  12 191,57  10 177,15  10 221,09  

Общий % корректировки   16,8% 4,5% 33,3% 37,6% 16,8% 
    1,17 1,04 1,33 1,38 1,17 

    0,86 0,96 0,75 0,73 0,86 

Весовой коэффициент аналога   0,21 0,23 0,18 0,18 0,21 

Скорректированная  цена единицы сравнения, руб. 11 124,41 
    

Площадь зданий, кв.м. 3 078,30 
    

Стоимость единого объекта недвижимости, руб. 34 244 263,08 
    

 
Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, составляет: 

34 244 263 руб. 
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14.3.  ДОХОДНЫЙ  ПОДХОД 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. В основе доходного подхода лежит 

принцип ожидания: инвестор вкладывает средства в объект сегодня, так как ожидает от объекта 

получение потока доходов в будущем, а также, суммы, ожидаемой от его перепродажи.  Оцениваемая 

стоимость - это текущая стоимость всех будущих доходов. Реализуется данный метод путем пересчета 

будущих денежных потоков, приносимых собственностью, в настоящую (текущую) стоимость.  

Согласно требованиям Федерального стандарта оценки (ФСО№1), доходный подход 

применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и 

моменты их получения. При реализации доходного подхода к оценке имущества применяются два 

базовых метода: метод прямой капитализации и метод дисконтирования денежных потоков.  

При реализации доходного подхода к оценке имущества применяются два базовых метода: метод 

прямой капитализации и метод дисконтирования денежных потоков.  

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

частный случай метода дисконтирования. Основными предпосылками и допущениями метода 

капитализации являются следующие: период, в течение которого поступает доход, стремится к 

бесконечности; величина дохода постоянна; ставка дисконтирования равна коэффициенту 

капитализации. 

Метод капитализации  пересчитывает годовой доход в стоимость собственности путем деления 

годового дохода на соответствующий коэффициент капитализации. Этот метод довольно прост и 

понятен, не требует долгосрочных прогнозов. Коэффициент капитализации определяется из данных 

рынка путем выявления взаимосвязи между годовым доходом и стоимостью методом сравнительного 

анализа продаж подобных объектов. 

 Для обоснования его применения можно привести следующие аргументы: 

• денежный поток от аренды помещения является положительным (не меняет знак с «+» на 

«-»); 

• денежный поток от аренды помещения не подвержен резким изменениям и может 

считаться постоянным. 

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

доходного актива, основанный на преобразовании всех денежных потоков, которые он генерирует в 

процессе оставшейся экономической жизни, в стоимость путем дисконтирования их на дату оценки с 

использованием нормы отдачи на капитал, извлекаемой из рынка альтернативных по уровню рисков 

инвестиций. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал, в свою очередь, может иметь с формальной 

(математической) точки зрения две разновидности: метод анализа дисконтированных денежных потоков 

(ДДП-анализ) и метод капитализации по расчетным моделям. 

Метод анализа дисконтированных денежных потоков (DCF-анализ) позволяет учесть любую 

динамику изменения доходов и расходов, а капитализация по расчетным моделям используется для 

потока доходов, тенденция изменения которого является предсказуемой и может быть описана 

некоторой математической моделью. 

Таким образом, можно дать следующие определения методов анализа дисконтированных 

денежных доходов и капитализации по расчетным моделям. 

Метод анализа дисконтированных денежных потоков — метод капитализации по норме отдачи 

на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в качестве ставки 

дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с последующим суммированием 

денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого актива, включая денежный поток от его 

перепродажи в конце периода владения. 

Метод капитализации по расчетным моделям — метод капитализации по норме отдачи на 

капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный доход первого года 

преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных моделей дохода и стоимости, 

полученных на основе анализа тенденций их изменения в будущем. 

В зависимости от структуры оцениваемого актива как источника доходов с физической и 

финансовой точек зрения метод капитализации доходов может иметь целый ряд разновидностей. 

Так, в зависимости от источников финансирования методы капитализации доходов можно 

подразделить на метод капитализации доходов собственного капитала, метод капитализации доходов 

заемного капитала (методы остатка для собственного и заемного капитала) и метод капитализации 
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доходов смешанного (собственного и заемного) капитала, который применяется в рамках ипотечно-

инвестиционного анализа. 

Если рассматривать объект недвижимости с физической точки зрения, то можно говорить о 

методах остатка для соответствующих физических компонентов оцениваемой собственности (например, 

для недвижимости — методы остатка для земли и улучшений). Метод остатка для земли базируется на 

концепции остаточной доходности, в соответствии с которой доход, извлекаемый из земли, 

представляет то, что остается после возмещения расходов на три фактора производства: труд, 

управление и капитал. Метод остатка для улучшений также базируется на концепции остаточной 

доходности, но с другим набором факторов производства: труд, управление и земля. 

Результат оценки доходным методом зависит от величины и динамики изменения чистого 

операционного дохода в течение прогнозного периода. Чистый операционный доход, который 

генерирует актив, является разностью действительного валового дохода и операционных расходов. 

Часть операционных расходов зависит от стоимости актива, а именно: налога на собственность, 

расходов капитального характера, расходов на страхование, расходов при продаже актива в конце 

прогнозного периода и т.п., т.е. зависят от результата оценки. Таким образом, в процессе оценки 

возникает несогласованность между исходными данными и результатом оценки. В экономике эта 

несогласованность получила название проблемы циркулятивности. При решении задачи оценки 

стоимости она решается методом последовательных приближений. При этом обязательным условием 

решения задачи является знание функции изменения стоимости оцениваемого актива во времени. 

Анализ методов оценки по доходу, используемых на Западе, показал, что в них при 

формировании операционных расходов для расчета налога на собственность в качестве 

налогооблагаемой базы используется балансовая стоимость актива. Такое допущение оправданно и не 

приводит к большим ошибкам оценки, так как в условиях развитого рынка балансовая стоимость близка 

к рыночной стоимости. Иная ситуация складывается на зарождающихся рынках, к числу которых можно 

отнести рынок активов России. Балансовая стоимость наших активов может отличаться от рыночной в 

несколько раз, и ее использование для оценки рыночной стоимости в качестве налогооблагаемой базы, 

как показывают исследования, может привести к большим ошибкам. Таким образом, использование 

метода последовательных приближений, позволяющего определить итерационным путем справедливую 

базу для налогообложения, при оценке активов на российском рынке является необходимым условием 

получения достоверного результата. 

Все разновидности методов оценки по доходу основаны на одном и том же принципе ожидания 

и имеют с экономической точки зрения формально одинаковую структуру доходов и коэффициентов 

преобразования их в текущую стоимость. 

Методы возврата капитала. 
Как было показано выше, откладывая часть дохода в фонд возмещения, собственник 

аккумулирует в нем денежные средства для возврата изнашиваемой части первоначальных инвестиций, 

т.е. возврат капитала с этой точки зрения можно определить как процесс возмещения истощаемой части 

актива за счет части дохода. 

В теории оценки недвижимости известны три метода возврата (возмещения) капитала: метод 

Инвуда, метод Хоскольда и метод Ринга. Они отличаются использованием разных ставок процента 

фонда возмещения.  

Объекты оценки в аренду не сдавались в связи с чем ретроспективные данные отсутствуют. Для 

определения величины потенциального валового дохода была рассчитана величина арендных ставок за 

пользование оцениваемыми нежилыми помещениями, исходя из назначения помещений, технического 

состояния и других характеристик.  

На основании консультатций со специалистами риелторских компаний, по предложениям о 

сдаче помещений в аренду (в средствах массовой информации) величина арендной ставки включает 

НДС. Расходы на эксплуатацию помещений (коммунальные расходы), как правило, оплачиваются сверх 

постоянной части арендной ставки по отдельно выставляемым арендодателями счетам. 
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Описание объектов-аналогов 

Наименование Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 
Объект-аналог № 

5 

Источник информации 

т.8 846 267-52-70, 

https://www.avito.ru/tolyatti

/kommercheskaya_nedvizhi

most/predlagayu_v_arendu_

ot_500_do_800_m_1934467

306 

т.8 848 270-69-13, 

https://www.avito.ru/tolyatti/

kommercheskaya_nedvizhi

most/pomeschenie_svobodn

ogo_naznacheniya_2500_m

_1468365970 

т.8 927 263-58-42, 

https://www.avito.ru/tolyatti/komm

ercheskaya_nedvizhimost/sdam_tor

govo-

ofisnoe_pomeschenie_950m2_1980

646243 

т.89272116216, 

http://www.volgainfo.net

/togliatti/object/kommerc

heskaya_nedvizhimost/T

LT0013_1393/ 

т.61-77-07, 

http://www.volgain

fo.net/togliatti/obje

ct/kommercheskaya

_nedvizhimost/TLT

0905_1/ 

Местоположение 
ул. Ленина, 44с2, р-н 

Центральный 

ул. Маршала Жукова, 58, 

р-н Автозаводский 

ул. Матросова, 21Б, р-н 

Комсомольский 

Новозаводская ул., 

57В, р-н Центральный 

Ларина 151, р-н 

Центральный 

Описание 

Предлагаю в аренду 

помещение от 500 до 800 

метров под любой вид 

деятельности ( автосалон, 

торговля, производство, 

фитнес и т.п.) 

Качественный ремонт, 

панорамное остекление, 

свой с/у. Два входа-

выхода, одна разгрузочная 

зона, большая парковка. 

По соседству 

располагаются магазин, 

столовая, автосалон, 

магазин аккумуляторов, 

офисный центр и т.п. 

Подъездные пути как для 

легкового и грузового 

транспорта. также 

доступен общественный 

транспорт. 

Предлагаю в аренду 

помещение от 500 до 800 

метров под любой вид 

деятельности ( автосалон, 

торговля, производство, 

фитнес и т.п.) 

Качественный ремонт, 

панорамное остекление, 

свой с/у. Два входа-

выхода, одна разгрузочная 

зона, большая парковка. 

По соседству 

располагаются магазин, 

столовая, автосалон, 

магазин аккумуляторов, 

офисный центр и т.п. 

Подъездные пути как для 

легкового и грузового 

транспорта. также 

доступен общественный 

транспорт. 

Сдаётся в аренду 

отдельностоящее 4х этажное 

здание (цоколь+3 этажа) 950 м2, 

с земельным участком в 

собственности 12 сот. Своя 

закрытая парковка, качественный 

современный ремонт, все 

коммуникации! Рядом ПКиО 

Комсомольского района, 

набережная, густонаселенный 

жилой район с большим 

автомобильным и пешеходным 

трафиком! Идеально под офис 

компании, частную клинику, 

торговые помещения! 

Кабинетная система. 

Возможна перепланировка под 

единое пространство по 250 м2 

на этаже! Рассмотрю варианты 

полной или частичной аренды! 

Цена договорная, в зависимости 

от площади аренды и этажа! 

Общая площадь 2.700 

кв.м.из них 2.000 кв.м 

офисы от 14 до 50 кв.м. 

стоимость аренды 345 

руб кв.м.700 квм 

склады высота 

потолков 3,8 м. 

Стоимость аренды 200 

руб кв стелажи. 

заезд с ул.Ларина, 

около ООО 

"Механизатор", 

офисы от 16 до 

40м.кв. новые 

Количественные и качественные характеристики: 

Количество единиц сравнения, кв.м 800,00  400,00  950,00  2 700,00  3 200,00  
Расположение относительно красной 

линии 
внутри квартала на красной линии внутри квартала на красной линии на красной линии 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж расположения 1 эт. 1 эт. цоколь, 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 

Тип объекта помещение помещение здание здание помещение 

Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть 

Цена аналога, руб. 240 000 120 000 285 000 830 000 800 000 
Стоимость единицы сравнения, руб. 300 300 300 307 250 
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Ценообразующие факторы 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием полного 

права собственности на объекты-аналоги) 

• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с едиными 

условиями проведения всех сделок по продаже на рынке. Использование кредитных ресурсов 

покупателем не может существенно повлиять на цену сделки) 

• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 

• Дата предложения (корректировки не производились, предложения актуальны на дату 

оценки). 

При подборе аналогов внесены корректировки на торг на основании данных «Приволжского 

центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний 

Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Корректировка по фактору «Месторасположение» рассчитывается на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

Корректировка по фактору «Расположение относительно красной линии» проводится на 

основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 
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Корректировка по фактору «Этаж расположения» проводится на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  

Параметр 
Аналог 

№1 
Аналог 

№2 
Аналог 

№3 
Аналог 

№4 
Аналог 

№5 
Подвал, кв.м. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Цоколь, кв.м. 0,00 0,00 237,50 0,00 0,00 

1 этаж, кв.м. 400,00 400,00 237,50 900,00 900,00 

2,3 этажи кв.м. 0,00 0,00 475,00 1 800,00 1 800,00 

Всего, кв.м. 400,00 400,00 950,00 2700,00 2700,00 

Доля помещений, расположенных в подвале, 

% в общей площади объектов недвижимости 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля помещений, расположенных в цоколе, 

% в общей площади объектов недвижимости 
0,00 0,00 0,25 0,00 0,00 

Доля помещений, расположенных на 1 этаже, 

% в общей площади объектов недвижимости 
1,00 1,00 0,25 0,33 0,33 

Доля помещений, расположенных на 2 этаже 

и выше, % в общей площади объектов 

недвижимости 

0,00 0,00 0,50 0,67 0,67 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 0,83 0,87 0,87 

Корректировка, % -20,3% -20,3% -3,3% -8,0% -8,0% 

Корректировка по фактору «Масштаб объекта» проводилась на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  
 

 Корректировка определяется по формуле: 

 
где: 

SОО – площадь от объекта оценки кв.м 

SОА – площадь от объекта аналога кв.м 

k – коэффициент торможения 

Корректировка по фактору «Наличие производственно-складских помещений» проводится на 

основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 
Корректировка на долю офисных 
помещений 

Аналог 

№1 

Аналог 

№2 

Аналог 

№3 

Аналог 

№4 

Аналог 

№5 

Общая площадь зданий, кв.м 800,00 400,00 950,00 2 700,00 3 200,00 

Площадь административно-торговых 

площадей, кв.м 
800,00 400,00 950,00 2 000,00 3 200,00 

Площадь бытовых помещений, кв.м 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Площадь производственно-складских 

площадей, кв.м 
0,00 0,00 0,00 700,00 0,00 

Доля офисных помещений  1,00 1,00 1,00 0,74 1,00 
Доля бытовых помещений  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Доля производственно-складских помещений  0,00 0,00 0,00 0,26 0,00 
Коэффициент, рассчитанный по расчет по 

формуле 
1,00 1,00 1,00 0,94 1,00 

Корректировка на площадь офисных 

помещений в % 
0,00% 0,00% 0,00% 7,00% 0,00% 

Корректировка по фактору «Тип объекта» проводится на основании данных «Приволжского 

центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний 

Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.).  
Корректировка по фактору «Наличие отдельного входа» проводится на основании данных 

«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» 

г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Источники информации приведены в Приложении №1 к настоящему отчету. 
Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м здания. 

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор купли-

продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика – 
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площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а 

также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является 

общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения 

является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 

характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Обоснование выбора весов скорректированных цен аналогов 
Абсолютное значение корректировки определялось при помощи функции Excel ABS - 

Возвращает модуль (абсолютную величину) числа. Абсолютная величина числа  — это число без знака. 

Веса аналогов определены как величины, обратные суммарной корректировке, исходя из 

соображения, что чем меньше корректировка, тем ближе аналог по характеристикам к объекту оценки 

Обычно в сравнительном подходе составляется сравнительная таблица аналогов, где 

проставляют корректировки по различным параметрам рассчитанные тем или иным способом (уже на 

основании рыночных данных). В результате по каждому аналогу образуется сумма корректировок, 

которая может быть больше, меньше или равна нулю. На этом этапе Оценщику необходимо 

распределить веса по каждому аналогу в зависимости от внесенных корректировок по ним и обосновать 

их согласно ФСО. 

Зачастую Оценщики прибегают к экспертному распределению весов с приведением, каких либо 

оснований. 

Данную процедуру можно упростить, применив математический способ расчета весовых 

коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы 

корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, 

тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей 

формуле: 

 
где,  

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и отрицательные, 

поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, например -1 и +1 равнозначны. 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Местоположение 

 Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, 

д.37  

ул. Ленина, 44с2, 

р-н Центральный 

ул. Маршала 

Жукова, 58, р-н 

Автозаводский 

ул. Матросова, 

21Б, р-н 

Комсомольский 

Новозаводская ул., 

57В, р-н 

Центральный 

Ларина 151, р-н 

Центральный 

Количественные и качественные характеристики: 

Количество единиц сравнения, кв.м 3 078,30 800,00  400,00  950,00  2 700,00  3 200,00  
Расположение относительно красной линии на красной линии внутри квартала на красной линии внутри квартала на красной линии на красной линии 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Этаж расположения подвал, 1-3/3 эт. 1 эт. 1 эт. цоколь, 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 

Тип объекта здание помещение помещение здание здание помещение 

Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть есть 

Цена аналога, руб.   240 000 120 000 285 000 830 000 800 000 
Стоимость единицы сравнения, руб.   300 300 300 307 250 

Корректировка на характер цены   -22,2% -22,2% -22,2% -22,2% -22,2% 
Скорректированная цена аналога   186 720 93 360 221 730 645 740 622 400 

Скорректированная цена единицы сравнения   233,40 233,40 233,40 239,16 194,50 

Определение стоимости объекта оценки 

Местоположение 
Центральный р-н, 

ул.Новозаводская, 

д.37 

ул. Ленина, 44с2, 

р-н Центральный 

ул. Маршала 

Жукова, 58, р-н 

Автозаводский 

ул. Матросова, 

21Б, р-н 

Комсомольский 

Новозаводская ул., 

57В, р-н 

Центральный 

Ларина 151, р-н 

Центральный 

Коэффициент корректировки 0,64 0,75 0,81 0,81 0,64 0,64 

Корректировка   -14,7% -21,0% -21,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения   199,17 184,41 184,41 239,16 194,50 

Расположение относительно красной линии на красной линии внутри квартала на красной линии внутри квартала на красной линии на красной линии 

Коэффициент корректировки 1,00 0,87 1,00 0,87 1,00 1,00 

Корректировка   14,9% 0,0% 14,9% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   228,93  184,41  211,97  239,16  194,50  

Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   228,93 184,41 211,97 239,16 194,50 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Коэффициент корректировки 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   228,93 184,41 211,97 239,16 194,50 

Этаж расположения подвал, 1-3/3 эт. 1 эт. 1 эт. цоколь, 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 1-3/3 эт. 

Корректировка   -20,3% -20,3% -3,3% -8,0% -8,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   182,46  146,98  204,98  220,03  178,94  

Площадь здания, кв.м 3 078,30 800,00 400,00 950,00 2 700,00 3 200,00 

Корректировка   -11,4% -16,8% -10,0% -1,2% 0,3% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   161,62  122,32  184,40  217,45  179,57  

Наличие производственно-складских 
помещений 

нет нет нет нет есть нет 

Коэффициент корректировки   1,00 1,00 1,00 0,94 1,00 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 7,0% 0,0% 
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Наименование Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект-аналог № 5 

Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   161,62  122,32  184,40  232,67  179,57  

Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть есть 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка 
 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Скорректированная цена единицы сравнения, руб.   161,62  122,32  184,40  232,67  179,57  

Общий % корректировки   61,3% 58,1% 49,3% 16,2% 8,3% 
    1,61 1,58 1,49 1,16 1,08 

    0,62 0,63 0,67 0,86 0,92 

Весовой коэффициент аналога   0,17 0,17 0,18 0,23 0,25 

Скорректированная  цена единицы сравнения, руб. 180,00 
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Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м общей площади помещения. 

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор купли-

продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика – 

площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а 

также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является 

общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения 

является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 

характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  
Процент потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных  арендных платежей 

принимался на основании данных «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» 

(«Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., Лейфер Л.А.). 

Величина операционных расходов принималась на основании данных «Приволжского центра 

финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 

2019г., Лейфер Л.А.).  

Коэффициент капитализации принимался на основании данных «Приволжского центра 

финансового консалтинга и оценки» («Справочник оценщика недвижимости» г.Нижний Новгород – 

2020г., Лейфер Л.А.). 

Источники информации приведены в Приложении №1 к настоящему отчету. 
Наименование Значение Обоснование 

Общая площадь, кв.м 3078,30 Согласно предоставленной документации 

Арендная ставка с НДС (без учета расходов 

на содержание), руб./кв.м/мес. 
180,00 Расчетное значение 

Величина прав требования по уплате 

арендных платежей за пользование нежилым 

помещением, руб./мес. 

554 090 Расчетное значение 

Потенциальный валовый доход в год, руб. 6 649 074 Расчетное значение 

Потери от недозагрузки, % 20,6% 

Данные «Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки»(«Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., 

Лейфер Л.А.) 

Потери от недозагрузки руб. 1 369 709 Расчетное значение 

Действительный  валовый доход в год, руб. 5 279 365 
Расчетное значение (ДВД = ПВД - Потери от 

недозагрузки) 

Процент операционных расходов, % от 

потенциального валового дохода 
19,6% 

Данные «Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки»(«Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2019г., 

Лейфер Л.А.) 

Операционные расходы, руб. 1 303 219 Расчетное значение (% от ПВД)) 
Чистый годовой доход, руб. 3 976 146 Расчетное значение (ЧОД=ДВД-ОР) 

Коэффициент капитализации 0,101 

Данные «Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки»(«Справочник оценщика 

недвижимости» г.Нижний Новгород – 2020г., 

Лейфер Л.А.) 

Стоимость объекта оценки, руб. 39 367 786 Расчетное значение (Стоимость=ЧОД/КК) 

 Таким образом, стоимость объекта, рассчитанная в рамках доходного подхода,  составляет: 

39 367 786 руб. 

14.4.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических подходов в оценке. Целью сведения результатов всех используемых 

подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый 

объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти 

преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

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

анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, 

прочие реалии спроса/предложения. 

3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 

инвестиций (включая риски). 
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4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 

специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество постройки, накопленный износ, 

потенциальная доходность и т.д. 

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

Учитывая вышеизложенное, по каждому из трех примененных подходов можно сделать 

следующее заключение об их вкладе в формирование стоимости оцениваемого объекта. 

Затратный подход. Не применялся. 

Сравнительный подход. Подход сравнительного анализа продаж базируется на данных по 

конкретным сделкам купли-продажи объектов-аналогов (или публичных офертах), поэтому 

теоретически должен давать наиболее точный показатель рыночной стоимости объекта оценки, при 

условии правильности проведения всех корректировок и выбора методики корректировки. 

Экономический смысл данного подхода наиболее близок к рассуждениям потенциальных покупателей, 

которые считают нецелесообразным, чтобы стоимость приобретаемого объекта резко отличалась от 

стоимости объектов, аналогичных оцениваемому и уже реализованных на открытом рынке.  

Однако и этот подход имеет ряд достаточно весомых ограничений. Первое ограничение связано 

с тем, что в большинстве случаев оценщику не удается отследить соблюдение всех условий, 

накладываемых определением рыночной стоимости, в прошедшей сделке по продаже объекта-аналога. 

Присутствие объективных или субъективных обстоятельств, способствовавших отклонению цены 

проданного объекта от реальной в ту или иную сторону, и не выявленных оценщиком при анализе 

может существенно исказить результат оценки. Второе ограничение основано на том, что оценщик 

имеет право работать лишь с данными по сделкам купли-продажи, официально отраженными в 

финансовых и юридических документах. В мировой практике известен ряд случаев, когда по различным 

причинам в официальных документах указывалась лишь часть реальной суммы, заплаченной за 

проданный объект. Данный фактор оценщик также не в состоянии выявить и учесть его при проведении 

корректировок. В силу этого оценщик обязан принимать во внимание вероятность влияния данного 

фактора при вынесении окончательного заключения о рыночной стоимости объекта. 

Доходный подход. Основное преимущество доходного подхода, по сравнению со 

сравнительным и затратным, заключается в том, что он в большей степени отражает представление 

потенциального инвестора об имуществе как источнике дохода, т. е. это качество коммерческой 

недвижимости учитывается как основной ценообразующий фактор.  

Основным недостатком доходного подхода является то, что он в отличие от двух других 

подходов в большинстве случаев основан на прогнозных данных.  
Согласно заданию на оценку, оценки подлежит нежилое здание без учета стоимости земельного 

участка под ним. 

Коэффициент доли стоимости з/у в стоимости единого объекта принимался на основании данных 

Ассоциации «СтатРиелт» (НКО "Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт"). 
Результат расчета сравнительным подходом, руб. 34 244 263 

Коэффициент доли стоимости з/у в стоимости единого объекта 0,140 

Доля стоимости з/у в стоимости единого объекта, руб. 4 794 197 

Стоимость объекта оценки без учета стоимости земельного участка, руб. 29 450 066 
Результат расчета сравнительным подходом, руб. 39 367 786 

Коэффициент доли стоимости з/у в стоимости единого объекта 0,140 

Доля стоимости з/у в стоимости единого объекта, руб. 5 511 490 

Стоимость объекта оценки без учета стоимости земельного участка, руб. 33 856 296 
Итого расчетная стоимость: 31 300 683 

 

Критерий 
Затратный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Полнота информации 0,00 0,70 0,30 

Достоверность информации 0,00 0,50 0,50 

Допущения, принятые в расчетах 0,00 0,60 0,40 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 0,00 0,80 0,20 

Способность учитывать доходность объекта 0,00 0,20 0,80 

Способность учитывать конструктивные особенности 0,00 0,70 0,30 

Среднее значение: 0,00 0,58 0,42 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 

Затратный подход 0,00 Не применялся 

Сравнительный подход 0,58 29 450 066 

Доходный подход 0,42 33 856 296 

Итого расчетная стоимость: 1,00 31 300 683 
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Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, проведенных в 

соответствии с действующим законодательством, с учетом местоположения и состояния объекта 

оценки, Оценщики пришли к заключению, что итоговая величина стоимости объекта оценки, по 

состоянию на дату оценки округленно составляет (с учетом НДС): 

31 300 000 рублей 

Тридцать один миллион триста  тысяч рублей 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1. 

МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В ОТЧЕТЕ 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2318-dolya-

stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-10-2020-goda 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПОЛНОМОЧИЯ ОЦЕНЩИКОВ 
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