


 



 

  

  

  

  
  
 

 

 
 

  
  
  

  

  

  
  
  

  

  

 

 
  
  

  
  

  

  

 

 
 

 
  
 

 
 

 
 

 
  

  



 
 

 

  

 
 

  
  

 
 

 
 

  

  

  
  
  
  
 

 

  

  

  

  

  

  
  
  



 

 

Данные об объекте оценки 

Объект оценки  

Административное здание, назначение: нежилое здание, площадь: 2 974,7кв. м, 
количество этажей: 3, в том числе подземных: -1, адрес (местонахождение) объекта: 
Самарская область, г. Тольятти, Автозаводский р-н, ул. Фрунзе, д. 24. 
Кадастровый номер: 63:09:0101168:4147 
 
Земельный участок, площадью 12 837 кв. м, адрес: Самарская область, г. Тольятти, 
Автозаводский район, квартал 3, ул. Фрунзе, д. 24. 
Кадастровый номер: 63:09:0101175:3

Права, учитываемые при 
оценке 

На здание – собственность, на земельный участок – право пользования и владения на 
условиях договора аренды 

Сведения об остаточной 
балансовой стоимости 
объектов оценки 

Балансовая стоимость административного здания по адресу: г Тольятти, ул Фрунзе. 24, 
принадлежащего АО «НПФ «Ростех» на праве собственности, по состоянию на 
30.09.2023 составляет 46 666 666 (Сорок шесть миллионов шестьсот шестьдесят шесть 
тысяч шестьсот шестьдесят шесть) рублей 67 копеек. 

Основание для проведения оценки и общие сведения 

Основание для проведения 
оценки 

Договор № 126/23 от 23.11.2023 г. 

Цель оценки 

Определение справедливой стоимости Объекта оценки для предоставления в 
специализированный депозитарий и Банк России в соответствии с п. 6 ст. 25 
Федерального закона от 07.05.1998 № 75-ФЗ «О негосударственных пенсионных 
фондах». 

Вид определяемой стоимости 

Справедливая. Вид стоимости «справедливая» подлежит установлению в соответствии 
с целями оценки (для предоставления в специализированный депозитарий и Банк 
России в соответствии с п. 6 ст. 25 Федерального закона от 07.05.1998 г. 75-ФЗ «О 
негосударственных пенсионных фондах») 

Предпосылки стоимости 

Вид стоимости «справедливая» подлежит установлению в соответствии с целями оценки 
(для предоставления в специализированный депозитарий и Банк России в соответствии 
с п. 6 ст. 25 Федерального закона от 07.05.1998 75-ФЗ «О негосударственных 
пенсионных фондах»). 

Дата осмотра объекта оценки 23.11.2023 г. 

Дата проведения оценки  08.12.2023 г. 

Порядковый номер и дата 
составления отчета 

№ 1531-2/2023 от 08.12.2023 г. 

Ограничения и пределы 
применения полученных 
результатов 

Стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 
сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством Российской Федерации (в соответствии с 
положениями ст. 12 Закона РФ №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации»). 
Полученная итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть использована 
Заказчиком согласно цели и предполагаемому использованию результатов оценки. 
Настоящий отчет достоверен лишь в рамках указанных в нем основных предположений, 
ограничительных условий и допущений (см. соответствующие разделы отчета). 

1 Адрес объекта оценки указан в соответствии с заданием на оценку 



 

Результаты расчетов, полученные при применении различных подходов к оценке 

Значения справедливой 
стоимости, полученные в 
рамках примененных 
подходов, с указанием 
присвоенных подходам весов 

Наименование подхода Весовые коэффициенты 
Справедливая 

стоимость, руб. с НДС 

Сравнительный подход 50%  90 256 719 

Доходный подход 50%  82 081 456 

Затратный подход - Не применялся 

Согласованная справедливая стоимость объектов 
оценки, руб. с НДС 

86 169 088 

Справедливая стоимость объектов оценки, руб. с НДС 
(округленно) 

86 200 000 
 

Справедливая стоимость объекта оценки 

86 200 000 (Восемьдесят шесть миллионов двести тысяч) руб. с НДС,  
в том числе НДС: 14 366 666,66 руб. или 

71 833 333,34 (Семьдесят один миллион восемьсот тридцать три тысячи триста тридцать три) 
руб., 34 коп. без НДС 



 

 



 

 

 

 

Сведения об оценщике 

Сведения об оценщике, проводившем оценку 

Фамилия, имя и отчество оценщика Коротенко Елена Петровна 

Номер контактного телефона оценщика 8 (812) 320-97-75 

Почтовый адрес оценщика 
199034, г. Санкт-Петербург, пр-кт Большой В.О., дом 18, литера А, помещение 

48-н, кабинет 206 

Адрес электронной почты оценщика info@avg.ru 

Место нахождения оценщика  
199034, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ № 7, пр-кт Большой 

В.О., д. 18 литера А, этаж 2 часть помещ. 48-Н кабинет 206 

Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков 

Наименование СРО оценщиков, членом 
которой является оценщик 

Саморегулируемая организация Ассоциация оценщиков «Сообщество 
профессионалов оценки» 

Место нахождения СРО оценщиков 190000, г. Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, лит. Б, офис 101 

Реестровый номер оценщика № 0698 

Дата включения оценщика в реестр 21.06.2018 

Ссылка на информацию об оценщике в 
реестре СРО 

https://reestr.cpa-russia.org/site/view?user=0698 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик  заключил трудовой договор 

Наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр оценки «Аверс» 

ИНН/КПП/ОГРН 
ИНН 7825691464, КПП 780101001 

ОГРН: 1037843026704, дата присвоения - 02.02.2003 г. 

Место нахождения юридического лица 
199034, г.Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ № 7, пр-кт Большой 

В.О., д. 18 литера А, этаж 2 часть помещ. 48-Н кабинет 206 

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

Оценщик является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 
г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой 

договор, является независимым в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 
г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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2 Международные стандарты оценки, 2017, М.: Российское общество оценщиков, 2017. 
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https://docs.cntd.ru/document/901713615#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/901713615#64U0IK
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Карты-схемы расположения объекта оценки на территории Самарской области и г. Тольятти 

Местоположение 
объекта оценки 



 

Карты-схемы расположения объекта оценки на территории Самарской области и г. Тольятти 

Местоположение 
объекта оценки 



 

 

Наименование  Г. Норильск 

Общие сведения 

Тольятти - город в Самарской области России, административный центр 
Ставропольского района, в который не входит, будучи городом областного значения, 
образует муниципальное образование городской округ Тольятти с единственным 
населённым пунктом в его составе. Входит в Самарско-Тольяттинскую агломерацию. 

Крупный центр автомобильной («АвтоВАЗ», «Лада Запад Тольятти») и химической 
промышленности («Тольяттиазот», «Куйбышевазот», «Тольяттикаучук»), а также 
железнодорожного, речного и автомобильного транспорта (автодорога М5E 30AH6 
пересекает Волгу по плотине Жигулёвской ГЭС и проходит через город на протяжении 2 
км). Ближайший аэропорт — Курумоч. Город протянулся вдоль реки Волги примерно на 
30 км и состоит из трёх районов: Автозаводского, Центрального и Комсомольского. 

Население  

 

География 

Тольятти расположен в среднем течении реки Волги на её левом берегу в 70 км вверх по 
течению от Самары. Южная граница города примыкает к приплотинному участку 
Куйбышевского водохранилища. К северу и западу от города расположены 
сельскохозяйственные поля. К востоку, а также в центре города, находятся лесные 
массивы. На противоположном берегу Волги находятся город Жигулёвск и Жигулёвские 
горы. 

Город расположен непосредственно на границе трёх физико-географических районов: 
Самарской Луки, Мелекесского низменного Заволжья и лесостепного Заволжья — 
весьма различных между собой по рельефу, флоре, фауне, ведению хозяйства. Однако 
все районы в значительной части попадают в зону влияния такого крупного города как 
Тольятти. 

Площадь городской территории равна 31 479 га.  

Все три административных района города вытянуты вдоль течения Волги на протяжении 
40 километров. Расстояние между Центральным и Комсомольским районами 5—7 
километров, между Центральным и Автозаводским — около 3 километров. Районы 
города разделены между собой лесными массивами. По площади районы города мало 
отличаются друг от друга: на Автозаводский район приходится 36 % городской 
территории, на Центральный и Комсомольский по 32 %. 

Административно-
муниципальное устройство 

Административно город разделён на 3 района: 

 Автозаводский район (или Новый город); 

 Комсомольский район (или Комсомольск); 

 Центральный район (или Старый город). 

Районами города руководят назначаемые мэром главы администраций. 

В июле 2006 года в состав города Тольятти вошёл ряд населённых пунктов: Поволжский 
и Фёдоровка, село Новоматюшкино. Весной 2009 года эти пригородные населённые 
пункты получили статус микрорайонов в составе районов. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%92%D0%90%D0%97
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B4%D0%B0_%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B9%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%83%D1%87%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C5_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C5_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%83%D0%BC%D0%BE%D1%87_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0_(%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%82%D1%8E%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD


 

Наименование  Г. Норильск 

Экономика 

Автомобильная промышленность 

Градообразующим предприятием является «АвтоВАЗ». В промышленной зоне близ 
города организована особая экономическая зона, на территории которой расположены 
предприятия Nobel Automotive, CIE Automotive, Edscha, HI-LEX. 

Также в городе расположены заводы «Тольяттинский трансформатор», цементного 
машиностроения ОАО «Волгоцеммаш», Тольяттинский судоремонтный завод. 

Пищевая промышленность  

ОАО «Комбинат шампанских вин и коньяков «Росинка», ООО «Тольяттинский винзавод», 
ОАО «Тольяттихлеб», ОАО «Тольяттимолоко», кондитерская фабрика «Сласти», 
мясокомбинат «Лада», продовольственное предприятие «Фабрика качества». 

Энергетика 

Источниками электрической и тепловой электроэнергии Тольятти являются две ТЭЦ: 
Тольяттинская ТЭЦ и ТЭЦ Волжского автозавода, которые обеспечивают энергией все 
промышленные предприятия города и его население. Обе тепловые электростанции 
входят в состав Волжской территориальной генерирующей компании. Расположенная в 
соседнем Жигулёвске гидроэлектростанция, входящая в состав ПАО «РусГидро», 
является генерирующей компанией оптового рынка электроэнергии России. 

Химическая отрасль 

Хорошо развита в Тольятти химическая промышленность: крупнейший в мире 
производитель аммиака «ТольяттиАзот», завод минеральных удобрений 
«КуйбышевАзот», завод синтетического каучука «Тольяттикаучук». Предприятие 
«ТольяттиАзот» было построено в советские годы при участии американского 
миллиардера Арманда Хаммера, симпатизировавшего СССР Транспортировку своей 
продукции завод производит по уникальному аммиакопроводу Тольятти — Одесса, 
управляемому компанией ОАО «Трансаммиак» 

Транспорт 

Город Тольятти является крупным узлом железнодорожного, автомобильного, речного и 
воздушного транспорта. Являясь вторым по значению городом Самарской области, он в 
силу своего положения обладает большими потенциальными возможностями развития 
из-за наличия свободных территорий, а также развитой транспортной инфраструктуры. С 
другой стороны, город как бы находится в мешке из-за крупной преграды в виде 
Куйбышевского водохранилища, которое разделяет западную и восточную части 
области. Единственными связями между этими частями области являются 
железнодорожный мост в районе города Октябрьска и плотина Жигулёвской ГЭС, по 
которой проходит железная дорога и магистральная федеральная автодорога E 30М5  
«Урал». 

Внешние транспортные связи города обеспечиваются двумя автовокзалами (в 
Центральном и Автозаводском районах), крупными железнодорожными станциями 
(грузовой и двумя пассажирскими), речным портом и аэропортом Курумоч. 

Общий грузооборот по итогам 2007 года всех транспортных предприятий Тольятти 
составил 779,4 млн ткм и эта цифра ежегодно возрастает. Всего за 2007 год было 
перевезено 4201,1 тыс. тонн грузов. 

Экология 

Экологическая ситуация в городе, как и во многих других промышленных центрах, 
весьма напряжённая. Плотность промышленной застройки в городе примерно в 3-4 раза 
больше, чем в среднем по России. Из-за этого заметно возрастает и объём загрязнений 
окружающей среды. Однако, негативный эффект от наличия крупных химических 
производств существенно ниже, чем в других городах, благодаря современным 
технологиям проектирования застройки районов города. Наличие существенных лесных 
массивов между городскими районами тоже играет свою положительную роль. Однако 
площадь зелёных насаждений общего пользования непосредственно на жилой 
территории составляет всего 41,9 % от норматива (10,3 м² от 24,6 м² положенных на 
человека). 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D1%83%D1%8E%D1%89%D0%B5%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%8F%D1%82%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%92%D0%90%D0%97
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8_(%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=CIE_Automotive&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=Edscha&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=HI-LEX&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D1%86%D0%B5%D0%BC%D0%BC%D0%B0%D1%88
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%AD%D0%A6_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%80%D1%83%D1%8E%D1%89%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D0%93%D0%B8%D0%B4%D1%80%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BC%D0%BC%D0%B8%D0%B0%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%90%D0%B7%D0%BE%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B9%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%B2%D0%90%D0%B7%D0%BE%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%83%D1%87%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%83%D1%87%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BC%D0%BC%D0%B5%D1%80,_%D0%90%D1%80%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BC%D0%BC%D0%B8%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B4%D0%B5%D1%81%D1%81%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%BC%D0%B8%D0%B0%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B9%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%85%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA_(%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E30
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E30
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D1%82%D1%82%D0%B8_(%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%83%D0%BC%D0%BE%D1%87_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
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Местоположение объекта оценки 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D1%83%D1%8E%D1%89%D0%B5%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%8F%D1%82%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%92%D0%90%D0%97
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Описание земельного участка 

Земельный участок 

Наименование параметра Значение параметра 

Адрес 
Самарская область, г. Тольятти, Автозаводский район, квартал 3, 
ул. Фрунзе, 24 

Кадастровый номер 63:09:0101175:3 

Площадь земельного участка, кв. м 12 837,00 

Категория Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 
Для дальнейшей эксплуатации административного здания и 
овощехранилища 

Кадастровая стоимость, руб.  43 678 919,46 

Удельная кадастровая стоимость, руб./кв.м 3 402,58 

Форма земельного участка Близкая к прямоугольной 



 
Земельный участок 

Наименование параметра Значение параметра 

План земельного участка по данным Публичной 
кадастровой карты (pkk.rosreestr.ru) 

 

Инженерное обеспечение участка 
Участок обеспечен инженерными коммуникациями:  

водоснабжение, канализация, электроснабжение, теплоснабжение 

Наличие зданий, сооружений на участке 

На участке расположено оцениваемое административное здание. 

Согласно Договору аренды земельного участка № 3254 от 
07.07.2015 г. на оцениваемом земельном участке, помимо 
административного здания с кадастровым номером 
63:09:0101168:4147, расположено здание овощехранилища с 
кадастровым номером 63:09:0101168:4149, общей площадью 
52,3 кв. м. Оценка проводилась без учета вышеуказанного здания 
овощехранилища. 

Площадь застройки, кв. м 1 792,1 

Коэффициент застройки 0,14 

Благоустройство территории участка Участок благоустроен, огорожен, частично асфальтирован 

Описание оцениваемого здания 

Краткая характеристика оцениваемого здания 

Параметр Значение 

Назначение Нежилое здание 

Наименование Административное здание 

Адрес Самарская область, г. Тольятти, Автозаводский р-н, ул. Фрунзе, д. 24 

Кадастровый номер 63:09:0101168:4147 

Общая площадь, кв. м 2 974,70 

Кадастровая стоимость, руб. 67 222 918,17 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 22 598,22 

Год постройки 1973, реконструкция - 2007 

Количество этажей, в том числе3: 3, в т.ч. подземных - 1 

подвал 103,80 (доля 0,04) 

1 этаж 1 499,40 (доля 0,50) 

2 этаж 1 371,50 (доля 0,46) 

Текущее использование Административное 

Планировка Кабинетная 

Состояние здания Хорошее 

Состояние внутренней отделки Хорошее 

Качество внутренней отделки Простая 

Площадь застройки, кв.м 1 792,1 

Конструктивные элементы здания 

Фундаменты Сборные железобетонные блоки 

Стены Керамзитобетонные панели 

Перекрытия Железобетонные плиты 

3 Поэтажная площадь принята согласно ведомости помещений от 17.05.2010 

https://pkk.rosreestr.ru/


 
Краткая характеристика оцениваемого здания 

Параметр Значение 

Крыша Мягкая рулонная кровля, утеплитель 

Проемы Оконные - стеклопластик; дверные - дерево, пластик 

Внутренняя отделка Простая 

Инженерные коммуникации 
Центральные: электричество, водоснабжение, канализация, 
теплоснабжение 

Поэтажный план подвала  



 

Поэтажный план первого этажа 



 

Поэтажный план второго этажа 



 

Фотографии объекта оценки 
Общий вид территории объекта оценки 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

  
Общий вид административного здания 

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

  

  
Вход в здание 

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 1 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 1 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 1 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 1 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 1 этаж 

  

  
Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, 2 этаж 

  

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, подвал и техническое подполье (площадь технического подполья 
не входит в общую площадь здания) 

  

  



 
Фотографии объекта оценки 

Внутренний вид административного здания, подвал и техническое подполье (площадь технического подполья 
не входит в общую площадь здания) 

  

  



 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической деятельности 
сентябрь 2023 г. к 
сентябрю 2022 г. 

январь-сентябрь 2023 г. к 
январю-сентябрю 2022 г. 

сентябрь 2023 г. к 
августу 2023 г. 

Агрегированный индекс 105,6 103,3 101,0 

«Добыча полезных ископаемых» 99,3 98,8 99,4 

«Обрабатывающие производства» 110,9 107,1 102,0 

«Обеспечение электрической энергией, газом 
и паром, кондиционирование воздуха» 

97,0 100,1 100,8 



 

Вид экономической деятельности 
сентябрь 2023 г. к 
сентябрю 2022 г. 

январь-сентябрь 2023 г. к 
январю-сентябрю 2022 г. 

сентябрь 2023 г. к 
августу 2023 г. 

«Водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений» 

100,3 97,4 101,5 

▪



 



 

Прогнозные макроэкономические показатели 

Источник 2023 2024 2025 2026 Источник информации 

Инфляция (%, г/г) (медианное значение) 6,41% 4,50% 4,00% 4,05% -  

Институт исследований и экспертизы ВЭБ.РФ 
(04.09.2023) 

6,30% 4,50% 4,10% 4,10% 
https://inveb-

docs.ru/attachments/article/2023_09/Prognoz_2023_2
026.pdf 

Центр макроэкономического анализа и 
краткосрочного прогноза (25.09.2023) 

6,35-
6,70% 

3,90-
4,25% 

3,80-
4,10% 

4,20-
4,60% 

http://www.forecast.ru/Forecast/2023/Fore092023.pdf 

Банк России (по результатам опроса в сентябре 
2023) 

6,30% 4,50% 4,00% 4,00% http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ (22.09.2023) 7,50% 4,50% 4,00% 4,00% 
https://www.economy.gov.ru/material/file/310e9066d0
eb87e73dd0525ef6d4191e/prognoz_socialno_ekonom

icheskogo_razvitiya_rf_2024-2026.pdf 

Ключевая ставка (медианное значение), в 
среднем за год 

9,30% 9,65% 8,35% 6,75% -  

Банк России (по результатам опроса в сентябре 
2023) 

9,30% 10,00% 7,70% 6,50% http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Институт исследований и экспертизы ВЭБ.РФ 
(04.09.2023) 

9,30% 9,30% 9,00% 7,00% 
https://inveb-

docs.ru/attachments/article/2023_09/Prognoz_2023_2
026.pdf 

ВВП (%, г/г) (медианное значение) 2,53% 1,55% 2,15% 2,10% - 

Центр макроэкономического анализа и 
краткосрочного прогноза (25.09.2023) 

2,20-
2,50% 

1,30-
1,60% 

1,80-
2,20% 

2,10-
2,50% 

http://www.forecast.ru/Forecast/2023/Fore092023.pdf 

Банк России (по результатам опроса в сентябре 
2023) 

2,20% 1,50% 1,50% 1,50% http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ (22.09.2023) 2,80% 2,30% 2,30% 2,20% 
https://www.economy.gov.ru/material/file/310e9066d0
eb87e73dd0525ef6d4191e/prognoz_socialno_ekonom

icheskogo_razvitiya_rf_2024-2026.pdf 

Институт исследований и экспертизы ВЭБ.РФ 
(04.09.2023) 

2,70% 1,60% 2,30% 2,00% 
https://inveb-

docs.ru/attachments/article/2023_09/Prognoz_2023_2
026.pdf 

Номинальная зарплата (%, г/г) (медианное 
значение) 

11,2% 7,8% 6,5% 6,0% - 

Банк России (по результатам опроса в сентябре 
2023) 

11,2% 7,8% 6,5% 6,0% http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Руб./долл. (медианное значение) 85,2 89,9 90,8 92,0 -  

Банк России (по результатам опроса в сентябре 
2023) 

85,5 89,9 90,8 92,0 http://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 

Минэкономразвития РФ (22.09.2023) 85,2 90,1 91,1 92,3 
https://www.economy.gov.ru/material/file/310e9066d0
eb87e73dd0525ef6d4191e/prognoz_socialno_ekonom

icheskogo_razvitiya_rf_2024-2026.pdf 

Институт исследований и экспертизы ВЭБ.РФ 
(04.09.2023) 

84,4 89,4 87,8 86,7 
https://inveb-

docs.ru/attachments/article/2023_09/Prognoz_2023_2
026.pdf 

4 Источник информации: https://www.cbr.ru/press/pr/?file=15082023_103000Key.htm 

https://www.cbr.ru/oper_br/iro/#a_35860file


 

Прогноз показателей инфляции (Базовый вариант, Министерство экономического развития РФ) 

Показатель 
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет оценка прогноз 

5 Источник информации: https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/46328/forecast_230915.pdf 
6 Источник информации: https://www.cbr.ru/press/pr/?file=27102023_133000key.htm 
7 Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/310e9066d0eb87e73dd0525ef6d4191e/prognoz_socialno_ekonomicheskog
o_razvitiya_rf_2024-2026.pdf, дата публикации 22.09.2023 



 

Показатель 
2022 2023 2024 2025 2026 

отчет оценка прогноз 

Инфляция (ИПЦ), прирост цен на конец периода, % к 
декабрю 11,9 7,5 4,5 4,0 4,0 

 

 

 

Показатель Значение 

Наименование субъекта Самарская область 

Тип субъекта Область 

Особенности типа субъекта 
статус определяется Конституцией Российской Федерации и своим уставом, 

принимаемым краевым (областным, городским) законодательным 
(представительным) органом (часть 2 статьи 5, часть 2 статьи 66). 

Территория, кв. км 53 565,0 

Население, чел. ↘3 131 720 

Административный центр/столица Самара 

Административно-территориальное 
деление 27 районов и 10 городов 

Муниципальные образования 27 муниципальных районов, 10 городских округов 

Губернатор Дмитрий Азаров  (Единая Россия) 



 

Индекс производства по виду экономической деятельности 

Вид экономической 
деятельности 

сентябрь 2023 г. к сентябрю 
2022 г. 

январь-сентябрь 2023 г. к 
январю-сентябрю 2022 г. 

сентябрь 2023 г. к августу 
2023 г. 

Агрегированный индекс 113,2 108,8 98,4 

«Добыча полезных 
ископаемых» 100,3 106,1 98,5 

«Обрабатывающие 
производства» 129,0 114,1 98,5 

«Обеспечение 
электрической энергией, 
газом и паром, 
кондиционирование 
воздуха» 

94,9 97,7 90,9 

«Водоснабжение; 
водоотведение, 
организация сбора и 
утилизации отходов, 
деятельность по 
ликвидации загрязнений» 

113,2 86,1 111,3 

▪



 



 

 

 

 

 

 

Классификация объектов офисно-торгового назначения и сходных типов объектов 

№ 
п/п 

Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

Офисная недвижимость 

1 
Высококлассные офисы 

(офисы классов А, В) 

Высококлассные бизнес-центры, деловые, офисные центры, оборудованные современными 
инженерными системами (климат-контроль), с развитой инфраструктурой и прочими 

характеристиками соответствующих классов недвижимости, а также офисные помещения, 
расположенные в них. Планировки открытые, позволяющие менять конфигурацию расположения 

офиса в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора, а внутренняя отделка 
выполняется либо по авторскому дизайну (с учетом предпочтений крупнейших арендаторов), 

либо по индивидуальному заказу арендатора (отделка «под арендатора») с применением 
высококачественных материалов. В офисах этих классов, как правило, высококачественное 

управление комплексом, отвечающее Международным стандартам. Имеется организованная 
охраняемая парковка (подобные офисные здания могут иметь как наземную, так и подземную 
стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания. Инфраструктура, как правило, обеспечивает 

любые нужды арендаторов. Есть конференц-зал. кафетерий/столовая для сотрудников. банкомат, 
фитнесс -центр, парикмахерская и другие сервисные службы. Сюда относятся в основном 

объекты, построенные после 2000 года. 

8 Источники информации: Справочник оценщика недвижимости-2023. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода. Под общей редакцией Лейфера Л.А.; 
Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода. Под общей редакцией Лейфера Л.А. 



 

№ 
п/п 

Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

1.1 
Высококлассные офисы 

(офисы класса А) 

Офисные помещения класса «А» являются наиболее престижными. Офисы расположены 
главным образом в центральной части города. Близость к остановкам общественного транспорта 

(метро, при наличии) и транспортное расположение для такого типа офисных зданий является 
важным критерием. Это специализированные бизнес-центры новой постройки, либо полностью 

реконструированные здания. Обязательно наличие полной и правильно оформленной 
юридической документации на право собственности и эксплуатации здания. В офисах класса «А» 

высококачественное управление комплексом, отвечающее международным стандартам. 
Планировки открытые, позволяющие менять конфигурацию расположения офиса в соответствии 

с требованиями и пожеланиями арендатора, а внутренняя отделка выполняется либо по 
авторскому дизайну (с учетом предпочтений крупнейших арендаторов), либо по индивидуальному 
заказу арендатора (отделка «под арендатора») с применением высококачественных материалов. 

Современные качественные окна и хороший вид. обязательный атрибут офисов этого класса. 
Здания оборудованы лучшими современными инженерными системами: хорошие системы 

вентиляции и кондиционирования, системы климат контроля. Телекоммуникационные услуги 
предоставляются провайдером по оптико-волоконным сетям. Здания обязательно имеют два 
независимых источника электроснабжения или наличие источника бесперебойного питания. 
Обязательно есть охраняемая парковка (чаще всего подобные офисные здания имеют как 
наземную, так и подземную стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания: современные 

системы безопасности и автоматизированный контроль доступа на территорию и в помещения. 
Инфраструктура, как правило, обеспечивает любые нужды арендаторов. Есть конференц-зал, 

кафетерий/столовая для сотрудников, банкомат, фитнесс-центр.  парикмахерская и другие 
сервисные службы. 

1.2 
Высококлассные офисы 

(офисы класса В) 

Чаще всего офисные здания класса «В» - это исторические здания после полного 
переоборудования и ремонта или бизнес-центры класса «А» после 5-7 лет эксплуатации. Иногда 

к этому классу относят постройки последних 10-15 лет. административные и промышленные 
здания советского времени после реконструкции. Для офисов класса «В+», как правило, 

характерно удобное местоположение. То есть, доступность основных магистралей и близость 
станций метро, ухоженные территории вокруг и приятный вид из окна, внешний вид здания 

выглядит респектабельно, но, в отличие от класса «А», не имеет изысков в архитектуре. Другими 
положительными моментами являются: грамотно оформленная юридическая документация на 

право собственности и эксплуатации здания, отделка офисов, фойе и лифтовых холлов на 
высоком уровне, но «скромнее», чем в офисных зданиях класса «А», свободная или коридорно-

кабинетная планировка. Немаловажно, что в офисах таких бизнес-центров используются 
функциональные системы вентиляции с предварительным охлаждением воздуха и 

предусмотрена возможность использования сплит-систем кондиционирования. Владелец или 
управляющая компания обеспечивает оптико-волоконную связь и заключает договоры с 

известными телекоммуникационными провайдерами, обеспечивает круглосуточную охрану 
наземной парковки и здания современными системами безопасности. Как правило, в 

инфраструктуру бизнес-центра входит только кафетерий/столовая для сотрудников, услуги 
центральной рецепции в холле первого этажа и другие услуги, удовлетворяющие бытовые 

потребности арендаторов. 

2 
Офисные объекты класса 

С и ниже 

Отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или могут быть 
размещены офисы категорий С и D. К данному классу следует так же относить качественные 

офисные объекты в административных и производственных зданиях, и здания, 
реконструированные, переоборудованные из государственных учреждений, детских садов, школ 

и т.п. 

Для таких зданий характерно обилие несущих стен и коридоров. Внутренняя отделка 
выполняется преимущественно самим арендатором, а кондиционирование может вообще 

отсутствовать. Организованной парковки чаще всего нет: парковка образуется стихийно или 
вообще отсутствует. Управление зданием осуществляется, как правило, непосредственно силами 
владельца, который позаботился о круглосуточной охране объекта, но мог сэкономить на системе 

электроснабжения и развитой инфраструктуре. 

3 
Объекты свободного 

назначения 

Объекты (или помещения) свободного назначения (ПСН) -это помещения, изначально 
спроектированные под различные цели, без какой-либо специализации. Под ним обычно 

понимают отдельно стоящие небольшие здания (или же их части), которые можно использовать в 
иных целях. Для примера, под склад, офис, кафе или магазин. В каждом отдельном случае 

помещениям свободного назначения будут предъявляться индивидуальные требования. Нередко 
под ПСН понимают в том числе и нежилые помещения которые расположены на первых этажах в 

новых домах. Иногда ПСН встречаются и в промышленной недвижимости. Так, складское 
помещение может быть использовано под производство или автосервис. 

Торговая недвижимость 



 

№ 
п/п 

Класс (группа) объектов Описание состава группы объектов недвижимости 

4.1 

Торговые центры 

(ТЦ, ТК, ТРК) и 

помещения в 

них, торговые 

площади 

Здания или комплексы зданий со своей территорией: торговые комплексы (ТК), торгово-
развлекательные комплексы (ТРК), торговые центры (ТЦ), моллы, гипермоллы, гипермаркеты, а 

также торговые помещения/площади расположенные в них. 

Торговый центр - это совокупность предприятий торговли, услуг, общественного питания и 
развлечений, подобранных в соответствии с концепцией и осуществляющих свою деятельность в 
специально спланированном здании (или комплексе таковых), находящемся в профессиональном 

управлении и поддерживаемом в виде одной функциональной единицы. 

В торгово - развлекательных центрах представлен комплексный спектр услуг, а также широкий 
выбор товаров. Особенности таких торговых центров выражены именно в широком ассортименте 

предлагаемых развлекательных услуг: бильярд, бани, сауны, бассейны, детские комнаты, 
кинотеатры. 

По нормативам Международного совета торговых центров ICSC к торговым центрам относятся 
объекты общей площадью более 3500 кв. м 

Торговые площади - встроенные помещения, предназначенные для торговли. которые не 
располагаются в торгово-развлекательных центрах, 

районных/микрорайонных центрах и которые нельзя отнести к классу "стрит-ритейл". К этому 
классу относятся также небольшие отдельно стоящие магазины. 

4.2 Стрит-ритейл 

Стрит-ритейл (англ. street retail) - разновидность торговой недвижимости, представляющая собой 
торговые помещения, расположенные на первых этажах коммерческих или жилых зданий, 
имеющие отдельный вход с улицы и собственные витрины. Главное требование к таким 

помещениям - большая проходимость. Большая часть помещений имеет средний размер в 
пределах 70-150 м2. Формат оптимально подходит для розничной           торговли           

продовольственными           и 

непродовольственными товарами: предприятий бьюти-сферы; финансовых и банковских 
организаций: бизнеса в сфере услуг; заведений общепита. 

Все помещения стрит-ритейл можно разделить на две категории: элитные объекты - 
располагаются на оживленных улицах центральной части города, в деловом центре. Первые 

этажи здесь обычно заняты монобрендовыми бутиками, фешенебельными ресторанами и т.д. и 
спальные объекты -коммерческие площади, которые находятся на тихих улицах вблизи центра 

города, на оживленных магистралях периферийных районов. 

Данное описание «стрит-ритейла» характерно для большинства исследуемых городов России. 
Однако, для таких крупных городов как Москва и Санкт-Петербург актуально понятие «торговый 

коридор». Под ним следует понимать улицы с наиболее активным пешеходным трафиком в связи 
с чем на них резко увеличивается количество объектов торговой недвижимости в формате стрит-
ритейла. Среди «торговых коридоров» Москвы следует выделить следующие улицы: Кутузовский 
проспект, Третьяковский проезд, Старый Арбат, Новый Арбат, Столешников переулок, Петровка, 
Кузнецкий Мост, Никольская улица, Тверская улица на отрезке от Охотного Ряда до Пушкинской 

площади, Маросейка . В Санкт-Петербурге наиболее активными улицами с большим количеством 
объектов торговли считаются: Средний проспект Васильевского острова (далее «ВО»), 6 и 7 

линии ВО, Большой проспект Петроградской стороны, Каменоостровский проспект. 
Б.Конюшенная ул.. основная часть Невского проспекта, Старо-Невский проспект, Владимирский 

проспект, ул. Рубинштейна, ул. Садовая, Московский проспект. 

5. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 

5.1 Загородные отели 
Загородные отели, базы отдыха, пансионаты, кемпинги. К данной подгруппе также относятся 

курортные отели и пансионаты и т.д. 

5.2 
Специализированные 
спортивные объекты 

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

5.3 
Культурно-

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

5.4 
Объекты общественного 

питания 
Специализированные рестораны, кафе и пункты общественного питания 

5.5 Автоцентры Автоцентры, дилерские центры, автосалоны 

 



 
 

 

 

 

 

 

Сегментация рынка земельных участков 

№ 
Классы земельных 

участков 

Принадлежность к 
категориям в 

соответствии ЗК РФ  

Основные виды разрешенного использования (ВРИ) (в 
соответствии с типовым перечнем) 

Номер ВРИ 

1 
Земельные участки под 

индустриальную застройку 

Земли населенных 
пунктов  

Земли 
промышленности 

Производственная деятельность - размещение объектов 
капитального строительства в целях добычи недр, их 

переработки, изготовления вещей промышленным 
способом, в т.ч. тяжелая и легкая, нефтехимическая. 
строительная, пищевая промышленность, энергетика, 

связь, склады 6.0 - 7.0, 
3.1 

Транспорт - размещение различного рода путей сообщения 
и сооружений, используемых для перевозки людей или 

грузов либо передачи веществ 

Коммунальное обслуживание 

2 
Земельные участки под 
коммерческую застройку 

Земли населенных 
пунктов 

Земли 
промышленности 

Земельные участки для размещения объектов торговли, 
общественного питания и бытового обслуживания. 

4.1 - 4.10, 

3.2 – 3.10 

Земельные участки для размещения гостиниц. 

Земельные участки для размещения административных и 
офисных зданий делового и коммерческого назначения, 

объектов образования, науки, здравоохранения и 
социального обеспечения, физической культуры и спорта, 

культуры, искусства, религии 

3 
Земельные участки 

сельскохозяйственного 
назначения 

Земли с/х 
назначения  

Земли населенных 
пунктов 

Сельскохозяйственное использование (ведение сельского 
хозяйства) -осуществление хозяйственной деятельности, 

связанной с выращиванием сельскохозяйственных культур, 
производством продукции животноводства, объектов 

сельскохозяйственного назначения, в том числе 
размещение здании и сооружений, используемых для 

хранения и переработки сельскохозяйственной продукции 

1.1 – 1.20 

4 
Земельные участки под 

жилую застройку 
   

4.1 
Земельные участки под 

МЖС 
Земли населенных 

пунктов 
Земельные участки, предназначенные для размещения 

среднеэтажных жилых домов. 
2.5 – 2.7.1 

9 Источник информации: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_168733/ce9537a598c41eedce29d39eb069ee6fdf7f09d4/#dst100

011 



 

№ 
Классы земельных 

участков 

Принадлежность к 
категориям в 

соответствии ЗК РФ  

Основные виды разрешенного использования (ВРИ) (в 
соответствии с типовым перечнем) 

Номер ВРИ 

Земельные участки, предназначенные для размещения 
многоэтажных жилых домов. 

4.2 
Земельные участки под 

ИЖС 

Земли населенных 
пунктов 

Земли с/х 
назначения 

Земельные участки для размещения объектов 
индивидуального жилищного строительства. 

2.1 – 2.3, 
2.7 

Земельные участки для ведения личного подсобного 
хозяйства (приусадебные участки). 

Земельные участки для размещения индивидуальных 
придомовых хозяйственных построек, в том числе бань, 

сараев, хозблоков и др., не используемых в коммерческих 
целях. 

Земельные участки, находящиеся в составе дачных, 
садоводческих и огороднических объединений 

5 
Земельные участки под 

объекты рекреации 

Земли особо 
охраняемых 
территорий. 

Земли населенных 
пунктов. 

Отдых (рекрезция) - обустройство мест для занятия 
спортом, физкультурой, пешими или верховыми 

прогулками, отдыха, наблюдения за природой, пикников 
охоты, рыбалки и иной деятельности 

5.1 – 5.5, 

9.0 – 9.3 

Курортная деятельность -  использование в том числе с их 
извлечением, для лечения и оздоровления человека 

природных лечебных ресурсов 

Земельные участки, занятые особо охраняемыми 
территориями и объектами. в том числе городскими 

лесами, скверами, парками, городскими садами 

6 
Земельные участки под 

придорожный сервис 

Земли населенных 
пунктов 

Земли 
промышленности 

Обслуживание автотранспорта -  размещение постоянных 
или временных гаражей с несколькими стояночными 

местами, стоянок, автозаправочных станций (бензиновых, 
газовых), размещение магазинов сопутствующей торговли, 
зданий для организации общественного питания в качестве 
придорожного сервиса: размещение автомобильных моек и 

прачечных для автомобильных принадлежностей, 
мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания 

автомобилей 
4.91,  

7.2.1 -7.2.3 
Размещение объектов капитального строительства, 

необходимых для обеспечения автомобильного движения 
посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего 

обслуживания, а также объектов, предназначенных для 
размещения постов органов внутренних дел, ответственных 

за безопасность дорожного движения 

 



 

 

 

 

Структура предложения по площади и локациям 

10 Источник информации:https://samara.cian.ru/snyat-pomeshenie-samarskaya-oblast/ 



 

Диапазоны и средние ставки аренды объектов по типу недвижимости, руб./ кв. м/ мес. 

Тип недвижимости Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение Медианное значение Средневзвешенное 

значение 

Торговые площади 150 10 000 720 658 

Офисные помещения 165 1 600 500 548 

Помещения 
свободного 
назначения 

60 2 143 500 478 

Производственно-
складские объекты 47 870 180 199 

Средневзвешенные ставки аренды объектов по типу недвижимости и площади, руб./ кв. м/ мес. 

Диапазоны, кв. м Свободное 
назначение Офисы Торговые помещения Производственно-

складские объекты 

≤ 50 629 537 965 260 

> 50 ≤ 100 626 564 921 232 

> 100 ≤ 300 533 560 701 230 

> 300 ≤ 500 487 551 690 211 

> 500 ≤ 1000 465 541 607 209 

> 1000 408 544 542 197 

 

11 Источник информации:https://samara.cian.ru/kupit-pomeshenie-samarskaya-oblast/ 



 

Структура предложения по площади и локациям 

Диапазоны и средние цены предложения объектов по типу недвижимости, руб./ кв. м. 

Тип недвижимости 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Медианное значение 

Средневзвешенное 
значение 

Торговые площади 5 125 314 516 50 000 45 908 

Офисные помещения 7 194 180 000 48 000 43 648 

Помещения 
свободного 
назначения 

1 833 172 414 39 379 35 646 

Производственно-
складские объекты 

1 176 65 333 11 478 11 421 

Средневзвешенные цены предложения объектов по типу недвижимости и площади, руб./ кв. м. 

Диапазоны, кв. м 
Свободное 
назначение 

Офисы Торговые помещения 
Производственно-
складские объекты 

≤ 50 65 419 69 768 77 926 20 501 



 

Диапазоны, кв. м 
Свободное 
назначение 

Офисы Торговые помещения 
Производственно-
складские объекты 

> 50 ≤ 100 62 742 62 966 75 540 29 412 

> 100 ≤ 300 50 162 51 987 66 865 21 748 

> 300 ≤ 500 37 558 50 803 55 794 16 443 

> 500 ≤ 1000 37 529 47 369 49 559 15 313 

> 1000 30 595 40 373 40 855 11 093 

 

12 Источник информации:https://irnr.ru/wp-content/uploads/Города/Тольятти.pdf 
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№ 
п/п 

Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Цена предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м с НДС 

1 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/293708992/  

Самарская область, г. Тольятти, Ленинский 
проспект, 5А 

871,5 37 000 000 42 456 

2 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/279978213/  

Самарская область, г. Тольятти, ул. Баныкина, 
11А 

1 292,2 39 000 000 30 181 

3 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/273339458/  

Самарская область, г. Тольятти, Ботаническая 
ул., 3Б 

1 422,0 90 000 000 63 291 

4 
https://tolyatti.domclick.ru/card/
sale__free_purpose__1391410
375  

Самарская область, Тольятти, улица Карла 
Маркса, 16Б 

1 443,0 45 000 000 31 185 

5 
https://tolyatti.domclick.ru/card/
sale__free_purpose__1393532
311  

Самарская область, г. Тольятти, Приморский 
бульвар, 1в 

1 750,0 60 000 000 34 286 

6 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/282687864/  

Самарская область, Тольятти, р-н 
Центральный, Новозаводская ул., 2Ас326 

1 950,0 30 000 000 15 385 

7 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/293268824/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, мкр. 17-й квартал, ул. 70 лет 
Октября, 15Б 

1 000,0 25 250 000 25 250 

8 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/294627431/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Центральный, Индустриальная ул., 3 

4 230,0 50 000 000 11 820 

9 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/268138142/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, мкр. 19-й квартал, ул. 
Автостроителей, 1А 

1 216,4 55 000 000 45 215 

10 
https://tolyatti.cian.ru/sale/com
mercial/284379256/  

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, Воскресенская ул., 1А 

1 444,0 110 000 000 76 177 

 
СРЕДНЕЕ  37 525 

 
МЕДИАНА   32 735 

 
МИН  11 820 

 
МАКС  76 177 
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№ 
п/п 

Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Арендная ставка, 
руб./мес. с НДС 

Арендная ставка, 
руб./кв. м/ мес. с НДС 

1 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/273169204/  

Самарская область, г. Тольятти, 
ул. Фрунзе, 10Б 

160,0 80 000,00 500 

2 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/288088866/ 

Самарская область, г. Тольятти, 
ш. Южное, 105 

123,4 74 000,00 600 

3 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/275878700/ 

Самарская область, г. Тольятти, 
ул. Фрунзе, 6В 

250,0 166 250,00 665 

4 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/294323446/ 

Самарская область, г. Тольятти, 
Новый проезд, 8 

173,0 104 000,00 601 

5 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/294323451/ 

Самарская область, г. Тольятти, 
ул. Революционная, 53 

117,0 79 200,00 677 

6 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/244360052/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, мкр. 10-й квартал, 

просп. Степана Разина, 19 
194,0 102 820 530 

7 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/276930277/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, мкр. 17-й А 

квартал, ул. 40 лет Победы, 11А 
100,0 50 000 500 

8 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/293706999/ 

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, мкр. 21-й 

квартал, ул. 40 лет Победы, 26 
200,0 120 000 600 

12 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comm
ercial/262142906/  

Самарская область, Тольятти, р-н 
Автозаводский, Южное ш., 22 

18,0 6 480 360 

  СРЕДНЕЕ  559 

  МЕДИАНА   600 

  МИН  360 

  МАКС  677 

 

Ценообразующие факторы офисной, торговой недвижимости и сходных типов объектов 

Наименование фактора 

Низкоклассные 
офисы (офисы 

классов С и 
ниже), ОСН 

Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Высококлассная 
торговая 

недвижимость 

Торговые 
площади, 

стрит-ритейл 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Местоположение  29% 34% 25% 29% 23% 

Рентабельность бизнеса 
  

  19% 

Престижность (класс, звездность) 
  

  12% 

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

https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/273169204/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/273169204/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/262142906/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/262142906/


 

Наименование фактора 

Низкоклассные 
офисы (офисы 

классов С и 
ниже), ОСН 

Высококлассные 
офисы (офисы 
классов А, В) 

Высококлассная 
торговая 

недвижимость 

Торговые 
площади, 

стрит-ритейл 

Недвижимость, 
предназначенная 

для ведения 
определенного 
вида бизнеса 

Расположение относительно 
красной линии 8% 9%  8% 

 

Физическое состояние здания 6% 
 

 6% 
 

Внутреннее оформление 
 

8% 7%  
 

Этаж (для встроенных помещений) 6% 
 

 6% 
 

Уровень загрузки 
  

  14% 

Клиентская база 
  

  12% 

Этаж  
 

8% 8%  
 

Наличие отдельного входа 6%    6% 
 

Состояние отделки 5% 
 

 5% 
 

Ограниченность доступа к объекту 
(расположение на закрытой 
территории базы) 

4% 
 

 4% 
 

Близость к остановкам 
общественного транспорта 4% 6%   4%   

Концентрация населения в районе 
нахождения объекта 4%    4%   

Тип объекта (встроенное 
помещение, отдельно-стоящее 
здание) 

4%    4%   

Тип торгового центра   17%   

Состав арендаторов (якоря, мини-
якоря, сопутствующие)   8%   

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

  6%   

Материал стен 4% 5% 5% 4% 
 

Характеристика парковки 
 

7% 7%  
 

Возможность парковки (для 
объектов в городах) 4% 

 
 4% 

 

Степень оснащенности 
инфраструктурой  

7%   
 

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

4% 
 

 4% 
 

Отношение арендопригодной к 
общей площади 3%   6% 7% 3%   

Уровень операционных расходов 
  

  11% 



 
Значение скидки на торг при продаже офисной недвижимости и сходных типов объектов, усредненные по 
городам России, по мнению экспертов-оценщиков. Активный рынок 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Расширенный интервал 

1. Высококлассные офисы (Офисы классов А. В) 8,3% 4,7% 11,8% 

2. Офисные объекты класса С и ниже 9,5% 6,1% 12,8% 

3. Объекты свободного назначения 9,4% 6,1% 12,6% 

4. Недвижимость, предназначенная для ведения 
определенного вида бизнеса 11,3% 7,3% 15,3% 

Значение скидки на торг при аренде офисной недвижимости и сходных типов объектов, усредненные по 
городам России, по мнению экспертов-оценщиков. Активный рынок 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Расширенный интервал 

1. Высококлассные офисы (Офисы классов А. В) 7,4% 4,3% 10,4% 

2. Офисные объекты класса С и ниже 8,5% 5,4% 11,5% 

3. Объекты свободного назначения 8,7% 5,5% 11,8% 

4. Недвижимость, предназначенная для ведения 
определенного вида бизнеса 10,2% 6,7% 13,7% 



 

Эффективность (заполняемость) арендопригодных площадей коммерческих зданий и помещений 

 

 

 

13 Источник информации:https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3267-
effektivnost-zapolnyaemost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-10-2023-goda 



 
 

 

 

 

 

 

 

Структура земельного фонда Самарской области по категориям земель (% от общей площади) 

№ 
п/п 

Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв. м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м с НДС 

1 
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki
/uchastok_25sot._izhs_2411414471  

Самарская область, г. Тольятти, 
ул. Непорожнего, 32 

2 500 7 000 000 2 800 

2 
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commerc
ial_land__1361784342 

Самарская область, г. Тольятти, ул. 
Ленина, 92 

28 000 70 000 000 2 500 

3 
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commerc
ial_land__1361784255  

Самарская область, 
г. Тольятти, Южное шоссе  

35 000 55 000 000 1 571 

14 Источник информации: https://rosreestr.gov.ru/ Государственный (национальный) доклад о состоянии и использовании земель в РФ в 
2021 году 

75,92%

10,29%

6,73%

3,13% 2,59% 1,34%

0,01% земли сельскохозяйственного назначения

земли лесного фонда

земли населенных пунктов

земли водного фонда

земли особо охраняемых территорий и объектов

земли промышленности и иного назначения

земли запаса

https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2411414471
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2411414471
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commercial_land__1361784255
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commercial_land__1361784255


 

№ 
п/п 

Ссылка Адрес 
Площадь, 

кв. м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м с НДС 

4 
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki
/uchastok_63_sot._izhs_2557870468 

Самарская область, г. Тольятти, 
Комсомольский район, мкр. 
Жигулевское море, уч. № 95 

628 630 000 1 003 

5 
https://tolyatti.restate.ru/obj/prodazha-zemli-
kalmyckaya-ulica-14818119/ 

Самарская область, г. Тольятти, 
Центральный район, улица 
Калмыцкая 

12 064 15 000 000 1 243 

6 
https://www.avito.ru/samarskaya_oblast_mezh
durechensk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_
sot._promnaznacheniya_3595712228 

Самарская область, р-н 
Безенчукский, с. Кануевка, 
ул. Центральная 

1 090 977 000 896 

7 
https://samara.cian.ru/sale/commercial/264092
691/ 

Самарская область, 
муниципальный р-н 
Ставропольский, сельское 
поселение Васильевка, с. 
Зеленовка, трасса М-5, Москва-
Челябинск, 980 км, участок №13-А 

64 898 88 000 000 1 356 

  СРЕДНЕЕ  1 624 

  МЕДИАНА   1 356 

  МИН  896 

  МАКС  2 800 

 

Ценообразующие факторы земельных участков различного назначения 

Наименование фактора 
Под 

индустриальную 
застройку 

Под 
коммерческую 

застройку 

Под 
МЖС 

Под 
ИЖС 

Под 
объекты 

рекреации 

Под объекты 
придорожного 

сервиса 

Местоположение земельного участка 22% 34% 36% 37% 33% 29% 

Расположение относительно 
автомагистралей/красной линии 12% 17% 

    

Общая площадь (фактор масштаба) 11% 12% 15% 14% 15% 11% 

Передаваемые имущественные права 11% 13% 14% 16% 14% 12% 

Наличие электроснабжения на участке 8% 10% 14% 14% 11% 11% 

Свободный подъезд 8% 
     

Наличие водоснабжения и канализации на 
участке 6% 8% 11% 10% 8% 8% 

Наличие газоснабжения на участке 6% 7% 10% 11% 
 

8% 

Наличие железнодорожной ветки на земельном 
участке 6% 

     

Инженерно-геологические условия/рельеф 5% 
   

11% 
 

Асфальтирование участка 5% 
     

Интенсивность транспортного потока 
     

21% 



 

Значение скидки на торг для земельных участков на активном рынке, % 

Класс объектов Активный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Земельные участки под 
индустриальную застройку 6,8% 10,9% 11,7% 12,5% 16,7% 

2. Земельные участки под офисно-
торговую застройку 5,5% 9,3% 10,1% 10,8% 14,6% 

3. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 8,5% 13,0% 14,4% 15,9% 20,4% 

4.1. Земельные участки под МЖС 5,3% 8,6% 9,8% 11,0% 14,3% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 4,6% 7,8% 8,8% 9,7% 12,9% 

5. Земельные участки под объекты 
рекреации 7,8% 11,8% 12,9% 14,0% 18,0% 

6. Земельные участки под объекты 
придорожного сервиса 6,6% 10,7% 11,6% 12,5% 16,6% 

Значение скидки на торг для земельных участков на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Земельные участки под 
индустриальную застройку 10,8% 16,4% 17,9% 19,3% 24,9% 

2. Земельные участки под офисно-
торговую застройку 9,2% 14,3% 15,7% 17,0% 22,2% 

3. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 12,6% 18,4% 20,3% 22,3% 28,1% 

4.1. Земельные участки под МЖС 9,3% 14,1% 15,9% 17,7% 22,5% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 7,6% 12,3% 13,7% 15,0% 19,8% 

5. Земельные участки под объекты 
рекреации 11,7% 17,0% 18,3% 19,6% 24,9% 

6. Земельные участки под объекты 
придорожного сервиса 10,2% 15,6% 17,2% 18,9% 24,3% 

Значение коэффициента капитализации, % 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Земельные участки под 
индустриальную застройку 7,7% 10,5% 11,9% 13,2% 16,0% 

2. Земельные участки под офисно-
торговую застройку 7,4% 9,9% 10,9% 11,8% 14,3% 



 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

3. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 7,8% 10,2% 12,3% 14,4% 16,8% 

4.1. Земельные участки под МЖС 7,3% 9,7% 10,9% 12,0% 14,4% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 7,0% 9,2% 10,2% 11,3% 13,4% 

5. Земельные участки под объекты 
рекреации 7,6% 10,1% 11,7% 13,4% 15,9% 

6. Земельные участки под объекты 
придорожного сервиса 8,0% 10,3% 11,9% 13,4% 15,8% 

Значение периода окупаемости инвестиций в земельные участки различного назначения, лет 

Класс объектов 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Земельные участки под 
индустриальную застройку 13,0 9,5 8,4 7,6 6,3 

2. Земельные участки под офисно-
торговую застройку 13,5 10,1 9,2 8,5 7,0 

3. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 12,8 9,8 8,1 6,9 6,0 

4.1. Земельные участки под МЖС 13,7 10,3 9,2 8,3 6,9 

4.2. Земельные участки под ИЖС 14,3 10,9 9,8 8,8 7,5 

5. Земельные участки под объекты 
рекреации 13,2 9,9 8,5 7,5 6,3 

6. Земельные участки под объекты 
придорожного сервиса 12,5 9,7 8,4 7,5 6,3 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

Методическая структура определения рыночной (справедливой) стоимости 



 

 

 

 

, 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

15 Е.С. Озеров «Экономический анализ и оценка недвижимости», Санкт-Петербург, «МКС», 2007 г. 



 

 

 

 

 

 

 

 

Методы 
Оценка земельных 

участков 
Условие применения метода 

Метод сравнения 
продаж 

Застроенных и 
незастроенных  

Наличие информации о ценах сделок с земельными участками, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен 
предложения (спроса). 



 

Методы 
Оценка земельных 

участков 
Условие применения метода 

Метод выделения Застроенных  

Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах 
сделок допускается использование цен предложения (спроса). 
Соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 
Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может 
определяться с использованием укрупненных и (или) элементных 
стоимостных показателей. 

Метод 
распределения 

Застроенных  

Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах 
сделок допускается использование цен предложения (спроса). 
Наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 
Соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод 
капитализации 
земельной ренты 

Застроенных и 
незастроенных 

Возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка. 
Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату 
проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или 
изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные 
периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной 
ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный 
оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка 
Застроенных и 
незастроенных 

Возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. 
При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного 
участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от 
улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений 
(например, при уменьшении стоимости улучшений – учитывать возврат 
капитала, инвестированного в улучшения). 

Метод 
предполагаемого 
использования 

Застроенных и 
незастроенных 

Возможность использования земельного участка способом, приносящим 
доход. 
Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное 
использование земельного участка или единого объекта недвижимости, либо 
продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее 
вероятные сроки по рыночной стоимости. 
Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен 
предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в 
конце прогнозного периода. 
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Исходные данные для расчета сравнительным подходом 

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

Источник информации - 
https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/

293708992/ 

https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/
279978213/ 

https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__fr
ee_purpose__1391410375 

https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__fr
ee_purpose__1393532311 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата оценки/сделки 08.12.2023 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 

Тип объекта 
Земельный участок с 

расположенным на нем ОКС 
Земельные участки с 

расположенными на них ОКС 
Земельные участки с 

расположенными на них ОКС 
Земельные участки с 

расположенными на них ОКС 
Земельные участки с 

расположенными на них ОКС 

Текущее использование Административное Административное Административное Административное Административное 

Передаваемые права на ОКС Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Передаваемые права на земельный 
участок 

Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право собственности  Право долгосрочной аренды 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, г. Тольятти, 

ул. Фрунзе, д. 24 
Самарская область, г. Тольятти, 

Ленинский проспект, 5А 
Самарская область, г. Тольятти, ул. 

Баныкина, 11А 
Самарская область, Тольятти, улица 

Карла Маркса, 16Б 
Самарская область, г. Тольятти, 

Приморский бульвар, 1в 

район Автозаводский Автозаводский Центральный Автозаводский Автозаводский 

местонахождение в пределах города Жилая зона Жилая зона Жилая зона Жилая зона Жилая зона 

линия застройки Внутри квартала Первая линия 
В некотором удалении от первой 

линии 
Первая линия Первая линия 

Этажность  3 цоколь, 1 этаж 3 Подвал, 1,2 Подвал, 1,3 

подвал 103,8 0,0 0,0 481,0 454,6 

цоколь 0,0 352,8 0,0 0,0 0,00 

1 этаж 1499,4 504,4 430,7 481,0 438,6 

2 этаж 1371,5 0,0 430,7 481,0 417,5 

3 этаж 0,0 0,0 430,7 0,0 426,3 

4 этаж 0,0 0,0 0,0 0,0 13,7 

Площадь земельного участка, кв. м 12 837,0 1 375,3 4 722,0 1 432,0 1 369,0 

Общая площадь ОКС, кв. м 2 974,7 871,5 1 292,2 1 443,0 1 750,0 

Коэффициент застроенности 0,23 0,63 0,27 1,01 1,28 

Условия парковки организованная организованная организованная организованная организованная 

Доступ к объекту свободный свободный свободный свободный свободный 

Общее техническое состояние ОКС хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Год строительства 1973, реконструкция - 2007 н/д н/д н/д н/д 

Состояние внутренней отделки 
помещений 

хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) 

Материал стен зданий керамзитобетонные панели жб, кирпич жб, кирпич жб, кирпич жб, кирпич 

Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. ? 37 000 000 39 000 000 45 000 000 60 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м   42 456 30 181 31 185 34 286 

 Согласно данным Россреестра (https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online) земельного участка с кад. № 63:09:0301173:108 

https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/293708992/
https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/293708992/
https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/279978213/
https://tolyatti.cian.ru/sale/commercial/279978213/
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__free_purpose__1391410375
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__free_purpose__1391410375
https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online


 

17 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3287-pravo-arendy-pravo-
sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 
18 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3285-dolya-stoimosti-zemli-
v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-10-2023-goda 
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Карта местоположения объекта оценки и объектов-аналогов  

19https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3A9abbe4b24acfdc8fcc3bfef3a868d9a3a291a5d48d50bfa7c5375009fe7b47ae&source=constructor
Link 
20 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3258-na-
krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 



 

 

 

 

Коэффициенты на этаж расположения помещения - поправки - корректировки на 01.10.2023 года 

Объекты Нижняя граница Верхняя граница Среднее значение 

При продаже объектов 

Офисных и других общественных помещений: 

Подвальные помещения по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,78 0,94 0,85 

Цокольные помещения по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,88 1,00 0,94 

Помещения 2 этажа по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,99 1,06 1,02 

Помещения 3 этажа и выше по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,90 1,03 0,96 

 

 

 

 

 

21 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3263-na-
etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 



 

 
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Результаты расчета сравнительным подходом 

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

Корректировки первой группы 

Передаваемые права на земельный 
участок 

Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право долгосрочной аренды Право собственности Право долгосрочной аренды 

Коэффициент 0,83 0,83 0,83 1,00 0,83 

Доля ЗУ в ЕОН   0,14 0,14 0,14 0,14 

Изменение, % - 0,00% 0,00% -2,38% 0,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м - 42 456 30 181 30 443 34 286 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Изменение, % - -9,50% -9,50% -9,50% -9,50% 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м - 38 422 27 314 27 551 31 029 

Корректировки второй группы 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, 

г. Тольятти, ул. Фрунзе, д. 24 

Самарская область, 
г. Тольятти, Ленинский 

проспект, 5А 

Самарская область, 
г. Тольятти, ул. Баныкина, 

11А 

Самарская область, 
г. Тольятти, улица Карла 

Маркса, 16Б 

Самарская область, 
г. Тольятти, Приморский 

бульвар, 1в 

район Автозаводский Автозаводский Центральный Автозаводский Автозаводский 

линия застройки Внутри квартала Первая линия 
В некотором удалении от 

первой линии 
Первая линия Первая линия 

Коэффициент  0,84 1,00 0,90 1,00 1,00 

Корректирующий коэффициент   0,84 0,93 0,84 0,84 

Этажность  3 цоколь, 1 этаж 3 Подвал, 1,2 Подвал, 1,3 

Доля помещений, расположенных в подвале 0,03 0,00 0,00 0,33 0,26 

Доля помещений, расположенных в цоколе 0,00 0,40 0,00 0,00 0,00 

Доля помещений, расположенных на 1 этаже 0,50 0,58 0,33 0,33 0,25 

Доля помещений, расположенных на 2 этаже 0,46 0,00 0,33 0,33 0,24 

Доля помещений, расположенных на 3 этаже 
и выше 

0,00 0,00 0,33 0,00 0,25 

Коэффициент  1,00 0,96 0,99 0,96 0,96 

Корректирующий коэффициент   1,05 1,01 1,05 1,05 

Общая площадь ОКС, кв. м 2 974,7 871,5 1 292,2 1 443,0 1 750,0 

Коэффициент  0,661 0,754 0,723 0,715 0,700 

Корректирующий коэффициент   0,88 0,91 0,93 0,94 

Общее техническое состояние ОКС хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Коэффициент  0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 

Корректирующий коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Состояние внутренней отделки 
помещений 

хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) хорошее (простая отделка) 

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

Корректирующий коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 



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

Итоговая мультипликативная корректировка 
по второй группе элементов сравнения 

  0,77 0,86 0,82 0,83 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м   29 620 23 567 22 478 25 858 

Корректировка на обеспеченность землей 

площадь земельного участка, приходящаяся 
на 1 кв. м объекта, кв. м/кв. м 

4,32 1,58 3,65 0,99 0,78 

отклонение в обеспеченности земельным 
участком, кв. м/кв. м 

  2,74 0,66 3,32 3,53 

рыночная стоимость 1 кв. м земельного 
участка, руб. 

  1 935 1 935 1 935 1 935 

величина поправки на разницу в размере 
земельного участка, руб./кв. м 

  5 297 1 279 6 430 6 837 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м с 
НДС 

  34 917 24 846 28 908 32 694 

Итоговая удельная стоимость, руб./кв. м 30 341         

Рыночная стоимость, руб. с учетом НДС 90 256 719         



 

 

 



Выбранные объекты-аналоги для расчета стоимости прав на  земельный участок 

Характеристики Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Источник информации - 
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_
uchastki/uchastok_25sot._izhs_241141

4471 

https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__c
ommercial_land__1361784342 

https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__c
ommercial_land__1361784255  

https://samara.cian.ru/sale/commercial/
264092691/ 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата сделки/предложения 08.12.2023 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 

Передаваемое право Право долгосрочной аренды Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Тип объекта 
Условно незастроенный земельный 

участок 
Незастроенный земельный участок Незастроенный земельный участок Незастроенный земельный участок Незастроенный земельный участок 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, г. Тольятти, 
Автозаводский район, квартал 3, 

ул. Фрунзе, 24 

Самарская область, Тольятти, ул. 
Непорожнего, 32 

Самарская область, г. Тольятти, ул. 
Ленина, 92 

Самарская 
область, Тольятти, Южное шоссе  

Самарская область, муниципальный 
р-н Ставропольский, сельское 

поселение Васильевка, с. 
Зеленовка, трасса М-5, Москва-

Челябинск, 980 км., участок №13-А 

Населенный пункт г. Тольятти г. Тольятти г. Тольятти г. Тольятти с. Зеленовка 

Численность населения, чел. 684 709 684 709 684 709 684 710 999 

Тип населенного пункта 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Прочие населенные пункты 

Тип зоны в пределах города Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Зоны автомагистралей 

Линия застройки Внутри квартала Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Категория земель Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Предполагаемое использование 
Для дальнейшей эксплуатации 
административного здания и 

овощехранилища 

Под общественно-деловую 
застройку 

Под общественно-деловую 
застройку 

Под общественно-деловую 
застройку 

Для строительства торгового 
комплекса и кемпинга 

Площадь земельного участка, 
кв. м 

12 837,0 2 500,0 28 000,0 35 000,0 64 898,0 

Условия подъезда по асфальтированной дороге по асфальтированной дороге по асфальтированной дороге по асфальтированной дороге по асфальтированной дороге 

Наличие инженерных 
коммуникаций/ возможность их 
подведения 

электричество, вода, канализация, 
теплоснабжение 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

Электроснабжение, водоснабжение, 
газ 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

Рельеф земельного участка ровный, без уклонов ровный, без уклонов ровный, без уклонов ровный, без уклонов ровный, без уклонов 

Наличие строений под снос условно свободный  нет нет нет нет 

Цена предложения, руб.  ? 7 000 000 70 000 000 55 000 000 88 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м   2 800 2 500 1 571 1 356 

https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2411414471
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2411414471
https://www.avito.ru/tolyatti/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_2411414471
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commercial_land__1361784255
https://tolyatti.domclick.ru/card/sale__commercial_land__1361784255


22 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3287-pravo-arendy-pravo-
sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 



Значение скидки на торг для земельных участков на неактивном рынке, % 

Класс объектов Неактивный рынок 
Нижняя граница 
расширенного 

интервала 

Нижняя граница 
доверительного 

интервала 

Среднее 
значение 

Верхняя граница 
доверительного 

интервала 

Верхняя граница 
расширенного 

интервала 

1. Земельные участки под 
индустриальную застройку 10,8% 16,4% 17,9% 19,3% 24,9% 

2. Земельные участки под 
офисно-торговую застройку 9,2% 14,3% 15,7% 17,0% 22,2% 

3. Земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 12,6% 18,4% 20,3% 22,3% 28,1% 

4.1. Земельные участки под МЖС 9,3% 14,1% 15,9% 17,7% 22,5% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 7,6% 12,3% 13,7% 15,0% 19,8% 

5. Земельные участки под объекты 
рекреации 11,7% 17,0% 18,3% 19,6% 24,9% 

6. Земельные участки под объекты 
придорожного сервиса 10,2% 15,6% 17,2% 18,9% 24,3% 

Местоположение объектов-аналогов и объекта оценки23 

23Источник карты: https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3Af0f7aa09e8d7998ce9a31c10d1ebb803381f3a4b983252a257eb5fb832565c0a&
source=constructorLink 





 

 

Коэффициенты на разрешенное использование земельного участка 

Наименование вида 
разрешенного 
использования 

земельного участка 

Описание вида разрешенного использования 
земельного участка 

Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее значение соотношения 
удельных рыночных цен 

аналогичных по остальным 
параметрам земельных участков 

Деловое управление 
(административные, 
офисные здания) 

Размещение объектов капитального строительства с 
целью: размещения объектов управленческой 

деятельности, не связанной с государственным или 
муниципальным управлением и оказанием услуг, а 
также с целью обеспечения совершения сделок, не 

требующих передачи товара в момент их совершения 
между организациями, в том числе биржевая 

деятельность (за исключением банковской и страховой 

0,68 1,28 0,96 

24 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3278-na-krasnuyu-liniyu-
zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 
25 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3276-na-razreshennoe-
ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 



Наименование вида 
разрешенного 
использования 

земельного участка 

Описание вида разрешенного использования 
земельного участка 

Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее значение соотношения 
удельных рыночных цен 

аналогичных по остальным 
параметрам земельных участков 

деятельности) 

Объекты торговли 
(торговые центры, 
торгово-
развлекательные 
центры (комплексы) 

Размещение объектов капитального строительства, 
общей площадью свыше 5000 кв. м с целью 

размещения одной или нескольких организаций, 
осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание 

услуг в соответствии с содержанием видов 
разрешенного использования с кодами 4.5, 4.6, 4.8 - 

4.8.2; размещение гаражей и (или) стоянок для 
автомобилей сотрудников и посетителей торгового 

центра 

0,64 1,39 0,99 



26 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3280-na-kommunikatsii-
zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 





Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Характеристики Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Корректировки первой группы 

Цена предложения, руб./кв. м 2 800 2 500 1 571,0 1 356,0 

Передаваемое право Право долгосрочной аренды Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Коэффициент на передаваемое право 0,83 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, % - -17,00% -17,00% -17,00% -17,00% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 
земельного участка 

  2 324,0 2 075,0 1 303,9 1 125,5 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, % - -15,70% -15,70% -15,70% -15,70% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 
земельного участка 

  1 959 1 749 2 198 949 

Дата сделки/предложения 08.12.2023 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 
Предложение актуально на дату 

оценки 

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

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 
земельного участка 

  1 959 1 749 2 198 949 

Корректировки второй группы 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, г. Тольятти, 
Автозаводский район, квартал 3, 

ул. Фрунзе, 24 

Самарская область, Тольятти, ул. 
Непорожнего, 32 

Самарская область, г. Тольятти, 
ул. Ленина, 92 

Самарская 
область, Тольятти, Южное шоссе  

Самарская область, 
муниципальный р-н 

Ставропольский, сельское 
поселение Васильевка, с. 

Зеленовка, трасса М-5, Москва-
Челябинск, 980 км., участок №13-А 

Тип населенного пункта 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Райцентры с развитой 

промышленностью 
Прочие населенные пункты 

Коэффициент 0,71 0,71 0,71 0,71 0,48 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,48 

Район Автозаводский Центральный Центральный Автозаводский - 

Тип зоны в пределах города Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Многоквартирная жилая застройка Зоны автомагистралей 

Коэффициент 0,76 0,76 0,76 0,76 0,77 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 0,99 

Линия застройки Внутри квартала Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Коэффициент 0,81 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   0,81 0,81 0,81 0,81 

Вид разрешенного использования 
Для дальнейшей эксплуатации 
административного здания и 

овощехранилища 

Под общественно-деловую 
застройку 

Под общественно-деловую 
застройку 

Под общественно-деловую 
застройку 

Для строительства торгового 
комплекса и кемпинга 

Коэффициент 0,96 0,96 0,96 0,96 0,99 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 0,97 

Площадь земельного участка, кв. м 12 837,0 2 500,0 28 000,0 35 000,0 64 898,0 

Площадь земельного участка, сот. 128,4 25,0 280,0 350,0 649,0 

Коэффициент (формула) 0,855 0,928 0,822 0,813 0,789 



Характеристики Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Корректировка   0,92 1,04 1,05 1,08 

Наличие инженерных коммуникаций/ 
возможность их подведения 

электричество, вода, канализация, 
теплоснабжение 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

Электроснабжение, 
водоснабжение, газ 

инженерно не обеспечен,  
есть возможность подключения 

коммуникаций 

Коэффициент наличия 
электроснабжения 

1,07 1,00 1,00 1,07 1,00 

Корректировка   1,07 1,07 1,00 1,07 

Коэффициент наличия водоснабжения 1,08 1,00 1,00 1,08 1,00 

Корректировка   1,08 1,08 1,00 1,08 

Коэффициент наличия канализационных 
сетей (центральной) или локальной 
(септик) в нормальном (рабочем) 
состоянии 

1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,08 1,08 1,08 1,08 

Коэффициент наличия теплоснабжения 1,13 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,13 1,13 1,13 1,13 

Коэффициент наличия газоснабжения 1,00 1,00 1,00 1,18 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 0,85 1,00 

Итоговый мультипликативный 
корректировочный коэффициент второй 
группы 

- 1,05 1,19 0,88 1,75 

Скорректированная стоимость, руб./кв. м  
земельного участка 

  2 062 2 078 1 936 1 664 

Итоговая удельная стоимость прав на 
земельный участок, руб./кв м 

1 935         

Рыночная стоимость  прав на земельный 
участок, руб. с НДС 

24 839 595         
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27 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3260-
koridornyj-koeffitsient-koeffitsient-arendoprigodnoj-ploshchadi-na-01-10-2023-goda 
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Описание объекта оценки и объектов-аналогов 

Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации - 
https://tolyatti.cian.ru/rent/comme

rcial/273169204/  

https://tolyatti.cian.ru/rent/comme
rcial/288088866/  

https://tolyatti.cian.ru/rent/comme
rcial/275878700/  

https://tolyatti.cian.ru/rent/comme
rcial/294323446/  

Передаваемые права Право пользования (аренда) Право пользования (аренда) Право пользования (аренда) Право пользования (аренда) Право пользования (аренда) 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата сделки / предложения 08.12.2023 
Предложение актуально на 

дату оценки 
Предложение актуально на 

дату оценки 
Предложение актуально на 

дату оценки 
Предложение актуально на 

дату оценки 

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

Назначение Офис Офис Офис Офис Офис 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, 

г. Тольятти, ул. Фрунзе, д. 24 
Самарская область, г. 

Тольятти, ул. Фрунзе, 10Б 
Самарская область, г. 

Тольятти, ш. Южное, 105 
Самарская область, г. 

Тольятти, ул. Фрунзе, 6В 
Самарская область, г. 

Тольятти, Новый проезд, 8 

район Автозаводский Автозаводский Автозаводский Автозаводский Автозаводский 

местонахождение в пределах 
города 

Жилая зона Жилая зона Промзоны Жилая зона Жилая зона 

линия застройки Внутри квартала Первая линия Первая линия Первая линия Внутри квартала 

Площадь помещения, кв. м 50 - 125 160,0 123,4 250,0 173,0 

Этаж 
1 этаж (доля 0,48), 
2 этаж (доля 0,52) 

4 3 3 2 

Тип входа Общий Общий Общий Общий Общий 

Общее техническое 
состояние здания 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Условия парковки Организованная Организованная Организованная Организованная Организованная 

Состояние отделки 
помещения 

Хорошее (простая отделка) Хорошее (простая отделка) Хорошее (простая отделка) Хорошее (простая отделка) Хорошее (простая отделка) 

Арендная плата согласно, 
источнику информации 

? 80 000,00 74 000,00 166 250,00 104 000,00 

Арендная ставка, руб./кв. м в 
месяц 

  500 600 665 601 

Состав арендной платы: 

НДС    включен включен включен включен 

коммунальные услуги   
оплачиваются 

дополнительно 
оплачиваются 

дополнительно 
оплачиваются 

дополнительно 
оплачиваются 

дополнительно 

Рыночная арендная ставка, 
руб./кв. м в месяц с НДС, без 
учета КУ и ЭР 

  500 600 665 601 

https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/273169204/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/273169204/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/288088866/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/288088866/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/275878700/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/275878700/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/294323446/
https://tolyatti.cian.ru/rent/commercial/294323446/
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Карта местоположения объекта оценки и объектов-аналогов  

28https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3A6f3fdd441c1b720ad2b6e76fed47c7920eb59ddfaaeca075f168f737dfdb2b71&source=constructor
Link 



29 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3258-na-
krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 
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Коэффициенты на этаж расположения помещения - поправки - корректировки на 01.10.2023 года 

Объекты Нижняя граница Верхняя граница Среднее значение 

При аренде объектов 

Офисных и других общественных помещений: 

Подвальные и цокольные помещения по 
отношению к помещениям 1 этажа   

0,82 0,91 0,86 

Помещения 2 этажа по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,99 1,06 1,02 

Помещения 3 этажа и выше по отношению к 
помещениям 1 этажа 

0,90 1,02 0,96 

 

 

 

 

30 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3263-na-
etazh-raspolozheniya-pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-10-2023-goda 



Расчет рыночной арендной ставки за объект оценки 

Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировки по первой группе сравнения 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в 
месяц с НДС, без учета КУ 

- 500 600 665 601 

Условия рынка Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, % - -8,50% -8,50% -8,50% -8,50% 

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

- 458,0 549,0 608,0 550,0 

Корректировки по второй группе сравнения 

Местоположение, в т.ч.: 
Самарская область, г. Тольятти, 

ул. Фрунзе, д. 24 
Самарская область, г. Тольятти, 

ул. Фрунзе, 10Б 
Самарская область, г. Тольятти, ш. 

Южное, 105 
Самарская область, г. Тольятти, 

ул. Фрунзе, 6В 
Самарская область, г. Тольятти, 

Новый проезд, 8 

район Автозаводский Автозаводский Автозаводский Автозаводский Автозаводский 

местонахождение в пределах города Жилая зона Жилая зона Промзоны Жилая зона Жилая зона 

Коэффициент 0,90 0,90 0,80 0,90 0,90 

Корректировка - 1,00 1,13 1,00 1,00 

линия застройки Внутри квартала Первая линия Первая линия Первая линия Внутри квартала 

Коэффициент 0,86 1,00 1,00 1,00 0,86 

Корректировка - 0,86 0,86 0,86 1,00 

Площадь помещения, кв. м 50 - 125 160,0 123,4 250,0 173,0 

Корректировка   1,04 1,00 1,04 1,04 

Этаж 
1 этаж (доля 0,48), 
2 этаж (доля 0,52) 

4 3 3 2 

Коэффициент  1,01 0,96 0,96 0,96 1,02 

Корректировка   1,05 1,05 1,05 0,99 

Итоговая мультипликативная корректировка по 
второй группе элементов сравнения 

  0,94 1,02 0,94 1,03 

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

  431 559 572 567 

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в 
месяц с НДС, без учета КУ 

532         

Рыночная арендная ставка, руб./кв. м в год 
с НДС, без учета КУ 

6 384         



 

Эффективность (заполняемость) арендопригодных площадей коммерческих зданий и помещений 

 

31 Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3267-
effektivnost-zapolnyaemost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-10-2023-goda 



 



 

Показатели Значения Описание 

Дата оценки 08.12.2023 Задание на оценку 

Общая площадь объекта оценки, кв.м 2 974,7 Выписка из ЕГРН 

Арендопригодная площадь объекта оценки, кв.м 2 558,2  Расчетное значение 

Арендная ставка за административные площади, руб./кв.м в год с НДС,  
без учета КП 

6 384  Расчетное значение 

Потенциальный валовый доход, руб.   16 331 817  = п.3*п.4 

Потери от неполной загрузки, % 21,00% Статриелт 01.10.2023 

Действительный валовый доход, руб.  12 902 135  = п.5*(1-п.6) 

Операционные расходы собственника всего, % 20,70% Лейфер_2022 

Операционные расходы собственника всего, руб.  3 380 686  = п.5*п.8 

Годовой чистый операционный доход (ЧОД), руб.  9 521 449  = п.7-п.9 

Коэффициент капитализации 11,60% Лейфер_2023 

Стоимость объекта оценки, руб. с НДС   82 081 456  = п.10 / п.11 



 

Наименование подхода Стоимость, руб. с НДС 

Затратный подход  не применялся   

Сравнительный подход 90 256 719 

Доходный подход  82 081 456 



Наименование подхода Весовые коэффициенты 
Справедливая стоимость, руб. с 

НДС 

Сравнительный подход 50%  90 256 719 

Доходный подход 50%  82 081 456 

Затратный подход - Не применялся 

Согласованная справедливая стоимость объектов оценки, руб. с НДС 86 169 088 

Справедливая стоимость объектов оценки, руб. с НДС (округленно) 86 200 000 

*С учетом неизбежных погрешностей, которыми сопровождались расчеты, Оценщик посчитал целесообразным 
округлить полученные результаты. 

№ Наименование Адрес 
Кадастровый 

номер 

Общая 
площадь, 

кв. м 

Условный вклад в 
справедливую 

стоимость объекта 
оценки, округленно 

руб. с НДС  

В том числе 
НДС, руб. 

Условный вклад в 
справедливую 

стоимость объекта 
оценки, округленно 

руб. без НДС  

1 
Административное 
здание 

Самарская область, г. Тольятти, 
Автозаводский р-н, ул. Фрунзе, 
д. 24 

63:09:0101168:4147 2 974,7 61 400 000 10 233 333,33 51 166 666,67 

2 
Право долгосрочной 
аренды земельного 
участка 

Самарская область, г. Тольятти, 
Автозаводский район, квартал 3, 
ул. Фрунзе, 24 

63:09:0101175:3 12 837,0 24 800 000 4 133 333,33 20 666 666,67 

Итого       86 200 000 14 366 666,66 71 833 333,34 



 

32 Источник информации: https://rostecnpf.ru/upload/iblock/220/umm3zn174gunf44n5fg1h8y5ehe459h1/Правила%20определения%20стоим
ости%20чистых%20активов,%20составляющих%20пенсионные%20резервы%20и%20пенсионные%20накопления%20АО%20«НПФ%20
«Ростех»%20(ред.%207).pdf?ysclid=lpjpsuzfkt510449104 
33 С учетом отсутствия данных о ставках по кредитам, сопоставимым по срокам аренды, используется ставка свыше 1 года 



Период Арендная плата за земельный участок, руб.  Текущая стоимость, руб. 

1 981 530,83 891 908,86 

2 981 530,83 810 470,12 

3 981 530,83 736 467,42 

4 981 530,83 669 221,78 

5 981 530,83 608 116,23 

6 981 530,83 552 590,14 

7 981 530,83 502 134,03 

8 981 530,83 456 285,00 

9 981 530,83 414 622,36 

10 981 530,83 376 763,87 

11 981 530,83 342 362,18 

12 981 530,83 311 101,65 

13 981 530,83 282 695,46 

14 981 530,83 256 883,00 

15 981 530,83 233 427,44 

16 981 530,83 212 113,56 

17 981 530,83 192 745,82 

18 981 530,83 175 146,51 

19 981 530,83 159 154,17 

20 981 530,83 144 622,06 

21 981 530,83 131 416,86 

22 981 530,83 119 417,40 

23 981 530,83 108 513,59 

24 981 530,83 98 605,39 

25 981 530,83 89 601,90 

26 981 530,83 81 420,49 

27 981 530,83 73 986,12 

28 981 530,83 67 230,57 

29 981 530,83 61 091,86 

30 981 530,83 55 513,66 

31 981 530,83 50 444,80 

32 981 530,83 45 838,77 

33 981 530,83 41 653,30 

34 981 530,83 37 850,01 

35 981 530,83 34 393,99 

36 981 530,83 31 253,53 

37 981 530,83 28 399,82 

38 981 530,83 25 806,68 

39 981 530,83 23 450,31 

40 981 530,83 21 309,10 

40,65 981 530,83 20 023,31 

Величина размера обязательств по договору аренды земельного участка, руб.  9 576 053,11 

Величина размера обязательств по договору аренды земельного участка, руб. 
(округленно) 

9 576 000,00 

34 ПС — одна из финансовых функций, возвращающая приведенную (к текущему моменту) стоимость займа или инвестиции на основе 
постоянной процентной ставки. Такая стоимость эквивалентна общей сумме последующих выплат на протяжении установленного 
числа периодов выплат. 
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№ Наименование Адрес Кадастровый номер 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Условный вклад в 
справедливую 

стоимость объекта 
оценки, округленно 

руб. с НДС  

В том числе 
НДС, руб. 

Условный вклад в 
справедливую 

стоимость объекта 
оценки, округленно 

руб. без НДС  

1 
Административное 
здание 

Самарская область, 
г. Тольятти, Автозаводский 
р-н, ул. Фрунзе, д. 24 

63:09:0101168:4147 2 974,7 61 400 000 10 233 333,33 51 166 666,67 

2 
Право долгосрочной 
аренды земельного 
участка 

Самарская область, 
г. Тольятти, Автозаводский 
район, квартал 3, ул. Фрунзе, 
24 

63:09:0101175:3 12 837,0 24 800 000 4 133 333,33 20 666 666,67 

Итого       86 200 000 14 366 666,66 71 833 333,34 

E.Korotenko
Штамп
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