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Отчет об оценке № 14- 18/03/2016 

Информационное письмо к отчету  № 14- 18/03/2016  

Об оценке рыночной стоимости здания, назначение: нежилое 3 - этажное (подземных 
этажей - 1), общая площадь 1 510 кв.м, инв. № 2664/20, лит. 20. По адресу: Россия, г. Москва, 
ул. Профсоюзная, д. 31, корп.2. Кадастровый (или условный) номер: 77-06-0004004:1089 

Конкурсному управляющему 
 ООО «ЛИОН ХХI» 

Лазареву К.В. 

Уважаемый Константин Владимирович! 

В соответствии с договором № 14 - 18/03/2016 специалистами ООО «АЦ «КАПИТАЛ» 
произведена оценка рыночной стоимости здания по адресу: Россия, г По адресу: Россия, г. 
Москва, ул. Профсоюзная, д. 31, корп.2. Кадастровый (или условный) номер: 77-06-0004004:1089  

Оценка произведена по состоянию на 05 апреля 2016 года. 
Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта для принятия 

управленческих решений.  
Группировка и анализ исходной информации представлены в соответствующих разделах 

Настоящего отчета. При этом отдельные его части не могут трактоваться изолированно, а только в 
связи с полным текстом отчета, принимая во внимание существующие допущения и ограничения.  

Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, 
приведенный далее.  

Оценка проводилась в соответствии с требованиями ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», 
ФСО, Кодексом этики оценщика, Международными стандартами оценки.  

Выводы, заключения и другие теоретические конструкции, содержащиеся в Настоящем отчете, 
основаны на практическом исследовании объекта оценки, анализе Используемой информации, 
интерпретации расчетных данных, а также на опыте и профессиональных знаниях Оценщика.  

На основании данных, представленных и проанализированных в данном  отчете, с учетом 
множества принимаемых во внимание объективных факторов и в результате проведенного 
исследования Оценщик установил, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 
оценки с учетом НДС составляет: 

№ п/п Объект оценки Стоимость, руб. 

1 

Здание, назначение: нежилое 3 - этажное 
(подземных этажей - 1), общая площадь 1 510 
кв.м, инв. № 2664/20, лит. 20. По адресу: Россия, г. 
Москва, ул. Профсоюзная, д. 31, корп.2. 
Кадастровый (или условный) номер: 77-06-
0004004:1089 

231 760 840 

 
С учетом округления. 

231 761 000 
 (Двести тридцать один миллион семьсот шестьдесят тысяч) рублей. 

 

 
 
 

 

 

 

С уважением 
Директор ООО «АЦ «КАПИТАЛ»                                                                   Басакова Н.В. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ. 

Основание для проведения оценщиком оценки 
объекта оценки 

Договор № 14 - 04/03/2016 от 01.03.2016 г. 

1.1.Общая информация, идентифицирующая объект оценки. 

Документы - основания 

Определение Арбитражного суда г. Москвы, по 
делу № А40-90028/2012/-124-115Б от 05.03.2014 
года  
Свидетельство о гос. регистрации права УФСГР 
кадастра и картографии по Москве от 21 июля 
2014 года 

Субъект права 

ООО «ЛИОН ХХI» 
ИНН/КПП 7727163508/772701001 
Место нахождения: 117418, г. Москва, ул. 
Профсоюзная, д. 31, корп. 2 Зарегистрировано: 
06.01.1999 года Московская регистрационная 
палата, Свидетельство № 962. 294, 
ОГРН 1027700359961 

Вид права  Собственность 

Объект права 

Наименование: Здание. 
Назначение: Нежилое 
3-этажное (поземных этажей – 1) 
Площадь: 1 520 кв.м 
Инв. № 2664/20, лит.20 
Адрес: г. Москва, ул. Профсоюзная д. 31, корп.2 

Кадастровый (или условный) номер объекта 77-06-0004004:1089 

Существующие ограничения  
(обременения) права 

НЕ ЗАРЕГИСТРИРОВАНО 

1.2. Результаты оценки, полеченные при применении различных подходов. 

Подходы Стоимость руб. 
Удельный вес 
согласования 

Стоимость удельного 
веса в руб. 

Затратный - 0 - 
Сравнительный 231 760 840 1 231 760 840 

Доходный - 0 - 
Средневзвешенный 

результат в руб. 
231 760 840 

С учетом округления 
в руб. 

231 761 000 
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2. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ  И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ. 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах.  
1. В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности 

правоустанавливающих документов.  
2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на 

оцениваемое имущество, достоверность которого резюмируется со слов Заказчика. 
Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий 
или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.  

3. Чертежи и схемы, приведенные в Отчете, являются приблизительными, призваны помочь 
пользователю получить наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны 
использоваться в каких-либо других целях.  

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 
поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 
отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.  

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность 
по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.  

6. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из 
надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки 
на источник информации.  

7. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую  его часть) иначе, чем 
это предусмотрено договором об оценке.  

8. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно  только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять 
на стоимость оцениваемого имущества.  

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 
оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по 
цене, равной указанной в Отчете стоимости.  
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3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ. 

1 Объект оценки 

Наименование: Здание. Назначение: Нежилое 
3-этажное (поземных этажей – 1).  
Площадь: 1 520 кв.м Инв. № 2664/20, лит.20 
Адрес: г. Москва, ул. Профсоюзная д. 31, корп.2 
Кадастровый (или условный) номер: 77-06-
0004004:1089 

2 Собственник 
ООО «ЛИОН ХХI»  

ИНН/КПП 7727163508/772701001 
3 Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 
4 Имущественные права на объект оценки Собственность 

5 
Предполагаемое использование 

результатов оценки 
Оценка рыночной стоимости объекта для принятия 

управленческих решений 
6 Вид стоимости Рыночная стоимость 
7 Дата оценки На 05.04.2016 
8 Срок проведения оценки 18.03.2016 - 05.04.2016 
9 Проведения осмотра 22.03.2016 

10 Местонахождение Адрес: г. Москва, ул. Профсоюзная, д.31, корп.2 

4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ. 

Фамилия, Имя, Отчество Попов Владимир Анатольевич 

Местонахождение оценщика 
142784, г. Москва, г. Московский, 

1-микр, д.23 «Д», офис 18. 

Профессиональные знания в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке НОУ 
ВПО «МФПУ «СИНЕРГИЯ» Рег. № 0320 от 

06.06.2014 года, г. Москва. 

Информация о членстве в саморегулируемой 
организации оценщиков 

НП Некоммерческое партнерство 
«Саморегулируемая организация оценщиков 

«Экспертный совет». 
Рег.№ 1569 от 30.01.2015 г. 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

ООО «Центральное Страховое Общество», полис 
№ 77700 ОО - 000286/15/191 от 01.06.2015 г. 

Срок действия: с 01.06.15 по 31.05.18 г 
на сумму 300 000( Триста тысяч) рублей, 

ответственность оценщика 
Стаж работы в оценочной деятельности 1 год 

5. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК 
ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР. 

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование юр. лица 
Общество с Ограниченной Ответственностью 

«Антикризисный центр «КАПИТАЛ» 
(ООО «АЦ «КАПИТАЛ») 

ОГРН 1125003005687 

Местонахождения юридического лица 
142784, г. Москва, г. Московский, 1-й мкр., дом 23Д, 

помещение 18. 

Сведения о страховании юридического 
лица 

ООО «РОСГОССТРАХ» 
Договор от 10.04.2015 г. № 930-165-15-63 

Срок страхования: с 13.04.2015 по 12.04.2016 г. 
На сумму: 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Банковские реквизиты предприятия 

БИК 047169742 
р/с 40702810700000005171 
к/с 30101810000000000742 

в АО БАНК "ЕРМАК", г. НИЖНЕВАРТОВСК 
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6. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ. 

Юридическое лицо 

ООО «ЛИОН XXI» в лице Внешнего 
управляющего Лазарева К.В. на основании 

определения Арбитражного суда г. Москвы  по 
Делу № А40-90028/12-124-115Б от 29.09.2014 г. 

Адрес 117418, г. Москва, ул. Профсоюзная, 31, корп.2 

Реквизиты 

БИК 044585185 
р/с 40702810200000000044 

к/с 30101810900000000185 в КБ "МИА" 
(ОАО), г. МОСКВА 

7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ  ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. 

Федеральные стандарты оценки 
• Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1) Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297.  
• Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)" Приказ 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298.  
• Федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)" Приказ 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299.  
• Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" Приказ 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611.  

Стандарты и правила оценочной деятельности  
Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 
организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные Советом НП оценщиков «ЭС» 
(Протокол № 4/2010 от «31» августа 2010 г.) с изменениями и дополнениями, утвержденными 
Советом НП «СРОО «ЭС» (Протокол № 19/2011 от «12» мая 2011 г., Протокол № 59/2014 от «25» 
ноября 2014 г., Протокол Совета № 57/2015 от «5» мая 2015 г.) 

Обоснование применения стандартов  
Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998г. №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной деятельности Оценщик 
обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной 
деятельности, принятые саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 
Оценщик. В связи с вышеизложенным, настоящий Отчет выполнен в соответствии с требованиями 
перечисленных стандартов. 

8. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ. 

1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

2. Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки.   

3. Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 
стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)".  

4. Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 
подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 
полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

5. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках одного из подходов к оценке.  

6. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, 
по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. Информация о событиях, 
произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости 
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объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том 
случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.  

7. Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 
проверки оценщиком в процессе оценки.  

8. Объект-аналог объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

9. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов 
следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 
оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность 
исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, 
используемых оценщиком.  

Сравнительный подход 

Совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем 
сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.  

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 
для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 
применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. Объектом - аналогом 
объекта оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе 
статистических данных и информации о рынке объекта оценки.  

Доходный подход  

Совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки.  

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании 
денежных потоков и капитализации дохода.  

Затратный подход  

Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устаревания.  

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

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении 
затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) 
для специальных целей. 
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10. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ. 

1. Проведение оценки включает следующие этапы:  
• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  
• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

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

стоимости объекта оценки;  
• составление отчета об оценке.  

2. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.  

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на 
оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и 
спецификой объекта оценки.  
3. В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-
либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 
согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 
оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 
результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо 
отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается 
такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), 
находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении 
другого подхода (методов) (при наличии).  
4. После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке 
итоговой величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании 
на оценку не указано иное.  
5. Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской 
Федерации.  
6. По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. 

11. ВИДЫ СТОИМОСТИ. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 
объекта оценки:  

• рыночная стоимость;  
• инвестиционная стоимость;  
• ликвидационная стоимость;  
• кадастровая стоимость. 
Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать 

другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, 
а также международными стандартами оценки.  

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

данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 
цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки;  
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 
было;  
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• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Инвестиционная стоимость 
Стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным 

лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.  
При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости 

учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. 
Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций.  

Ликвидационная стоимость 
Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки 

может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции 
для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 
имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости 
учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект 
оценки на условиях, не соответствующих рыночным.   

Кадастровая стоимость 
Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения 

государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах 
определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 
настоящего Федерального закона.  

Статья 24.19. Определение кадастровой стоимости вновь учтенных объектов недвижимости, 
ранее учтенных объектов недвижимости при включении сведений о них в государственный 
кадастр недвижимости и объектов недвижимости, в отношении которых произошло изменение их 
количественных и (или) качественных характеристик. Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ 
(ред. от 13.07.2015) "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (с изм. и доп., вступ. в 
силу с 01.01.2016).  

12. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Перечень документов, используемых оценщиком:   
• Свидетельство о государственной регистрации права. 
• Технический паспорт. 
• Экспликация БТИ. 
• Договор аренды земельного участка. 

12.1. Характеристики объекта оценки. 

Назначение здания Учрежденское 
Тип здания Нежилое помещение 

Тип помещения Офисное 
Класс строения С 

Техническое состояние Удовлетворительное 
Год постройки 1964 

Этажность 3 
Подземных этажей 1 

Площадь помещения 1 510 кв.м. 
Планировка  Кабинетная 

Мебель Есть 
Интернет, телефон Есть 

Паркинг Есть 
Охрана Круглосуточно 

Коммуникации  

Водопровод 
Канализация 
Горячая вода 

Отопление центральное ТЭЦ 
Электричество 
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Местонахождение. 

  
Город Москва 
Округ Юго-западный 
Район Черемушки 
Адрес Ул. Профсоюзная д. 31, корп. 2 

Ближайшая станция метро Новые Черемушки – 380 метров 

12.2. Фотографии объекта оценки. 

 

  

  

 

 

 

 

 

 



ООО «АЦ «КАПИТАЛ                                                                                                              142784, г. Москва, г. Московский, д. 23Д, офис 502 
Тел/факс +7 495 646 77 35 

                              

12 
Отчет об оценке № 14- 18/03/2016 

12.3. Описание района местонахождения объекта оценки 

 

ПРОИСХОЖДЕНИЕ НАЗВАНИЯ. 
 Названа 7 февраля 1958 года в честь советских профсоюзов и в связи с их 40-летием. В 1955 - 

1958 годах часть улицы называлась 4-й Черемушкинской улицей по застройке местности 
Черёмушки.  

Профсоюзная улица - улица в Юго-Западном административном округе города Москвы на 
территории районов Академический, Коньково, Обручевский, Тёплый Стан, Черёмушки, Ясенево. 
Проходит от площади Хо Ши Мина до МКАД. Далее за МКАД продолжается как федеральная 
трасса А101 на Троицк, Обнинск, Рославль и называется Калужским шоссе.  

Профсоюзная улица пересекает улицы Дмитрия Ульянова (на пересечении - Площадь Хо Ши 
Мина), Кедрова, Кржижановского, Нахимовский проспект (на пересечении - площадь Иосипа Броз 
Тито), улицы Гарибальди, Намёткина, Обручева, Бутлерова, Миклухо-Маклая, Островитянова; 
влево от Профсоюзной улицы отходят улицы Генерала Антонова (между улицами Бутлерова и 
Миклухо-Маклая), Санаторная аллея, ведущая к санаторию «Узкое», Новоясеневский проспект; 
справа в неё вливаются улицы Тёплый Стан и (в непосредственной близости от МКАД) Генерала 
Тюленева. 

Профсоюзная улица является одной из главных магистралей юго-запада Москвы. От метро 
Коньково до пересечения с улицей Академика Капицы, она также выступает в качестве границы 
между районами Коньково и Тёплый Стан. Профсоюзная улица — самая длинная улица Москвы. 

ИСТОРИЯ 
Улица возникла в начале 1950-х годах после застройки 1-го квартала Новых Черёмушек и 

первоначально не имела названия. В 1951 году по ней провели первый автобусный маршрут - № 
28. Самая старая часть ул. Профсоюзной между ул. Дмитрия 
Ульянова и Кржижановского застраивалась в 1952—1956 годах. Следующий участок 
Профсоюзной улицы до улицы Гарибальди проложен в 1963 году. В 1961 - 1962, 1972 - 
1974 и 1986—1988 годах под улицей строилась Калужско-Рижская линия метро. В начале 1970-х 
годов Профсоюзная улица продлена до МКАД параллельно старому Калужскому шоссе, которое 
вскоре утратило значение транспортной магистрали, а затем отчасти исчезло, отчасти сохранилось 
в виде второстепенных проездов. Во второй половине 1960-х первой половине 1970-х годов на 
Профсоюзной улице на месте бывших сёл и деревень Беляево-Дальнее, Деревлёво, Сергиевское-
Коньково, Коньково-Троицкое, Верхние и Нижние Тёплые Станы построены жилые районы 
Беляево - Богородское, Коньково - Деревлёво и Тёплый Стан. В 1977 году в ознаменование 60-й 
годовщины Великой Октябрьской социалистической революции начальная часть улицы была 
переименована в проспект 60-летия Октября, в результате чего все номера домов по 
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многокилометровой улице пришлось уменьшать: дом № 24 получил № 2, а № 25 - № 1 и т. д. 
В 1978 году по значительному отрезку Профсоюзной улицы провели троллейбусную 
линию (маршрут № 72). В 2003 году в начале улицы созданы три сквера, посвящённые русским 
поэтам Пушкину, Лермонтову и Тютчеву. 24 октября 2013 года на пересечении Профсоюзной 
улицы с улицей Тёплый Стан и Новоясеневским проспектом открыта двухуровневая транспортная 
развязка с эстакадой.  

РЕЛЬЕФ 
Профсоюзная улица поднимается на Теплостанскую возвышенность. Наиболее значительные 

подъёмы: от Нахимовского проспекта до улицы Гарибальди и от улицы Обручева до улицы 
Бутлерова. На Профсоюзной улице у примыкания к ней Новоясеневского проспекта находится 
самая высокая точка Москвы, высота которой 255 м над уровнем моря.  

ТРАНСПОРТ 
Вдоль улицы - станции метро Калужско - Рижской линии: «Академическая», «Профсоюзная», 

«Новые Черёмушки», «Калужская», «Беляево», «Коньково», «Тёплый Стан».  
По значительным отрезкам улицы проходят маршруты автобусов № 41, 196, 235, 699 и 

троллейбуса № 72. 

13. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) в соответствии с Международными стандартами 
оценки (МСО) определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое 
надлежащим образом оправданно, юридически допустимо и финансово осуществимо и при 
котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. Понятие наиболее 
эффективного использования является основополагающим, а также неотъемлемой частью 
расчетов Рыночной стоимости (п. 6.7 ОППО МСО-2003).  

Основные варианты, определяющие оптимальное использование объекта оценки:  
• Юридическая допустимость. 
• Физическая осуществимость;  
• Финансовая обеспеченность;  
• Максимальная продуктивность. 
Последовательность рассмотрения данных критериев в ходе анализа различных вариантов 

использования недвижимости для выбора наиболее эффективного обычно соответствует 
приведенной выше. В первую очередь рассматриваются юридическая допустимость и физическая 
осуществимость, затем оцениваются финансовая обеспеченность и максимальная продуктивность. 
Данная последовательность процедуры анализа обусловлена тем, что наиболее эффективный 
вариант использования, даже при наличии необходимого финансирования, неосуществим, если он 
юридически запрещен или невозможна его физическая реализация.  

МСО рекомендует провести тестирование, в процессе которого ответить на следующие 
вопросы: 

1. Является ли предполагаемое использование рациональным и вероятным?  
2. Является ли использование законным или есть разумная вероятность того, что можно 

получить юридический документ на право использования?  
3. Является ли имущество физически пригодным для использования?  
4. Является ли предполагаемое использование финансово осуществимым?  

• Текущее использование Здания.  Назначение: нежилое 3 - этажное (подземных этажей - 
1), общая площадь 1 510 кв.м, инв. № 2664/20, лит. 20. По адресу: Россия, г. Москва, ул. 
Профсоюзная, д. 31, корп.2 Кадастровый (или условный) номер: 77-06-0004004:1089. как 
офисно – деловая недвижимость. 

 

Варианты НЭИ 

Тест НЭИ 
Является ли 

предполагаемое 
использование 

рациональным и 

Является ли 
использование 
законным или 
есть разумная 

Является ли 
имущество 
физически 

пригодным для 

Является ли 
предполагаемое 
использование 

финансово 
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вероятным? вероятность 
того, что можно 

получить 
юридический 
документ на 

право 
использования? 

использования? осуществимым? 

Текущее 
использование 

+ + + + 

Жилой дом + - - - 
Гостиница + - - - 
Торговое здание + - + + 
Здание склада + - - - 

Качественный анализ вариантов функционального использования земельного участка. 

Текущее использование 

№ п/п Критерии 
Значение, балл 

1 2 3 4 5 
1 Местоположение    1  
2 Окружение    1  
3 Транспортная доступность    1  
4 Рыночная среда    1  
5 Наличие инженерных систем    1  

6 
Особенности объекта оценки (общая 

площадь, тип планировки и т.п.) 
  1   

7 Уровень предпринимательского дохода   1   
8 Экология   1   

Количество наблюдений 0 0 3 5 0 
Взвешенный итог 0 0 12 20 0 
Суммарный бал 32 

 
Жилой дом 

№ п/п Критерии 
Значение, балл 

1 2 3 4 5 
1 Местоположение 1     
2 Окружение 1     
3 Транспортная доступность 1     
4 Рыночная среда   1     
5 Наличие инженерных систем                                        1     

6 
Особенности объекта оценки (общая 
площадь, тип планировки и т.п.) 

1     

7 Уровень предпринимательского дохода 1     
8 Экология 1     

Количество наблюдений 8 0 0 0 0 
Взвешенный итог 8 0 0 0 0 
Суммарный бал 8 

 
Гостиница 

№ п/п Критерии 
Значение, балл 

1 2 3 4 5 
1 Местоположение 1     
2 Окружение 1     
3 Транспортная доступность 1     
4 Рыночная среда   1     
5 Наличие инженерных систем                                        1     
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6 
Особенности объекта оценки (общая 
площадь, тип планировки и т.п.) 

1     

7 Уровень предпринимательского дохода 1     
8 Экология 1     

Количество наблюдений 8 0 0 0 0 
Взвешенный итог 8 0 0 0 0 
Суммарный бал 8 

 
Торговое здание 

№ п/п Критерии 
Значение, балл 

1 2 3 4 5 
1 Местоположение 1     
2 Окружение 1     
3 Транспортная доступность 1     
4 Рыночная среда   1     
5 Наличие инженерных систем                                        1     

6 
Особенности объекта оценки (общая 
площадь, тип планировки и т.п.) 

1     

7 Уровень предпринимательского дохода 1     
8 Экология 1     

Количество наблюдений 8 0 0 0 0 
Взвешенный итог 8 0 0 0 0 
Суммарный бал 8 

 
Здание, склад 

№ п/п Критерии 
Значение, балл 

1 2 3 4 5 
1 Местоположение 1     
2 Окружение 1     
3 Транспортная доступность 1     
4 Рыночная среда   1     
5 Наличие инженерных систем                                        1     

6 
Особенности объекта оценки (общая 
площадь, тип планировки и т.п.) 

1     

7 Уровень предпринимательского дохода 1     
8 Экология 1     

Количество наблюдений 8 0 0 0 0 
Взвешенный итог 8 0 0 0 0 
Суммарный бал 8 

 
Выбор НЭИ 

№ п/п Варианты НЭИ Сумма (бал) 

1 Текущее использование 32 
2 Жилой дом 8 
3 Гостиница 8 
4 Торговое здание 8 
5 Здание, склад 8 

Вывод: Оценщик изучил специфику, местоположение и состояние объекта оценки и пришел к 
выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его 
использование в качестве офисно - деловой недвижимости. 
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14. АНАЛИЗ РЫНКА. 

В 2015 году рынок коммерческой недвижимости 
находился под сильным давлением низких цен на 
нефть, девальвации рубля, высокой инфляции и 
международных санкций, которые ограничили доступ 
к дешевому капиталу. В результате деловая 
активность существенно снизилась, падение ВВП 
достигло 3,5%, потребительский спрос снизился на 
8,5%, а это привело к оттоку арендаторов, что на фоне 
высокого предложения вызвало уменьшение 
арендных ставок и рост вакансии.  

В 2016 году эксперты не предрекают больших 
потрясений на рынке коммерческой недвижимости, так же, как и существенных улучшений.  
Оптимальным вариантом может быть только стабильность с нулевой динамикой основных 
индикаторов, а возврат к «докризисным» показателям в ближайшие годы однозначно невозможен. 
В статье мы проведем анализ показателей на 2016 год и рассмотрим факторы, которые оказывают 
влияние на формирование спроса и предложения.  

Складские помещения 
В 2015 году сформировался максимальный за всю историю складской ниши спрос в объеме 1,3 

миллиона квадратных метров, при этом доля иностранного капитала в аренде сохранилась на 

уровне 30%, что типично для московского региона. Объем крупных сделок составил 50% спроса – 

это контракты на площади свыше 30 000 квадратов, интересно, что в 56% сделок ритейлеры 

выступали конечными пользователями. Крупные игроки пользуются ситуацией, адекватно 

оценивая эффективность долгосрочных инвестиций, поэтому именно сейчас покупают ликвидную 

недвижимость по хорошим ценам для дальнейшего развития бизнеса. Объем вакансии в секторе 

достигает 1 000 000 квадратных метров, а цены снизились до 4500-4200 рублей за квадрат. 

Таким образом, тренды 2015-го (увеличение предложения и снижение цен) станут реальностью 
и в 2016 году, а в текущих условиях смогут работать только самые эффективные девелоперы, 
которые будут строить под конкретного клиента. Но даже при замедлении нового строительства 
до 700 000 квадратных метров объем предложения снизится максимум на 8%-9%, а это будет 
удерживать цены на текущем уровне. Ожидается, что объем сделок не превысит  1 000 000 
квадратов и только половина из них будет связана с ростом и развитием компаний, остальные  — 
это новые контракты по занятым площадям.  

Торговые помещения 
По итогам 15 года прирост торговых площадей в России составил 1,6 миллионов квадратных 

метров, из них на регионы приходится 1,05 миллиона (67% от общего объема). В 2016 году ввод 
торговых центров уменьшится на 15% главным образом за счет снижения предложения в Москве 
и городах с населением 500 000-1 000 000 человек. При этом доля свободных площадей сильно 
отличается в зависимости от города, качества и местоположения объекта. Обычно в каждом 
городе есть проекты с удачной локацией, заполненные арендаторами практически полностью.  

Однако в среднем в городах миллионниках объем предложения увеличился до 7%-8% (в 

середине 2014 года он составлял 5%-6%).  

Объем ввода торговых площадей в Москве в 2015 году составил 440 000 квадратов, что на 40% 
меньше, чем в 2014 году, когда был введен рекордный объем новых площадей в торговых центрах. 
Данный показатель остается слишком высоким для текущего уровня спроса. В 2016 году 
предложение останется на уровне 390 000 кв. метров, при этом объем поглощения снизится на 
42%-47% по сравнению с 2014 годом. Большинство торговых центров открылись в 2015 году с 
большим уровнем свободных площадей  (50%-80%), а эксперты считают, что сроки их заполнения 
вырастут до 2-3 лет.  

Прайм ставка аренды данного вида коммерческой недвижимости в 15 году составила 1650 
долларов США за квадратный метр, снизившись на 20% по сравнению с 14-м, и в 2016 году 
данный тренд сохранится. Стоимость аренды все чаще фиксируется в рублях, а собственники 
готовы делать скидки на первый год с постепенным увеличением оплаты в последующие периоды. 
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Часто начала использоваться и оплата в форме процента от товарооборота. Новые схемы 
позволяют собственникам и арендаторам найти компромисс, приемлемый для всех сторон.  

Офисы 
По мнению специалистов, офисный сегмент рынка пострадал от кризиса больше всего. Объем 

введенных в эксплуатацию офисных площадей в 2015 году составил 627 000 квадратов – это на 
55% меньше, чем в 2014 году, а в 2016 году ввод офисов класса А и В сохранится на уровне 2015 
года и составит 650 000 квадратных метров за счет объектов, которые должны были достроиться 
еще в 2015-м. 

В прошлом году зафиксирован исторический максимум свободных площадей за всю историю 
рынка – в среднем он в 1,5 раза превышает аналогичный показатель 2009 года. Несмотря на 
снижение темпов нового строительства, его объемы превышают уровень спроса, а на рынке 
сформировался избыток предложения. На данный момент свободно около 3,2 миллиона 
квадратных метров офисов, а это значит, что каждый шестой метр остается свободным. Поэтому в 
2016 году сделки по пересмотру коммерческих условий буду преобладать: ожидается дальнейшее 
снижение долларовых ставок аренды и фиксация стоимости в рублях. 

В 2016 году аналитики прогнозируют, что рынок продолжит падение, однако темпы будут 
замедляться. В долгосрочной перспективе цены на аренду стабилизируются, а конкуренция между 
собственниками обострится. Владельцы объектов будут использовать различные методы усиления 
конкурентоспособности для привлечения внимания арендаторов, например, гибкие ставки, 
предоставление дополнительных услуг, улучшение качества обслуживания. Условия на рынке 
будут устанавливать арендаторы, а арендодателям придется идти на уступки. 

Чего ожидать 
Инвестиционная активность снижается – это объясняется проблемами в экономике страны и 

сложной внешнеполитической ситуацией.  
Снижение деловой активности приводит к падению спроса во всех сегментах рынка, в 

результате стоимость аренды и продажи объектов демонстрирует отрицательную динамику. 
Аналитики отмечают, что самые позитивные прогнозы предусматривают нулевое движение цен, 
во всех остальных случаях на рынке отмечает падение цен.  

В 2016 году завершится процесс перехода на рублевую систему расчета. Еще в 2015 году 
большинство сделок начали проводить в рублях, а в этом году уйдет в небытие привычка 
указывать номинальные долларовые ставки и писать стоимость объектов в долларах США.  

Еще одна тенденция наступившего года – это перепрофилирование объектов, которое 
относится в первую очередь к офисной недвижимости, ведь в данном сегменте наблюдается 
самый большой профицит. Скорее всего, офисные комплексы будут частично перестроены в 
апартаменты, а перспективные строительные проекты могут замениться жилыми.  

Самыми актуальными объектами во время кризиса становятся магазины в формате «дисконт» и 
fix-price, районные торговые центры с удачным расположением, недорогие рестораны и  
фудкорты. В офисном сегменте перспективы есть у центров класса В+ с адекватной ценовой 
политикой. Что касается складов, то пустовать не будут комплексы built-to-suit и складские 
помещения с экономной «нарезкой». Еще в 2014 году владельцы крупных складских объектов 
начали их переформатировать, чтобы не остаться без арендаторов, а в 2016 году эта тенденция 
усилится. 

Инвестиции 

В 2015-м инвестиции в коммерческую недвижимость упали до 3 миллиардов рублей – это 
самый низкий показатель с 2006 года. Основная доля инвестиций пришлась на офисную площадь 
(47%), на торговую — 29%, а на складскую – 15%. Иностранные инвестиции уменьшились на 
40%, до 800 миллионов долларов США и составили 22% от общего объема. 

Специалисты считают, что в 2016 году объем сделок останется на уровне 2015 года, а 
дальнейшее поведение рынка будет зависеть от состояния экономики и геополитической 
ситуации. Низкие темпы развития позволяют инвесторам именно сейчас приобретать ликвидную 
недвижимость на перспективу. 
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15. ОЦЕНКА. 

Оценки  любого  типа,  проводятся  ли  они  для  расчета  рыночной  стоимости  или 
нерыночной стоимости, имеющей определение, требуют, чтобы оценщик применял один или 
большее   число   подходов   к   оценке.   Термин   подход   к   оценке   означает   общепринятую 
аналитическую методологию, имеющую широкое распространение.  

При оценках,  основанных на данных рынка, обычно используют один или  большее число 
подходов к оценке, применяя принцип замещения. Этот принцип утверждает, что расчетливое 
лицо не будет платить за товар или услугу больше, чем затраты на приобретение  столь же 
удовлетворительного заменителя этого товара или   услуги – при отсутствии осложняющих 
факторов времени, большего риска или неудобств. Тяготеет ли заменитель или оригинал к тому, 
чтобы свидетельствовать о рыночной стоимости, так или иначе, наименьшие затраты – это 
наилучшая альтернатива.  

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

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 
одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 
факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 
каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 
расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 
об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на 
рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности 
цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 
также их сочетания.  

• При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 
изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 
объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 
выбранного для оценки метода.  

• При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 
оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 
объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель 
корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 
объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 
принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.  

• При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 
рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую 
рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 
следующие элементы сравнения:  

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  
• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия);  
• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия);  
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• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 
предложений, иные условия);  

• вид использования и (или) зонирование;  
• местоположение объекта;  
• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 
площади его застройки, иные характеристики;  

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики);  

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  
• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 
расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устаревании, ставок капитализации и 
дисконтирования.  

При применении Доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 
б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 
расчетным моделям;  

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 
стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 
объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 
используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 
дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 
рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 
гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации 
об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не 
относящихся к оцениваемой недвижимости. 

При применении Затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 
строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 
есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устаревании объектов капитального строительства;  

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

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:  

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;  
• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства;  
• определение прибыли предпринимателя;  
• определение износа и устаревании;  
• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат 

на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 
износа и устаревании;  

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 
участок и стоимости объектов капитального строительства;   

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 
затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 
наиболее эффективного использования;  

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании:  
• данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов;  
• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников;  
• сметных расчетов;  
• информации о рыночных ценах на строительные материалы;  
• других данных;  

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 
издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 
созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 
строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 
определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 
аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с 
созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устаревании определяется как потеря стоимости недвижимости в 
результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устаревании. При 
этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 
оцениваемой недвижимости.  

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять 
метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь 
на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 
достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного 
оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику 
процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) 
объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому 
использованию результатов оценки.  
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15.1. Использование (или обоснованный отказ от использования) Затратного, 
Доходного и Сравнительного подхода. 

Оценщик проанализировал исходные данные и рыночную информацию об объекте оценки и 
пришел к выводу:  

 Затратный подход применялся для расчета стоимости объекта. 
 Сравнительный подход применялся для расчета стоимости объекта. 
 Доходный подход не применялся для расчета стоимости объекта.  

 

Отказ от доходного подхода. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 
сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода 
анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно 
выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода 
владения. Против использования доходного подхода как некорректного в данной ситуации у 
Оценщика также имелось несколько аргументов. Несмотря на существующий в Московском 
регионе развитый рынок аренды, он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора 
аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в 
виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику 
собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок 
аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального 
подтверждения и обоснования, Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был 
исключен из расчётов. 
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16. ОЦЕНКА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ. 

ФСО 1 п. 15 Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. 

Применение затратного подхода предпочтительнее, а иногда и единственно возможно в 
следующих случаях: 

• когда оцениваются новые или недавно построенные объекты; 
• когда необходимо определить вариант наилучшего и наиболее эффективного использования 

земли; 
• когда необходимо технико-экономическое обоснование нового строительства; 
• для оценки объектов незавершенного строительства; 
• для оценки в целях выделения объектов налогообложения (здание, земельный участок); 
• для оценки в целях страхования; 
• для итогового согласования стоимости. 

Алгоритм затратного подхода: 
1) определение полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения 

оцениваемого здания; 
2) расчет износа; 
3) оценка рыночной стоимости земельного участка; 
4) расчет итоговой стоимости объекта недвижимости в рамках затратного подхода к оценке. 

Ввиду того, что затратный подход применялся для целей получения восстановительной 
стоимости, расчет 3-го и 4 этапа не производился. Описание расчетов приведено ниже:  

Для расчета полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта  
использован сборник укрупненных показателей восстановительной стоимости  - УПВС. 

Расчет будем производить по формуле: 
ПВС= V * Cед * Kкл * К1 * К1

терр * К2 * ПП * НДС, где:  

V – Строительный объем объекта недвижимости (м2, м3, ) 
Cед  - Стоимость единицы измерения строительного объема в ценах 1969 года. 
Kкл – поправочный коэффициент для климатического района в котором расположена Тюменская 
область.  
К1 – коэффициент перехода от сметных цен 1969 г., к сметным ценам 1984 г.  
К2 - коэффициент перехода от сметных цен 1984 г., к сметным ценам 1991 г. 
К1

терр – поправочный территориальный коэффициент для г. Москвы к коэффициенту К1 и К2   
К3 – индекс удорожания по строительно монтажным работам (без НДС) по сравнению с уровнем 
цен 1991 г., к дате оценки. На февраль 2016 года данный индекс составляет К3  
(справка территориального органа Федеральной Службы Государственной Статистики).  
ПП – Прибыль предпринимателя.  
НДС – Налог на добавленную стоимость 18%.   

СБОРНИК № 28 Жилые, общественные и коммунальные здания бытового обслуживания. 
Отдел II. Общественные здания.  

Таблица № 88. Административные здания двухэтажные кирпичные (хозяйственный блок для 
микрорайонов).  

Группа капитальности II. 
Характеристика здания 

Фундаменты - из сборных железобетонных и бетонных блоков; стены - из семищелевого 
кирпича, с облицовкой лицевым кирпичом; перегородки шлакобетонные; перекрытия 
железобетонные; кровля рулонная по железобетонным плитам; крыша совмещенная, 
железобетонная; полы - из поливинилхлоридной плитки.  

Имеется центральное отопление, водопровод, канализация, электроосвещение, горячее 
водоснабжение, радио, телефон. 

Полная восстановительная стоимость  
1 куб.м здания в ценах 1969 г. 

23,8  

Корректировка на капитальность I группы.*1 1,08 
Полная восстановительная стоимость с учетом 25,70 
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поправочного коэффициента. 
Строительный объем  6186 м3 
Полная восстановительная стоимость  
в ценах 1969 г. 

159 004,94 

Индекс цен от 1969 г., к 1984 г. 
0,92 - территориальный коэффициент 
1,20 - отраслевой индекс 

0,92 * 1,20 = 1,10 175 541,46 

Индекс цен от 1984 г., к 1991 г. 
1,01 -территориальный коэффициент 
1,65 - отраслевой индекс 

1,01 * 1,65 = 1,67 292 539,84 

Индекс цен от 1991 г., к 2010 г.*2 73,45 21 487 051,25 
Индекс цен от 2010 г., к 2016 г.*3 6,34 136 227 904,94 
С учетом прибыли предпринимателя *4 0,21 164 835 764,97 
Стоимость с учетом износа 0,30 115 055 363,95 
Стоимость с учетом НДС 18% 1,18 135 765 329 

*1
В тех случаях, когда техническая характеристика переоцениваемого производственного здания по капитальности не совпадает с 

аналогом, необходимо пользоваться переходными коэффициентами.  
*2 Индекс цен от 1991 г., к 2010 г. - МИНИСТЕРСТВО РЕГИОНАЛЬНОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ПИСЬМО от 20 
января 2010 г. N 1289-СК/08.  
*3 Индекс цен от 2010 г., к 2016 г - МИНИСТЕРСТВО СТРОИТЕЛЬСТВА И ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА 
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ПИСЬМО от 14 декабря 2015 г. N 40538-ЕС/05.  
*4 Сведения Справочник Лейфера. 

16.1. Рассчитаем износ экспертным мнением. 
В основу метода положена шкала экспертных оценок для определения физического износа, 

изложенная в Ведомственном нормативном документе ВСН 53-86р «Правила оценки физического 
износа жилых зданий». Величина износа определяется по внешним (видимым) повреждениям 
элементов. Именно данным методом пользуются работники БТИ при составлении технических 
паспортов на здания.  

№ 
п/п 

Конструкци
и 

Описание 
конструктивных 

элементов 

Удельный вес 
конструктивных 

элементов 
Износ % 

Процент износа, 
(Уд.вес*Износ эл) 

/ 100 
1 Фундаменты Железобетонный 4 35 1,4 

2 
Стены и 

перегородки 
Кирпичные 

23 35 8,05 
Гипсолитовые 

3 Перекрытия 
Железобетонные 

плиты 
18 35 6,3 

4 Крыша Металлочерепица 8 35 2,8 
5 Полы Линолеум 10 25 2,5 

6 
Проемы 

(оконные, 
дверные) 

Стеклопакет 
10 25 2,5 

Щитовые 

7 
Отделочные 

работы  

расшивка швов, 
оштукатурено, 

окрашено 7 35 2,45 
окраска, плитка, 

панели 

8 

Внутренние 
санитарно 

технические 
и 

электрически
е устройства 

Центр. 
Отоплении. 
Водопровод. 
Канализация. 

ГВС. Телефон и 
т.д 

12 20 2,4 

9 
Прочие 
работы 

Лестницы 
9 20 1,8 

Отмсотки 
 ИТОГО  100 30,20 
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17. ОЦЕНКА СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ.  

Метод рыночных сравнений (рыночный подход,  метод сравнительного анализа рыночных 
данных) – метод оценки рыночной стоимости (продажи,  аренды) объекта оценки, основанный на 
анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде объектов,  сопоставимых с 
оцениваемым –  аналогов,  имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки.  

Метод рыночных сравнений (МРС) основан на основополагающем рыночном ценообразующем 
принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена на объект недвижимости 
определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте, в 
данное время и на данном рынке.   

Этот метод является методом непосредственного моделирования факторов спроса и 
предложения.  

Математическую модель оценки объекта недвижимости с использованием МРС может быть 
представлена в виде следующей суммы:  

∑
=

=
k

I
oiio CWC

1

* , (1) Где: 

k –  количество  аналогов,  
Сo –  оценка  рыночной  стоимости  объекта  оценки,   
Coi – оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го 
аналога,   

Wi – вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки ( ∑
=

=
k

i
iW

1

1)  

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога 
может быть записана следующим образом:  

∑
=

∆+=
n

j
ijioi цЦC

1

, (2) Где:  

Цi - цена i-го аналога,  
n - количество ценообразующих факторов,  
Δцij - корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующем фактору. (местоположение, 
состояние, этажность и т.п.).  

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу 
этого фактора  в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько  рынок  
заплатит  за  присутствие  того  или  иного  фактора  в  объекте. Например, вклад камина в 
стоимость квартиры может быть больше, меньше или равен затратам на его создание.  

Из (2) следует, что при оценке объекта оценки корректируются цены  аналогов, т.е. при 
корректировке оценщик каждый раз отвечает на вопрос,  сколько бы стоил аналог, если бы он 
имел те же характеристики, как и объект оценки.   

В МРС различают две группы методов расчета корректировок: 
• количественные;  
• качественные. 

Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и количества 
аналогов, используемых для оценки.   

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

• парных продаж;  
• статистический анализ 

Если количество аналогов k меньше количества n ценообразующих факторов, увеличенное на 
единицу (k<n+1), то для оценки используются методы второй группы:   

• относительный сравнительный анализ;  
• экспертные оценки. 

Математическое содержание метода рыночных сравнений наиболее наглядно может быть 
раскрыто на примере использования метода статистического анализа.  

При использовании количественных методов возможны два варианта: 
1.  k=n+1  
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2.  k>n+1  
В первом варианте число аналогов равно количеству ценообразующих  факторов, 

увеличенному на единицу. Для решения задач такого рода используется математический аппарат 
линейной алгебры.   

Решение задач во втором варианте осуществляется методом статистического анализа с 
использованием корреляционно-регрессионных моделей.   

Рассмотрим методику оценки рыночной стоимости для первого из указанных вариантов. В 
соответствии с этим вариантом для оценки рыночной стоимости составляется следующая система 
линейных алгебраических уравнений типа (2):  

пo цццЦC 1121111 ∆++∆+∆+= K . 

    пo цццЦC 2222122 ∆++∆+∆+= K , (3) 

K   

knkkkok цццЦC ∆++∆+∆+= K21  

Здесь корректировка Δцij определяется следующим образом:  

jijjijojij cxcXXц ∆∆=∆−=∆ )( , (4) Где:  

xoj - значение j-го ценообразующего фактора (например, площадь) объекта оценки,  
xij - значение j-го ценообразующего фактора i-го аналога,  
Δxij - разность значений ценообразующих факторов  
∆cj - вклад в стоимость единицы j-го ценообразующего фактора (например, вклад 1 м2 площади в 
стоимость объекта оценки).  

С учетом (4) систему (3) можно записать так:  

nпo cxcxcxЦC ∆∆++∆∆+∆∆+= 121211111 K  

nпo cxcxcxЦC ∆∆++∆∆+∆∆+= 222212112 K , (5) 

K   

nknkkkok cxcxcxЦC ∆∆++∆∆+∆∆+= K2211  

Вынесем в левую часть цены аналогов: 

nnо cxcxcxСЦ ∆∆−−∆∆−∆∆−= 121211111 K  

nnо cxcxcxСЦ ∆∆−−∆∆−∆∆−= 222212122 K , (6) 

K   

nknkkokk cxcxcxСЦ ∆∆−−∆∆−∆∆−= K2211  

Данная совокупность уравнений представляет собой систему k линейных уравнений c k=n+1 
неизвестными:   

Ц = ∆ Х *С , (7) Где:  

Χ∆ = 

knkn

т

т

∆Χ−∆Χ−

∆Χ−∆Χ−

∆Χ−∆Χ−

K

L

K

K

1

1

1

221

111

                     C =

kc

c

C

∆

∆

K

1

 

Данная система имеет, как известно, единственное решение: 

С = Χ∆ Ц*1− , (8) 

Где: С nk cccСССС ∆∆∆=====Τ ,,,, 2100201 KK
 

Для удобства анализа сведем имеющиеся данные в одну таблицу (см.Табл.1) 
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Таблица 1 

ОПИСАНИЕ Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Цена  579 900 000 589 999 000 585 000 000 

Цена 1 кв.м   68 224 74 968 68 023 

Площадь кв.м 1 510 8 500 7 870 8 600 

Этажность 3 4 3 5 

Удаленность от 
метро 

380 610 1 400 540 

Источник 
информации 

 

http://www.cian.ru/sa
le/commercial/11434

595/ 

http://www.cian.ru/sale/c
ommercial/8444422/ 

http://www.cian.ru/sale
/commercial/14802829

/ 

 
Из анализа (Табл.1) следует, что в данном случае для оценки рыночной стоимости может быть 

использован аппарат линейной алгебры.  

Составим матрицу: Χ∆ и вектор Ц  

Χ∆ =

270901

063601

169601

−−

−

−−

 , Ц = 

68023

74968

68224

 

Составим обратную матрицу 
1−

Χ∆  

1−
Χ∆ = 

189,1189,0377,1

002,0002,0004,0

000,12000,13000,24

−−

−

−

 

Умножим обратную матрицу на полученные данные: 

189,1189,0377,1

002,0002,0004,0

000,12000,13000,24

−−

−

−

*

68023

74968

68224

=

528,1033

345,12

153484

−

 

 
С = 153 484 тысячи рублей – рыночная стоимость 1 кв.м 

Χ∆ 1 = 12 руб., 345 коп. - вклад 1 кв.м площади в стоимости. 

Χ∆ 2 = - 1033 руб., 528 коп. - вклад 1кв.м площади этажа. 

На  основании  полученных  данных  можно  рассчитать стоимость здания площадью 1 510 кв.м: 

Площадь здания 1 510 * Стоимость 1 кв.м = 1 510 * 153 484 = 231 760 840 

Стоимость объекта оценки методом рыночных сравнений составляет: 231 760 840 
(Сто восемьдесят пять миллионов семьсот тридцать тысяч) рублей. 
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18. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. 
Сравнительный подход - использует информацию по объектам, сходным с оцениваемым. Его 

преимущество состоит в способности учитывать через реакцию продавцов и покупателей на спрос 
и предложение почти все факторы, определяющие цену. Надежность данного метода 
увеличивается с ростом числа объектов сравнения и степени их соответствия оцениваемому 
объекту. В данном случае схожесть объектов сравнения по многим параметрам с объектом оценки 
и определенность корректировок была максимальной. Поэтому результаты сравнительного 
подхода решено учитывать при согласовании результатов с присвоением веса 1. 

Доходный подход – мотивированный отказ. Оценщиками решено присвоить подходу вес 0. 
Затратный подход - не обеспечит необходимой надежности результата оценки рыночной 

стоимости, если промежуточные расчеты не подкрепляются рыночными данными. Для 
определения рыночной стоимости недвижимости затратным подходом важным этапом является 
оценка затрат на строительство улучшений объекта. Однако следует помнить, что затраты на 
строительство являются лишь базисом рыночной стоимости и часто бывают больше или меньше 
ее, поскольку затраты не всегда создают стоимость, а созданная стоимость не всегда адекватна 
затратам. Вес затратного подхода в итоговом результате составляет 0. 

Согласование результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 
подходов к оценке и методов оценки осуществляется для получения итоговой стоимости объекта 
оценки.  

Для определения удельного веса результатов, полученных в рамках каждого подхода к оценке 
недвижимости, необходимо учитывать следующие факторы:  

• Степень соответствия каждого из применённых подходов.  
- задаче оценки  
- цели оценки  
- функциональному назначению объекта оценки 
- оцениваемым правам  
• Степень достоверности и достаточности исходных данных, используемых в каждом 

подходе.   
• Предпочтительность каждого из подходов с точки зрения характеристик рынка и 

местоположения объектов оценки.  
• Надежность расчетов и процедур анализа, проведенных в используемых подходах.  
• Удельный вес экспертных оценок и суждений в каждом из приведенных подходов.  

При субъективном взвешивании цель такая же, как и при методе математического 
взвешивания, цель  - выйти на единую оценочную стоимость, но при этом подходе не 
используется процентное взвешивание. Оценочное заключение базируется на анализе 
преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе количества и качества данных в 
обосновании каждого метода.  

Учет всех этих факторов дает возможность произвести взвешивание и в конечном счете 
вывести итоговое заключение.  
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Критерий согласования Затратный Сравнительный Доходный 
Степень соответствия 

- задаче оценки 0 1 0 
- цели оценки   0 1 0 
- функциональному назначению 
объекта оценки 

0 1 0 

- оцениваемым правам 0 1 0 
Степень достоверности и 
достаточности исходных данных, 
используемых в каждом подходе 

0 1 0 

Предпочтительность каждого из 
подходов с точки зрения 
характеристик рынка и 
местоположения объектов оценки 

0 1 0 

Надежность расчетов и процедур 
анализа, проведенных в 
используемых подходах 

0 1 0 

Удельный вес экспертных оценок и 
суждений в каждом из приведенных 
подходов 

0 1 0 

Определим весовой коэффициент подходов 
 Затратный Сравнительный Доходный 

Средний ранг, баллы 0 1 0 
Коэффициент весомости каждого из 

подходов  
0 1 0 

Рыночная стоимость,  полученная в 
рамках каждого подхода 

0 231 760 840 0 

Согласованная рыночная 
стоимость 

231 760 840 

 
В процессе проведения расчетов получены результаты, которые позволяют сделать вывод о том, 

что наиболее вероятная рыночная стоимость объекта оценки с учетом НДС составляет:  

№ п/п Объект оценки Стоимость, руб. 

1 

Здание, назначение: нежилое 3 - этажное 
(подземных этажей - 1), общая площадь 1 510 
кв.м, инв. № 2664/20, лит. 20. По адресу: Россия, г. 
Москва, ул. Профсоюзная, д. 31, корп.2. 
Кадастровый (или условный) номер: 77-06-
0004004:1089 

231 760 840 

 
С учетом округления:  

231 761 000 
 (Двести тридцать один миллион семьсот шестьдесят тысяч) рублей. 

 
 

 
 

Оценщик                                                                                                                      Попов В.А. 
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19. СЕТРИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Подписавший данный отчет Исполнитель настоящим удостоверяет, что:  
1. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ и расчеты, делались 
предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования Исполнителем 
своих знаний и умений, являются, на взгляд Исполнителя, достоверными и не содержат 
фактических ошибок. 
2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Исполнителю и 
действительны строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и 
допущений, являющихся частью Отчета. 
3. Проведение оценки и составление Отчета осуществлялось в соответствии с действующим 
федеральным и местным законодательством, стандартами оценки, утвержденными 
Постановлением Правительства РФ. 
4. Исполнитель не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
объекте, и действует непредвзято. 
5. Вознаграждение Исполнителя не зависит от итоговой величины стоимости объектов, а также не 
связано с заранее предопределенными стоимостями или стоимостями, определенными в пользу 
Заказчика или какого-либо третьего лица.  
6. Исполнителем лично проводилась инспекция объекта оценки.  
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21. ПРИЛОЖЕНИЯ. 
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