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ПРЕДИСЛОВИЕ 

Задачами учебной дисциплины «Экономическая и кадастровая оценка 
объектов недвижимости» являются: усвоение магистрами основных поло-
жений оценочной деятельности с целью поиска оптимальных решений при 
управлении объектами недвижимости с учетом экономических, социаль-
ных и других условий; сбор, обработка, анализ и систематизация сведений 
о рыночной и кадастровой стоимости объектов недвижимости, выбор ме-
тодик и средств решения управленческих задач. 

Изучение данной дисциплины позволит сформировать следующие 
компетенции: 

– способность решать инженерно-технические и экономические задачи 
современными методами и средствами; 

– способность ставить задачи и выбирать методы исследования, интер-
претировать и представлять результаты научных исследований в форме от-
четов, рефератов, публикаций и публичных обсуждений. 

Целью настоящей работы является оказание помощи студентам при 
подготовке к практическим занятиям, экзамену по дисциплине «Экономи-
ческая и кадастровая оценка объектов недвижимости». 

В данной работе содержатся методические материалы по общим во-
просам оценки объектов недвижимости, приводится список основной и 
дополнительной литературы. 
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Практическая работа №1. 
НОРМАТИВНО-ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ 

ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-
ков работы с нормативно-правовой документацией, регулирующей оце-
ночную деятельность. 

Содержание работы: выполнить задания 1-8. 
При выполнении практической работы, необходимо воспользоваться 

следующими нормативно-правовыми документами: 
1. Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 13.07.2015) «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки» (ФСО N 1). 
3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» 

(ФСО N 2). 
4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» 

(ФСО N 3). 
 

Задание 1. Нежилое здание принадлежит на праве долевой собствен-
ности Администрации железнодорожного района г. Пензы (доля 5 %), Бес-
палову А.А. (доля – 20 %) и ИП Селиванову И.Б. (доля – 75 %). 

Собственниками принято решение о продажи здания. Администрация 
потребовала запросить 3 коммерческих предложения о цене здания. Здание 
продано по наивысшей предложенной цене за 6 400 000 рублей граждани-
ну Литвинову М.П. 

Прокуратурой района вынесено предписание о незаконности совер-
шенной сделки и устранении выявленных нарушений. 

Вопрос: Какие нарушения допущены при совершении сделки? Как не-
обходимо устранить допущенные нарушения? 

 
Задание 2. Гражданин Рожин В.А. заключил с оценщиком договор на 

проведение оценки рыночной стоимости двухкомнатной квартиры, при-
надлежащей заказчику.  

Рожин В.А. представил оценщику копии свидетельства о праве собст-
венности на квартиру и технического плана квартиры. 

Оценщик выехал на место, произвел осмотр квартиры. Характеристики 
квартиры были взяты из представленных заказчиком копий документов. 
На основании осмотра и представленных документов составил отчет о 
стоимости квартиры. 

Вопрос: Можно ли признать установленную оценщиком стоимость 
достоверной? И почему?  
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Задание 3. В связи со строительством транспортной магистрали Адми-
нистрация района уведомила Миронову М.А. о принудительном выкупе её 
земельного участка, находящегося в зоне строительства. 

20.08.2014 г. произведена оценка стоимости земельного участка. 
01.03.2015 г. между Мироновой М.А. и Администрацией района заключен 
договор о выкупе земельного участка. 

Вопрос: На каком основании может быть оспорена в судебном порядке 
стоимость земельного участка, определенная в договоре? 

 
Задание 4. На основании определения суда назначена экспертиза по 

определению стоимости недвижимости затратным методом. Руководству-
ясь определением суда, эксперт Тримон В.А. провел оценку стоимости не-
движимости затратным методом. Суд вынес решение на основании резуль-
татов экспертизы о стоимости недвижимости, определенной затратным ме-
тодом. 

Суд апелляционной инстанции отменил решение и возвратил дело на 
новое рассмотрение с замечаниями по произведенной оценке. 

Вопрос: Какую ошибку допустил эксперт, если до проведения экспер-
тизы Тримоном В.А., оценка стоимости недвижимости не проводилась, ка-
кие-либо сведения о стоимости недвижимости отсутствовали? 

 
Задание 5. ООО «Стройка» и оценочная компания «Шанс» заключили 

договор об оценке предприятия как имущественного комплекса. В догово-
ре указан оценщик Никонов А.А., которому поручено проведение оценки. 

В связи с увольнением Никонова А.А. отчет об оценке составлен и 
подписан оценщиком А.Ф. Меряевым. 

Дополнительного соглашения к договору о замене оценщика не заклю-
чалось. 

Вопрос: Может ли оценочная компания в процессе исполнения догово-
ра оценки заменить оценщика? 

 
Задание 6. Гражданин Сильман О.В. обратился в страховую компанию 

«Содействие» за возмещением ущерба зданию, причиненного пожаром. 
Отчет об оценки ущерба составлен страховой компанией, ущерб определен 
в размере 350 000 руб. Непосредственно, работы по оценке выполнял 
оценщик Миронов С.П., состоящий в штате страховой компании (все тре-
бования к оценщику у Миронова С.П. соблюдены). Страховая компания 
произвела выплату страхового возмещения в размере 350 000 рублей. 

Вопрос: Оцените правомерность действий страховой компании при оп-
ределении ущерба? Как должна действовать страховая компания при опре-
делении ущерба в соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации». 
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Задание 7. Саморегулируемая организация оценщиков – ОАО «Союз 
оценщиков» проводит приемку оценщиков в своё общество, для регулиро-
вания оценочной деятельности. Списочный состав оценщиков в организа-
ции составил 305 человек, сформирован компенсационный фонд в размере 
100 млн руб. Так же сформированы все органы управления, утверждены 
стандарты и правила оценочной деятельности, создан сайт в сети Интернет. 

ОАО «Союз оценщиков» подало заявление на включение в единый го-
сударственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков, но по-
лучило отказ. 

Вопрос: Правильно ли обществу отказано во внесении в реестр? Каки-
ми нормами закона может быть обоснован такой отказ? 

 
Задание 8. Ответьте на вопросы IQ-теста. 
1. Какие основания установлены для прекращения членства в саморе-

гулируемой организации оценщиков?  
а) заявление оценщика о выходе из членов саморегулируемой органи-

зации оценщиков; утверждения дисциплинарного комитета саморегули-
руемой организации оценщиков решения об исключении оценщика из чле-
нов саморегулируемой организации оценщиков в связи с нарушением им 
требований федеральных законов и иных нормативных правовых актов 
Российской Федерации, федеральных стандартов оценки, стандартов и 
правил оценочной деятельности, а также правил деловой и профессио-
нальной этики; 

б) заявление оценщика о выходе из членов саморегулируемой органи-
зации оценщиков; утверждения коллегиальным органом управления само-
регулируемой организации оценщиков решения об исключении оценщика 
из членов саморегулируемой организации оценщиков в связи с нарушени-
ем им требований федеральных законов и иных нормативных правовых ак-
тов Российской Федерации, федеральных стандартов оценки, стандартов и 
правил оценочной деятельности, а также правил деловой и профессио-
нальной этики; решение суда;  

в) заявление оценщика о выходе из членов саморегулируемой органи-
зации оценщиков; утверждения коллегиальным органом управления само-
регулируемой организации оценщиков решения об исключении оценщика 
из членов саморегулируемой организации оценщиков в связи с нарушени-
ем им требований федеральных законов и иных нормативных правовых ак-
тов Российской Федерации, федеральных стандартов оценки, стандартов и 
правил оценочной деятельности, а также правил деловой и профессио-
нальной этики. 

2. В какой срок оценщик обязан уведомить саморегулируемую органи-
зацию о выбранной форме организации своей оценочной деятельности? 

а)  данное требование незаконно;  
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б)  немедленно по запросу контрольных органов;  
в)  порядок и срок предоставления информации могут быть установле-

ны саморегулируемой организацией.  
3. Отметьте наиболее полный и точный ответ: Основанием для вне-

плановой проверки оценщика саморегулируемой организацией является...  
а)  мотивированная жалоба на нарушение оценщиком требований Фе-

дерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», других федераль-
ных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 
федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятель-
ности, а также правил деловой и профессиональной этики. Наличие спора 
о достоверности величины рыночной или иной стоимости объекта оценки, 
установленной в отчете, в том числе и в связи с имеющимся иным отчетом 
об оценке этого же объекта;  

б)  мотивированная жалоба на нарушение оценщиком требований Фе-
дерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», других федераль-
ных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 
федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятель-
ности, а также правил деловой и профессиональной этики. Внутренними 
документами саморегулируемой организации оценщиков могут быть пре-
дусмотрены иные основания для проведения внеплановой проверки;  

в)  мотивированная жалоба на нарушение оценщиком требований Фе-
дерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», других федераль-
ных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 
федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятель-
ности, а также правил деловой и профессиональной этики. В случае вступ-
ления в законную силу решения арбитражного суда или признания стра-
ховщиком факта причинения ущерба действиями (бездействием) оценщика 
в результате нарушения требований федеральных стандартов оценки, стан-
дартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируе-
мой организацией оценщиков, членом которой являлся оценщик на момент 
причинения ущерба.  

4. Представление интересов своих членов в их отношениях с федераль-
ными органами государственной власти, органами государственной вла-
сти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправле-
ния, а также с международными профессиональными организациями 
оценщиков является...  

а)  правом саморегулируемой организации оценщиков;  
б)  обязанностью саморегулируемой организации оценщиков;  
в)  законом (135-ФЗ) не регулируются.  
5. Исключение из членов саморегулируемой организации оценщиков по 

основаниям, предусмотренным Федеральным законом «Об оценочной дея-
тельности в РФ» и внутренними документами саморегулируемой органи-
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зации оценщиков, за нарушение требований закона №135-ФЗ, других феде-
ральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Феде-
рации, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 
деятельности, а также правил деловой и профессиональной этики явля-
ется...  

а)  правом саморегулируемой организации оценщиков;  
б)  обязанностью саморегулируемой организации оценщиков;  
в)  данные правоотношения законом (135-ФЗ) не регулируются.  
6. С какого момента физическое лицо признается оценщиком?  
а)  с даты выдачи документа о внесении в реестр саморегулируемой 

организации оценщиков;  
б)  с даты внесения сведений об оценщике в реестр саморегулируемой 

организации;  
в)  с даты, когда принято решение о соответствии физического лица 

требованиям, установленным частями второй и третьей статьи 24 Закона 
135-ФЗ, т.е.: при наличии документа об образовании, справке об отсутст-
вии неснятой или непогашенной судимости, соответствии иным требова-
ниям саморегулируемой организации.  

7. Итоговая стоимость объекта оценки определяется...  
а)  расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости;  
б)  расчетная стоимость объекта оценки при использовании подходов к 

оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результа-
тов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке;  

в)  денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за 
объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

8. Применение мер дисциплинарного воздействия, предусмотренные 
Федеральным законом об оценочной деятельности (135-ФЗ) и внутренни-
ми документами саморегулируемой организации оценщиков, в отношении 
своих членов является...  

а)  правом саморегулируемой организации оценщиков;  
б)  обязанностью саморегулируемой организации оценщиков;  
в)  данные правоотношения законом (135-ФЗ) не регулируются.  
9. Вправе ли осуществлять оценочную деятельность лицо, в отноше-

нии которого коллегиальным органом саморегулируемой организации 
оценщиков принято решение о приеме в члены?  

а)   после внесения сведений об оценщике в реестр саморегулируемой 
организации;  

б)   после предоставления в саморегулируемую организацию сведений 
об обязательном страховании ответственности оценщика;  

в)   после получения от саморегулируемой организации документа о 
внесении сведений об оценщике в реестр.  
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10. При каких условиях сведения об оценщике вносятся в реестр само-
регулируемой организации?  

а)  в течение трех дней со дня оплаты вступительных взносов;  
б)  в течение трех дней со дня представления таким лицом договора обяза-

тельного страхования ответственности и оплаты вступительных взносов; 
в)  в течение трех дней со дня представления таким лицом договора 

обязательного страхования ответственности и внесения установленных са-
морегулируемой организацией оценщиков взносов.  

Практическая работа №2. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ МЕТОДОМ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДА 
(ДОХОДНЫЙ ПОДХОД) 

Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-
ков оценки объектов недвижимости с использованием метода капитализа-
ции дохода. 

Содержание работы: решить задачи 1–6. 
Основные сведения. 
Метод капитализации доходов основан на прямом преобразовании 

чистого операционного дохода (ЧОД) в стоимость путем деления его на 
коэффициент капитализации. 

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведе-
ния потока доходов к единой сумме стоимости.  

Основные этапы процедуры оценки методом капитализации: 
Этап 1. Определение ожидаемого годового (или среднегодового) до-

хода, в качестве дохода, генерируемого объектом недвижимости при его 
наилучшем наиболее эффективном использовании. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно полу-
чить от недвижимости, при 100 %-м ее использовании без учета всех по-
терь и расходов. ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и уста-
новленной арендной ставки и рассчитывается по формуле: 

ПВД = S  Са,  (1) 

где S –  площадь, сдаваемая в аренду, м2; 
Са –  арендная ставка за 1 м2. 
Действительный валовой доход (ДВД) – это потенциальный валовой 

доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе 
арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного 
использования объекта недвижимости: 

ДВД = ПВД – Потери + Прочие доходы.  (2) 
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Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход 
за минусом операционных расходов (ОР) за год (за исключением аморти-
зационных отчислений): 

ЧОД = ДВД – ОР.  (3) 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения 
нормального функционирования объекта недвижимости и воспроизводства 
действительного валового дохода. 

Этап 2. Расчет ставки капитализации. 
Коэффициент капитализации состоит из двух частей: 
1) ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являю-

щейся компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за ис-
пользование денежных средств с учетом риска и других факторов, связан-
ных с конкретным объектом недвижимости; 

2) нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных 
вложений. Причем этот элемент коэффициента капитализации применяет-
ся только к изнашиваемой части активов. 

Rкап = Rдох кап + ∆Rнорм возвр, (4) 

где Rкап –  коэффициент капитализации; 
Rдох кап –  ставка дохода на капитал; 

Rнорм возвр –  норма возврата капитала; 
∆ –  снижение стоимости недвижимости (изнашиваемая часть ак-

тивов). 
Существуют три способа расчета нормы возврата капитала (Rнорм возвр): 
–  прямолинейный возврат капитала (метод Ринга); 
–  возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвести-

ции (метод Инвуда), его иногда называют аннуитетным методом; 
–  возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке про-

цента (метод Хоскольда). 
Метод Ринга. 
Этот метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возме-

щение основной суммы будет осуществляться равными частями. Годовая 
норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100 %-ной стои-
мости актива на остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, об-
ратная сроку службы актива. Норма возврата – ежегодная доля первона-
чального капитала, помещенная в беспроцентный фонд возмещения: 

Rнорм возвр = 100 % / n, (5) 

Rкап = Rдох кап + ∆100 / n, (6) 

где n –  оставшийся срок экономической жизни, в годах; 
Rдох кап –  ставка доходности инвестиций, %. 
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Пример. Условия инвестирования: срок – 3 года; Rдох кап – ставка доход-
ности инвестиций 12 %; ∆ – 100 %.  

Решение. Ежегодная прямолинейная норма возврата капитала составит 
33,3 %, так как за 3 года будет списано 100 % актива (100 : 3 = 33,3). В этом слу-
чае коэффициент капитализации составит 45,3 % (12 % + 33,3 %=45,3 %). 

Метод Инвуда. 
Данный метод используется, если сумма возврата капитала реинвести-

руется по ставке доходности инвестиции. В этом случае норма возврата 
как составная часть коэффициента капитализации равна фактору фонда 
возмещения при той же ставке процента, что и по инвестициям: 

Rнорм возвр = SFF(п, Y), (7) 

Rкап = Rдох кап + Δ  SFF(п, Y), (8) 

где SFF –  фактор фонда возмещения SFF = Y / ((1+Y)n – 1); 
Y –  ставка дохода на инвестиции (Rдох кап). 

 
Пример. Условия инвестирования: срок – 5 лет; доход на инвестиции – 

12 %; ∆ – 100 %.  
Решение. Коэффициент капитализации рассчитывается как сумма став-

ки доходности инвестиции 0,12 и фактора фонда возмещения (для 12 %,  
5 лет) 0,1574097. Коэффициент капитализации равен 0,2774097. 

 
Метод Хоскольда.  
Используется в тех случаях, когда ставка дохода первоначальных инве-

стиций несколько высока, что маловероятно реинвестирование по той же 
ставке. Для реинвестируемых средств предполагается получение дохода по 
безрисковой ставке 

Rнорм возвр = SFF(п, Yб), (9) 

Rкап = Rдох кап +∆  SFF(п, Yб). (10) 

где Yб – безрисковая ставка. 
 
Пример. Инвестиционный проект предусматривает ежегодный 15 %-й 

доход на инвестиции (капитал) в течение 5 лет. Суммы в счет возврата ин-
вестиций могут быть без риска реинвестированы по ставке 6 %. 

Решение. Если норма возврата капитала равна 0,1773964, что представ-
ляет собой фактор возмещения для 6 % за 5 лет, то коэффициент капитали-
зации равен 0,3273964 (0,15 + 0,1773964). 
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Этап 3. Определение стоимости объекта недвижимости на основе чис-
того операционного дохода и коэффициента капитализации, путем деления 
ЧОД на коэффициент капитализации. 

С = ЧОД / Rкап, (11) 

где С –  стоимость объекта недвижимости; 
Rкап –  коэффициент капитализации; 

ЧОД –  чистый операционный доход. 
 
Задача 1. Рассчитать стоимость магазина с годовым чистым операци-

онным доходом 4500000 руб., если известны данные по продажам анало-
гичных объектов недвижимости (в табл. 1). 

Т а б л и ц а  1 
Данные по продажам аналогичных объектов 

Объекты недвижимости Показатель 
№1 №2 №3 №4 

Цена продажи, руб. 120000000 15000000 14000000 10000000 
ЧОД, руб. 3500000 4500000 3000000 2500000 

 
Задача 2. Рассчитать стоимость магазина с годовым чистым операци-

онным доходом 5000000 руб., если прогнозируется продажа объекта не-
движимости через 5 лет за 50 % его первоначальной цены. Ставка дохода 
на капитал составляет 12 %. Норму возврата на капитал рассчитать мето-
дом Ринга. 

 
Задача 3. Рассчитать стоимость офисного помещения с годовым чис-

тым операционным доходом 7000000 руб., если прогнозируется, что при-
рост цены по истечении 5 лет составит 40 %. Ставка дохода на капитал со-
ставляет 12 %. Норму возврата на капитал рассчитать методом Инвуда. 

 
Задача 4. Рассчитать стоимость нежилого помещения с годовым чис-

тым операционным доходом 7000000 руб., если прогнозируется продажа 
объекта недвижимости через 5 лет за 20 % его первоначальной цены.  
Безрисковая ставка составляет 6 %, премия за риск вложения в недвижи-
мость – 2,5 %, премия за низкую ликвидность – 1,2 %, премия за инвести-
ционный менеджмент – 1 %. Норму возврата на капитал рассчитать мето-
дом Хоскальда. 

 
Задача 5. Рассчитать коэффициент капитализации. Срок жизни здания 

80 лет. Дата ввода объекта – август 1955 г., дата оценки август 2015 г. Воз-
врат инвестиций по методу Хоскольда. Требуемая ставка дохода – 12 %, в 
том числе ставка дохода – 5 %. 
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Задача 6. На основе следующих данных рассчитайте методом капита-
лизации дохода рыночную стоимость здания.  

Общая площадь здания – 2 000 м2;  
Ставка арендной платы – 1800 рублей за один м2 в месяц;  
Потери от недозагрузки составляют – 200 м2;  
Прочие доходы 1 800 000 рублей в год;  
Остаточная балансовая стоимость здания 18 000 000 рублей;  
Налог на имущество – 2 % (с балансовой стоимости);  
Коммунальные платежи – 50 000 рублей в год;  
Резерв на замещение – 140 000 рублей в год;  
Коэффициент капитализации – 12 %. 
 

Примеры решения задач 

Пример 1. В здании общей площадью 10 000 кв. м, подлежащих арен-
де, из которых 400 кв. м свободны, а остальные сданы в аренду за 1200 руб. за 
кв. м в год, коэффициент операционных расходов составляет 45 % ПВД. 
Каковы будут величины ПВД, ДВД, ЧОД? 

Решение. 
1. ПВД = 10 000 м2  1200руб./ м2 = 12000 000; 
2. Потери: 400 м2  1200 руб./м2 = 480000; 
3. ДВД = 12 000 000 –480 000 = 11 520000; 
4. ОР = 0,45  12 000 000 = 5400 000; 
5. ЧОД = 11 520 000 – 5 400 000 = 6 120 000. 
 
Пример 2. Стоимость недавно построенных улучшений – 45 000 000 руб.; 

продолжительность их экономической жизни Тэк – 50 лет; ставка дохода на 
инвестиции – 12 %; ЧОД для первого года – 6 500 000руб.. Определить 
стоимость объекта, применив метод прямолинейной рекапитализации. 

Решение. 
В этом варианте предполагается, что доход от здания ежегодно снижа-

ется на 2 % и к концу 50-го года, то есть к концу срока экономической 
жизни здания, этот доход будет равен нулю. 

1. Коэффициент рекапитализации для здания: 100 : 50 = 2 %. 
2. Общая требуемая ставка дохода для здания: 12 % + 2 % = 14 %. 
3. Улучшения требуют доход: 45 000 000  0,14 = 6 300 000. 
4. Остаток дохода, относимого к земле: 6500 000 – 6300 000 = 200 000 руб. 
5. Так как считается, что стоимость земли с течением времени не меня-

ется (то есть земля не обесценивается), то, предполагая возможность полу-
чения дохода от земли без ограничения во времени, капитализируем по 
ставке дохода на инвестиции: 200 000 : 0,12 = 1666600. 
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1. Общая стоимость объекта: 45 000 000 + 1666600 = 46 666600 или, ок-
ругленно, 46 700 000 руб. 

 
Пример 3. Условия те же, но рекапитализация проводится по Инвуду. 
Решение. 
1. Коэффициент рекапитализации для здания (при определении исполь-

зуем формулу взноса на амортизацию единицы; N = 50, P/Y = 1, 1/Y=12 %, 
FV = 1, PMT = ?) получаем равным 0,00042. 

2. Общая ставка дохода для здания: 12 % + 0,042 % = 12,042 %. 
3. Доход от улучшений: 45 000 000  0,12042 = 5 418700. 
4. Остаток дохода, относимый к земле: 6500 000 – 5 418700 = 1081 300 руб. 
5. Стоимость земли: 1 081300 : 0,12 = 9 010400. 
6. Стоимость объекта: 45 000 000 + 9 010400 = 54 010 400 руб. или, ок-

ругленно, 54 000 000 руб. 
 
Пример 4. Участок земли по МСП оценен в 5000 000 руб.; ставка до-

хода на инвестиции – 12 %; ЧОД от объекта – 6500 000 руб.; срок эконо-
мической жизни здания – 50 лет. Определить стоимость объекта. 

Решение. 
Применяем метод прямолинейной рекапитализации: 
1. Коэффициент рекапитализации: 100 : 50 = 2 %. 
2. Коэффициент капитализации для здания: 12 % + 2 % = 14 %. 
3. ЧОД, относимый к земле: 5 000 000  0,12 = 600 000. 
4. ЧОД, относимый к зданию: 6500 000 – 600 000 = 5900 000 руб. 
5. Стоимость здания: 5900 000: 0,14 = 42 142 900 руб. 
6. Стоимость объекта: 42 142900 + 5 000 000 = 47 142 900 руб. или, ок-

ругленно,47100 000 руб. 
 

Практическая работа №3. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ МЕТОДОМ ДИСКОНТИРОВАННЫХ 
ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ 

Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-
ков оценки объектов недвижимости с использованием метода дисконтиро-
ванных денежных потоков. 

Содержание работы: решить задачи 1-5. 
Основные сведения. 
Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) – наиболее уни-

версальный метод, позволяющий определить настоящую стоимость буду-
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щих денежных потоков. Денежные потоки могут произвольно изменяться, 
неравномерно поступать и отличаться высоким уровнем риска. Это связано 
со спецификой такого понятия, как недвижимое имущество. Недвижимое 
имущество приобретается инвестором в основном из-за определенных вы-
год в будущем. Инвестор рассматривает объект недвижимости в виде на-
бора будущих преимуществ и оценивает его привлекательность с позиций 
того, как денежное выражение этих будущих преимуществ соотносится с 
ценой, по которой объект может быть приобретен. 

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе те-
кущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных пото-
ков и остаточной стоимости. 

Основные этапы процедуры оценки методом ДДП. 
Этап 1. Определение прогнозного периода. 
Определение прогнозного периода зависит от объема информации, 

достаточной для долгосрочных прогнозов. В международной оценочной 
практике средняя величина прогнозного периода 5-10 лет, для России ти-
пичной величиной будет период длительностью 3-5 лет. Это реальный 
срок, на который можно сделать обоснованный прогноз. 

Этап 2. Прогнозирование величин денежных потоков от объекта не-
движимости для каждого прогнозного года. 

При оценке недвижимости методом ДДП рассчитывается несколько 
видов дохода от объекта: 

1) потенциальный валовой доход; 
2) действительный валовой доход; 
3) чистый операционный доход; 
4) денежный поток до уплаты налогов; 
5) денежный поток после уплаты налогов. 

ДВД = ПВД – Потери от незанятости и при сборе арендной платы +  
+ Прочие доходы;  (12) 

ЧОД = ДВД – ОР – Предпринимательские расходы владельца  
недвижимости, связанные с недвижимостью;  (13) 

Денежный поток до уплаты налогов = ЧОД – Капиталовложения –  
– Обслуживание кредита + Прирост кредитов; (14) 

Денежный поток для недвижимости после уплаты налогов =  
= Денежный поток до уплаты налогов –  

– Платежи по подоходному налогу владельца недвижимости. (15) 

Этап 3. Расчет стоимости реверсии. 
Реверсия – это остаточная стоимость объекта при прекращении посту-

плений потока доходов. 
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Стоимость реверсии можно спрогнозировать с помощью: 
1) назначения цены продажи, исходя из анализа текущего состояния 

рынка, из мониторинга стоимости аналогичных объектов и предположений 
относительно будущего состояния объекта;  

2) принятия допущений относительно изменения стоимости недвижи-
мости за период владения; 

3) капитализации дохода за год, следующий за годом окончания про-
гнозного периода, с использованием самостоятельно рассчитанной ставки 
капитализации. 

Этап 4. Определение ставки дисконтирования. 
Ставка дисконтирования – ставка процента, используемая для расчета 

текущей стоимости денежной суммы, получаемой или выплачиваемой в 
будущем. 

Этап 5. Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП. 
Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится 

по формуле 

   1 1 1

n
t
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t
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PV
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 
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 , (16) 

где РV –  текущая стоимость; 
Сt –  денежный поток периода t; 

i –  ставка дисконтирования денежного потока периода t; 
R –  стоимость реверсии; 
n –  длительность прогнозного периода, лет. 

Стоимость реверсии, должна быть продисконтирована (по фактору по-
следнего прогнозного года) и прибавлена к сумме текущих стоимостей де-
нежных потоков. 

Таким образом, стоимость объекта недвижимости равна сумме теку-
щей стоимости прогнозируемых денежных потоков и текущей стоимости 
остаточной стоимости (реверсии). 

 
Задача 1. Рассчитать стоимость нежилого помещения с годовым чис-

тым операционным доходом в течение прогнозного периода: 1-й год – 
7000000 руб., 2-й год – 12000000 руб., 3-й год – 13000000 руб., 4-й год – 
9000000 руб., 5-й год – 7000000 руб., в конце прогнозного периода прогно-
зируется продажа объекта недвижимости за 25000000 руб. Безрисковая 
ставка составляет 7 %, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5 %, 
премия за низкую ликвидность – 1,3 %, премия за инвестиционный ме-
неджмент – 1,5 %.  

 
Задача 2. Рассчитать стоимость офисного помещения, данные в табл.2. 

Безрисковая ставка составляет 7 %, премия за риск вложения в недвижи-
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мость – 2,5 %, премия за низкую ликвидность – 1,3 %, премия за инвести-
ционный менеджмент – 1,5 %. Через 3 года стоимость реверсии рассчитать 
методом капитализации дохода, если прогнозируется, что стоимость пере-
продажи будет составлять 100 % от первоначальной стоимости недвижи-
мости. 

Т а б л и ц а  2 
Прогнозные данные по объекту недвижимости 

Прогнозный период Постпрогнозный 
период 

№ 
п/п 

Показатели 

1-й 
год 

2-й год 3-й год 4-й год 

1. Площадь помещения, м2 200 
2. Рыночная ставка арен-

ды, руб./м2 в год 
40000 41000 41500 42000 

3. Потери от недоисполь-
зования, % 

50 20 15 15 

4. Операционные расходы, 
руб./м2 в год 

10000 9000 9000 9000 

5. Расходы на реконструк-
цию или ремонт, руб./м2 

20000 0 0 0 

 
Задача 3. Рассчитать стоимость офисного помещения, данные в табл.3. 

Безрисковая ставка составляет 7 %, премия за риск вложения в недвижи-
мость – 2,5 %, премия за низкую ликвидность – 1,3 %, премия за инвестици-
онный менеджмент – 1,5 %. Через 3 года стоимость реверсии рассчитать ме-
тодом капитализации дохода, если прогнозируется, что стоимость перепро-
дажи будет составлять 100 % от первоначальной стоимости недвижимости. 

Т а б л и ц а  3 
Прогнозные данные по объекту недвижимости 

Прогнозный период Постпрогнозный 
период 

№ 
п/п 

Вариант использования 

1-й год 2-й год 3-й год 4-й год 
1. Площадь помещения, м2 500 
2. Рыночная ставка арен-

ды, руб./м2 в год 
40000 41000 41500 42000 

3. Потери от недоисполь-
зования, % 

50 20 15 15 

4. Операционные расходы, 
руб. в год 

1000000 9000 9000 9000 

5. Расходы на реконструк-
цию или ремонт, руб. 

5000000 0 0 0 

 
Задача 4. Оценить складскую недвижимость методом дисконтирован-

ных денежных потоков. Прогнозная величина денежного потока, возни-
кающего в начале года: 1 год – 120 000 рублей, 2-й год – 220 000 рублей,  
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3-й год – 280 000 рублей. Расчетная остаточная стоимость 600 000 рублей. 
Ставка дисконтирования 12 %. 

 
Задача 5. Оценить офисный центр методом дисконтирования денеж-

ных потоков.  
Прогнозная величина денежных потоков: 1 год–1 000 000 руб.; 2 год – 

1 500 000 руб.; 3 год– 2 000 000 руб. 
Стоимость реверсии – 25 000 000 руб.  
Данные для расчёта ставки дисконтирования:  
– ставка доходности ОВВЗ – 5 %;  
– ставка доходности ОФЗ РФ – 9 %;  
– премия за риск инвестиций в оцениваемый объект – 2 %;  
– премия за инвестиционный менеджмент – 1 %;  
– типичный срок экспозиции – 5 месяцев. 

 

Примеры решения задач 

Пример 1. Рассчитайте текущую стоимость потока арендных плате-
жей, возникающих в конце года, если годовой арендный платеж первые  
4 года составляет 400 000 руб., затем он уменьшается на 150 000 руб. и со-
хранится в течение 3 лет, после чего возрастет на 350 000 руб. и будет по-
ступать еще 2 года. Ставка дисконта 10 %. 

Решение. Расчет текущей стоимости потока дохода с разными суммами 
доходов по годам осуществляется по формуле:  

Р = С1/(1+i)1+C2/(1+i)2+…+Cn/(1+i)n, (17) 

где Р –  текущая стоимость потока доходов; 
Сn –  поток денежных средств за n-й период; 

i –  выбранная ставка дисконтирования. 
 
Год Денежный поток Значение фактора 

стоимости 
Дисконтированный 
денежный поток 

1 400 000 1,1 364 000 
2 400 000 1,21 331 000 
3 400 000 1,331 310 000 
4 400 000 1,4641 273 000 
5 250 000 1,6105 155 000 
6 250 000 1,7716 141 000 
7 250 000 1,9487 128 000 
8 600 000 2,1436 280 000 
9 600 000 2,3579 254 000 

Итого текущая стоимость денежного потока 2 227 000 
Вывод: текущая стоимость потока арендных платежей составляет 

2 227 000 руб. 
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Пример 2. Оценить стоимость объекта недвижимости доходным мето-
дом, если известно: ежегодный чистый операционный доход от недвижи-
мости – 5 млн руб.; период владения – 5 лет; выручка от продажи недви-
жимости в конце периода владения – 50 млн руб.; ставка дисконта 10 %. 

Решение: Для определения стоимости объекта недвижимости необхо-
димо просуммировать текущую стоимость ежегодных доходов и текущую 
стоимость реверсии (перепродажи) объекта. 

PV1=РМТ  [1-(1/(1+i)n)]/i = РМТ  кол.5 (i;n); (18) 

PV2=FV  [1/(1+i)]n = FV  кол.4 (i;n); (19) 

Стоимость недвижимости = PV1 + PV2. (20) 

PV1= РМТ   кол.5 (i=10;n=5) = 5 000 000   3,79079 = 18 953 950 руб. 

PV2= FV   кол.4 (i=10;n=5) = 50 000 000   0,62092 = 31 046 000 руб. 

Стоимость объекта недвижимости, определенная доходным методом, 
составила 49 999 950 рублей. 

 

Практическая работа №4. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-
ков оценки объектов недвижимости с использованием сравнительного 
подхода. 

Содержание работы: решить задачи 1-6. 
Основные сведения. 
Сравнительный подход к оценке – это совокупность методов оценки 

стоимости, основанных на сравнении объекта оценки с его аналогами, в 
отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. 

Основные этапы сравнительного подхода при оценке недвижимости: 
Этап 1. Изучение рынка – проводится анализ состояния и тенденций 

рынка и особенно того сегмента, к которому принадлежит оцениваемый 
объект; выявляются объекты недвижимости, наиболее сопоставимые с 
оцениваемым, проданные сравнительно недавно.  

Этап 2. Сбор и проверка достоверности информации о предлагаемых 
на продажу или недавно проданных аналогах объекта оценки; сравнение 
объектов-аналогов с оцениваемым объектом. 

Этап 3. Корректировка цен продаж выбранных аналогов в соответст-
вии с отличиями от объекта оценки. 
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Этап 4. Установление стоимости объекта оценки путем согласования 
скорректированных цен объектов-аналогов. 

Для определения итоговой стоимости оцениваемой недвижимости не-
обходима корректировка сопоставимых продаж. Расчет и внесение коррек-
тировок производится на основе логического анализа предыдущих расче-
тов с учетом значимости каждого показателя.  

Процентные поправки вносятся путем умножения цены продажи объ-
екта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 
степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объ-
екта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене 
последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижаю-
щий. 

Стоимостные поправки: 
а) абсолютные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют це-

ну проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оцени-
вается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объек-
та. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше 
сопоставимого аналога, отрицательная, если хуже; 

б) денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта-аналога в 
целом, изменяют ее на определенную сумму, в которую оцениваются раз-
личия в характеристиках.  

Кумулятивные процентные поправки определяются путем перемноже-
ния всех индивидуальных процентных поправок. 

Поправка в форме общей группировки используется обычно на разви-
том рынке недвижимости, где имеется большое число продаж. Совокупная 
корректировка производится в рамках выделенной группы сопоставимых 
объектов. 

Метод парных продаж. 
Один из способов определения величины поправки по какой-либо ха-

рактеристике – анализ парных продаж. Он заключается в сопоставлении и 
анализе нескольких пар сопоставимых продаж. При этом парными прода-
жами называются продажи двух объектов недвижимости, которые почти 
идентичны, за исключением одной характеристики, которую эксперт-
оценщик должен оценить, чтобы использовать ее в качестве поправки к 
фактической цене сопоставимого объекта. 

Метод валового рентного мультипликатора. 
Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) – это отношение продажной це-

ны или к потенциальному валовому доходу или к действительному доходу. 
Для применения данного метода необходимо: 
1) оценить рыночный валовой доход, генерируемый объектом; 
2) определить отношение валового дохода от оцениваемого объекта к 

цене продаж по сопоставимым продажам аналогов; 
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3) умножить валовой доход от оцениваемого объекта на усредненное 
значение ВРМ по аналогам. 

Вероятная цена продажи рассчитывается по формуле: 

 об о а a а
1

Ц ПВД ВРМ ПВД Ц ПВД
m

i i m
 

      
 
 , (21) 

где Цоб –  вероятная цена продажи оцениваемого объекта; 
ПВДо –  валовой доход от оцениваемого объекта; 
ВРМа –  усредненный валовой рентный мультипликатор; 

Цia –  цена продажи i-го сопоставимого аналога; 
ПВДia –  потенциальный валовой доход i-го сопоставимого аналога; 

m – количество отобранных аналогов. 
 
Задача 1. По данным рынка недвижимости был выявлен среднегодо-

вой прирост цен в размере 4 % год в сегменте офисных помещений до  
100 метров. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отли-
чающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки поправки вне-
сены кроме поправки на время продажи. Рассчитать стоимость оценивае-
мого объекта недвижимости (дата проведения оценки – 10 апреля 2015) 
площадью 95 кв.м. 

Т а б л и ц а  4 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости 

 Скорр. цена за 1 кв.м Время продажи 
Аналог 1 55000руб. апрель 2014 
Аналог 2 56000руб. октябрь 2014 
Аналог 3 57000руб. апрель 2015 

 
Задача 2. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отли-

чающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки корректировки 
внесены, кроме поправки на состояние объектов недвижимости. Рассчи-
тать стоимость оцениваемого объекта недвижимости (состояние удовле-
творительное) площадью 205 кв.м. 

Т а б л и ц а  5 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости 

 Скорр. цена за 1 кв.м. Состояние объекта 
Аналог 1 45000руб. удовлетворительное 
Аналог 2 52000руб. хорошее 
Аналог 3 46000руб. удовлетворительное 

 



 22

Выявлены парные продажи: два идентичных объекта недвижимости, 
хорошее состояние – цена 67000 руб./кв.м, удовлетворительное – цена 
58000 руб./кв.м. 

 
Задача 3. Необходимо оценить объект недвижимости с потенциальным 

валовым доходом 15000000 руб. В банке данных имеются сведения о не-
давно проданных аналогах. 

Т а б л и ц а  6 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости 

Аналог Цена продажи, руб. ПВД, руб. 
А 80000000 16000000 
В 95000000 17500000 
С 65000000 13500000 

 
Задача 4. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по 

аналогичным объектам недвижимости и оцениваемому объекту в табл. 7. 
Т а б л и ц а  7 

Характеристика оцениваемого объекта и аналогичных объектов  
недвижимости 

Аналоги Характеристи-
ки 

Оценивае-
мый объект 1 2 3 4 5 

Право собст-
венности 

Полное Полное Полное Полное Полное Полное 

Условия фи-
нансирования 

Рыночные Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Условия про-
дажи 

Рыночные Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Время продажи Апрель 2015 Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Местоположе-
ние 

Пенза, Ар-
беково 

Пенза, 
Терновка 

Пенза, 
Терновка 

Пенза, 
Арбеко-
во 

Пенза, 
Центр 

Пенза, 
Шуист 

Физические 
характеристики 
– общ.площадь, 
м2 
– материал стен 
дома 
– состояние 
помещения 

 
 
 
310  
 
кирпич  
 
отличное 

 
 
 
250 
 
кирпич 
 
хорошее 

 
 
 
240 
 
кирпич 
отличное 

 
 
 
200 
 
кирпич 
 
хорошее 

 
 
 
275 
 
кирпич 
 
удовл. 

 
 
 
300 
 
кирпич 
 
удовл. 

Экономические 
характеристики 

Без особен-
ностей 

Без осо-
бенностей 

Без осо-
бенностей 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Движимое 
имущество 

Нет Нет Нет Нет Нет Нет 

Цена, руб./м2  130000 150000 145000 125000 110000 
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Задача 5. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по 
аналогичным объектам недвижимости и оцениваемому объекту в табл. 8. 

Т а б л и ц а  8 
Характеристика оцениваемого объекта и аналогичных объектов  

недвижимости 

Аналоги Характеристи-
ки 

Оценивае-
мый объект 1 2 3 4 5 

Право собст-
венности 

Полное Полное Полное Полное Полное Полное 

Условия фи-
нансирования 

Рыночные Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Условия про-
дажи 

Рыночные Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Рыноч-
ные 

Время продажи Апрель 2015 Апрель 
2014 

Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Апрель 
2015 

Апрель 
2014 

Местоположе-
ние 

Пенза, 
Центр 

Пенза, 
Центр 

Пенза, 
Шуист 

Пенза, 
Центр 

Пенза, 
Шуист 

Пенза, 
Терновка 

Физические 
характеристики 
– общ.площадь, 
м2 
– материал стен 
дома 
– состояние 
помещения 

 
 
 
110  
 
кирпич  
 
отличное 

 
 
 
150 
 
кирпич 
 
хорошее 

 
 
 
140 
 
кирпич 
 
отличное

 
 
 
100 
 
кирпич 
 
хорошее 

 
 
 
175 
 
кирпич 
 
хорошее 

 
 
 
100 
 
кирпич 
 
хорошее 

Экономические 
характеристики 

Без особен-
ностей 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Без осо-
бен. 

Движимое 
имущество 

Нет Нет Нет Нет Нет Нет 

Цена, руб./м2  130000 150000 135000 125000 110000 
 
Задача 6. Необходимо оценить объект недвижимости с потенциальный 

валовым доходом 15000000 руб., коэффициент потерь по причине неупла-
ты и недозагрузки оцениваемого объекта – 10 % от ПВД. В банке данных 
имеются сведения о недавно проданных аналогах. 

Т а б л и ц а  9 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости 

Аналог Цена продажи, руб. ПВД, руб. 
А 84000000 16500000 
В 75000000 15500000 
С 65000000 13500000 
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Примеры решения задач 

Пример 1. Оцениваемое складское помещение находится в собствен-
ности (и сооружение, и земельный участок). Похожий склад, недавно про-
данный за 1 млн руб., имеет площадь 4 000 м2 и полностью сдан в долго-
срочную аренду на 5 лет (до продажи). Он расположен на арендованном у 
муниципалитета земельном участке. Анализ данного сегмента рынка не-
движимости позволил определить рыночную арендную плату – 125 руб. за 
1 м2 и ставку дисконтирования – 25 %. 

Определить величину корректировки и скорректированную цену про-
дажи складского помещения. 

Решение. 
1. Проанализируем цену продажи склада относительно сложившихся в 

регионе рыночных ставок арендной платы. Для этого вычислим уровень 
годового арендного дохода в оставшиеся пять лет срока аренды при ставке 
дисконтирования 25 % исходя из текущей стоимости склада в 1 млн руб. 

1 000 000  0,37185 = 371 850 руб., 

где 0,37185 – взнос на амортизацию денежной единицы (см. таблицы 
сложных процентов). 

2. Определим величину расчетной (контрактной) арендной платы за  
1 м2 складского помещения при текущей стоимости склада в 1 млн руб. 

371 850 : 4 000 = 93 руб. 

Таким образом, величина расчетной (контрактной) арендной платы за  
1 м2 площади меньше рыночной на 125 – 93 = 32 руб. 

3. Определим величину упущенной выгоды от продажи склада в соот-
ветствии с заниженной расчетной арендной платой: 

32   4 000   2,68928 = 344 228 руб., 

где 2,68928 – коэффициент текущей стоимости единичного аннуитета (см. 
таблицы сложных процентов). 

4. Определим стоимость земельного участка, сданного в аренду, если 
рыночное значение коэффициента капитализации – 8 %, а годовая аренд-
ная плата равна 850 руб. 

850 : 0,08 = 10 625 руб. 

5. Величина корректировки цены продажи склада: 

344 228 + 10 625 = 354 853 руб. (округленно, 354 850 руб.). 

Следовательно, величина скорректированной цены проданного склада 
(на арендованном участке) относительно оцениваемого склада (право соб-
ственности на сооружение и земельный участок) составит: 

1 000 000 + 354 850 = 1 354 850 руб. 
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Пример 2. Определить рыночную стоимость оцениваемого объекта, 
если объект сравнения был продан 6 месяцев назад за 5 000 000 руб. Годо-
вая инфляция – 10 %. 

Т а б л и ц а  10 
Элемент и вид  
корректировки 

Объект сравнения Поправка к стоимости  
объекта сравнения 

Последовательные корректировки 
Дата продажи 6 мес. назад +5 % 
Откорректированная цена 5 250 000 руб. 

Независимые 
Местоположение на 8 % лучше, чем у данно-

го 
-8 % 

Удобства на 10 % хуже, чем у данно-
го 

+10 % 

Состояние на 4 % хуже, чем у данного +4 % 
Общая поправка +6 % 
Откорректированная цена 5 565 000 руб. 

 
Следовательно, рыночная стоимость объекта оценки составляет 

5 565000 руб. 
 
Пример 3. Оценщик должен определить рыночную стоимость объекта 

недвижимости, генерирующего ежегодно 25 000 ден. ед. потенциального 
дохода. В информационной базе данных имеются сведения о недавно про-
данных аналогах: 

Т а б л и ц а  11 
Аналог Цена продажи,  

ден. ед. 
Потенциальный  

валовый доход, ден. ед. 
А 100 000 20 000 
В 95 000 21 000 
С 120 000 27 000 

 
Рассчитаем средний GRM (валовый рентный мультипликатор) по ана-

логам: 

(100 000 : 20 000 + 95 000 : 21 000 + 120 000 : 27 000) : 3 = 4,656. 

GRM не корректируют на различия между объектом оценки и сопоста-
вимыми аналогами, так как в основу расчета GRM положены фактические 
арендные платежи и цены продаж, в которых уже учтены указанные раз-
личия. 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта: 

25 000   4,656 = 116 402 ден. ед. или, округленно, 116 400 ден. ед. 
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Практическая работа №5. 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

 
Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-

ков оценки объектов недвижимости с использованием затратного подхода. 
Содержание работы: решить задачи 1-5. 
Основные сведения. 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

недвижимости, основанных на определении затрат, необходимых для вос-
становления либо замещения объекта недвижимости, с учетом его износа. 
Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому 
предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект недвижи-
мости больше, чем стоимость строительства объекта, аналогичного по сво-
ей полезности оцениваемому объекту. 

Согласно затратному подходу общая стоимость объекта недвижимости 
(Соб) определяется как суммы стоимости участка земли (Суз) и восстанови-
тельной стоимости (стоимости замещения или воспроизводства) объекта 
недвижимости (Свс) за минусом накопленного износа (Сиз): 

Соб = Сзу + Свс – Сиз,  (22) 

Основные этапы затратного подхода. 
Этап 1. Определение стоимости земельного участка, на котором нахо-

дится объект недвижимости. 
Этап 2. Расчет стоимости замещения или восстановительной стоимо-

сти объекта недвижимости. 
Этап 3. Расчет всех видов износа объекта недвижимости: физического, 

функционального и внешнего. 
Физический износ – постепенная утрата изначально заложенных при 

строительстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием 
природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека. 

Методы расчета физического износа зданий следующие: 
–  нормативный (для жилых зданий); 
–  стоимостной; 
–  метод срока жизни. 
Нормативный метод расчета физического износа предполагает ис-

пользование различных нормативных инструкций межотраслевого или ве-
домственного уровня. 

В указанных правилах даны характеристика физического износа раз-
личных конструктивных элементов зданий и их оценка. 
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Физический износ здания следует определять по формуле 

ф
1

И И :100
n

i iL
 

  
 
 , (23) 

где Иф –  физический износ здания, %; 
Иi –  физический износ i-го конструктивного элемента, %; 
Li –  коэффициент, соответствующий доле восстановительной стои-

мости i-го конструктивного элемента в общей восстановитель-
ной стоимости здания; 

п –  количество конструктивных элементов в здании. 
В основе стоимостного метода определения физического износа ле-

жит физический износ, выраженный на момент его оценки соотношением 
стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняю-
щих повреждения конструкций, элемента, системы или здания в целом, и 
их восстановительной стоимости. 

Суть стоимостного метода определения физического износа заключа-
ется в определении затрат на воссоздание элементов здания. 

Определение физического износа зданий методом срока жизни. Пока-
затели физического износа, эффективного возраста и срока экономической 
жизни находятся в определенном соотношении, которое можно выразить 
формулой: 

ЭВ ЭВ
И 100 100

ФЖ ЭВ+ОСФЖ
    , (24) 

где    И –  износ; 
ЭВ –  эффективный возраст; 
ФЖ –  типичный срок физической жизни; 

ОСФЖ – оставшийся срок физической жизни. 
Функциональный износ. Признаки функционального износа в оцени-

ваемом здании – несоответствие объемно-планировочного и/или конструк-
тивного решения современным стандартам, включая различное оборудова-
ние, необходимое для нормальной эксплуатации сооружения в соответст-
вии с его текущим или предполагаемым использованием. 

Стоимостным выражением функционального износа является разница 
между стоимостью воспроизводства и стоимостью замещения, которая ис-
ключает из рассмотрения функциональный износ. 

Функциональный износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 
Устранимый функциональный износ определяется затратами на необ-

ходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуа-
тации объекта недвижимости. 

Неустранимый функциональный износ вызывается устаревшими объ-
емно-планировочными и/или конструктивными характеристиками оцени-
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ваемых зданий относительно современных стандартов строительства. При-
знаком неустранимого функционального износа является экономическая 
нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. 
В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функ-
ционального износа может определяться двумя способами: 

1) капитализацией потерь в арендной плате; 
2) капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходи-

мых для содержания здания в надлежащем порядке. 
Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное 

негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: 
рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное исполь-
зование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и зако-
нодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ 
недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве 
случаев является неустранимым по причине неизменности местоположе-
ния, но в ряде случаев может «самоустраниться» из-за позитивного изме-
нения окружающей рыночной среды. 

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы: 
–  капитализации потерь в арендной плате; 
–  сравнительных продаж (парных продаж); 
–  срока экономической жизни. 
Этап 4. Определение общей стоимости объекта недвижимости по 

формуле (12).  
 
Задача 1. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по 

оцениваемому объекту представлены в табл. 12. 
Т а б л и ц а  12 

Описание оцениваемого объекта недвижимости 

№  
п/п 

Показатели Величина, руб. 

1 Стоимость земельного участка 530 000 
2 Стоимость воспроизводства 600 000 
3 Физический износ 70 000 
4 Функциональный износ 80 000 
5 Внешний (экономический) износ 50 000 
 
Задача 2. Определите стоимость объекта недвижимости, если стои-

мость воспроизводства оцениваемого объекта равна 1500000 рублей. Ры-
ночная стоимость земельного участка определена на уровне 450000 руб-
лей. Признаки функционального и внешнего износа не выявлены. Данные 
для определения физического износа представлены в табл. 13-14. 
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Т а б л и ц а  13 
Описание конструктивных элементов оцениваемого объекта недвижимости 

Конструктивные 
элементы здания 

Характеристика 
материалов здания

Выявленные дефекты  
конструктивного элемента 

Оценка  
физического 
износа, % 

Фундамент Железобетонный Признаки неравномерной осад-
ки, незначительные трещины 

30 

Стены и перего-
родки 

Железобетонные 
панели 

Признаков продолжающейся не-
равномерной осадки не наблюда-
ется; качество материалов вполне 
удовлетворительное, местами не-
значительная сырость стен 

30 
 

Перекрытие Железобетонные 
плиты 

Трещины в стыках, мелкие 
трещины 

30 

Кровля Рулонная Общий износ, мелкие повреж-
дения, материал вполне удов-
летворительный 

20 

Полы Плиточные Стирание поверхности в ходо-
вых местах 

30 

Проемы Оконные: двойные 
створные, двери: 
филенчатые 

Оконные – гнили нет, рамы 
исправны, окраска в порядке  
Двери – полотна вполне ис-
правны 

10 

Отделка Улучшенная штука-
турка с высококаче-
ственной окраской 

Частичное осыпание штука-
турки 

20 

Санитарно-
технические и 
электротехниче-
ские устройства 

Центральное ото-
пление, вентиля-
ция, водопровод, 
канализация, элек-
троосвещение 

Общий износ, нагревательные и 
другие приборы всей системы в 
исправности и на месте; изоли-
ровка местами повреждена; во-
допровод – в трубопроводе име-
ются следы мелкого ремонта; 
функционирование правильное, 
утечки воды не наблюдается 

30 

Прочие работы Отмостки Трещины 40 
 

Т а б л и ц а  14 
Удельный вес конструктивных элементов оцениваемого объекта недвижимости 

Конструктивные элементы здания Удельный вес в общей 
стоимости, % 

Фундамент 5 
Стены и перегородки 14 
Перекрытие 25 
Кровля 6 
Полы 8 
Проемы 10 
Отделка 9 
Санитарно-технические и электротехнические устройства 21 
Прочие работы 2 
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Задача 3. Определите стоимость объекта недвижимости, если стои-
мость земельного участка равна 450000 рублей. Суммарный накопленный 
износ объекта оценки составляет 38 %. Строительный объем объекта оцен-
ки – 1225 куб.м. Из сборника УПВС 1 куб. м. строительного объема в це-
нах 1969 года – 29,4 руб. Коэффициенты перехода от 1969 года к 1984 году – 
1,18; от 1984 году к дате оценки (коэффициент КО-ИНВЕСТ) – 43,34. 

 
Задача 4. Определите стоимость объекта недвижимости, если стои-

мость воспроизводства оцениваемого объекта равна 75300000руб. Рыноч-
ная стоимость земельного участка определена на уровне 35000000руб. Фи-
зический износ объекта оценки определен на уровне 20 %. Признаки 
внешнего износа не выявлены. Выявлены признаки функционального из-
носа, что обусловило повышение операционных расходов на содержание 
объекта на 177300руб. в год. Ставка капитализации, определенная методом 
рыночной выжимки, равна 19,5 %. 

 

Примеры решения задач 

Пример 1. Определить стоимость земельного массива методом разбив-
ки на участки, если известно, что застройщик планирует его разделить на 
30 участков и затем продать каждый за 25 тыс. руб. в течение 4 лет (пред-
полагается, что чистый доход будет поступать равномерно, норма отдачи 
10 %). При этом будут иметь место следующие издержки: планировка, 
очистка, инженерные сети, проект – 180 тыс. руб.; управление – 10 тыс. 
руб.; накладные расходы и прибыль подрядчика – 60 тыс. руб.; маркетинг – 
20 тыс. руб.; налоги и страховка – 10 тыс. руб.; прибыль предпринимателя – 
40 тыс. руб. 

Решение. 
1. Определим потенциальный доход от продажи подготовленных уча-

стков: 
30  25 = 750 тыс. руб. 

2. Определим издержки на улучшения и устройство участков: 

180 + 10 + 60 + 20 + 10 + 40 = 320 тыс. руб. 

3. Настоящая стоимость земельного массива с учетом равномерного 
поступления чистого дохода в течение 4 лет и норме отдачи 10 %: 

750 320
3,1699 340,76 тыс. руб.,

4


   

где 3.1699 – коэффициент настоящей стоимости аннуитета. 
Таким образом, стоимость земельного массива составляет 340 тыс. руб. 
 



 31

Пример 2. Срок экономической жизни здания 120 лет. Оценить эффек-
тивный возраст улучшений (здания) по результатам продаж, если стои-
мость продажи 7500000 руб., стоимость участка 1700000 руб., а стоимость 
восстановления 7400000 руб. 

Решение. 
а)  найдем износ здания. 7400 тыс.руб. (стоимость восстановления без 

учета износа) – 5800 тыс.руб. (стоимость здания = стоимости продажи 
7500тыс.руб. – стоимость земли 1700 тыс.руб.) = 1600 тыс.руб.; 

б)  U/BC = ЭВ/TCэж; (Тэф/Тэк = Изд/Сизд. восст),  
где Изд/Сизд. восст – коэффициент износа; 

Тэф = Изд/Сизд. восст  Тэк = 1600/7400 * 120 = 2590тыс.руб; 
 

Практическая работа №6. 
ГОСУДАРСТВЕННАЯ КАДАСТРОВАЯ ОЦЕНКА 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Цель работы: закрепление теоретических знаний, приобретение навы-
ков оценки объектов недвижимости с использованием затратного подхода. 

Содержание работы: выполнить задания 1-6. 
Основные сведения представлены в следующих нормативно-

правовых актах: 
1. Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 13.07.2015) «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 
2. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимо-

сти» (ФСО N 4); 
 
Задание 1. Заполните схему: Эволюция формирования понятия «када-

стровая оценка». 
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Задание 2. Заполните схему: Процесс государственной кадастровой 
оценки объектов недвижимости в Российской Федерации. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Задание 3. Заполните нормативно-правовую основу ведения кадастра, 

реестра, информационной системы для основных ценообразующих факто-
ров объектов государственной кадастровой оценки. 

 
№ 
п/п 

Вид кадастра, реестра,  
информационной системы 

Правовая основа ведения  
кадастра, реестра,  

информационной системы 
1. Реестр федеральных государственных ин-

формационных систем 
 

2. Информационная система обеспечения гра-
достроительной деятельности  

 

3. Федеральная государственная информацион-
ная система территориального планирования 

 

4. Федеральная информационная адресная сис-
тема (Государственный адресный реестр) 

 

5. Государственный реестр муниципальных об-
разований Российской Федерации 

 

6. Государственный кадастр особо охраняемых 
природных территорий 

 

7. Единый государственный реестр объектов 
культурного наследия (памятников истории и 
культуры) народов Российской Федерации 

 

8. Система государственного информационного 
обеспечения в сфере сельского хозяйства 

 

Росреестр 

Оценщик                            Росреестр                           Комиссия 

1. 7. 

2. 6. 

4. 5. 3. 

Орган исполнительной 
власти субъекта Россий-

ской Федерации 
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№ 
п/п 

Вид кадастра, реестра,  
информационной системы 

Правовая основа ведения  
кадастра, реестра,  

информационной системы 
9. Информационные системы Минсельхозы 

России, в т.ч. Атлас земель сельскохозяйст-
венного назначения 

 

10. Государственный лесной реестр  
11. Реестр курортного Фонда Российской Феде-

рации 
 

12. Государственный водный реестр  
13. Государственный охотхозяйственный реестр  
14. Государственный кадастр отходов, вклю-

чающий в себя Государственный реестр объ-
ектов размещения отходов (ГРОРО) 

 

15. Реестр объектов электросетевого хозяйства, 
входящих в единую национальную (общерос-
сийскую) электрическую сеть 

 

16. Российский регистр гидротехнических со-
оружений 

 

17. Федеральный информационный реестр га-
рантирующих поставщиков и зон их деятель-
ности 

 

18. Государственный реестр опасных производ-
ственных объектов 

 

19. Единый государственный реестр автомо-
бильных дорог 

 

20. Государственный кадастр месторождений и 
проявлений полезных ископаемых 

 

21. Государственный реестр работ по геологиче-
скому изучению недр, участков недр, предос-
тавленных для добычи полезных ископае-
мых, а также в целях, не связанных с их до-
бычей, и лицензий на пользование недрами 

 

22. Реестр (государственных, муниципальных) 
контрактов, заключенных заказчиками 

 

 
Выберите из приведенного списка тот нормативно-правовой документ, 

который относится к основе ведения ГКН, реестра, информационной сис-
темы для основных ценообразующих факторов объектов ГКО и сделайте 
ссылку на конкретную статью: 

1. Постановление Правительства РФ от 10.09.2009 N 723 «О порядке 
ввода в эксплуатацию отдельных государственных информационных сис-
тем» (вместе с «Положением о регистрации федеральных государственных 
информационных систем»). 

2. Градостроительный кодекс РФ. 
3. Федеральный закон «О федеральной информационной адресной сис-

теме…». 
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4. Правила ведения государственного реестра муниципальных образо-
ваний Российской Федерации, утв. Постановление Правительства РФ от 
18.04.2012 N 344. 

5. Федеральный закон «Об особо охраняемых природных территориях». 
6. Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (памятниках 

истории и культуры) народов Российской Федерации». 
7. Положение о едином государственном реестре объектов культурного 

наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федера-
ции, утв. Приказом Минкультуры России от 03.10.2011 N 954.  

8. Федеральный закон «О развитии сельского хозяйства». 
9. Лесной кодекс РФ. 
10. Порядок ведения государственного лесного реестра, утв. Приказом 

Рослесхоза от 30.05.2011 N 194. 
11. Приказ Минздравсоцразвития РФ от 06.08.2007 N 522 «О ведении 

государственного Реестра курортного Фонда Российской Федерации».  
12. Водный кодекс Российской Федерации.  
13. Порядок ведения государственного водного реестра, утв. Поста-

новлением Правительства РФ от 28.04.2007 N 253.  
14. Федеральный закон «Об охоте и о сохранении охотничьих ресур-

сов и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации». 

15. Федеральный закон «Об отходах производства и потребления»,  
16. Порядок ведения государственного кадастра отходов утв. Прика-

зом Минприроды России от 30.09.2011 N 792.  
17. Положения об отнесении объектов электросетевого хозяйства к 

единой национальной (общероссийской) электрической сети и о ведении 
реестра объектов электросетевого хозяйства, входящих в единую нацио-
нальную (общероссийскую) электрическую сеть, утв. Постановлением 
Правительства РФ от 28.10.2003 N 648.  

18. Федеральный закон «О безопасности гидротехнических сооружений». 
19 Постановление Правительства РФ от 23.05.1998 N 490 «О порядке 

формирования и ведения Российского регистра гидротехнических сооружений». 
20. Основные положения функционирования розничных рынков элек-

трической энергии, утв. Постановление Правительства РФ от 04.05.2012 N 442.  
21. Федеральный закон «О промышленной безопасности опасных 

производственных объектов». 
22. Постановление Правительства РФ от 24.11.1998 N 1371 «О регист-

рации объектов в государственном реестре опасных производственных 
объектов». 

23. Федеральный закон «Об автомобильных дорогах и о дорожной 
деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдель-
ные законодательные акты Российской Федерации». 
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24. Закон РФ «О недрах».  
25. Федеральный закон «О контрактной системе в сфере закупок това-

ров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных 
нужд». 

 
Задание 4. Ответьте, верно или неверно утверждение. 
 

Утверждение Верно Неверно
Государственную кадастровую оценку проводит када-
стровый инженер 

  

Кадастровая стоимость равна рыночной стоимости   
Росреестр регулирует деятельность по государственной 
кадастровой оценке 

  

Оспорить кадастровую стоимость можно только в суде   
Государственная кадастровая оценка проводится не ча-
ще одного раза в три года и не реже одного раза в пять 
лет 

  

К объектам капитального строительства относятся и зе-
мельный участки 

  

Ценообразующий фактор – качественная или количест-
венная характеристика объекта недвижимости. 

  

 
Задание 5. Выберите правильный вариант ответа. 
 

Оценочная зона 
Оценочная группа 
Кластер 

При определении кадастровой стоимости с использованием 
методов массовой оценки объекты недвижимости, стоимость 
которых определяется в ходе проведения государственной ка-
дастровой оценки, распределяются оценщиками по группам по 
принципу «схожести», подобности. 

Модель оценки 
Модель стоимости 
Модель анализа 

уравнение, составленное оценщиком, с использованием кото-
рого определяется кадастровая стоимость объектов недвижи-
мости. 

Фактор оценки 
Кластерная характе-
ристика 
Ценообразующие 
факторы 

 качественная или количественная характеристика объекта не-
движимости, влияющая, согласно выводам оценщика, на 
стоимость объекта недвижимости. 

Коэффициент корре-
ляции 
Поправочный коэф-
фициент 
Уравнение регрессии 

величина, определяемая оценщиком и применяемая в целях 
нивелирования специфических колебаний модели относитель-
но отдельного (отдельных) ценообразующих факторов.  

 
 



 36

Задание 6. Ответьте на вопросы IQ-теста. 
1. Решение о проведении государственной кадастровой оценки в обя-

зательном порядке должно содержать следующие сведения: 
а) год начала проведения работ по определению кадастровой стоимости; 
б) вид или виды объектов недвижимости, в отношении которых приня-

то решение о проведении государственной кадастровой оценки; 
в) сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора; 
г) категория или категории земель в случае, если объектами недвижи-

мости, подлежащими государственной кадастровой оценке, являются зе-
мельные участки; 

д) наименование субъекта Российской Федерации, на территории кото-
рого расположены объекты недвижимости, в отношении которых принято 
решение о проведении государственной кадастровой оценки; 

е) сведения о подходах, применяемых при государственной кадастро-
вой оценке объектов недвижимости. 

2. В какой срок с даты принятия решения о проведении ГКООН заказ-
чик размещает сведения о начале проведения таких работ на официаль-
ном сайте в сети Internet: 

а) 5 дней; 
б) 30 дней; 
в) 14 дней; 
в) 10 дней. 
3. Осуществление деятельности по определению кадастровой стои-

мости допускается при наличии у исполнителя работ: 
а) договора страхования ответственности за причинение вреда имуще-

ству в результате осуществления указанной деятельности на страховую 
сумму в размере не менее чем три миллиона рублей на срок не менее года. 

б) договора страхования ответственности за причинение вреда имуще-
ству в результате осуществления указанной деятельности на страховую 
сумму в размере не менее чем тридцать миллионов рублей на срок не ме-
нее чем три года. 

в) договора страхования ответственности за причинение вреда имуще-
ству в результате осуществления указанной деятельности на страховую 
сумму в размере не менее чем пять миллионов рублей на срок не менее чем 
два года. 

4. Датой определения кадастровой стоимости объектов недвижимо-
сти в рамках проведения государственной кадастровой оценки является 
дата, по состоянию на которую...  

а) сформирован перечень объектов оценки; 
б) проведена ГКО объектов недвижимости; 
в) результаты оценки, были переданы в фонд данных государственной 

кадастровой оценки. 
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5. В течении какого срока исполнитель работ обязан обеспечить про-
ведение экспертизы отчета об определении кадастровой стоимости? 

а) 30 дней; 
б) 10 дней; 
в) 45 дней; 
г) 60 дней. 
6. Какое лицо проводит экспертизу отчета об определении кадастро-

вой стоимости? 
а) Саморегулируемая организация; 
б) Управление Росреестра; 
в) Страховая компания. 
7. В какой период результаты определения кадастровой стоимости 

могут быть оспорены в комиссии? 
а) в течении 6 месяцев со дня утверждения результатов ГКО 
б) в течение пяти лет с даты внесения в ГКН результатов оценки по да-

ту внесения очередных результатов; 
в) в течении трех лет с даты внесения в ГКН результатов оценки по да-

ту внесения очередных результатов. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

П р и л о ж е н и е  1 
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ N 1 

«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 
(ФСО N 1)» 

I. Общие положения  
1. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

стандартов оценки и определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требова-
ния к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности.  

2. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению 
при осуществлении оценочной деятельности.  

II. Общие понятия оценки  
3.К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гра-
жданском обороте.  

4. При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предла-
гаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной 
или планируемой сделки.  

5. При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина 
цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом 
стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием 
для установления его стоимости.  

6. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объ-
екта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согла-
сования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке.  

7. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединен-
ных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, по-
зволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стои-
мость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

8. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) являет-
ся дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в со-
ответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 
обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти 
не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской 
Федерации установлено иное.  

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

10. При определении наиболее эффективного использования объекта оценки опре-
деляется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  

11. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность 
мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта 
оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельно-
сти и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой ин-
формации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или от-
каза от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов рас-
четов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и 
методов оценки.  
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12. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на от-
крытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.  

III. Подходы к оценке  
13. Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  
14. Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта 
оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объ-
екта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основ-
ным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, опреде-
ляющим его стоимость.  

15. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта 
оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 
использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и техноло-
гий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для соз-
дания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяю-
щихся на дату оценки.  

IV. Требования к проведению оценки  
16. Проведение оценки включает следующие этапы:  
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществле-

ние необходимых расчетов;  
г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и опреде-

ление итоговой величины стоимости объекта оценки;  
д) составление отчета об оценке.  
17. Задание на оценку должно содержать следующую информацию:  
а) объект оценки;  
б) имущественные права на объект оценки;  
в) цель оценки;  
г) предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограни-

чения;  
д) вид стоимости;  
е) дата оценки;  
ж) срок проведения оценки;  
з) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.  
18. Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведе-

ния оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные харак-
теристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения 
стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании сужде-
ния оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:  

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

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

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

19. Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять 
требованиям достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если 
использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению ха-
рактеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет 
к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.  

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует дей-
ствительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о 
характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих вы-
водах обоснованные решения.  

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, 
используя доступные ему для этого средства и методы.  

Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта 
оценки, используется экспертное суждение оценщика или привлеченного оценщиком 
специалиста (эксперта), для характеристик, значение которых оценивается таким обра-
зом, должны быть описаны условия, при которых указанные характеристики могут 
достигать тех или иных значений. Если при проведении оценки оценщиком привлека-
ются специалисты (эксперты), оценщик должен указать в отчете их квалификацию и 
степень их участия в проведении оценки, а также обосновать необходимость их при-
влечения. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о со-
бытиях, произошедших после даты оценки.  

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

21. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен при-
носить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 
подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их по-
лучения.  

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:  
а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимает-

ся период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование коли-
чественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;  

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта прино-
сить поток доходов в период после периода прогнозирования;  

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в со-
поставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используе-
мую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;  

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период про-
гнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 
оценки.  

22. Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступ-
ная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя 
сравнительный подход к оценке, оценщик должен:  

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 
каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу 
может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен 
быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования дру-
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гих единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами 
спроса и предложения;  

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждо-
му элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 
объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оцен-
щик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, 
при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и проце-
дура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-
аналога к другому;  

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по вы-
бранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скор-
ректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-
аналогов.  

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

24. Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет со-
гласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использо-
вании различных подходов к оценке и методов оценки. Если в рамках применения ка-
кого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода оценки, результаты 
применения методов оценки должны быть согласованы с целью определения стоимости 
объекта оценки, установленной в результате применения подхода.  

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учиты-
ваться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика 
о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. Выбранный 
оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при осуществле-
нии согласования результатов суждения, допущения и использованная информация 
должны быть обоснованы. В случае применения для согласования процедуры взвеши-
вания оценщик должен обосновать выбор использованных весов.  

25. По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Требования к со-
держанию и оформлению отчета об оценке устанавливаются Федеральным законом от 
29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Со-
брание законодательства Российской Федерации, 1998, №31, ст. 3813; 2002, № 4, ст. 
251; № 12, ст. 1093; № 46, ст. 4537; 2003, № 2, ст. 167; № 9, ст. 805; 2004, № 35, ст. 
3607; 2006, № 2, ст. 172; № 31, ст. 3456; 2007, № 7, ст. 834; № 29, ст. 3482) и в феде-
ральных стандартах оценки.  

26. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 
может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оцен-
ки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом 
оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.  

27. Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Фе-
дерации (в рублях). 
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П р и л о ж е н и е  2 
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ N 3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)» 

I. Общие положения  
1. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

стандартов оценки и устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об 
оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об 
оценке применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам 
проведения оценки.  

2. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению 
при осуществлении оценочной деятельности.  

3. Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 
законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, настоящим фе-
деральным стандартом оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, ус-
тановленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 
оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных заин-
тересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на 
основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика от-
носительно стоимости объекта оценки.  

II. Требования к составлению отчета об оценке  
4. При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих 

принципов:  
в отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения 

стоимости объекта оценки (принцип существенности);  
информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в 

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

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей от-
чета об оценке, а также допускать неоднозначного толкования (принцип однозначно-
сти);  

состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и 
описание процесса оценки должны позволить полностью воспроизвести расчет стоимо-
сти и привести его к аналогичным результатам (принцип проверяемости);  

отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при про-
ведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не 
является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стан-
дартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организа-
цией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточно-
сти).  

5. Копия отчета об оценке должна храниться оценщиком с даты составления отчета 
в течение общего срока исковой давности, установленного законодательством Россий-
ской Федерации.  

6. Отчет об оценке должен быть пронумерован постранично, прошит, подписан 
оценщиком или оценщиками, которые провели оценку, а также скреплен личной печа-
тью оценщика, осуществляющего оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь 
частной практикой, или печатью и подписью руководителя юридического лица, с кото-
рым оценщик или оценщики заключили трудовой договор.  

7. Требования к составлению отчета об оценке, проводимой для специальных це-
лей и отдельных видов объектов оценки, могут дополнять требования настоящего фе-
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дерального стандарта оценки и устанавливаются соответствующими федеральными 
стандартами оценки отдельных видов объектов оценки либо оценки для специальных 
целей.  

III. Требования к содержанию отчета об оценке  
8. Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержать-

ся следующие разделы:  
а) основные факты и выводы. В разделе основных фактов и выводов должны со-

держаться:  
общая информация, идентифицирующая объект оценки;  
результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;  
итоговая величина стоимости объекта оценки;  
б) задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки;  
в) сведения о заказчике оценки и об оценщике. В отчете об оценке должны быть 

приведены следующие сведения о заказчике оценки и об оценщике.  
Сведения о заказчике:  
о заказчике – юридическом лице: организационно-правовая форма; полное наиме-

нование; основной государственный регистрационный номер (далее – ОГРН), дата при-
своения ОГРН; место нахождения;  

о заказчике – физическом лице: фамилия, имя, отчество; серия и номер документа, 
удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ.  

Сведения об оценщике:  
об оценщике, работающем на основании трудового договора: фамилия, имя, отче-

ство оценщика, информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, 
номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных зна-
ний в области оценочной деятельности, сведения о страховании гражданской ответст-
венности оценщика, стаж работы в оценочной деятельности, а также организационно-
правовая форма, полное наименование, ОГРН, дата присвоения ОГРН; место нахожде-
ния юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор;  

об оценщике, осуществляющем оценочную деятельность самостоятельно, занима-
ясь частной практикой: фамилия, имя, отчество; серия и номер документа, удостове-
ряющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ; информация о 
членстве в саморегулируемой организации оценщиков; номер и дата выдачи докумен-
та, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной дея-
тельности, сведения о страховании гражданской ответственности оценщика, стаж рабо-
ты в оценочной деятельности;  

информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их уча-
стия в проведении оценки объекта оценки;  

г) допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при прове-
дении оценки;  

д) применяемые стандарты оценочной деятельности.  
В отчете об оценке должна быть приведена информация о федеральных стандартах 

оценки, стандартах и правилах оценочной деятельности, используемых при проведении 
оценки объекта оценки;  

е) описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливаю-
щие количественные и качественные характеристики объекта оценки.  

В отчете об оценке должна быть приведена следующая информация об объекте 
оценки:  
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количественные и качественные характеристики объекта оценки.  
Данная информация в зависимости от объекта оценки должна содержать в том 

числе сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оцен-
ки, физических свойствах объекта оценки, износе, устареваниях;  

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

информация о текущем использовании объекта оценки;  
другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость;  
ж) анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не от-

носящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость. В раз-
деле анализа рынка должна быть представлена информация по всем ценообразующим 
факторам, использовавшимся при определении стоимости, и содержаться обоснование 
значений или диапазонов значений ценообразующих факторов;  

з) описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, за-
тратного и сравнительного подходов к оценке. В данном разделе должно быть описано 
применение подходов к оценке с приведением расчетов или обоснован отказ от приме-
нения подходов к оценке объекта оценки;  

и) согласование результатов. В разделе согласования результатов должно быть 
приведено согласование результатов расчетов, полученных с применением различных 
подходов.  

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов 
к оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхо-
да, оценщик должен привести в отчете об оценке описание процедуры соответствую-
щего согласования. Если при согласовании используется взвешивание результатов, по-
лученных при применении различных подходов к оценке, а также использовании раз-
ных методов в рамках применения каждого подхода, оценщик должен обосновать вы-
бор использованных весов, присваиваемых результатам, полученным при применении 
различных подходов к оценке, а также использовании разных методов в рамках приме-
нения каждого подхода.  

9. В приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, ис-
пользуемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характе-
ристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающих и правоподтверждающих 
документов, а также документов технической инвентаризации, заключений специаль-
ных экспертиз и другие документы по объекту оценки (при их наличии).  

IV. Требования к описанию в отчете об оценке информации, используемой при 
проведении оценки  

10. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники ин-
формации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответ-
ствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и 
распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет 
не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки 
и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, 
на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется ин-
формация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом 
на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены 
копии соответствующих материалов.  
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11. Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бух-
галтерские балансы), должна быть подписана уполномоченным на то лицом и заверена 
в установленном порядке, и в таком случае она считается достоверной, если у оценщи-
ка нет оснований считать иначе.  

12. В случае, если в качестве информации, существенной для величины опреде-
ляемой стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке должен быть 
проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в 
разделе анализа рынка.  

V. Требования к описанию в отчете об оценке методологии оценки и расчетов  
13. В отчете об оценке должно содержаться описание последовательности опреде-

ления стоимости объекта оценки, позволяющее пользователю отчета об оценке, не 
имеющему специальных познаний в области оценочной деятельности, понять логику 
процесса оценки и значимость предпринятых оценщиком шагов для установления 
стоимости объекта оценки.  

14. В отчете об оценке должно содержаться обоснование выбора примененных 
оценщиком методов оценки в рамках затратного, сравнительного и доходного подхо-
дов.  

15. В отчете об оценке должно содержаться описание расчетов, расчеты и поясне-
ния к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и результатов, указанных или 
полученных оценщиком в рамках применения подходов и методов, использованных 
при проведении оценки.  

16. В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результа-
тов применения подходов к оценке может быть представлено в округленной форме по 
правилам округления. 
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П р и л о ж е н и е  3 
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 

«Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости 
(ФСО № 4)» 

I. Общие положения 
1. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости объектов 

недвижимости (ФСО № 4)» (далее – Федеральный стандарт оценки) разработан с уче-
том международных стандартов оценки и федеральных стандартов оценки «Общие по-
нятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО № 
3)» и содержит требования к определению кадастровой стоимости объектов недвижи-
мости. 

2. Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению 
при определении кадастровой стоимости. 

При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости оценщик должен 
руководствоваться дополнительными требованиями и (или) процедурами к проведению 
оценки, установленными настоящим Федеральным стандартом оценки, по отношению 
к требованиям и (или) процедурам, установленным федеральными стандартами оценки. 

3. Под кадастровой стоимостью понимается установленная в процессе государст-
венной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная 
методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости 
методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для 
конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной 
деятельности. 

4. Кадастровая стоимость определяется как для объектов недвижимости, присутст-
вующих на открытом рынке, так и для объектов недвижимости, рынок которых ограни-
чен или отсутствует. 

5. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты 
недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижи-
мости на дату проведения оценки. 

6. Для целей настоящего Федерального стандарта оценки под массовой оценкой 
недвижимости понимается процесс определения стоимости при группировании объек-
тов оценки, имеющих схожие характеристики, в рамках которого используются мате-
матические и иные методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке. 

7. Определение кадастровой стоимости с использованием методов массовой оцен-
ки включает в себя следующие этапы: 

заключение договора на проведение кадастровой оценки, включающего задание на 
оценку с приведенным в нем перечнем объектов недвижимости, подлежащих оценке; 

сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование выбора вида 
модели оценки кадастровой стоимости; 

определение ценообразующих факторов объектов оценки; 
сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки; 
группировка объектов оценки; 
сбор рыночной информации; 
построение модели оценки; 
анализ качества модели оценки; 
расчет кадастровой стоимости; 
составление отчета об определении кадастровой стоимости объектов оценки. 
II. Общие требования к определению кадастровой стоимости 
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8. Кадастровая стоимость объектов оценки определяется на дату формирования пе-
речня объектов недвижимости для целей проведения государственной кадастровой 
оценки. 

9. Выбор подходов, методов и моделей для определения кадастровой стоимости 
осуществляется оценщиком и должен быть обоснован. Определение кадастровой стои-
мости объектов оценки выполняется с использованием компьютерного моделирования 
(моделей) и (или) без него. 

10. При применении методов массовой оценки не учитываются виды прав и огра-
ничения (обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных 
законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, норматив-
ным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом 
органа местного самоуправления (в случае отсутствия у оценщика такой информации). 

III. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов и рыночной ин-
формации 

11. Для построения модели оценки оценщик осуществляет сбор достаточной и дос-
товерной рыночной информации об объектах недвижимости. 

При построении модели оценки оценщик использует ценовую информацию, соот-
ветствующую сложившемуся уровню рыночных цен. 

12. В случае недостаточности рыночной информации для построения модели оцен-
ки проводится оценка рыночной стоимости, определяемой индивидуально для кон-
кретного объекта недвижимости. 

13. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов, определяющих стои-
мость объектов оценки, осуществляется оценщиком. 

14. При определении кадастровой стоимости оценщик использует данные, вклю-
ченные в фонд данных государственной кадастровой оценки, а также государственный 
кадастр недвижимости, фонд данных землеустроительной документации, фонды дан-
ных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта 
Российской Федерации и муниципальных образований. Допускается использование 
информации из иных источников, содержащих сведения доказательного значения. 

15. Для незастроенного земельного участка при отсутствии установленного вида 
разрешенного использования принимается тот вид разрешенного использования, кото-
рый обеспечивает такому земельному участку максимальную рыночную стоимость с 
учетом территориального планирования и градостроительного зонирования.Для за-
строенного земельного участка при отсутствии установленного вида разрешенного ис-
пользования принимается вид разрешенного использования, исходя из назначения объ-
ектов недвижимости (зданий, сооружений), расположенных в пределах данного зе-
мельного участка. 

IV. Группировка объектов оценки 
16. При определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой 

оценки все объекты оценки, содержащиеся в перечне для целей проведения государст-
венной кадастровой оценки, разбиваются на группы объектов оценки на основании 
анализа информации о рынке объектов оценки, обоснования модели оценки кадастро-
вой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообра-
зующих факторов объектов оценки для каждого исследуемого вида объектов оценки. В 
набор ценообразующих факторов должны быть включены только те факторы, которые 
оказывают существенное влияние на стоимость объектов оценки и могут быть досто-
верно определены и объективно измерены. 
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Для проведения группировки обосновывается выбор показателей, значений или 
диапазона значений данных показателей для отнесения объектов оценки в соответст-
вующие группы. 

Объекты недвижимости, строительство которых незавершено, не могут быть отне-
сены в одну группу с объектами недвижимости, строительство которых завершено. 

17. Для каждой группы объектов оценки оценщиком должна быть выбрана модель 
оценки, позволяющая на основе информации о ценообразующих факторах рассчитать 
кадастровую стоимость любого объекта оценки, входящего в данную группу. 

V. Построение моделей оценки 
18. Для построения модели оценки может быть использована методология любого 

из подходов к оценке: затратного, сравнительного и доходного. Выбор подхода или 
обоснованный отказ от его использования осуществляется оценщиком, исходя из осо-
бенностей вида разрешенного использования или назначения, а также достаточности и 
достоверности располагаемой рыночной информации. 

19. Выбор модели оценки состоит из следующих этапов: 
выбор структуры моделей оценки (формы связи кадастровой стоимости и ценооб-

разующих факторов); 
выбор окончательного вида модели оценки, в том числе на основе анализа досто-

верности использованной информации и точности моделей оценки. 
20. При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и пред-

ложений по купле-продаже объектов оценки расчет кадастровой стоимости объекта 
оценки осуществляется преимущественно на основании сравнительного подхода. 

VI. Порядок расчета кадастровой стоимости объектов оценки 
21. При применении методов массовой оценки кадастровая стоимость объекта 

оценки определяется путем подстановки значений ценообразующих факторов, соответ-
ствующих данному объекту оценки, в модель оценки, выбранной оценщиком. 

22. Если оценщиком использовано более одного подхода к оценке, результаты 
применения подходов должны быть согласованы с целью определения итоговой вели-
чины стоимости объекта оценки. 

В случае существенного расхождения результатов расчета кадастровой стоимости 
объекта оценки, полученных с применением различных подходов, оценщик должен 
провести анализ причин полученного расхождения. 

Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком 
при осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная 
информация должны быть обоснованы. В случае применения для согласования проце-
дуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор использованных весов. 

23. По результатам определения кадастровой стоимости объектов оценки оформля-
ется отчет об определении кадастровой стоимости. 

24. Отчет об определении кадастровой стоимости должен быть составлен не позд-
нее семи месяцев с даты заключения договора на проведение кадастровой оценки. 



 51

П р и л о ж е н и е  4 
 

ФУНКЦИИ СЛОЖНОГО ПРОЦЕНТА 
 

Таблицы шести функций, предложенные в данном разделе, могут быть использо-
ваны для решения широкого круга задач, предполагающих проведение расчетов с уче-
том стоимости денег во времени. Приведены месячные и годовые таблицы. Ниже дано 
объяснение каждой функции. 

Колонка 1. Сумма 1 по сложному проценту 
Показывает рост 1 долл., положенного на депозит, при накоплении процента. Про-

цент начисляется на сумму первоначального депозита и ранее полученного процента. 
Колонка 2. Накопление 1 за период 
Показывает рост сберегательного счета, на который в конце каждого периода вно-

сится 1 долл. Деньги на депозите в течение периода приносят процент. 
Колонка 3. Фактор фонда возмещения 
Показывает сумму равновеликого периодического взноса, который вместе с про-

центом необходим для того, чтобы к концу определенного числа периодов накопить 1 
долл. Каждая периодическая сумма вносится в конце каждого периода. Данный фактор 
является обратным по отношению к величине в колонке 2, накоплению 1 за период. 

Колонка 4. Текущая стоимость реверсии 1 
Показывает сегодняшнюю стоимость 1 долл., который должен быть получен еди-

новременно в будущем. Данный фактор является обратным по отношению к величине в 
колонке 1, сумме 1 по сложному проценту. 

Колонка 5. Текущая стоимость обычного аннуитета, 1 за период 
Показывает сегодняшнюю стоимость равномерного потока доходов. Первое посту-

пление в рамках данного потока происходит в конце первого периода; последующие 
поступления – в конце каждого последующего периода. 

Колонка 6. Взнос на амортизацию 1 
Показывает равновеликий периодический платеж, необходимый для полной амор-

тизации кредита, по которому выплачивается процент. Данный фактор является обрат-
ным по отношению к величине в колонке 5, текущей стоимости обычного аннуитета. 
Взнос на амортизацию 1 иногда называется ипотечной постоянной. Для того чтобы, ис-
пользуя таблицы ежемесячных выплат, определить годовую ипотечную постоянную по 
кредиту с ежемесячными платежами, фактор взноса следует умножить на 12. 

Использование таблиц. 
1. Выбрать таблицу ежегодного или ежемесячного накопления. 
2. Найти страницу с соответствующей ставкой процента. 
3. Найти колонку, соответствующую определяемому фактору. 
4. Найти число лет слева или число периодов справа. 
5. Пересечение колонки и ряда (периоды) дает фактор. 
6. Умножить фактор на соответствующую основную сумму или депозит. 
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