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1. Общие положения 

1.1. Настоящий стандарт оценки разработан на основе федеральных стандартов 
оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", "Процесс оценки (ФСО 
III)", "Задание на оценку (ФСО IV)", "Подходы и методы оценки (ФСО V)", 
утвержденных приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 "Об 
утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые 
приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки", 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (далее – «Федеральный закон») и определяет общие 
понятия оценки, подходы и методы оценки и требования к проведению оценки, 
применяемые при осуществлении оценочной деятельности. 
1.2. Настоящий стандарт оценки является обязательным к применению членами 
Ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Свободный Оценочный 
Департамент» (далее – Ассоциация) при осуществлении оценочной деятельности. 
 

2. Общие понятия оценки 
2.1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 
2.2. Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 
конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на 
конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным 
федеральными стандартами оценки.  
2.3. Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 
уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 
2.4. Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой 
стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения 
оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. 
Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием 
на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть 
представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 
математического округления. 
2.5. Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата 
оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные 
законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с 
которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 
2.6. Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и 
касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, 
целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами 
(методами) к оценке. 
2.7. Специальные допущения представляют собой допущения, которые не 
соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения 
существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых 
предполагается из имеющейся у оценщика информации. 
2.8. Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 
ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность 
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может не иметь количественного измерения. Для определения уровня 
существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной 
деятельности. 
2.9. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, 
объединенных общей методологией.  
2.10.  Метод оценки представляет собой последовательность процедур, 
позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить 
стоимость объекта оценки. 
2.11. Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую 
совершилась бы сделка, или дата, на которую определяются выгоды от 
использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, какую информацию 
оценщик принимает во внимание при проведении оценки. 
2.12. При установлении затрат определяется денежное выражение величины 
ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, 
уплаченную покупателем за объект оценки. 
2.13. При определении наиболее эффективного использования объекта оценки 
определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет 
наибольшей. 
2.14. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с 
ним. 
2.15. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность 
мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта 
оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной 
деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности 
используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, 
использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования 
(обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании 
различных подходов к оценке и методов оценки. 
2.16. Понятия "должен", "следует", "может" применяются для обозначения степени 
обязательности выполнения требований и рекомендаций, при этом: 
1) понятие "должен" указывает на безусловную обязанность оценщика выполнить то 
или иное действие. Оценщик должен выполнять требование в каждом случае, когда 
имеет место такое указание и федеральных стандартах оценки; 
2) понятие "следует" указывает на предпочтительные действия оценщика. В каждом 
случае оценщик рассматривает возможность и целесообразность выполнения 
требования и при наличии оснований вправе отказаться от его выполнения; 
3) понятие "может" указывает на действия, которые не являются обязательными. В 
этой области реализуется профессиональное суждение оценщика использовать либо 
не использовать ту или иную возможность. 
 

3. Подходы к оценке 
3.1. При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 
подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные 
методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 
федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 
результатов оценки. 

http://base.garant.ru/12112509/
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3.2. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 
объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового 
равновесия и замещения.  
3.3. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных 
потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе 
ожидания выгод. 
3.4. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или 
замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта 
оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 
 

4. Основные этапы процесса оценки 
4.1. Процесс оценки включает следующие действия: 
А) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или 
юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем 
подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки или в иной 
письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от 
договора на оценку. 
Б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
В) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 
Г) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 
различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 
стоимости объекта оценки; 
Д) составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 
4.2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и 
(или) экологический, технический и иные виды аудита. 
4.3. Задание на оценку должно содержать следующую информацию: 
А) объект оценки, включая права на объект оценки. Идентификация объекта оценки 
проводится на основе присущих ему количественных и качественных характеристик 
с учетом описания прав на объект оценки, учитываемых при определении 
стоимости, и связанных с ними ограничений и обременений. Требования к 
идентификации объекта оценки по отдельным видам объектов оценки 
устанавливаются соответствующими специальными федеральными стандартами 
оценки; 
Б) цель оценки, которая должна быть установлена однозначно для определения 
предпосылок стоимости, в частности цель оценки должна сопровождаться 
указанием ссылок на конкретные положения нормативных правовых актов 
Российской Федерации, в связи с которыми возникла необходимость проведения 
оценки (если применимо); 
В) указание на то, что оценка проводится в соответствии с Федеральным законом; 
Г) вид стоимости и предпосылки стоимости, если это необходимо в соответствии с 
требованиями Федеральных стандартов оценки; 
Д) дата оценки; 
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Е) специальные допущения, иные существенные допущения в соответствии с 
требованиями Федеральных стандартов оценки, если они известны на момент 
составления задания на оценку; 
Ё) ограничения оценки в соответствии с требованиями Федеральных стандартов 
оценки, если они известны на момент составления задания на оценку; 
Ж) ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке 
объекта оценки, за исключением случаев, установленных нормативными правовыми 
актами Российской Федерации; 
З) указание на форму составления отчета об оценке; 
4.4. В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 
допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки 
или использования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом 
этапе процесса оценки до составления отчета об оценке. Допущения могут 
оказывать существенное влияние на результат оценки. Они должны соответствовать 
цели оценки. Допущения в отношении объекта оценки и (или) условий 
предполагаемой сделки или использования объекта оценки не должны 
противоречить законодательству Российской Федерации и должны быть 
согласованы заказчиком и оценщиком и раскрыты в отчете об оценке. 
4.5. В процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении источников 
информации и объема исследования, например, в связи с невозможностью 
проведения осмотра объекта оценки. Ограничения могут оказывать существенное 
влияние на результат оценки. Ограничения, а также связанные с ними допущения 
должны быть согласованы оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете об оценке. 
Оценка не может проводиться, если с учетом ограничений оценки оценщик не может 
сформировать достаточные исходные данные и допущения в соответствии с целью 
оценки или если объем исследований недостаточен для получения достоверного 
результата оценки. 
4.6. В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для 
определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, 
надежность и существенность для цели оценки. Признание информации 
достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального 
суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой информации. 
Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта 
оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. 
4.7. Информация считается достаточной, если использование дополнительной 
информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных 
при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному 
изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 
4.8. Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 
действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные 
выводы о характеристиках, исследованной оценщиком при проведении оценки и 
определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать 
базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. Оценщик при получении 
документов от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка 
и отрасли, а также из других источников исходит из презумпции достоверности 
таких документов. 
4.9. Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта 
оценки, используется экспертное суждение оценщика или привлеченного 
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оценщиком специалиста (эксперта), для характеристик, значение которых 
оценивается таким образом, должны быть описаны условия, при которых указанные 
характеристики могут достигать тех или иных значений. 
4.10. Если при проведении оценки оценщиком привлекаются специалисты 
(эксперты), оценщик должен указать в отчете их квалификацию и степень их участия 
в проведении оценки, а также обосновать необходимость их привлечения. 
4.11. На этапе сбора и анализа информации Оценщик изучает количественные и 
качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, 
существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и 
методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при 
проведении оценки, в том числе (но не ограничиваясь): 
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, 
количественных 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, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, 
данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также 
иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 
4.12. В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех 
подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при 
применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику 
необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 
достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения 
оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, 
применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать 
один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 
приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной 
информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 
4.13. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 
объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового 
равновесия и замещения. 
4.14. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 
подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках 
с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 
А) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше 
сделок с аналогами осуществляется на рынке); 
Б) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 
В) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты 
оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 
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Г) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к 
объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 
4.15. Основные этапы сравнительного подхода: 
А) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
Б) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого 
из них; 
В) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства 
и различий) аналогов и объекта оценки; 
Г) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 
между объектом оценки и аналогами (при необходимости); 
4.16. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных 
потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе 
ожидания выгод. 
4.17. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного 
подхода, оценщику необходимо учитывать: 
А) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, 
если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения 
объекта участниками рынка); 
Б) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем 
ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления 
будущих доходов от использования объекта). 
4.18. Основные этапы доходного подхода: 
А) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например 
номинальный или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый 
денежный поток, денежный поток с учетом (или без учета) заемных средств на 
собственный или инвестированный (общий) капитал; 
Б) определение денежного потока. 
В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 
В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 
- определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности 
прогнозного периода); 
- прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 
- определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, 
остаточной) стоимости для объекта оценки по окончании срока прогнозирования 
денежных потоков и расчет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом 
особенностей объекта оценки; 
В) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей 
денежному потоку; 
Г) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной 
стоимости (при наличии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или 
капитализация денежного потока по ставке капитализации. 
4.19. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или 
замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта 
оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 
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4.20. Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного 
подхода, оценщик должен учитывать: 
А) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 
полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у 
участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 
актива при его покупке; 
Б) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость 
затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 
специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или 
имущественного комплекса, для которого был создан. 
4.21. По итогам проведения оценки и при применении нескольких подходов и 
методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае 
существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 
анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, 
позволяющие получить наиболее достоверные результаты. В результате анализа 
оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных 
при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости 
объекта оценки. 
4.22. При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны 
учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения 
оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. 
4.23. 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 процедуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор 
использованных весов. 
4.24. По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке как документ, 
содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой 
стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, 
проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 

 
5. Заключительные положения 

 
5.1. Изменения в настоящий Стандарт принимаются решением Совета Ассоциации. 
5.2. Настоящий Стандарт вступает в действие со дня его утверждения Советом 
Ассоциации. 


