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1. Настоящий Федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных стандартов оценки и
федеральных стандартов оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению
оценки (ФСО №1)", "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)", "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)"
(далее соответственно - ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3) и определяет требования к проведению оценки
недвижимости.
2. Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и
процедуры, установленные ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, и является обязательным к применению при оценке
недвижимости.
3. Положения настоящего Федерального стандарта оценки не распространяются на оценку подлежащих
государственной регистрации воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических
объектов, участков недр, предприятий как имущественных комплексов, а также на определение
кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки.
II. Объекты оценки
4. Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать объекты
недвижимости - застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального
строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строительства, жилые и
нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это
не противоречит действующему законодательству. Для целей настоящего Федерального стандарта
объектами оценки могут выступать доли в праве на объект недвижимости.

III. Общие требования к проведению оценки
5. При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель
проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не
указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым
объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.
6. Совместная оценка земельного участка и находящихся на нем объектов капитального строительства при
отсутствии правоустанавливающих и правоподтверждающих документов на земельный участок проводится
с учетом установленных действующим законодательством прав и обязанностей собственника объектов
капитального строительства в отношении земельного участка, а также типичного на рассматриваемом
рынке поведения собственников в отношении аналогичного земельного участка (выкуп или аренда).
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7. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении
оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения
оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений
(обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на
оценку не указано иное.
IV. Задание на оценку
8. Задание на оценку объекта недвижимости должно содержать следующую дополнительную к указанной в
пункте 17 ФСО №1 информацию:
состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при
наличии);
характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика
документы, содержащие такие характеристики;
права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в
отношении каждой из частей объекта оценки.
9. В задании на оценку могут быть указаны иные расчетные величины, в том числе:
рыночная арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть сдан
в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях);
затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;
убытки (реальный ущерб, упущенная выгода) при отчуждении объекта недвижимости, а также в иных
случаях;
затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.
V. Анализ рынка
10. Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым
относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые
для определения его стоимости.
11. Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности:
а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе
расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на
рынке, в период, предшествующий дате оценки;
б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости
неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с
сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию
исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением
оцениваемого объекта;
в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из
сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при
альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;
г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов
недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с
приведением интервалов значений этих факторов;
д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта,
например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и
продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы.
Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности.
VI. Анализ наиболее эффективного использования
12. Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости
недвижимости.
13. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости,
которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически
возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово
оправдано.
14. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его
фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или
реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
15. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование



объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при
формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами
этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов
недвижимости при применении каждого подхода.
16. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-
планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок
и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом
имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения
необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.
17. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных
жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого
объекта.
18. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего
реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего
реконструируемого объекта недвижимости.
19. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может
отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов
недвижимости.
20. Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или
объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр
недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом
застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в
соответствии с видом его фактического использования.
21. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется
с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого
договора.
VII. Подходы к оценке
22. При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие
положения:
а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для
оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;
б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для
всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов
должно быть единообразным;
в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об
объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;
г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке
оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или
арендная плата за единицу площади или единицу объема;
д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных
оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод
количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.
При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей,
выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для
проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.
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