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ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ  

 

№ 24319 от 29.12.2023 г.  

 

на Отчет № 6-527/23  
об оценке инвестиционной стоимости права на 

реализацию проекта комплексного развития 

территории в составе земельных участков и 

расположенных на них объектов недвижимости, 

общей площадью 47,59 га, находящихся в 

городском округе Фрязино Московской области. 

   

 

 
Цель экспертизы: 

подтверждение стоимости объекта оценки, 

определенной оценщиком в отчете об оценке, 

включающая также проверку отчета об оценке на 

соответствие требованиям законодательства Российской 

Федерации об оценочной деятельности, в том числе 

требованиям Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки и других актов уполномоченного 

федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности, и стандартов и правил оценочной 

деятельности саморегулируемой организации 

оценщиков, членом которой является оценщик, 

подписавший отчет об оценке. 
 

 

 

Период проведения экспертизы:  

с 27.12.2023 г. по 29.12.2023 г. 
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Якиманка, 
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тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

1. ВВЕДЕНИЕ 
 

1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ЭКСПЕРТИЗУ 
 

Основание проведения 

экспертизы: 

Договор на оказание услуг по проведению экспертизы отчета об оценке № 

1664-2023 от 14 апреля 2023 года 

Заказчик экспертизы: ГБУ Московской области «МОБТИ» 
ОГРН 1205000000028 от 09.01.2020 г. 
ИНН 5024202164 /КПП 502401001 
143421, Россия, Московская обл., г. Красногорск, тер. автодорога Балтия 

26-й км, д.5, стр.5/2 

Исполнитель 

экспертизы: 

Некоммерческое партнерство саморегулируемая организация «Деловой 

Союз Оценщиков» 
ОГРН 1107799001310 от 20.07.2012 г. 
ИНН 7720286797/КПП 770601001 
119180, Россия, Москва г., Большая Якиманка ул., д.31, 3 эт., пом.I, 
комн.22; 22а; 23; 23а; 24;24а; 40 

Вид экспертизы: Экспертиза на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной 

оценщиком в отчете об оценке, включающая также проверку отчета об 
оценке на соответствие требованиям законодательства Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям 
Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке. 

Объект 
экспертизы:  

Отчет № 6-527/23 об оценке инвестиционной стоимости права на 
реализацию проекта комплексного развития территории в составе 
земельных участков и расположенных на них объектов недвижимости, 
общей площадью 47,59 га, находящихся в городском округе Фрязино 
Московской области 

Сведения об иных 
документах и 
материалах, 
представленных для 

экспертизы отчета об 
оценке: 

Не представлены 

Дата составления 
отчета об оценке 

27.12.2023 г. 

Период проведения 
экспертизы: 

с 27.12.2023 г. по 29.12.2023 г. 

Эксперты: Мозговой Игорь Васильевич – член Экспертного совета Саморегулируемой 
организации оценщиков – Некоммерческое партнерство саморегулируемая 
организация «Деловой Союз Оценщиков». Регистрационный номер реестра 

членов саморегулируемой организации оценщиков № 0775. Дата включения 
в реестр 10.09.2014 г. Квалификационный аттестат № 000004-007 
(Протокол о сдаче ЕКЭ №002/13 от 01.11.2013 г. Автономная 
некоммерческая образовательная организация высшего профессионального 

образования "Институт экономики и антикризисного управления" (ИЭАУ)) 
Квалификационные аттестаты: «Единый квалификационный аттестат» № 
000004-007 от 01.11.2013, Автономная некоммерческая образовательная 

организация высшего профессионального образования "Институт экономики 
и антикризисного управления" (ИЭАУ); «Оценка недвижимости» № 000225-
1 от 28.09.2017, ФБУ "ФРЦ по организации подготовки управленческих 



 

3 
 

119180, г. Москва, 
ул. Большая 
Якиманка, 
д. 31, офис 322 

 

тел.:   +7 499 230-04-50 
факс: +7 499 230-04-50 

 

e-mail: org@srodso.ru 
web: www.srodso.ru 

кадров"; «Оценка движимого имущества» № 000241-2 от 03.10.2017, ФБУ 
"ФРЦ по организации подготовки управленческих кадров"; «Оценка 
недвижимости» № 026263-1 от 22.07.2021, ФБУ "ФРЦ по организации 
подготовки управленческих кадров"; «Оценка движимого имущества» № 
026649-2 от 28.07.2021, ФБУ "ФРЦ по организации подготовки 
управленческих кадров" 

Сведения о 

допущениях и 
ограничительных 
условиях, с учетом 

которых проведена 
экспертиза отчета об 
оценке 

Авторы данного заключения выступают в роли независимых экспертов. Они 

принимают на себя обязательства произвести экспертизу предложенного 
Отчета объективно. 

Гонорар экспертов не зависит от содержания заключения. Его величина 
определяется объемом и сложностью работы. 

В соответствии с требованиями конфиденциальности автор накладывает 
следующие ограничения на использование данного экспертного 

заключения: 

• использование результатов экспертизы для любых целей, кроме 
указанной в данном заключении; 

• копирование и любое распространение экспертного заключения, 
использование в средствах массовой информации без письменного 
согласия авторов.  

Авторы не обязаны участвовать в различных спорах, разбирательствах в 

судах, связанных с последствиями оценки, а также не несут ответственности 
за последствия событий, наступивших в результате законного или 

незаконного использования данного заключения. 

Экспертное заключение определяет соответствие или несоответствие отчета 
действующим документам только на дату оценки, независимо от даты 
поступления отчета на экспертизу. Возможность использования результатов 
Отчета после даты оценки определяется оценщиком и не входит в 

компетенцию эксперта, если это специально не оговорено в задании на 
экспертизу. 

Исходя из задач экспертизы – проанализировать отчет об оценке, перед 
экспертом не ставятся задачи личного ознакомления с объектом оценки и 
документацией Заказчика, анализа исходных данных, проведения интервью 
с заказчиком и оценщиком, производства каких-нибудь измерений на 

местности. 

Эксперт должен проверить правильность примененных методов и методик, 

и правильность вычислений посредством анализа текста Отчета. Эксперт не 
имеет возможности гарантировать точность исходных данных, заявленных 
оценщиком в отчете. Вышеуказанные объемы работ эксперт выполняет в 
случае поручения ему проведения повторной оценки объекта. 

 

 

1.2. СВЕДЕНИЯ ИЗ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ  
 

Наименование объекта 
оценки: 

Право на реализацию проекта комплексного развития территории в 
составе земельных участков и расположенных на них объектов 
недвижимости,  общей  площадью  47,59  га,  находящихся в 

городском округе Фрязино Московской области. 
Перечень  земельных  участков  и  объектов  недвижимости, 
попадающих  в  границы  комплексного  развития  территории 

(далее – КРТ) приведен в приложении № 1,2,3 Задания на оценку. 

Имущественные права на 

объект оценки: 

Право собственности 

Итоговая величина 
стоимости объекта оценки, 
руб.: 

3 100 000 000 
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Балансовая стоимость, 

руб.: 

Отсутствует 

Причина отсутствия 
балансовой стоимости: 

Информация о балансовой стоимости Заказчиком не предоставлена 

Адрес городской округ Фрязино Московской области 

Общая площадь объекта, 
м2 

приведены в приложениях № 1,2,3 Задания на оценку и Разделе 
4.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ (ИМУЩЕСТВЕННЫЕ, КАЧЕСТВЕННЫЕ И  
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ) ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Кадастровый номер (при 
наличии) 

приведены в приложениях № 1,2,3 Задания на оценку и Разделе 
4.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ (ИМУЩЕСТВЕННЫЕ, КАЧЕСТВЕННЫЕ И  

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ) ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Назначение приведены в приложениях № 1,2,3 Задания на оценку и Разделе 
4.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ (ИМУЩЕСТВЕННЫЕ, КАЧЕСТВЕННЫЕ И  
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ) ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
 

Вид определяемой 

стоимости 
инвестиционная 

Цель оценки: 
Определение  инвестиционной  стоимости  Объекта  оценки  с  целью 
вовлечения земельных участков и объектов недвижимости, указанных 
в приложении № 1-3 задания на оценку в хозяйственный оборот 

Дата определения 
стоимости объекта оценки:  

25.12.2023 г. 

Предпосылки стоимости: 

а) предполагается сделка с объектом оценки или использование 
объекта оценки без совершения сделки с ним: не предполагается 
совершение сделки с объектом оценки, стоимость должна отражать 
выгоды от владения объектом.  
б) участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 
(идентифицированными) либо неопределенными лицами 
(гипотетические участники): конкретные лица или группа лиц при 

установленных данными лицами инвестиционных целей 
использования объекта оценки.  
в) дата оценки: дата заключения договора на оценку.  
г) предполагаемым использованием объекта оценки может быть 
наиболее эффективное использование, текущее использование, иное 
конкретное использование (в частности, ликвидация): 
предполагаемым использованием объекта оценки является его 

наиболее эффективное использование с учетом параметров застройки, 
указанных в Приложении № 4,5 задания на оценку. 

Специальные допущения, 
иные существенные 
допущения (если они 
известны на момент  
составления задания на 

оценку): 

-  расчеты по проекту производить в модели денежного потока без 
учета дисконтирования (линейная модель); 
В отношении данного допущения Оценщиком дополнительно приведен  
комментарий  о  целесообразности  данного допущения в разделе 1.6 

Отчета об оценке.  
-  уровень  рентабельности  инвестиций  рассчитывается  как 
отношение  чистой  прибыли  от  проекта  после налогообложения  по  
налогу  на  прибыль  к  затратам  по  
проекту. При установлении среднего уровня рентабельности 
(эффективности)  инвестиций  по  альтернативным инструментам 
инвестирования или аналогичными проектами расчет  рентабельности  

(эффективности)  инвестиций осуществляется,  как  без  участия  

средств  бюджета,  так  и  с участием средств бюджета;  
-  при  расчете  затрат  учесть  объем  переселения  жителей  из 
аварийного  и  ветхого  жилищного  фонда,  производимого  за счет  
застройщика,  обязательств  застройщика  по  
безвозмездной  передаче  в  государственную/муниципальную 
собственность  объектов  (при  наличии  таких  данных),  по созданию 
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и реконструкции объектов инфраструктуры;  
-  при  проведении  оценки  учесть  технико-экономические 
параметры  будущей  застройки  в  объемах,  указанных  в 
Приложении № 4,5 задания на оценку;  
-  расчет затрат на строительство производить по укрупненным 
нормативам цен строительства, в соответствии со статьей 8.3 
Градостроительного кодекса Российской Федерации;  

-  при  проведении  оценки  необходимо  учесть  затраты, связанные с 
выкупом объектов недвижимости, указанных в п. 1 задания на оценку 
и находящихся в частной собственности, для  последующей  
реализации  проекта  по  комплексному развитию  территории  

(расчет  производится  с  учетом принудительного  порядка  
прекращения  прав  для государственных или муниципальных нужд);  

-  при  проведении  оценки  необходимо  учесть  затраты, связанные  
с  разработкой  документации  по  планировке территории;   
-  при  проведении  оценки  необходимо  учесть  затраты, связанные  
с  потенциально  возможной  корректировкой функционального  
режима  объектов  (например,  смена  вида  
разрешенного  использования  земельных  участков,  с  учетом 
региональных льгот);  

-  иные  допущения  принимаются  оценщиком  самостоятельно при  
проведении  работ  по  оценке  в  соответствии  с представленными 
документами;  
-  суждение о возможных границах интервала, в котором может 
находиться  итоговый  результат  оценки  стоимости недвижимости не 
требуется. 

 

 

Исполнитель: 

Государственное бюджетное учреждение Московской области 
«Московское областное бюро технической инвентаризации» 
OГРН 1205000000028 от 09.01.2020 г. 
143421, Россия, Московская обл., г. Красногорск, тер. автодорога Балтия 
26-й км, д.5, стр.5/2 

Оценщик (и), 
подписавший (ие) 
отчет об оценке, 
наименование СРОО, в 
которой состоит 
оценщик  (и): 

Оценщик: Попович Максим Викторович,  
Наименование СРО: СРО «Союз «Федерация специалистов оценщиков», 

Дата вступления в СРО: 10.07.2018,  
Реестровый номер оценщика: 644 
  

Сведения о 
независимости 
юридического лица, с 
которым оценщик 
заключил трудовой 

договор, и оценщика 

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации" соблюдены. 

Основание для 
проведения работ: 

Договор № 319640-23 от 25.12.2023 г. 
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Используемые 

стандарты оценки: 

1. Федеральный закон от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (с последними изменениями и 
дополнениями). 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 
оценки (ФСО I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 № 200. 
3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 
8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7). 
Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 
№611. 
9. Стандарты и Правила оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке.    

 

1.4. МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ ПРОИЗВОДСТВЕ ЭКСПЕРТИЗЫ: 
 

1. Заверенная копия Отчета №6-527/23 от 27.12.2023 г. 

2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (с изменениями и дополнениями). 

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200. 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

10. Федеральный стандарт оценки «Порядок проведения экспертизы, требования к экспертному 
заключению и порядку его утверждения (ФСО №5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 04.07.2011 №328 (в ред. Приказа Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200). 

11. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 

которой является оценщик, подписавший отчет об оценке.  
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2. ПРОВЕРКА ОТЧЕТА НА СООТВЕТСТВИЕ ТРЕБОВАНИЯМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ОБ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
ПО СОДЕРЖАНИЮ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ 

 

Цель: определить соответствие представленного на экспертизу Отчета требованиям 
действующего законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том 
числе требованиям Федерального закона, а также требованиям федеральных стандартов 
оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего 
функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам, а также правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации 
оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 

 

№ Содержание требований законодательства Источник 
требования 

Наличие 
(+) 
Отсутствие 
(-) 

параметра 

01 Общие обязательные требования к составлению 
отчета об оценке 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-
VI, Раздел I 

+ 

01.01 Дата определения стоимости объекта оценки 

(дата проведения оценки, дата оценки) 

ФЗ-135 

ст.11, 

+ 

01.02 Отчет на бумажном носителе: Ф3-135 
ст.11, ФСО-
VI, п.3, п.4 

 

01.02.01 - пронумерован постранично   

01.02.02 - прошит   

01.02.03 - подписан оценщиками, которые проводили 
оценку 

  

01.02.04 - скреплен личной печатью оценщиков или 
печатью юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор 

  

01.03 Отчет, составленный в форме электронного 
документа: 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-

VI, п.3, п.5 

+ 

01.03.01 - пронумерован постранично  + 

01.03.02 - подписан усиленной квалифицированной 
электронной подписью в соответствии с 

законодательством Российской Федерации 
оценщиком или оценщиками, которые провели 
оценку 

 + 

01.03.03 - подписан усиленной квалифицированной 
электронной подписью в соответствии с 
законодательством Российской Федерации 

руководителя юридического лица, с которым 
оценщик или оценщики заключили трудовой 
договор 

 + 

01.04 Признание информации достоверной, надежной, 
существенной и достаточной требует 

профессионального суждения оценщика, 
сформированного на основании анализа такой 
информации. 

ФСО-III, 
п.10 

+ 

01.05 Информация, которая стала доступна после 
даты оценки, может быть использована только в 
следующих случаях: 

ФСО-III, 
п.12 

 

01.05.01 1) если такая информация отражает состояние 
рынка и объекта оценки на дату оценки, 
соответствует ожиданиям участников рынка на 
дату оценки (например, статистическая 
информация, финансовые результаты 
деятельности компании и другая информация, 
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относящаяся к состоянию объекта оценки и 
(или) рынка в период до даты оценки или на 
дату оценки) 

01.05.02 2) если использование такой информации 
допускается в особом порядке в рамках 
соответствующих специальных стандартов 
оценки при определении стоимости отдельных 
видов объектов оценки. 

  

01.06 Информация, предоставленная заказчиком, 
должна быть подтверждена одним из следующих 
способов: 

ФСО-III, 
п.13 

+ 

01.06.01 1) путем заверения заказчиком копий 
документов и материалов; 

 + 

01.06.02 2) путем подписания заказчиком письма-
представления, содержащего существенную 
информацию и (или)перечень документов и 
материалов, с подтверждением того, что 
информация соответствует известным заказчику 

фактам, планы и прогнозы отражают ожидания 
заказчика. 

 + 

01.07 В отчете об оценке должна быть изложена вся 
существенная информация, использованная 
оценщиком при определении стоимости объекта 
оценки 

ФСО-VI, п.2 + 

01.08 Cущественная информация, приведенная в 
отчете об оценке, должна быть подтверждена 

путем раскрытия ее источников 

ФСО-VI, п.2 + 

01.09 Отчет не должен допускать неоднозначное 

толкование или вводить в заблуждение. 

ФЗ-135 

ст.11, 

+ 

01.10 Подтверждение полученной из внешних 
источников информации, должно быть 
выполнено следующим образом: 

ФСО-VI, п.8 + 

01.10.01 • в виде ссылок на источники информации, 

позволяющих идентифицировать источник 
информации и определить дату ее появления 
(публикации) или подготовки. В частности, в 
отчет об оценке включаются прямые ссылки на 
страницы сайтов информационно-
телекоммуникационной сети "Интернет", на 

которых размещена информация, а также 
реквизиты используемых документов и 

материалов (например, источник, название 
издания, название статьи, сведения об авторе и 
дата или период опубликования); 

ФСО-VI, п.8 + 

01.10.02 • в виде материалов и копий документов, 

информационных источников, которые с 
высокой вероятностью недоступны или могут 
быть в будущем недоступны, в частности, по 
причине изменения этой информации или 
адреса страницы в информационно-
телекоммуникационной сети "Интернет", 
отсутствия информации в открытом доступе 

(например, информация, предоставленная 
заказчиком оценки) либо доступ к которым 
происходит на платной основе; такое раскрытие 
информации делается с учетом ограничений, 

связанных с конфиденциальностью 
информации. 

ФСО-VI, п.8 + 

01.11 Отчет должен содержать достаточное 
количество сведений, позволяющее 
квалифицированному специалисту, не 
участвовавшему в процессе оценки объекта 

ФСО-VI, п.2 + 
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оценки, понять логику и объем проведенного 
оценщиком исследования, убедиться в его 
соответствии заданию на оценку и 

достаточности для цели оценки. 

01.12 Отчет об оценке может состоять из нескольких 
частей, в одной или в разной форме - как на 
бумажном носителе, так и в форме электронного 
документа (характерно, например, для 

приложений). В таком случае оценщик должен 
обеспечить идентификацию отчета об оценке 
как совокупности всех частей, оформленных в 

соответствии с требованиями, установленными в 
пунктах 4 и 5 настоящего федерального 
стандарта оценки. 

ФСО-VI, п.6 + 

02 Обязателъные требования к содержанию отчета 
об оценке 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-
VI, Раздел II 

+ 

02.01 Дата составления отчета ФЗ-135 
ст.11, ФСО-

VI, п.7 пп.1 

+ 

02.02 Порядковый номер отчета ФЗ-135 
ст.11, ФСО-
VI, п.7 пп.1 

+ 

02.03 Основание для проведения оценщиком оценки 

объекта оценки 

ФСО-VI, п.7 

пп.2 

+ 

02.04 Информация, содержащаяся в задании на 

оценку 

ФСО-VI, п.7 

пп.3 

+ 

02.04.01 Объект оценки: ФСО-IV, п.3 

пп.1 

+ 

02.04.01.01 - идентификация объекта оценки проводится на 
основе присущих ему количественных и 
качественных характеристик 

 + 

02.04.01.02 - описание прав на объект оценки, учитываемых 

при определении стоимости, 

 + 

02.04.01.03 - связанные с правами на объект оценки 
ограничения и обременения 

  

02.04.01.04 - если оценщик использовал специальное 

допущение, то данный факт должен быть 
отражен в формулировке объекта оценки. 

ФСО-III, п.5  

02.04.02 Цель оценки ФСО-IV, п.3 
пп.2 

+ 

02.04.02.01 -  указание ссылок на конкретные положения 

нормативных правовых актов Российской 
Федерации, в связи с которыми возникла 
необходимость проведения оценки (если 
применимо) 

 + 

02.04.03 Указание на то, что оценка проводится в 

соответствии с Федеральным законом 

ФСО-IV, п.3 

пп.3 

+ 

02.04.04 Вид стоимости ФСО-IV, п.3 
пп.4 

+ 

02.04.04.01 - предпосылки стоимости (если это необходимо 
в соответствии с пунктами 17 и 22 федерального 

стандарта оценки "Виды стоимости (ФСО II)"): 

 не 
применялся, 

отказ 
обоснован 

02.04.04.01.01 ● предполагается сделка с объектом оценки или 

использование объекта оценки без совершения 
сделки с ним; 

ФСО-II, п.3 

пп.1 

 

02.04.04.01.02 ● участники сделки или пользователи объекта 
являются конкретными (идентифицированными) 
лицами либо неопределенными лицами 
(гипотетические участники); 

ФСО-II, п.3 
пп.2 
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02.04.04.01.03 ● дата оценки; ФСО-II, п.3 
пп.3 

 

02.04.04.01.04 ● предполагаемым использованием объекта 
может быть наиболее эффективное 
использование, текущее использование, иное 
конкретное использование (в частности, 
ликвидация);; 

ФСО-II, п.3 
пп.4,  ФСО 
II, п.21 

 

02.04.04.01.05 ● характер сделки, под которым 
подразумевается добровольная сделка в 
типичных условиях или сделка в условиях 
вынужденной продажи/ 

ФСО-II, п.3 
пп.5 

 

02.04.05 Дата оценки ФСО-IV п.3 
пп.5 

+ 

02.04.06 Специальные допущения, иные существенные 
допущения в соответствии с разделом II 
федерального стандарта оценки "Процесс 
оценки (ФСО III)" 

ФСО-IV п.3 
пп.6 

+ 

02.04.07 Ограничения оценки в соответствии с разделом 
III федерального стандарта оценки "Процесс 
оценки (ФСО III)" 

ФСО-IV п.3 
пп.7 

+ 

02.04.08 Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета об 
оценке объекта оценки, за исключением 

случаев, установленных нормативными 
правовыми актами Российской Федерации 

ФСО-IV п.3 
пп.8 

+ 

02.04.09 Указание на форму составления отчета об 

оценке; 

ФСО-IV п.3 

пп.9 

+ 

02.04.10 Дополнительная информация, включаемая в 
задание на оценку в соответствии с ФСО-7 

 + 

02.04.10.01 Состав объекта оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации каждой из его 
частей (при наличии) 

ФСО-7, п.8 + 

02.04.10.01 Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на доступные 
для оценщика документы, содержащие такие 
характеристики 

ФСО-7, п.8 + 

02.05 Сведения о заказчике оценки: Ф3-135 

ст.11, ФСО-
VI п.7 пп.5 

+ 

02.05.01 • фамилия, имя, отчество (при наличии) 
физического лица, если заказчиком является 

физическое лицо; 

  

02.05.02 • реквизиты юридического лица, если 
заказчиком является юридическое лицо; 

 + 

02.05.02.01 - полное наименование ФСО-VI п.7 
пп.5 

+ 

02.05.02.02 - сокращенное наименование (при наличии) ФСО-VI п.7 
пп.5 

+ 

02.05.02.03 - основной государственный регистрационный 
номер или иной регистрационный номер 
юридического лица 

ФСО-VI п.7 
пп.5 

+ 

02.05.02.04 - место нахождения ФСО-VI п.7 
пп.5 

+ 

02.06 Сведения об оценщике (оценщиках), 
проводившем (проводивших) оценку 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-

VI, п.7, пп.4 

+ 

02.06.01 - фамилия, имя, отчество оценщика  + 

02.06.02 - сведения о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации оценщиков 
(регистрационный номер в саморегулируемой 
организации оценщиков 

 + 
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02.06.03 - номер контактного телефона оценщика  + 

02.06.04 - почтовый адрес оценщика  + 

02.06.05 - адрес электронной почты оценщика  + 

02.06.06 - сведения о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации оценщиков 
(регистрационный номер в саморегулируемой 

организации оценщиков 

 + 

02.06.07 -  наименование саморегулируемой организации 
оценщиков) 

 + 

02.06.08 - адрес саморегулируемой организации 
оценщиков) 

 + 

02.07 Сведения о юридическом лице, с которым 
оценщик заключил трудовой договор (реквизиты 
юридического лица): 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-
VI, п.7 пп.6 

+ 

02.07.01 - полное наименование  + 

02.07.02 - сокращенное наименование (при наличии)  + 

02.07.03 - основной государственный регистрационный 
номер или иной регистрационный номер 
юридического лица 

 + 

02.07.04 - место нахождения  + 

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

Ф3-135 
ст.11, ФСО-
VI, п.7 пп.7 

+ 

02.09 Информация обо всех привлеченных к 
проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке внешних организациях и 

квалифицированных отраслевых специалистах с 
указанием: 

ФСО-VI, п.7 
пп.8 

 

02.09.01 - квалификации   

02.09.02 - опыта   

02.09.03 - степени их участия в проведении оценки 
объекта оценки 

  

02.10 Ограничения, а также связанные с ними 
допущения должны быть согласованы 
оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете об 
оценке 

ФСО-III, п.8 + 

02.11 Указание на стандарты оценки для определения 

стоимости объекта оценки 

ФСО-VI, п.7 

пп.9 

+ 

02.12 Указание на методические рекомендации по 
оценке, разработанные в целях развития 

положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по 
оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России, или обоснование 
неиспользования указанных методических 
рекомендаций 

ФСО-VI, п.7 
пп.9 

+ 

02.13 Точное описание объекта оценки с указанием: 
полное и (или) сокращенное наименование, 

основной государственный регистрационный 
номер или иной регистрационный номер 
юридического лица, место нахождения) и (при 
наличии) балансовая стоимость данного объекта 
оценки; 

Ф3-135 
ст.11, ФСО-

VI, п.7 пп.10 

+ 

02.13.01 -  количественных и качественных 

характеристик объекта оценки: 

 + 

02.13.01.01 Тип объекта  + 

02.13.01.02 Адрес  + 

02.13.01.03 Год постройки   

02.13.01.04 Площадь здания (помещения)  + 

02.13.01.05 Строительный объем   
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02.13.01.06 Тип конструктивной системы (группа 
капитальности) 

 + 

02.13.01.07 Этажность (расположение оцениваемого 
помещения в здании) 

 + 

02.13.01.08 Износ здания по тех. паспорту БТИ с годом 
обследования 

  

02.13.01.09 Конструктивные элементы здания и их 
состояние 

 + 

02.13.01.10 Состояние отделки по шкале (отлично-
аварийно) 

  

02.13.01.11 Качество отделки по шкале (люкс-евроремонт-

под отделку) 

  

02.13.01.12 Наличие инженерных коммуникаций  + 

02.13.01.13 Высота помещений (этажа)   

02.13.01.14 Фотографии объекта:  + 

02.13.01.14.01 общий вид здания   

02.13.01.14.02 вид помещений   

02.13.01.14.03 вид чердаков (при наличии)   

02.13.01.14.04 вид подвалов (при наличии)   

02.13.01.14.05 ближайшее окружение  + 

02.13.01.14.06 условия подъезда, подъездные пути  + 

02.13.01.15 Данные по земельному участку :  + 

02.13.01.15.01 категория  + 

02.13.01.15.02 ВРИ  + 

02.13.01.15.03 кадастровая стоимость земельного участка  + 

02.13.01.15.04 наружные коммуникации (подключенные и 
возможность подключения отсутствующих) 

 + 

02.13.01.16 Снимок карты в крупном (глобальном) масштабе 
и масштабе города с указанием местоположения 
здания, а также карта расположения объекта в 
квартале застройки с привязкой к знаковым 
местам (метро, центральная улица и т.п.) 

 + 

02.13.01.17 Снимок кадастровой карты земельного участка 

(кроме встроенных помещений, если права на 
землю не оформлены) 

  

02.13.01.18 Описание местоположения:  + 

02.13.01.18.01 зона (промышленная, жилая, общественная и 

т.д.) 

 + 

02.13.01.18.02 расположение согласно территориальному 
зонированию по ПЗЗ или ГП (при наличии) 

  

02.13.01.18.03 дороги, ж/д пути  + 

02.13.01.18.04 водоемы и проч.   

02.13.01.18.05 описание местоположения с точки зрения типа 
объекта (наличие пешеходных и транспортных 
потоков, транспортная доступность личным, 
грузовым и общественным транспортом и т.д.) 

 + 

02.13.01.18.06 описание социально-бытовой инфраструктуры 
(для жилой и коммерческой недвижимости) 

 + 

02.13.01.18.07 описание населенного пункта, если населенный 
пункт крупный (более 500 тыс. чел.), то района 
расположения объекта 

 + 

02.13.01.19 Сведения об:  + 

02.13.01.19.01 Обременениях, связанных с объектом оценки  + 

02.13.01.19.02 Износе   

02.13.01.19.03 Устареваниях   

02.13.01.20 Информация о текущем использовании объекта 
оценки 

 + 

02.13.01.21 Другие факторы и характеристики, относящиеся 
к объекту оценки, существенно влияющие на 
его стоимость 

 + 
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02.13.01.22 - в отношении объекта оценки, принадлежащего 
юридическому лицу - реквизиты юридического 
лица: 

 + 

02.13.01.22.01 ● полное наименование  + 

02.13.01.22.02 ● сокращенное наименование (при наличии)  + 

02.13.01.22.03 ● основной государственный регистрационный 

номер или иной регистрационный номер 
юридического лица 

 + 

02.13.01.22.04 ● место нахождения  + 

02.13.02 Дата осмотра объекта оценки (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) 

ФСО-7, п.5 + 

02.14 Принятые при проведении оценки объекта 

оценки допущения и ограничения оценки в 
соответствии с пунктами 6 и 8 ФСО III  "Процесс 
оценки", в том числе не отраженные в задании 
на оценку 

ФСО-VI, п.7 

пп.11 

+ 

02.15 Анализ рынка объекта оценки, а также анализ 
других внешних факторов, не относящихся 

непосредственно к объекту оценки, но 
влияющих на его стоимость 

ФСО-VI, п.7 
пп.12 

+ 

02.15.01 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 

ФСО-7, 
п.11а 

+ 

02.15.02 Определение сегмента рынка, к которому 
принадлежит оцениваемый объект. 

ФСО-7, 
п.11б 

+ 

02.15.03 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 

ФСО-7, 
п.11в 

+ 

02.15.04 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости 

ФСО-7, 
п.11г 

+ 

02.15.05 Основные выводы относительно рынка 

недвижимости в сегментах, необходимых для 
оценки объекта 

ФСО-7, 

п.11д 

+ 

02.15.06 Должно быть:  + 

02.15.06.01 цены продаж  + 

02.15.06.02 ставки аренды   

02.15.06.03 динамика рынка в последние год-два   

02.15.06.04 вакантные площади и от чего зависят (при 
наличии на участке коммерческой 

недвижимости) 

  

02.15.06.05 коэффициентов капитализации (при наличии на 
участке коммерческой недвижимости) 

  

02.16 Анализ наиболее эффективного использования 

объекта оценки 

ФСО-7, 

раздел 6 

+ 

02.16.01 Наиболее эффективное использование 
представляет собой такое использование 
недвижимости,  которое максимизирует ее 
продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, 

 + 
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юридически разрешено (на дату определения 
стоимости объекта оценки) и финансово 
оправдано 

02.17 Описание процесса оценки объекта оценки в 
части применения подхода (подходов) к оценке 

 + 

02.17.01 Описание процесса оценки объекта оценки в 
части применения подхода (подходов) к оценке, 

включая: 

ФСО-VI, п.7 
пп.13 

+ 

02.17.01.01 • последовательность определения стоимости 
объекта оценки, 

 + 

02.17.01.02 ● обоснование выбора используемых подходов к 

оценке и методов в рамках каждого из 

применяемых подходов; отказ от использования 
подхода к оценке следует прокомментировать 

 + 

02.17.01.03 • процесс определения стоимости объекта 
оценки каждым из примененных методов оценки 
и соответствующие им расчеты 

 + 

02.17.01.04 • согласование результатов при применении 
различных подходов и методов оценки; 

 + 

02.17.02 В процессе оценки оценщик рассматривает 
возможность применения всех подходов к 
оценке, в том числе для подтверждения 

выводов, полученных при применении других 
подходов. 

ФСО-V, п.2 + 

02.17.03 При выборе подходов и методов оценки 
оценщику необходимо учитывать: 

ФСО-V, п.2 + 

02.17.03.01 ● специфику объекта оценки  + 

02.17.03.02 ● цели оценки,  + 

02.17.03.03 ● вид стоимости,  + 

02.17.03.04 ● достаточность и достоверность исходной 
информации, 

 + 

02.17.03.05 ●  допущения и ограничения оценки.  + 

02.17.04 Доходный подход ФСО-V, 
пп.11-23, 

ФСО-7 п.23 

+ 

02.17.04.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения доходного подхода, оценщику 
необходимо учитывать: 

ФСО-V, п.12 + 

02.17.04.01.01 1) способность объекта приносить доход 
(значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта 
соответствует целям приобретения объекта 
участниками рынка); 

 + 

02.17.04.01.02 2) степень неопределенности будущих доходов 

(значимость доходного подхода тем ниже, чем 
выше неопределенность, связанная с суммами и 
сроками поступления будущих доходов от 
использования объекта). 

 + 

02.17.04.02 Основные этапы доходного подхода: ФСО-V, п.16 + 

02.17.04.02.01 1) выбор вида денежного потока с учетом 
особенностей объекта оценки 

 + 

02.17.04.02.02 2) определение денежного потока  + 

02.17.04.02.03 3) определение ставки дисконтирования (ставки 

капитализации), соответствующей денежному 
потоку; 

  

02.17.04.02.04 4) приведение прогнозных денежных потоков, в 
том числе постпрогнозной стоимости (при 
наличии), к текущей стоимости по ставке 

дисконтирования или капитализация денежного 
потока по ставке капитализации. 

  

02.17.04.03 Установление периода прогнозирования  + 
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02.17.04.03.01 При выборе прогнозного периода учитываются: ФСО-V, п.18  

02.17.04.03.01.01 1) оставшийся срок полезного использования 

объекта оценки; 

  

02.17.04.03.01.02 2) период, на который доступна информация 
для составления прогноза; 

  

02.17.04.03.01.03 3) период достижения стабильного темпа роста 

денежных потоков объекта оценки, после 
завершения которого возможно применить 
постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки 
с сезонным или циклическим характером 
деятельности прогнозный период должен 

учитывать сезонность или включать полный 
цикл получения доходов соответственно. 

  

02.17.04.03.02 При применении метода капитализации, должен 
быть указан период, за который берется доход. 
В методе прямой капитализации денежный 
поток определяется за один период. 

ФСО-V, п.19  

02.17.04.03.03 При прогнозировании денежного потока следует 
осуществлять его сопоставление со следующими 
показателями: 

  

02.17.04.03.03.01 1) ретроспективные показатели операционной, 
инвестиционной и финансовой деятельности 
(использования)объекта оценки; 

  

02.17.04.03.03.02 2) ретроспективные и прогнозные показатели 
отрасли и (или) сегмента рынка; 

  

02.17.04.03.03.03 3) прогнозный темп экономического роста 

региона или страны, в которой действует 

(используется) объект оценки. 

  

02.17.04.04 Исследование способности объекта оценки 
приносить поток доходов в течение периода 
прогнозирования и в период после периода 
прогнозирования: 

ФСО-V, п.16 + 

02.17.04.04.01 указание источников дохода, потенциально 
возможных для объекта на дату оценки с 
разбивкой по компонентам 

 + 

02.17.04.04.02 анализ условий действующих договоров аренды 
объекта на предмет наличия обременений 

  

02.17.04.04.03 использование  для расчета рыночной арендной 
ставки метода сравнительного анализа, 
обоснование применения и применение метода в 
соответствии с требованиями ФСО-1 и ФСО-3 

ФСО-7, п.22  

02.17.04.04.04 анализ загрузки объекта и сравнение с 

рыночной 

  

02.17.04.04.05 при строительстве, ремонте или реконструкции 
объекта, прогноз будущей загрузки, исходя из 
предварительно заключенных договоров аренды 
и срока выхода на запланированные 

(среднерыночные)  показатели 

  

02.17.04.04.06 прогноз динамики рыночных ставок на основе 
рыночных данных из обзора рынка, (возможно 
провести через регрессионно-корреляционный 
анализ) 

  

02.17.04.04.07 учет резерва на капитальный ремонт и замену 
быстроизнашиваемых конструктивных 
элементов (даже если фактически собственник 

не делает резервов) 

  

02.17.04.04.08 учет затрат на страхование от ущерба (даже 

если фактически собственник не страхует 
имущество) 

  

02.17.04.04.09 учет налогов (кроме конечных налогов 
собственника) и земельных платежей 

 + 
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02.17.04.04.10 обоснование метода расчета постпрогнозной 
стоимости 

  

02.17.04.05 При расчете постпрогнозной стоимости следует 
учитывать: 

ФСО-V, п.20  

02.17.04.05.01 1) срок полезного использования объекта 
оценки - неограниченный или ограниченный 
(например, для объектов с истощимыми 

запасами или ресурсами); 

  

02.17.04.05.02 2) потенциал дальнейшего изменения (роста 
или снижения) денежных потоков за пределами 
прогнозного периода; 

  

02.17.04.05.03 3) заранее определенную сумму денежных 

средств, ожидаемую к получению после 
завершения прогнозного периода; 

  

02.17.04.05.04 4) циклический характер деятельности или 
использования объекта оценки. 

  

02.17.04.06 Определение ставки дисконтирования   

02.17.04.06.01 при использовании метода кумулятивного 
построения обязательно сопоставление с 
рыночными данными, обоснование общей 
величины премии - как получена; расчет 
величин премий за риски 

  

02.17.04.06.02 обоснование выбора метода расчета 
корректировки на возмещение капитала 

  

02.17.04.06.03 структура (учет налогов, возврата капитала, 
темпов изменения доходов и стоимости актива) 

используемых ставок дисконтирования и (или) 
капитализации должна соответствовать 
структуре дисконтируемого (капитализируемого) 
дохода 

ФСО-7, п. 
23, ФСО-V, 

п.17 

 

02.17.04.07 При определении ставки дисконтирования 
(ставки капитализации) следует учитывать: 

ФСО-V, п.22  

02.17.04.07.01 1) вид стоимости и соответствующие ему 
стороны сделки; 

  

02.17.04.07.02 2) допущения оценки;   

02.17.04.07.03 3) вид денежного потока   

02.17.04.07.04 4) факторы риска инвестирования в объект 
оценки, в частности связанные с его 
следующими особенностями: 

  

02.17.04.07.04.01 ●  вид объекта оценки   

02.17.04.07.04.02 ● сегмент рынка объекта оценки 
(географическое положение объекта оценки или 
рынка производимого с его использованием 
продукта); 

  

02.17.04.07.04.03 ● срок полезного использования объекта 
оценки; 

  

02.17.04.07.04.04 ● специфические риски объекта оценки.   

02.17.04.08 В расчетах по доходному подходу необходимо 

не допускать двойного учета рисков, связанных 
с получением денежных потоков, и в будущих 
денежных потоках, и в ставке дисконтирования 
(капитализации) одновременно. 

ФСО-V, п.23  

02.17.04.09 Осуществление процедуры приведения потока 
ожидаемых доходов за период прогнозирования, 

а также доходов после периода 

прогнозирования в стоимость на дату оценки 

  

02.17.04.09.01 обоснование выбора момента дисконтирования - 
на начало, середину или конец периода 

  

02.17.05 Затратный подход ФСО-V, 
п.24-33, 
ФСО-7, п.24 

не 
применялся, 
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отказ 
обоснован 

02.17.05.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения затратного подхода, оценщик 
должен учитывать: 

ФСО-V, п. 
25 

 

02.17.05.01.01 1) 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; 

  

02.17.05.01.02 2) 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. 

  

02.17.05.02 Определение стоимости прав на земельный 
участок как незастроенный (расчет ведется 
методами, применимыми для расчета стоимости 
земельных участков) 

ФСО-7, п.24  

02.17.05.03 Расчет затрат на создание (воспроизводство или 

замещение) объектов капитального 
строительства с выбором единицы сравнения 

ФСО-7, п.24  

02.17.05.03.01 описание строительного аналога   

02.17.05.03.02 описание различий строительного аналога и 
оцениваемого объекта 

  

02.17.05.03.03 расчет корректировок на расхождение между 
оцениваемым объектом и аналогом 

  

02.17.05.03.04 описание и расчет примененных индексов   

02.17.05.03.05 определение прибыли предпринимателя ФСО-7, п.24  

02.17.05.04 Определение износа и устареваний ФСО-7, п.24  

02.17.05.05 Определение стоимости объектов капитального 
строительства с учетом износов и устареваний 

ФСО-7, п.24  

02.17.05.06 Определение стоимости объекта недвижимости 
как суммы стоимости прав на земельный участок 

и стоимости объектов капитального 
строительства 

ФСО-7, п.24  

02.17.06 Сравнительный подход ФСО-V, п.4-
10, ФСО-7, 
п.22 

не 
применялся, 
отказ 
обоснован 

02.17.06.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения сравнительного подхода, оценщику 
необходимо учитывать объем и качество 
информации о сделках с объектами, 
аналогичными объекту оценки, в частности: 

ФСО-V, п. 5  

02.17.06.01.01 1) активность рынка (значимость 

сравнительного подхода тем выше, чем больше 
сделок с аналогами осуществляется на рынке); 

  

02.17.06.01.02 2) доступность информации о сделках 

(значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем надежнее информация о сделках с 

аналогами); 

  

02.17.06.01.03 3) актуальность рыночной ценовой информации 
(значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем меньше удалены во времени сделки с 
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аналогами от даты оценки и чем стабильнее 
рыночные условия были в этом интервале 
времени); 

02.17.06.01.04 4) 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). 

  

02.17.06.01.05 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 

ФСО-7, п.22  

02.17.06.02 При проведении анализа цен предложений по 
аналогам оценщику следует учитывать: 

ФСО-V, п. 7  

02.17.06.02.01 1) возможную разницу между ценой сделки и 
ценой предложения; 

  

02.17.06.02.02 2) период экспозиции аналога на рынке и 
изменение его цены за этот период (при 
наличии информации); 

  

02.17.06.02.03 3) соответствие цены аналога его 
характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных 

или заниженных цен предложения. 

ФСО-V, п. 7  

02.17.06.02.04 Поскольку сведения о предложениях не 

остаются неизменными, оценщику необходимо 
их документировать, чтобы обеспечить 
подтверждение этих данных в будущем. 

  

02.17.06.03 Для расчетов методом ВРМ аналоги должны 
иметь как цену продажи, так и арендные ставки. 
Арендные ставки должны включать 

коммунальные услуги и эксплуатацию или не 
включать коммунальные услуги и эксплуатацию 
(одинаково) 

  

02.17.06.04 Аналогов должно быть не менее 3   

02.17.06.05 Аналоги должны относиться к тому же сегменту 
рынка, что и оцениваемый объект 

  

02.17.06.06 Аналоги должны быть расположены в том же 

населенном пункте, что и объект, в крайнем 
случае в том же регионе в сопоставимом 
населенном пункте 

  

02.17.06.07 По аналогам должны быть описаны их 
качественные и количественные характеристики 
и они должны совпадать с приведенными в 
объявлениях 

  

02.17.06.08 Дата публикации объявления с аналогом должна 
быть до даты оценки 

  

02.17.06.09 Описание, обоснование и расчет вносимых 
корректировок при корректировании значения 
единицы сравнения для объектов-аналогов 

  

02.17.06.09.01 размер корректировки должен попадать в 
диапазоны значений ценообразующих факторов 

из анализа рынка 

  

02.17.06.09.02 ввод корректировки на различие в размерах 
участков при оценке зданий с избыточными 

земельными участками (значительно больше 
пятна застройки) 
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02.17.06.09.03 по итогам внесения корректировок, суммарная 
величина относительных корректировок по 
модулю (за исключением корректировки на 

торг) (абсолютные перевести в относительные) 
не должна превышать 60% 

  

02.17.06.09.04 коэффициент вариации скорректированных 
значений цен не должен превышать 30% 

  

02.17.06.10 Корректировка на наличие обременений - при 
их наличии (сервитут, аренда и проч.) 

  

02.17.06.11 Согласование результатов корректирования 
значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам 

  

02.17.06.11.01 обоснование выбора методологии взвешивания   

02.17.06.11.02 обоснование выбора весов - если прямо не 
следует из методологии 

  

02.17.06.11.03 проверка полученного результата на 

сопоставимость с рыночными данными, 
приведенными в обзоре рынка 

  

02.17.06.12 Если в рамках применения какого-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 

ФСО-7, п.27  

02.18 Согласование результатов ФСО-7, 
п.28-30 

не 
применялся, 

отказ 

обоснован 

02.18.01 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 с учетом факторов 

ФСО-V, п.3  

02.18.02 Описание процедуры согласования   

02.18.02.01 результаты подходов не должны различаться 
более чем на 20% 

ст. 40 НК РФ  

02.18.02.02 проведение анализа качества результатов 
оценки в каждом подходе (следует 

проанализировать достоинства и недостатки 
этих подходов) 

ФСО-7, п.28  

02.18.02.03 обоснование выбора методологии взвешивания   

02.18.02.04 Обоснование выбора весовых коэффициентов   

02.18.03 Не следует применять среднюю арифметическую 

величину или иные математические правила 
взвешивания в случае существенных 
расхождений промежуточных результатов 
методов и подходов оценки без такого анализа. 

ФСО-V, п. 3  

02.18.04 В результате анализа оценщик может 
обоснованно выбрать один из полученных 

результатов, полученных при использовании 
методов и подходов, для определения итоговой 
стоимости объекта оценки. 

ФСО-V, п. 3  

02.18.05 При недостаточности рыночных данных, 
необходимых для реализации какого-либо из 

подходов к оценке недвижимости, в рамках 
выбранного подхода на основе имеющихся 
данных рекомендуется указать 
ориентировочные значения (значение) 

ФСО-7, п.29  
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оцениваемой величины, которые не 
учитываются при итоговом согласовании, но 
могут быть использованы в качестве 

поверочных к итоговому результату оценки 
недвижимости 

02.19 Раздел отчета: Приложение  + 

02.19.01 Копии документов:  + 

02.19.01.01 Устанавливающие количественные и 
качественные характеристики объекта оценки 

 + 

02.19.01.02 Правоустанавливающих и 
правоподтверждающих документов 

 + 

02.19.01.03 Документов технической инвентаризации   

02.19.01.04 Заключений специальных экспертиз   

02.19.02 Другие документы по объекту оценки  + 

02.19.03 Копии источников ценовой и прочей 
информации, ссылки на которые есть в отчете 

 + 

02.19.04 Копии документов оценщиков  + 

02.20 Итоговая стоимость объекта оценки ФСО-VI, п.7 

пп.14 

+ 

02.21 Ограничения и пределы применения 
полученного результата 

ФСО-VI, п.7 
пп.14 

+ 

02.22 Перечень документов используемых оценщиком 
и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

ФСО-VI, п.7 
пп.15 

+ 

    

Комментарии эксперта 
№ Содержание требований 

законодательства 
Комментарий эксперта 

02.17.04 Доходный подход Для расчета инвестиционной стоимости Оценщик 
использовал метод предполагаемого использования. 
Инвестиционная стоимость определялась как 
разница доходной и расходной частью проекта 
реализации КТР 

 
 
 
 
 
Вывод:  

Содержание отчета соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об 

оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона об оценочной деятельности, 
а также требованиям федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального 
органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 
деятельности, а также стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 
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3. МЕТОДИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 
 
Цель:  определить полноту изложения методических основ определения стоимости объекта оценки 

и обоснованность применяемых методов оценки при определении стоимости указанного в 

Отчете объекта оценки (или отказ от их использования). 
 

Для целей оценки объекта в Отчете использован доходный подход. 
 
1. Расчет стоимости объекта оценки с использованием затратного подхода. 
В рамках данного отчета затратный подход не использовался. Отказ от применения затратного 
подхода обоснован. 
 
2. Расчет стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода. 
В рамках данного отчета сравнительный подход не использовался. Отказ от применения 
сравнительного подхода обоснован. 
 
3. Расчет стоимости объекта оценки с использованием доходного подхода. 
В рамках данного отчета использовался доходный подход. Для расчета инвестиционной стоимости 
Оценщик использовал метод предполагаемого использования. Инвестиционная стоимость 
определялась как разница доходной и расходной частью проекта реализации КТР. 
 
 
 
 
 
Вывод:  
Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в достаточном 

объеме. Замечаний по обоснованию, применению метода и произведенным расчетам нет. 
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4. РЕЗУЛЬТАТЫ ЭКСПЕРТИЗЫ НА СООТВЕТСТВИЕ ЦЕЛИ ОЦЕНКИ УСТАНОВЛЕННОМУ ВИДУ 
СТОИМОСТИ, ПРЕДПОСЫЛОК ВИДА СТОИМОСТИ ПРЕДПОЛАГАЕМОМУ ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ОБОСНОВАННОСТИ ВЫБРАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В 
РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, 

КОРРЕКТНОСТИ СДЕЛАННЫХ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЙ И ПРОВЕРКИ 
СООТВЕТСТВИЯ ВЫПОЛНЕННОГО В ОТЧЕТЕ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
СООТВЕТСТВУЮЩИМ ПОДХОДАМ И МЕТОДАМ, НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ, 
ОПРЕДЕЛЕННОЙ ОЦЕНЩИКОМ 
 
Цель:  определить полноту и достоверность проведенных расчетов при определении стоимости 

объекта оценки и соответствие полученных результатов рыночным условиям. 

 

Комментарии: 

 

Экспертом были проведены: 

• проверка соответствия цели оценки установленному виду стоимости; 

• проверка соответствия предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта 

оценки; 

• анализ обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из 

использованных оценщиком подходов к оценке; 

• проверка корректности сделанных в процессе оценки допущений; 

• проверка соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 

соответствующим подходам и методам; 

• анализ соответствия используемых Оценщиком для расчета стоимости данных на соответствие 

состоянию рынка; 

• проверочные расчеты стоимости объекта оценки на основании используемых Оценщиком в 

Отчете подходов и методов. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, 

соответствует выбранным и обоснованным Оценщиком подходам и методам; 

• проверка соответствия результатов расчета рыночной стоимости, полученных Экспертом, 

результатам расчетов Оценщика, отраженных в Отчете. 

В итоге величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 25.12.2023 г. составляет: 

 

Объект 
Право на реализацию проекта комплексного развития территории в составе земельных участков и 
расположенных на них объектов недвижимости,  общей  площадью  47,59  га,  находящихся в 
городском округе Фрязино Московской области. 
Перечень  земельных  участков  и  объектов  недвижимости, попадающих  в  границы  
комплексного  развития  территории (далее – КРТ) приведен в приложении № 1,2,3 Задания на 
оценку. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, руб. 3 100 000 000 
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Вывод:  
Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду стоимости, 
предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, обоснованности 
выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных оценщиком подходов к 

оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и проверки соответствия 
выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам, 
полноты и достоверности проведенных расчетов при определении стоимости объекта оценки не 
выявили некорректности и ошибочности.  
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам. 
Замечаний по обоснованию и произведенным расчетам нет.  

Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в 
Отчете, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете. 
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5. РЕЗУЛЬТАТЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИНЫХ ДЕЙСТВИЙ ЭКСПЕРТА ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ЭКСПЕРТИЗЫ НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ  
 
Иных действий при проведении экспертизы на подтверждение стоимости объекта оценки 

определенной оценщиком в Отчете, экспертом не проводилось.  
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Рекомендация Экспертного совета НП СРО «ДСО» 
Рекомендовать отчет как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, 
содержащего сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации». 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ПО ОТЧЕТУ: 
Отчет признается как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, содержащего 
сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» по следующим причинам: 

1. Отчет соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной 
деятельности, в том числе Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., федеральным стандартам оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности, и стандартам и правилам оценочной деятельности 
саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке. 

2. Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в 

достаточном объеме. Замечаний по обоснованию, применению методов и произведенным 
расчетам нет. 

3. Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду 
стоимости, предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, 
обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных 
оценщиком подходов к оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и 
проверки соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 

соответствующим подходам и методам, полноты и достоверности проведенных расчетов при 
определении стоимости объекта оценки не выявили некорректности и ошибочности. 

4. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам. Замечаний по обоснованию и произведенным 
расчетам нет. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании 
данных, имеющихся в Отчете об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, 
подтвердил величину стоимости объекта оценки, определенную Оценщиком в Отчете об 

оценке. 
Отчет соответствует требованиям закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. и Федеральным стандартам оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», «Виды 
стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III)», «Задание на оценку (ФСО IV)», «Подходы и методы 
оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 

 
 
ВЫВОД ПО ОТЧЕТУ 
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в Отчете 

об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете об оценке. Отчет соответствует требованиям 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе Федеральному 

закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., 
федеральным стандартам оценки и других актов уполномоченного федерального органа, 
осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой является оценщик, подписавший отчет об оценке. 
 

 


