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                Износ имущества - снижение стоимости имущества под действием различных причин. Износ 
определяют на основании фактического состояния имущества или по  данным бухгалтерского и 
статистического учета. Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний. По характеру 
состояния износ подразделяют на устранимый и неустранимый.

1.5 Последовательность определения стоимости объекта оценки

                Услуга по оценке имущества - результат взаимодействия оценщика и заказчика, а также 

собственная деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки имущества.

2.         Сбор и анализ специальных данных. На данном этапе проводился детальный анализ объекта оценки,
выполнялось его техническое освидетельствование с целью определения фактического состояния, проводился
анализ рынка данного типа имущества.
3.         Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. На основе собранной информации
был сделан вывод о характере использования.

               Объект оценки - имущество, предъявляемое к оценке.

                Отчет об оценке имущества - документ, содержащий обоснованное мнение оценщика о стоимости 
имущества.

               Принцип оценки имущества - основные экономические факторы, определяющие стоимость 
имущества. При этом в практике оценки имущества используют следующие принципы - спроса и  
предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной  продуктивности, замещения, ожидания, 
наилучшего и наиболее    эффективного  использования и другие.
               Оценщик имущества - лицо, обладающее подготовкой, опытом и квалификацией для оценки 
имущества.

4.         Оценка стоимости имущества, подготовка и оформление отчета по установленной форме в
соответствии с требованиями Федерального Закона от 29 июля 1998 года №135-Ф3. В соответствии со
стандартами, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральный стандарт
оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных
стандартах оценки (ФСО I)", Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", Федеральный
стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)",
Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", Федеральный стандарт оценки "Отчет
об оценке (ФСО VI)", Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО N 10)"
(с изменениями на 14 апреля 2022 года), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля
2022 г. N 200, стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.

3. ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ
               Имущество - объекты окружающего мира, обладающие полезностью, или права на них.
              Оценка имущества - определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, 

процедурой оценки и требованиями этики оценщика.

Состав работ по выполнению оценки рыночной стоимости имущества включает:

1.          Заключение с заказчиком договора об оценке.
2.          Осмотр объекта оценки и его окружения.
3.          Беседа с Заказчиком и изучение представленных  документов, касающихся оцениваемого объекта.
4.          Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки.
5.          Анализ рынка, к которому относится объект оценки.
6.          Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 
необходимых расчетов.
7.          Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой 

2. ОБЪЕМ  ВЫПОЛНЕННЫХ  РАБОТ

                Дата оценки имущества - дата, по состоянию на которую произведена оценка имущества.

1.         Сбор и анализ общих данных. На этом этапе ставилась задача выявления и анализа природных,
экономических, социальных и других факторов в масштабе региона и района расположения объекта, которые
могут оказывать влияние на потребительские качества и стоимость имущества.

                Процедура оценки имущества - совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа 

данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки.



                Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической 
ситуации.

                Физический износ имущества - износ имущества, связанный со снижением его работоспособности 
в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых
вариантов использования следующим критериям.
Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены
распоряжениями по зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических
зонных и экологическим законодательством.
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

                Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным 
требованиям, предъявленным к данному имуществу.        

Инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость для конкретного лица или группы лиц при 
установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.
При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет 
возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.

Ликвидационная стоимость объекта оценки - расчетная величина, отражающая наиболее 
вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 
оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.При определении ликвидационной стоимости, 
в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, 
вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом
использование будет давать приемлемый доход владельцу.
Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет
приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость.
Поскольку в данном случае объектом оценки является ТС, то в качестве наиболее эффективного
использования имущества принимаем его текущее использование без рассмотрения других вариантов. 

5. ОБЗОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ

Существует три основных подхода к оценке практически любого актива, в том числе ТС. 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении
затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом износа.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки с аналогичными
объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. 
Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении
ожидаемых доходов от объекта оценки.
В данном Отчете использовался только сравнительный подход.

Рыночная  стоимость  объекта  оценки  -  наиболее вероятная   цена,  по которой объект оценки 
может быть  отчужден  на  открытом       рынке  в  условиях  конкуренции,  когда  стороны  сделки 
действуют   разумно,  располагая всей необходимой информацией, а на  величине   цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.











____________________

•   Настоящее заключение достоверно только в полном объеме и лишь  при  применении в указанных  в 
заключении целях;

С уважением, оценщик,

•   Оценщик исходил из того, что сведения об объекте оценки, полученные от заказчика и  
содержащиеся  в настоящем заключении, заслуживают доверия. Тем  не  менее, оценщик не несет 
полной ответственности за точность этих сведений;
•   Оценщик не несет ответственности за оценку состояния объекта,  которое невозможно обнаружить 
иным путем, кроме обычного  визуального осмотра или путем изучения  представленной  
документации;

•   Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату 
оценки. Оценщик исходил из предположения, что объект на день оценки и на день фактического 
осмотра имел одинаковое, качественное состояние. Оценщик не принимает на себя ответственность за 
изменение социальных, экономических, физических факторов и изменений местного или 
Федерального Законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные 
факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта оценки.

11. УСЛОВИЯ, ДОПУЩЕНИЯ И ОГPАНИЧЕНИЯ   

      К.В. Булавин

директор ООО "Экспресс Оценка"



6. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", утвержденный
Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200.

10. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации
оценщиков.
11. СМИ, интернет сайты.
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Приложение 1 
Фотографии объекта оценки 

 
 

 
 

 
 
 
 
 



 

 
 

 








