
                                            УТВЕРЖДЕНО 

Правлением Некоммерческого партнерства развития  
оценочной деятельности «Экспертный союз» 

Протокол № 2 от «20» мая 2013 г. 
 

 
СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА 

предпринимательской деятельности в области оценки  

Некоммерческого партнерства развития оценочной деятельности «Экспертный союз» 

 
1. Настоящие Стандарты и правила предпринимательской деятельности в области 

оценки (далее – Стандарты и Правила) Некоммерческого партнерства развития оценочной 
деятельности «Экспертный союз» (далее - Партнерство) разработаны и введены в действие в 
соответствии с нормативными правовыми актами Российской Федерации и Уставом 
Партнерства. Стандарты и правила являются обязательными для выполнения всеми членами 
Партнерства. 

2. Стандарты и Правила приняты для способствования реализации членами 
Партнерства эффективной предпринимательской деятельности в области оценки.  
         Настоящие Стандарты и Правила определяют основные принципы организации 
предпринимательской деятельности в области оценки и устанавливают требования к 
порядку проведения и осуществления оценки. 

3. Члены Партнерства при осуществлении предпринимательской деятельности в 
области оценки обязуются руководствоваться федеральными стандартами и иными нормами, 
утверждаемыми Минэкономразвития России, в частности: 

- федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256; 

- федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 255; 

- федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254; 

- федеральным стандартом оценки «Определение кадастровой стоимости объектов 
недвижимости (ФСО № 4)», утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от 22 октября 2010 г. № 508; 

- федеральным стандартом оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, 
требования к экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», 
утвержденным приказом Минэкономразвития России от 04 июля 2011 г. № 328; 

- федеральным стандартом оценки «Требования к уровню знаний эксперта 
саморегулируемой организации оценщиков (ФСО № 6)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 07 ноября 2011 г. № 628. 

 
4. В ситуациях, когда ни федеральные стандарты оценки, ни Стандарты и Правила не 

обеспечивают однозначного понимания используемых терминов, определений или 
процедур, члены Партнерства вправе использовать не противоречащие федеральным 
стандартам оценки нормы Международных стандартов оценки в редакции ближайшего к 
дате составления отчета перевода их на русский язык. 

5. Члены Партнерства при осуществлении предпринимательской деятельности в 
области оценки обязаны следовать Правилам деловой и профессиональной этики, 
утвержденным Правлением Партнерства. 

6. За нарушение требований настоящих Стандартов и Правил к члену Партнерства, 
допустившему нарушения, Дисциплинарным комитетом Партнерства могут быть применены 
меры дисциплинарного воздействия в соответствии с Инструкцией по подаче и 
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рассмотрению жалоб на членов Партнерства и Положением о Дисциплинарном комитете 
Партнерства. 

 
Приложения:  

1.федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)» – на 4 л.; 
2.федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» – на 2 л.; 
3.федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» – на 4 л.; 
4.федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости объектов 
недвижимости (ФСО № 4)» – на 3 л.; 
5. федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к 
экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)» – на 5 л.; 
6. федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой 
организации оценщиков (ФСО № 6)» – на 2 л. 
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Приложение 1 
 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 
«ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ И ТРЕБОВАНИЯ 

К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ (ФСО N 1)» 
 

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

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

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

 
II. Общие понятия оценки 

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

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 

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

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

6. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 
оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 
(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

7. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 
общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая 
на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

8. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки 
является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно 
пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 
Российской Федерации установлено иное. 

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

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

11. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность 
мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки 
требований законодательства Российской Федерации об оценочной 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. 
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12. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

 
III. Подходы к оценке 

 
13. Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 
целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

 
IV. Требования к проведению оценки 

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

необходимых расчетов; 
г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 
д) составление отчета об оценке. 
17. Задание на оценку должно содержать следующую информацию: 
а) объект оценки; 
б) имущественные права на объект оценки; 
в) цель оценки; 
г) предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения; 
д) вид стоимости; 
е) дата оценки; 
ж) срок проведения оценки; 
з) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. 
18. Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения 

оценки объекта оценки. 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: 

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 
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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. 

19. Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять 
требованиям достаточности и достоверности. 

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. 

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

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

Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта 
оценки, используется экспертное суждение оценщика или привлеченного оценщиком 
специалиста (эксперта), для характеристик, значение которых оценивается таким образом, 
должны быть описаны условия, при которых указанные характеристики могут достигать тех 
или иных значений. 

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. 

Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, 
произошедших после даты оценки. 

20. Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках 
применения каждого из подходов. 

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

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

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 
количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

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

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую 
для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

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

22. Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

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

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

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

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

24. Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет 
согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при 
использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

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. 

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. 

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. 

25. По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Требования к 
содержанию и оформлению отчета об оценке устанавливаются Федеральным законом от 29 
июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание 
законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 4, ст. 251; N 12, ст. 
1093; N 46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; N 9, ст. 805; 2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 
31, ст. 3456; 2007, N 7, ст. 834; N 29, ст. 3482) и в федеральных стандартах оценки. 

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

27. Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской 
Федерации (в рублях). 
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Приложение 2 
 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 
«ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ (ФСО N 2)» 

 
I. Общие положения 

 
1. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

стандартов оценки и раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата 
оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от 
рыночной. 

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

 
II. Цель оценки и предполагаемое использование 

результата оценки 
 
3. Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку. 
4. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения 
сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-
продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 
(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 
(бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении 
имущественных споров, принятии управленческих решений и иных случаях. 

 
III. Виды стоимости 

 
5. При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 

указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым 
использованием результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 
стоимости объекта оценки: 

рыночная стоимость; 
инвестиционная стоимость; 
ликвидационная стоимость; 
кадастровая стоимость. 
6. При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее 

вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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, то есть когда: 

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 
было; 
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платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен 

на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, 
при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 
внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из 
достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной 
степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 
наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации 
о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 
имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения 
совершить сделку. 

7. Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 
- при изъятии имущества для государственных нужд; 
- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых 

обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров 
(наблюдательного совета) общества; 

- при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 
- при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 
- при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 
- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 
8. При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется 

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. 

9. При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется 
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. 

10. При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами 
массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 
законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей 
налогообложения. 
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Приложение 3 
 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 
«ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ (ФСО N 3)» 

 
I. Общие положения 

 
1. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

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

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

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

 
II. Требования к составлению отчета об оценке 

 
4. При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих 

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

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

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

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета 
об оценке, а также допускать неоднозначного толкования (принцип однозначности); 

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

отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при 
проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не 
является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов 
и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом 
которой является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточности). 

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

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

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

 
III. Требования к содержанию отчета об оценке 

 
8. Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться 

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

содержаться: 
- общая информация, идентифицирующая объект оценки; 
- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке; 
- итоговая величина стоимости объекта оценки; 
б) задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки; 
в) сведения о заказчике оценки и об оценщике. В отчете об оценке должны быть 

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

наименование; основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН), дата 
присвоения ОГРН; место нахождения; 

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

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

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

- об оценщике, осуществляющем оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь 
частной практикой: фамилия, имя, отчество; серия и номер документа, удостоверяющего 
личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ; информация о членстве в 
саморегулируемой организации оценщиков; номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности, 
сведения о страховании гражданской ответственности оценщика, стаж работы в оценочной 
деятельности; 

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

г) допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 
оценки; 

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

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

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

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

сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, 
физических свойствах объекта оценки, износе, устареваниях; 
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- количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 
объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 
оценки; 

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

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

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

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

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

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к 
оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода 
оценщик должен привести в отчете об оценке описание процедуры соответствующего 
согласования. Если при согласовании используется взвешивание результатов, полученных 
при применении различных подходов к оценке, а также использовании разных методов в 
рамках применения каждого подхода, оценщик должен обосновать выбор использованных 
весов, присваиваемых результатам, полученным при применении различных подходов к 
оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода. 

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

 
IV. Требования к описанию в отчете об оценке информации, 

используемой при проведении оценки 
 
10. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники 

информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве 
соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и 
распечаток. В случае если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не 
обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после 
даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой 
опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, 
опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории 
Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии 
соответствующих материалов. 

11. Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, 
бухгалтерские балансы), должна быть подписана уполномоченным на то лицом и заверена в 
установленном порядке, и в таком случае она считается достоверной, если у оценщика нет 
оснований считать иначе. 

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

 
V. Требования к описанию в отчете 

об оценке методологии оценки и расчетов 
 
13. В отчете об оценке должно содержаться описание последовательности определения 

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

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

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

16. В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов 
применения подходов к оценке может быть представлено в округленной форме по правилам 
округления. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 13

Приложение 4 
 
 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 
«ОПРЕДЕЛЕНИЕ КАДАСТРОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

(ФСО № 4)» 
 
 

I. Общие положения 
 

1. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости объектов 
недвижимости (ФСО № 4)» (далее – Федеральный стандарт оценки) разработан с 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)» и содержит 
требования к определению кадастровой стоимости объектов недвижимости. 

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

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

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

4. Кадастровая стоимость определяется как для объектов недвижимости, 
присутствующих на открытом рынке, так и для объектов недвижимости, рынок которых 
ограничен или отсутствует. 

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

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

7. Определение кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки 
включает в себя следующие этапы: 

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

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

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

перечня объектов недвижимости для целей проведения государственной кадастровой 
оценки. 

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

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

III. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов и рыночной информации 
11. Для построения модели оценки оценщик осуществляет сбор достаточной и 

достоверной рыночной информации об объектах недвижимости. 
При построении модели оценки оценщик использует ценовую информацию, 

соответствующую сложившемуся уровню рыночных цен.  
12. В случае недостаточности рыночной информации для построения модели оценки 

проводится оценка рыночной стоимости, определяемой индивидуально для конкретного 
объекта недвижимости.  

13. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов, определяющих стоимость 
объектов оценки, осуществляется оценщиком.  

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

15. Для незастроенного земельного участка при отсутствии установленного вида 
разрешенного использования принимается тот вид разрешенного использования, который 
обеспечивает такому земельному участку максимальную рыночную стоимость с учетом 
территориального планирования и градостроительного зонирования.  Для застроенного 
земельного участка при отсутствии установленного вида разрешенного использования 
принимается вид разрешенного использования, исходя из назначения объектов 
недвижимости (зданий, сооружений), расположенных в пределах данного земельного 
участка.  

 
III. Группировка объектов оценки 

 
16. При определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой 

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

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

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

 
IV. Построение моделей оценки 

 
18. Для построения модели оценки может быть использована методология любого из 

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

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

ценообразующих факторов); 
выбор окончательного вида модели оценки, в том числе на основе анализа 

достоверности использованной информации и точности моделей оценки. 
20. При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и 

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

 
V. Порядок расчета кадастровой стоимости объектов оценки 

 
21. При применении методов массовой оценки кадастровая стоимость объекта оценки 

определяется путем подстановки значений ценообразующих факторов, соответствующих 
данному объекту оценки, в модель оценки, выбранной оценщиком. 

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

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

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

23. По результатам определения кадастровой стоимости объектов оценки оформляется 
отчет об определении кадастровой стоимости. 

24. Отчет об определении кадастровой стоимости должен быть составлен не позднее 
семи месяцев с даты заключения договора на проведение кадастровой оценки. 
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Приложение 5 
 
 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 
«ВИДЫ ЭКСПЕРТИЗЫ, ПОРЯДОК ЕЕ ПРОВЕДЕНИЯ, 

ТРЕБОВАНИЯ К ЭКСПЕРТНОМУ ЗАКЛЮЧЕНИЮ И ПОРЯДКУ 
ЕГО УТВЕРЖДЕНИЯ (ФСО N 5)» 

 
I. Общие положения 

 
1. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

стандартов оценки, на основе Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской 
Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 12, ст. 1093, N 46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; 2004, 
N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172, N 31, ст. 3456; 2007, N 29, ст. 3482, N 31, ст. 4016; 2009, N 
52, ст. 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43) (далее - Федеральный закон) и содержит 
требования к экспертизе отчетов об оценке. 

2. Настоящий федеральный стандарт оценки устанавливает виды экспертизы отчета об 
оценке, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его 
утверждения. 

3. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при 
осуществлении экспертизы отчетов об оценке. 

4. Под экспертизой отчета об оценке понимаются действия эксперта или экспертов 
саморегулируемой организации оценщиков в целях проверки отчета, подписанного 
оценщиком (оценщиками), являющимся (являющимися) членами данной саморегулируемой 
организации, в соответствии с видом экспертизы. 

В ходе проведения экспертизы отчета об оценке проводится исследование работы, 
выполненной оценщиком (оценщиками). При проведении экспертизы отчета об оценке 
экспертом (экспертами) не проводится повторная оценка. 

Экспертиза отчета об оценке проводится в соответствии с требованиями Федерального 
закона, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности 
саморегулируемой организации оценщиков, членом экспертного совета которой является 
эксперт (эксперты), проводящий экспертизу отчета об оценке. 

Действия (бездействие) эксперта (экспертов), а также результаты экспертизы могут 
быть обжалованы оценщиком, подписавшим соответствующий отчет об оценке, в 
саморегулируемой организации оценщиков в порядке, установленном внутренними 
документами такой саморегулируемой организации, устанавливающими сроки рассмотрения 
жалобы на действия (бездействие) эксперта и (или) результаты экспертизы, порядок 
направления такой жалобы, рассмотрения, принятия решения и уведомления 
заинтересованных лиц о результатах ее рассмотрения. 

 
II. Виды экспертизы отчета об оценке 

 
5. Настоящим федеральным стандартом оценки устанавливаются следующие виды 

экспертизы отчетов об оценке: 
экспертиза 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 (далее - нормативно-методическая экспертиза); 

экспертиза на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в 
отчете об оценке, включающая также проверку отчета об оценке на соответствие 
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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. 

 
III. Порядок проведения экспертизы 

 
6. Экспертиза отчета об оценке проводится в случаях, установленных 

законодательством Российской Федерации. Иные случаи и основания проведения 
экспертизы устанавливаются внутренними документами саморегулируемой организации 
оценщиков. 

В случае, если экспертиза отчета об оценке проводится на основании договора на 
проведение экспертизы отчета об оценке, размер оплаты за проведение экспертизы отчета об 
оценке определяется договором и не может зависеть от вывода, содержащегося в 
положительном (отрицательном) экспертном заключении, подготовленном экспертом 
(экспертами) саморегулируемой организации оценщиков по результатам проведения 
экспертизы (далее - экспертное заключение). 

7. Экспертиза отчета об оценке проводится в сроки, установленные законодательством 
Российской Федерации, внутренними документами саморегулируемой организации 
оценщиков (если иные сроки не предусмотрены договором на проведение экспертизы) или 
договором на проведение экспертизы. 

8. Выбор эксперта (экспертов) саморегулируемой организации оценщиков, 
осуществляющего (осуществляющих) экспертизу отчета об оценке, проводится в порядке, 
установленном внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков, 
содержащими критерии выбора и процедуру назначения эксперта (экспертов) 
саморегулируемой организации оценщиков, основания и порядок отказа эксперта 
(экспертов) саморегулируемой организации оценщиков от участия в проведении экспертизы 
отчета об оценке. 

9. Экспертиза отчета об оценке не может проводиться экспертом, подписавшим отчет 
об оценке, в отношении которого проводится экспертиза, либо являющимся учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика экспертизы, собственника объекта оценки. 

Экспертиза отчета об оценке также не может проводиться экспертом в случае, если 
эксперт имеет имущественный интерес в объекте оценки, в отношении отчета об оценке 
которого проводится экспертиза, либо если эксперт состоит с учредителем, собственником, 
должностным лицом юридического лица - заказчика экспертизы, физическим лицом - 
заказчиком экспертизы или лицом, подписавшим соответствующий отчет об оценке, в 
близком родстве или свойстве, а также если юридическое лицо - заказчик экспертизы 
является кредитором или страховщиком эксперта. 

10. Эксперт обязан уведомлять саморегулируемую организацию оценщиков о фактах 
оказания на него воздействия со стороны любых лиц в целях влияния на вывод (выводы), 
содержащийся (содержащиеся) в экспертном заключении. 

11. Для проведения экспертизы отчет об оценке или заверенная в установленном 
саморегулируемой организацией оценщиков порядке его копия предоставляется в 
саморегулируемую организацию оценщиков, членом или членами которой является 
(являются) оценщик (оценщики), подписавший (подписавшие) отчет об оценке в порядке и в 
сроки, установленные внутренними документами такой саморегулируемой организации 
оценщиков, если иное не предусмотрено законодательством Российской Федерации. 

12. В зависимости от вида проводимой экспертизы саморегулируемой организацией 
оценщиков устанавливаются допущения и ограничительные условия, с учетом которых 
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проводится экспертиза отчета об оценке, не противоречащие Федеральному закону, 
федеральным стандартам оценки и иным актам в области оценочной деятельности. 

13. Для целей проведения экспертизы необходимая для проведения экспертизы, но 
отсутствующая в отчете об оценке информация, на которую ссылается оценщик в отчете об 
оценке, представляется оценщиком по запросу эксперта. Эксперт направляет запрос, а 
оценщик направляет соответствующую информацию в порядке, установленном 
внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков, членом которой 
является оценщик, подписавший отчет об оценке, содержащими требования к: 

содержанию запроса и срокам его направления; 
обоснованию необходимости представления информации; 
срокам и порядку направления оценщиком информации. 
14. При проведении экспертизы отчета об оценке не допускается использование 

экспертом информации, ставшей известной после даты оценки. 
15. Порядок действий эксперта при проведении экспертизы отчета об оценке 

устанавливается внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков в 
соответствии с видами экспертизы. 

 
IV. Требования к экспертному заключению 

 
16. В экспертном заключении указываются: 
а) дата составления и номер экспертного заключения; 
б) основание для проведения экспертизы отчета об оценке; 
в) сведения о заказчике экспертизы отчета об оценке или ином органе, 

инициировавшем проведение экспертизы отчета об оценке (полное наименование, место 
нахождения, ОГРН (при наличии). 

В случае, если заказчиком экспертизы отчета об оценке является физическое лицо, 
сведения о нем указываются в следующем составе: фамилия, имя, отчество, серия и номер 
документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный 
документ; 

г) вид проводимой экспертизы отчета об оценке; 
д) сведения об отчете об оценке (дата составления и порядковый номер отчета об 

оценке, информация, идентифицирующая объект оценки, дата определения стоимости 
объекта оценки), а также сведения об иных документах и материалах, представленных для 
экспертизы отчета об оценке; 

е) сведения о допущениях и ограничительных условиях, с учетом которых проведена 
экспертиза отчета об оценке; 

ж) сведения об эксперте (экспертах), подписавшем (подписавших) экспертное 
заключение (фамилия, имя, отчество, регистрационный номер согласно реестру членов 
саморегулируемой организации оценщиков); 

з) результаты проверки 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 (или) стандартов и правил оценочной 
деятельности саморегулируемой организации оценщиков; 

и) результаты проверки обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в 
рамках каждого из использованных оценщиком подходов к оценке и проверки соответствия 
выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и 
методам; 

к) результаты и обоснование иных действий эксперта при проведении экспертизы на 
подтверждение стоимости; 
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л) вывод по итогам проведения экспертизы отчета об оценке, который должен быть 
обоснован. 

17. Результатом экспертизы отчета об оценке является положительное или 
отрицательное экспертное заключение. 

При проведении нормативно-методической экспертизы положительным экспертным 
заключением признается экспертное заключение, содержащее вывод о соответствии отчета 
об оценке 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 (далее - вывод о соответствии отчета об оценке законодательству). 

При проведении экспертизы на подтверждение стоимости объекта оценки, 
определенной оценщиком в отчете, положительным экспертным заключением признается 
экспертное заключение, содержащее вывод о подтверждении стоимости объекта оценки, 
определенной оценщиком в отчете об оценке, в том числе вывод о соответствии отчета об 
оценке законодательству. 

Отрицательным экспертным заключением признается экспертное заключение, 
содержащее вывод, отличный от выводов, указанных в абзацах втором или третьем 
настоящего пункта. 

Отрицательное экспертное заключение включает в себя полный перечень выявленных 
нарушений и их обоснование. 

18. Отрицательное экспертное заключение должно содержать перечень выявленных 
технических ошибок (описка, опечатка, грамматическая или арифметическая ошибка), 
которые способны ввести в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также приводят к 
неоднозначному толкованию. 

Выявленные технические ошибки, допущенные оценщиком при составлении отчета об 
оценке, но не приведшие к нарушению требований законодательства Российской Федерации, 
в том числе требований Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других 
актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-
правовому регулированию оценочной деятельности, и (или) стандартов и правил оценочной 
деятельности, и не отразившиеся на стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в 
отчете об оценке, не являются основанием для составления отрицательного экспертного 
заключения. 

19. В случае, если в нормативном правовом акте, договоре на проведение экспертизы 
отчета об оценке, определении суда или внутренних документах саморегулируемой 
организации оценщиков не указан вид экспертизы, экспертом проводится нормативно-
методическая экспертиза. 

20. Экспертное заключение составляется в письменной форме в соответствии с 
требованиями федерального закона, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил 
оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков и должно быть 
пронумеровано постранично, прошито, скреплено печатью саморегулируемой организации 
оценщиков (за исключением случаев составления экспертного заключения в виде 
электронного документа), подписано экспертом (экспертами), проведшим (проведшими) 
экспертизу отчета об оценке, утверждено руководителем экспертного совета 
саморегулируемой организации оценщиков либо иным уполномоченным лицом, заверено 
руководителем исполнительного органа саморегулируемой организации оценщиков или 
иным уполномоченным лицом и утверждено в порядке, установленном саморегулируемой 
организацией оценщиков в соответствии с требованиями настоящего Федерального 
стандарта оценки. 
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V. Требования к порядку утверждения экспертного заключения 
 
21. Установленный саморегулируемой организацией оценщиков порядок утверждения 

экспертного заключения, подготовленного экспертом (экспертами) саморегулируемой 
организации оценщиков (далее - порядок утверждения экспертного заключения), должен 
содержать положения, определяющие: 

состав лиц, подписывающих экспертное заключение; 
форму утверждения экспертного заключения руководителем экспертного совета 

саморегулируемой организации оценщиков либо иным уполномоченным лицом; 
форму заверения экспертного заключения руководителем исполнительного органа 

саморегулируемой организации оценщиков либо иным уполномоченным лицом; 
последовательность и сроки процедур подписания, утверждения и заверения 

экспертного заключения; 
состав и объем указываемых в экспертном заключении сведений о полученной от 

оценщика на основании запросов информации, необходимой для проведения экспертизы, но 
отсутствующей в отчете об оценке. 

Порядок утверждения экспертного заключения должен содержать требования о 
подписании экспертного заключения, составленного в форме электронного документа, 
усиленной квалифицированной электронной подписью. 

22. В случае, если иное не установлено законодательством Российской Федерации об 
оценочной деятельности или договором на проведение экспертизы отчета об оценке, 
саморегулируемая организация оценщиков уведомляет оценщиков, которые подписали отчет 
об оценке, о результатах экспертизы подписанных ими отчетов в срок, предусмотренный 
внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков. 

23. Копия экспертного заключения хранится саморегулируемой организацией 
оценщиков в течение общего срока исковой давности, установленного законодательством 
Российской Федерации. 

Копия экспертного заключения может храниться в форме электронного документа, 
подписанного усиленной квалифицированной электронной подписью. 
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Приложение 6 
 

 
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ  

«ТРЕБОВАНИЯ К УРОВНЮ ЗНАНИЙ ЭКСПЕРТА 
САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ (ФСО N 6)» 

 
I. Общие положения 

 
1. Настоящий Федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 

стандартов оценки на основе Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской 
Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 4, ст. 251; N 12, ст. 1093; N 46, ст. 4537; 2003, N 2, 
ст. 167; N 9, ст. 805; 2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 31, ст. 3456; 2007, N 7, ст. 834; 
N 29, ст. 3482; N 31, ст. 4016; 2008, N 27, ст. 3126; 2009, N 19, ст. 2281; N 29, ст. 3582; N 52, 
ст. 6419, ст. 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; N 27, ст. 3880; N 29, ст. 4291) (далее 
- Федеральный закон об оценочной деятельности). 

2. Настоящий Федеральный стандарт оценки устанавливает требования к уровню 
знаний эксперта саморегулируемой организации оценщиков. 

3. Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению 
аттестационной комиссией Национального совета по оценочной деятельности при 
определении уровня знаний при проведении единого квалификационного экзамена. 

 
II. Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой 

организации оценщиков 
 

4. Эксперт должен обладать знаниями, уровень которых позволяет осуществить 
действия в целях: 

а) проведения проверки отчета об оценке на соответствие требованиям 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе 
требованиям Федерального закона об оценочной деятельности, федеральных стандартов 
оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции 
по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и (или) стандартов и 
правил оценочной деятельности; 

б) проведения проверки отчета об оценке в целях подтверждения стоимости объекта 
оценки, определенной оценщиком в отчете; 

в) проведения проверки соблюдения оценщиком при составлении отчета об оценке 
требований законодательства Российской Федерации в различных областях в части, 
затрагивающей вопросы оценочной деятельности; 

г) проведения проверки обоснованности применения оценщиком при проведении 
оценки указаний и рекомендаций, утвержденных (одобренных, согласованных) 
Национальным советом по оценочной деятельности; 

д) проведения проверки соблюдения оценщиком при проведении оценки требований 
задания на оценку; 

е) определения точности и однозначности описания и идентификации объекта оценки в 
отчете об оценке, а также указанных в отчете об оценке количественных и качественных 
характеристик, информации, существенной для определения стоимости объекта оценки и 
факторов, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки, используемых в расчетах его 
стоимости; 

ж) проведения анализа наиболее эффективного использования; 
з) проведения проверки соблюдения оценщиком требований, предъявляемых к: 
составлению отчета об оценке; 
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содержанию отчета об оценке; 
описанию в отчете об оценке информации, используемой при проведении оценки; 
описанию в отчете об оценке методологии оценки и расчетов; 
составлению, содержанию отчета об определении кадастровой стоимости, к описанию 

в отчете об определении кадастровой стоимости информации, использованной при 
определении кадастровой стоимости. 

5. Эксперт должен обладать знаниями, уровень которых позволяет сделать вывод об 
обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из 
использованных оценщиком подходов к оценке, в том числе знаниями: 

а) содержания сравнительного подхода, области его применения, методов оценки, 
применяемых в рамках сравнительного подхода, в том числе процедур, позволяющих на 
основе существенной для данных методов информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках сравнительного подхода, и последовательности их применения; 

б) требований, предъявляемых к объектам-аналогам и единицам сравнения; 
в) содержания доходного подхода, области его применения, методов оценки, 

применяемых в рамках доходного подхода, в том числе процедур, позволяющих на основе 
существенной для данных методов информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках доходного подхода, и последовательности их применения; 

г) способов прогнозирования будущих доходов и расходов; 
д) методов расчета ставки дисконтирования и коэффициента капитализации; 
е) содержания затратного подхода, области его применения, методов оценки, 

применяемых в рамках затратного подхода, в том числе процедур, позволяющих на основе 
существенной для данных методов информации определить стоимость объекта оценки в 
рамках затратного подхода, и последовательности их применения; 

ж) методов определения износа и устареваний; 
з) требований к определению кадастровой стоимости, этапов ее определения и их 

содержания; 
и) методов массовой оценки, используемых при определении кадастровой стоимости; 
к) способов согласования результатов различных подходов и определения итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 
 

 


