
К проекту статьи «Новые ФСО I-VI и  загнанный в угол оценщик». Частное мнение наблюдателя со стажем
Cбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки
Ст 14 Оценка объекта оценки может проводиться оценщиком только при соблюдении требования к независимости оценщика



1. Если недостаток знаний опасен, то покажите мне человека, который не представляет опасности?
2. «Математика подобно жернову перемалывает лишь то, что под него засыпают»

Томас Гексли Хаксли
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Источники информации группы 1 достаточно информативны и позволяют выбрать информацию о состоявшихся 
сделках, что исключает проведение спорной корректировки на торг («уторговывание»), величину которой зачастую 
очень трудно доказать.
Необходимо отметить, что перед началом работы с источниками информации оценщик должен сформировать 
критерии отбора, а именно:
 тип имущества;
 разрешенное использование;
 местонахождение;
 период экспозиции.
В противном случае можно «утонуть» в огромном море информации.
В то же время не следует исключать возможности того, что ни в одной из федеральных баз данных не окажется 
информации о предложениях (сделках) с имуществом в пределах местонахождения объекта оценки. Это характерно 
для малых населенных пунктов и депрессивных рынков. В этом случае имеет смысл использовать информацию групп 
2 и 3.
Таким образом, при описании сравнительного подхода и проведении расчетов одним из соответствующих методов 
целесообразно дополнить отчет об определении рыночной стоимости недвижимости подразделом о доступных 
оценщику источниках информации, обосновать отказ от тех, в которых отсутствует информация о потенциальных 
аналогах, сделать вывод о том, какими источниками информации оценщик будет пользоваться при формировании 
массива данных для поведения расчетов.
Особое внимание следует обратить на обоснованность отказа от использования источников информации. При отказе 
от использования источника информации недостаточно просто декларировать, что оценщик не использует какой-
либо источник, необходимо привести обоснование, например, о том, что в ходе анализа данных, приведенных в 
источнике информации, не было выявлено ни одной публикации о предложениях к продаже объектов недвижимости 
(о сделках с ним), относящихся к тому же сегменту рынка, что и объект оценки.
В настоящее время информационное обеспечение оценочной деятельности фактически возложено на каждого 
субъекта оценочной деятельности, но не на оценочное сообщество в целом. Каждый оценщик самостоятельно 
формирует свои массивы информации, которые доступны ограниченному кругу лиц, единый же информационный 
портал отсутствует.
И если раньше анализ информации о сделках (предложениях) представлял просто техническую проблему 
(трудоемкость отбора аналогов, анализа информации), то в настоящее время неполноценный анализ - это нарушение 
требований федеральных стандартов.
Положения, декларированные в проекте Концепции развития оценочной деятельности в Российской Федерации в 
2000 году, в 2015 году очень актуальны.
В связи с актуальностью проблем информационного обеспечения оценочной деятельности считаем целесообразным 
саморегулируемым организациям оценщиков направить предложения по ее решению для рассмотрения в 
Национальный совет по оценочной деятельности.
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 Анализ достоверности, 
полученной от заказчика 
информации – оценщик –
следователь? А где 
ответственность другой 
стороны

 Учитывать цели оценки при 
определении стоимости 
объекта – вид стоимости –
какую стоимость определять 
для воров и мошенников

 Синхронизировать с 
международными нормами для 
«повышения прозрачности 
процедуры оценки и 
надежности результатов»

 Новый вид стоимости —
«равновесная», учитывающая 
плюсы и минусы сделки для 
каждой из сторон – разумная, 
скраповая, утилизационная, 
справедливая
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 Нарушаются 
принципы оценки

 Произвол 
потребителя – свои 
регламенты, свои 
корректировки –
якобы специалисты 
снижают риски!

 Круговорот оценки в 
банке. Террариум. 

 Внутренние разборки, 
а страдает оценщик и 
заказчик
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Информация в оценке 

Официальные источники 

Правовые, экономические, технические 
Требования ФСО

ФСО I (пп 10,12,16) 

уровень существенности для информации, включая 

исходные данные (характеристики объекта оценки и его 

аналогов, рыночные показатели) 

ФСО II (пп 1,2,5,9,13) 
исходная доступная необходимая информация  

ФСО III (IV Работа с информацией, пп 1, 5, 7, 10, 11, 12, 13) 

 сбор и анализ 

 для специальных допущений 

 ограничения в отношении источников информации и объема исследования 

IV. Работа с информацией 

Информация (достаточность, достоверность, надежность и существенность) 

Источники (компетентность, независимость, доступность) 

 от заказчика оценки,  

 правообладателя объекта оценки,  

 экспертов рынка и отрасли,  

 а также из других источников. 

Способы получения информации 

 запросов к информированным источникам,  

 получение исходных документов и материалов,  

 осмотр объекта оценки,  

 интервью,  

 из различных источников.  

 привлечение организаций и квалифицированных отраслевых специалистов  

 статистическая информация,  

 финансовые результаты деятельности компании  

 и другая информация 

Подтверждение  

Заказчиком путем:   -     заверения заказчиком копий документов и материалов; 

-     подписания заказчиком письма-представления; 

Оценщиком в виде:   -     ссылок, реквизитов документов и материалов; 

-     материалов и копий документов. 

 

 

ФСО IV (п 5) 

Форма и объем раскрытия информации 
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ФСО V (2, 4, 5, 6, 7,10) 

При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки.  

II. Сравнительный подход 

5. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и 

качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности:  

1. активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на 

рынке); 

2. доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о 

сделках с аналогами); 

3. актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во 

времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени);  

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). 

6. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены 

предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена 

обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

7. Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик 

может использовать цены предложений. Цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 

заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует 

учитывать: 

 возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; период экспозиции аналога на рынке и изменение 

его цены за этот период (при наличии информации); 

10. В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

 учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 

 использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы вносить меньше 

корректировок; 

 учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем сделки, совершенные в 

более ранний срок, особенно на нестабильных рынках; 

 рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 

 учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим основанием для определения 

стоимости, чем предложения к совершению сделки, если условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной 

стоимости. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Информация 
- сведения (сообщения, данные) независимо от формы их 

представления (ФЗ-149 – 2006) 

Д о с т а т о ч н о с т ь  
Информация для целей 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. 

Н а д е ж н о с т ь  
Надежность маркетинговой информации — это характеристика, 

показывающая вероятность случайной ошибки при проведении 

исследования или измерения. Некоторые ошибки при измерении и 
оценке надёжности не учитываются в том случае, если их величина 

известна и постоянна либо изменяется по определённому известному 

закону. 

С у щ е с т в е н н о с т ь  
Существенность – качественная мера, это свойство информации,  

которое делает ее способной влиять на экономические решения 

квалифицированного пользователя. Существенным признается такое 

искажение информации, которое превышает уровень существенности. 

Д о с т о в е р н о с т ь  
Единого определения термина не существует. 
Достоверность – это то, что показывает качество информации, 

отражает её полноту и точность. 

Д о с т у п н о с т ь  
Доступность информации. Доступность информации — состояние 

информации (ресурсов автоматизированной информационной системы), при 

котором субъекты, имеющие права доступа, могут реализовывать их 
беспрепятственно. 

К правам доступа относятся: право на чтение, изменение, хранение, 

копирование, уничтожение информации, а также права на изменение, 

использование, уничтожение ресурсов. 

Н е з а в и с и м о с т ь  
Независимый источник-это источник, который не имеет личной 

заинтересованности в данной информационной теме и поэтому обычно 
ожидается, что он будет освещать эту тему с незаинтересованной точки зрения. 

Независимые источники обладают редакционной независимостью 

(рекламодатели не диктуют контент) и отсутствием конфликта интересов 

(существование публикации не сулит личной, финансовой или политической 

выгоды). 

К о м п е т е н т н о с т ь  
Не существует общепринятого определения информационной 

компетентности. 

Компетенция - конкретные знания и навыки (в большей степени навыки, т.е. 

умение что-то делать "руками", а не просто поговорить об этом) в какой-то 

довольно узкой области. 

Характеристики источников информации 
Источник информации – это субъект или объект, порождающий информацию 

и представляющий ее в виде сообщения. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

Подтверждение информации 
Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании 

анализа такой информации. Профессиональность различна 

Оценщик имеет право 
запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию, 

необходимую для проведения оценки объекта оценки, за исключением информации, 

являющейся государственной или коммерческой тайной; в случае, если отказ в 
предоставлении указанной информации существенным образом влияет на 

достоверность оценки объекта оценки, оценщик указывает это в отчете; 

 

отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик нарушил 
условия договора, не обеспечил предоставление необходимой информации об 

объекте оценки либо не обеспечил соответствующие договору условия работы 

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) 

путем заверения 

заказчиком копий 

документов и 

материалов 

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. 

З а к а з ч и к  О ц е н щ и к  

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 
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При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать 
специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и 
достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. 

II. Сравнительный подход

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

 активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке);

 доступность информации о сделках (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с 
аналогами);

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

 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).

6. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 
информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом 
оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки 
(цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа 
от сделки).

7. Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно 
для определения стоимости объекта оценки, оценщик может использовать 
цены предложений. Цена предложения представляет собой мнение одной 
из сторон потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, 
поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику 
следует учитывать:

 возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 
период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот 
период (при наличии информации);

10. В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует:

 учитывать достаточность и достоверность информации по каждому 
аналогу;

 использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые 
аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок;

 учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более 
репрезентативны, чем сделки, совершенные в более ранний срок, 
особенно на нестабильных рынках;

 рассматривать сделки, совершенные между независимыми 
сторонами;

 учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам 
является лучшим основанием для определения стоимости, чем 
предложения к совершению сделки, если условия сделки 
соответствуют предпосылкам рыночной стоимости.
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Информация — сведения (сообщения, данные) независимо от формы их представления;

Специальная — содержит специфический набор понятий, при использовании происходит передача
сведений, которые могут быть не понятны основной массе социума, но необходимы и понятны в рамках
узкой социальной группы, где используется данная информация.

Существенность – это такая величина (либо качество) статей финансовой отчетности, непредставление или
искажение которых (индивидуально или же агрегировано) повлияет на экономические решения
квалифицированного пользователя отчетности. Проще говоря, существенность – это свойство информации,
которое влияет на решение человека, использующего отчетность в экономических целях.

Существенность информации - это ее свойство, которое делает ее способной влиять на экономические
решения разумного пользователя такой информации.

Информацию, которая кладется в основу принятия решения, называют исходной. Информация, которую
используют при реализации решения, выполнении конкретных организационных действий, называют
организационной информацией.
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13) сайт в сети «Интернет» — совокупность программ для электронных

вычислительных машин и иной информации, содержащейся в

информационной системе, доступ к которой обеспечивается посредством

информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (далее — сеть

«Интернет») по доменным именам и (или) по сетевым адресам, позволяющим

идентифицировать сайты в сети «Интернет»;

14) страница сайта в сети «Интернет» (далее также — интернет-страница) —

часть сайта в сети «Интернет», доступ к которой осуществляется по

указателю, состоящему из доменного имени и символов, определённых

владельцем сайта в сети «Интернет»;

15) доменное имя — обозначение символами, предназначенное для

адресации сайтов в сети «Интернет» в целях обеспечения доступа к

информации, размещённой в сети «Интернет»;

16) сетевой адрес — идентификатор в сети передачи данных, определяющий

при оказании телематических услуг связи абонентский терминал или иные

средства связи, входящие в информационную систему;

17) владелец сайта в сети «Интернет» — лицо, самостоятельно и по своему

усмотрению определяющее порядок использования сайта в сети «Интернет»,

в том числе порядок размещения информации на таком сайте;

18) провайдер хостинга — лицо, оказывающее услуги по предоставлению

вычислительной мощности для размещения информации в информационной

системе, постоянно подключённой к сети «Интернет»;

19) единая система идентификации и аутентификации — федеральная

государственная информационная система, порядок использования которой

устанавливается Правительством Российской Федерации и которая

обеспечивает в случаях, предусмотренных законодательством Российской

Федерации, санкционированный доступ к информации, содержащейся в

информационных системах;

20) поисковая система — информационная система, осуществляющая по

запросу пользователя поиск в сети «Интернет» информации определённого

содержания и предоставляющая пользователю сведения об указателе

страницы сайта в сети «Интернет» для доступа к запрашиваемой информации,

расположенной на сайтах в сети «Интернет», принадлежащих иным лицам, за

исключением информационных систем, используемых для осуществления

государственных и муниципальных функций, оказания государственных и

муниципальных услуг, а также для осуществления иных публичных

полномочий, установленных федеральными законами;
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Обеспечение устойчивого, безопасного и целостного функционирования на территории Российской 
Федерации информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" осуществляется операторами 
связи, собственниками или иными владельцами технологических сетей связи, собственниками или 
иными владельцами точек обмена трафиком, собственниками или иными владельцами линий связи, 
пересекающих Государственную границу Российской Федерации, иными лицами, если такие лица 
имеют уникальный идентификатор совокупности средств связи и иных технических средств в 
информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" (далее - номер автономной системы).
 2. Федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по контролю и 

надзору в сфере средств массовой информации, массовых коммуникаций, информационных 
технологий и связи, координирует обеспечение устойчивого, безопасного и целостного 
функционирования на территории Российской Федерации информационно-
телекоммуникационной сети "Интернет".

 3. В целях приобретения практических навыков по обеспечению устойчивого, безопасного и 
целостного функционирования на территории Российской Федерации информационно-
телекоммуникационной сети "Интернет" и сети связи общего пользования лица, указанные 
в статье 56.2 настоящего Федерального закона, обязаны участвовать в учениях, положение
о проведении которых, в том числе цели и задачи их проведения, а также перечень 
участников, устанавливает Правительство Российской Федерации.

 4. Федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по контролю и 
надзору в сфере средств массовой информации, массовых коммуникаций, информационных 
технологий и связи, утверждает порядок учета информации, полученной в соответствии со 
статьей 56.2 настоящего Федерального закона.

13. Для осуществления мониторинга соблюдения операторами связи обязанности по проверке 
достоверности сведений об абонентах и сведений о пользователях услугами связи абонентов -
юридических лиц либо индивидуальных предпринимателей, в том числе представленных лицами, 
действующими от имени операторов связи, оператор подвижной радиотелефонной связи обязан 
представить в федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по контролю 
и надзору в сфере средств массовой информации, массовых коммуникаций, информационных 
технологий и связи, в том числе по его запросу, в электронной форме в сроки, порядке, составе и 
формате, которые установлены Правительством Российской Федерации, следующую информацию:

(в ред. Федерального закона от 30.12.2021 N 465-ФЗ)
 о способах подтверждения сведений об абонентах и сведений о пользователях услугами 

связи абонентов - юридических лиц либо индивидуальных предпринимателей и результатах 
проведенных проверок достоверности таких сведений;

 сведения об абонентах и сведения о пользователях услугами связи абонентов -
юридических лиц либо индивидуальных предпринимателей;

(в ред. Федерального закона от 30.12.2021 N 465-ФЗ)

Оператор связи обязан:

 оказывать пользователям услугами связи услуги связи в соответствии с 
законодательством Российской Федерации, техническими нормами и 
правилами, лицензией, а также договором об оказании услуг связи;

(в ред. Федерального закона от 05.04.2016 N 104-ФЗ)
 Оператор связи в целях информирования пользователей услугами связи о 

действующей на его сети связи нумерации обязан создавать систему 
бесплатного информационно-справочного обслуживания, а также 
предоставлять на платной основе, исходя из экономически обоснованных 
затрат, сведения об абонентах его сети связи организациям, 
заинтересованным в создании своих систем информационно-справочного 
обслуживания.

 прекратить оказание услуг связи при поступлении соответствующего 
запроса от органа, осуществляющего оперативно-разыскную деятельность, 
запроса от федерального органа исполнительной власти, 
осуществляющего функции по контролю и надзору в сфере средств 
массовой информации, массовых коммуникаций, информационных 
технологий и связи, сформированного по результатам мониторинга 
соблюдения операторами связи обязанности по проверке достоверности 
сведений об абоненте и сведений о пользователях услугами связи абонента 
- юридического лица либо индивидуального предпринимателя, или 
предписания указанного федерального органа исполнительной власти, 
сформированного по результатам контрольных мероприятий, в случае 
неподтверждения в течение пятнадцати суток соответствия персональных 
данных фактических пользователей сведениям, заявленным в абонентских 
договорах, а также в случае предотвращения и пресечения преступлений с 
использованием сетей связи и средств связи;

(в ред. Федерального закона от 30.12.2020 N 533-ФЗ)
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В целях настоящего Федерального закона используются следующие 
основные понятия:
1. реклама - информация, распространенная любым способом, в 

любой форме и с использованием любых средств, адресованная 
неопределенному кругу лиц и направленная на привлечение 
внимания к объекту рекламирования, формирование или 
поддержание интереса к нему и его продвижение на рынке;

2. объект рекламирования - товар, средства индивидуализации 
юридического лица и (или) товара, изготовитель или продавец 
товара, результаты интеллектуальной деятельности либо 
мероприятие (в том числе спортивное соревнование, концерт, 
конкурс, фестиваль, основанные на риске игры, пари), на 
привлечение внимания к которым направлена реклама;

3. товар - продукт деятельности (в том числе работа, услуга), 
предназначенный для продажи, обмена или иного введения в 
оборот;

Информация, содержащаяся в рекламе, должна отвечать критериям 
достоверности, в том числе в целях формирования у потребителя 
верного, истинного представления о товаре (услуге), его качестве, 
потребительских свойствах

Является ли частное объявление о продаже собственного имущества 
(автомобиль, квартира, дача и т.д.) информацией коммерческого или 
рекламного характера?

 в соответствии со ст.3 фз о рекламе реклама — информация, 
распространенная любым способом, в любой форме и с 
использованием любых средств, адресованная 
неопределенному кругу лиц и направленная на привлечение 
внимания к объекту рекламирования, формирование или 
поддержание интереса к нему и его продвижение на рынке;

 объект рекламирования — товар, средства индивидуализации 
юридического лица и (или) товара, изготовитель или продавец 
товара, результаты интеллектуальной деятельности либо 
мероприятие (в том числе спортивное соревнование, концерт, 
конкурс, фестиваль, основанные на риске игры, пари), на 
привлечение внимания к которым направлена реклама;

 в соответствии с п.п.6 п.2 ст.2 фз о рекламе закон не 
распространяется на объявления физических лиц или 
юридических лиц, не связанные с осуществлением 
предпринимательской деятельности;

В данном случае, если Вы осуществляете продажу собственного 
имущество — это объявление частного лица, не связанного с 
предпринимательской деятельностью. Вы не занимаетесь 
деятельностью с целью получения постоянного дохода

 согласно закона — нет. но чтобы иметь представление о 
правомерности данного объявления на ресурсе — надо занть 
политику компании в области размещения информации на 
корпоративном портале
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Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 

эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному 

аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с 

использованием современных экономически эффективных материалов и технологий.

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение 

точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспроизводства целесообразно применять в следующих случаях:

 полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией;

 затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание точной копии рассматриваемого 

объекта.

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения:

 расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки (затраты на воспроизводство) 

или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение);

Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида объекта оценки и допущений оценки и 

обычно включают прямые и косвенные затраты, возникающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. 

При расчете затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться затраты на привлечение финансирования на период 

строительства и прибыль предпринимателя.
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«должен» – указывает на безусловную 
обязанность оценщика выполнить то или 
иное действие. Оценщик должен 
выполнять требование в каждом случае, 
когда имеет место такое указание в 
федеральных стандартах оц
енки;
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 в отчете об оценке должна быть 
изложена вся существенная 
информация, использованная 
оценщиком при определении 
стоимости объекта оценки

 существенная информация, 
приведенная в отчете об оценке, 
должна быть подтверждена путем 
раскрытия ее источников;

 содержать достаточное количество 
сведений, позволяющее 
квалифицированному специалисту в 
области оценки, не участвовавшему в 
процессе оценки объекта 

 сезонность или включать полный цикл 
получения доходов, соответственно 



«следует» указывает на предпочтительные 
действия оценщика. В каждом случае 
оценщик рассматривает возможность и 
целесообразность выполнения требования 
и при наличии оснований вправе 
отказаться от его выполнения;

следует учитывать:
 возможную разницу между ценой 

сделки и ценой предложения;
 период экспозиции аналога на рынке и 

изменение его цены за этот период 
(при наличии информации);

 соответствие цены аналога его 
характеристикам в сопоставлении с 
другими предложениями на рынке, 
избегая завышенных или заниженных 
цен предложения

 Поскольку сведения о предложениях не 
остаются неизменными, оценщику 
следует их документировать, чтобы 
обеспечить подтверждение этих 
данных в будущем.
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«может» – указывает на действия, которые 
не являются обязательным. В этой области 
реализуется профессиональное суждение 
оценщика использовать либо не 
использовать ту или иную возможность.

 Существенность – степень влияния информации, допущений, 
ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. 
Существенность может не иметь количественного измерения. Для 
определения уровня существенности требуется профессиональное 
суждение в области оценочной деятельности.

 Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от 
его текущего использования, в частности, может представлять собой 
ликвидацию.

 данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 
условиях конкуренции,

 выявлены ограничения в отношении источников информации и 
объема исследования, например, в связи с невозможностью 
проведения осмотра объекта оценки. 

 Оценка не может проводиться, если с учетом ограничений оценки 
оценщик не может сформировать достаточные исходные данные и 
допущения в соответствии с целью оценки или если объем 
исследований недостаточен для получения достоверного результата 
оценки.

 стоимость может определяться с транзакционными издержками и 
(или) указанными выше налогами. В таких случаях информация об 
учете в стоимости транзакционных издержек и налогов должна быть 
раскрыта

 Способы получения информации могут включать составление 
запросов к информированным источникам, получение исходных 
документов и материалов, осмотр объекта оценки, интервью, поиск 
рыночной информации из различных источников. 
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Задача

Определить затраты на 
приобретение (на 
строительство) БМРТ пр 488:
• GT 7765
• Nгд 6000 квт (90 т/сут)
• Do 6047 т
• Vтр 2977 (3650) куб м
• Заморозка 190 т/сут
• Техн фабрика б/г 150 т/сут
Исх инф:
БМРТ строятся в 
• Турции ST-216 Arctic Skipsteknisk AS
• России ST-192RFC /СТ-192, тип 

Владимир Лиманов
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Капитан Вдовиченко
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Источники информации 

Достоверность. Права оценщика на доступ,  

Контракт 

Существенные 

условия 

Годовой отчет 

Аудиторское 
заключение 

БД Импорт РФ (ТК) 
Интернет ресурс 

Оферта, объявление, 
реклама (ФЗ) 

БД Инфолайн 

и пр платные БД 

Запрос 

производителю, 
дилеру 

Страховой полис 
Таможенная 

декларация 

Внешняя и 

внутренняя 

информация 

Госзакупки (ФЗ) 

Статистическая 

стоимость 

Код ТН ВЭД 
Страна 

Официальные источники 
Постановления, ФЦП, Монополисты, 

индексы дефляторы, прогнозы, 
курсы валют, ИЦП, ИПЦ 

Балансовая 

стоимость, 

давность 

Подписка, запрос, 

расходы 

Справочники. 

НПА после 

«регуляторной 

гильотины» 

СМИ (ФЗ) 
Анализ финансово-

хозяйственной 
деятельности 

Торги по новострою 

Конкурс     10% 

Аукцион     13% 

Запрос котировок    17% 

У единственного поставщика  =0% 

Индексы-дефляторы и индексы цен производителей. Кросс курсы валют 
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Затраты на строительство БМРТ 
 проекта ST-192 в России 

Контракт на 

страхование 
(контракт) 6,6 (90%) 

СМИ 37/6= 6,2 (30%) 
База данных Инфолайн 

6,4 (60%) 

Пост. № 633 от 

25.05.2017 - 6,4 (50%) 

Диапазон цен, взвешивание 

139 млн USD 



18.07.2022 ГОРОДСКОЙ ЦЕНТР ОЦЕНКИ 47



18.07.2022 ГОРОДСКОЙ ЦЕНТР ОЦЕНКИ 48



Измеряется уровень инфляции с помощью 
индекса цен. 

Индекс может рассчитываться из различных 
видов цен - индекс потребительских цен, 
индекс цен производителей, индекс-дефлятор 
ВВП и др. Отличие данных индексов в том, что 
оценивается различный набор благ, входящих в 
оцениваемую корзину. 

Ввиду длительного производственного цикла 
строительства кораблей, судов и морской 
техники использование индексов-дефляторов и 
индексов потребительских цен при расчете 
себестоимости продукции судостроения не 
соответствует реальному росту инфляции. 
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ФЗ И ФСО

 Определиться с 
независимостью – иски 
оценщиков

 Убрать ФСО-9 – банк 
потребитель услуг

 Сократить круговорот 
оценки в банках. Учить 
внутренних оценщиков –
определить их статус

МЕТОДИКИ ИЛИ МР

 Базовые учебники или хотя 
бы рейтинг учебников по 
направлениям

 Единые требования к МР 
или методикам

 Государство должно 
навести порядок с учетом и 
контролем (достоверность 
исходной информации)
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ОЦЕНЩИК
 Многие положения и требования выполняются, часть 

требований невыполнима (надежность источников)

 К новым требованиям необходимы комментарии ии 
выработка критериев для однозначного понимания 
всеми субъектами ОД и пользователями.

 Роль оговорок и допущений возрастает!

 Основная будет проблема Подтверждение (или анализ) 
достоверности надежности, достаточности и 
существенности информации. Новый раздел отчета. 

 Унифицировать форму запросов на предоставление 
информации

 Ввести обязательность ответа на запросы хотя бы 
госструктур, госкорпораций и монополистов 
(раскрытие информации  по рынкам)

БАНК
У каждого банка свои тараканы.

 Упростить взаимодействие с банком, в плане 
открытости требований независимо от уровня 
квалификации проверяющего.

 Оценщик должен знать регламенты и чек-листы, чтобы 
понять что можно выполнить, а что весьма 
проблематично и отказаться от оценки

 Признание информации достоверной, надежной, 
существенной и достаточной лежит на оценщике

 ???Существенная информация, приведенная в отчете об 
оценке, должна быть подтверждена путем раскрытия ее 
источников и содержать достаточное количество 
сведений, позволяющее квалифицированному 
специалисту в области оценки, не участвовавшему в 
процессе оценки объекта. 

 Чаще надо встречаться!
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Благодарю за 
внимание!

Верификация информации:
1. Данные СМИ
2. Пост. № 633 от 25.05.2017
3. Контракт № 01 на строительство 

большого морозильного 
рыболовного траулера проекта «CT-
192.01_РРПК» от 25.10.2017 г., 
заводской номер № 02480;

4. Аналитическая база 4 кв 2017
5. Аналитическая база 4 кв 2018 

Владимир Лиманов (стр. № 1090) 
построено 15.12.2020

6. Балансовая стоимость на 17.12.2020 
Владимир Лиманов 

7. Статистическая стоимость на январь 
2021

Источников много, но достоверность 
разная.
Оценщик должен анализировать и 
описывать прооцесс в отчете!
С уважением,
А.Локтионов
+7(911)940-24-23
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