
Круглый стол 
«Федеральные стандарты оценки-2022:  на что обратить 
внимание Оценщику»
Воронеж, 27 октября 2022г.



ВЕДУЩИЕ КРУГЛОГО СТОЛА:

ИЛЬИН
Максим Олегович

исполнительный директор
Ассоциации «СРОО «Экспертный совет», г. Москва

президент
Союза Оценщиков и Экспертов Черноземья, г. Воронеж

МОСКАЛЁВ
Алексей Игоревич

ГУСЕВ
Павел Павлович

юрисконсульт
Союза Оценщиков и Экспертов Черноземья, г. Воронеж



В ПРОГРАММЕ:

1. Новые Федеральные стандарты оценки: ключевые изменения
2. Договор на проведение оценки и Задание на оценку.
3. Чек-лист для проверки отчетов об оценке. 
4. Новые методические разъяснения от Ассоциации «СРОО 

«Экспертный совет», посвященные вопросам практического 
применения отдельных положений новых ФСО.

5. МР ЭС по составлению отчета в электронной и совмещенной 
форме. 

6. Сессия «вопрос-ответ».



«Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)»
«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»
«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»

«Оценка недвижимости» (ФСО № 7)  
«Оценка бизнеса» (ФСО № 8)
«Оценка для целей залога» (ФСО № 9)
«Оценка стоимости машин и оборудования» 
(ФСО № 10)
«Оценка нематериальных активов и 
интеллектуальной собственности » (ФСО №11)

«Определение ликвидационной стоимости 
(ФСО № 12)»
«Определение инвестиционной стоимости 
(ФСО № 13)»

«Структура ФСО и основные понятия, 
используемые в ФСО (ФСО I)»
«Виды стоимости (ФСО II)»
«Процесс оценки (ФСО III)»
«Задание на оценку (ФСО IV)» 
«Подходы и методы оценки (ФСО V)»
«Отчет об оценке (ФСО VI)»

действуют до утверждения новых

отменены

ФСО 2011–2015 ФСО 2022

СПЕЦИАЛЬНЫЕ ФСО

ОБЩИЕ ФСО





ПРИОРИТЕТЫ СТАНДАРТОВ:
п.4 ФСО I:

п.14 ФСО №8, п.21 ФСО №9, п.17 ФСО №10, п.20 ФСО №11:





п.16 ФСО I. Существенность

Существенность представляет собой 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.
В процессе оценки уровень существенности может быть
определен в том числе для:
• информации, включая исходные данные (характеристики

объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели);
• проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений

результатов оценки, полученных в рамках применения
различных подходов и методов оценки;

• допущений и ограничений оценки.

Существенность зависит в т.ч. от цели оценки.



п.17 ФСО I. Три уровня требований 
Понятия «должен», «следует», «может» в настоящих федеральных стандартах
оценки применяются для обозначения степени обязательности выполнения
требований и рекомендаций, при этом:



пп.6-15 ФСО I. Новая терминология
9. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ представляет собой предполагаемое использование результата 
оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством 
Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла 
необходимость определения стоимости объекта оценки. 
10. ДОПУЩЕНИЕ представляет собой предположение, принимаемое как верное и 
касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью 
оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами 
(методами) к оценке.  (+ п. 4, 5 ФСО III)

13. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОЦЕНКЕ 
представляют собой методические рекомендации по 
оценке, разработанные в целях развития положений 
утвержденных федеральных стандартов оценки и 
одобренные советом по оценочной деятельности при 
Министерстве экономического развития России.

https://srosovet.ru/Metod/metodicheskierecommenrazn123/



пп.1,2 ФСО II. Предпосылки стоимости 



п.3 ФСО II. Предпосылки стоимости 



п.3 ФСО II. Предпосылка сделка/без сделки 



п.3 ФСО II. Участники сделки

Можно ли определять 
рыночную стоимость на основе 
нерыночных предпосылок?



п.3 ФСО II. Дата оценки

Какое влияние оказывает 
предпосылка о дате оценки на 
стоимость?

NEW!



п.3 ФСО II. Предполагаемое использование 
и характер сделки

Что делать с НЭИ?



п.12 ФСО II. Виды стоимости



ФСО II. Рыночная стоимость

14. Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке,
совершаемой с объектом на рынке между гипотетическими
участниками без влияния факторов вынужденной продажи после
выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции
типичными для подобных объектов способами.
Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного
использования объекта для участников рынка.
При определении рыночной стоимости не учитываются условия,
специфические для конкретных сторон сделки, если они не
доступны другим участникам рынка. К таким условиям могут
относиться, например, синергии с другими активами, мотивация
конкретного стратегического или портфельного инвестора,
льготные налоговые или кредитные условия. (+ ст. 3 Закона об
оценке)

Ст.3 ФЗ-135 +



ФСО II. Равновесная стоимость
15. Равновесная стоимость представляет собой денежную
сумму, за которую предположительно состоялся бы обмен
объекта между конкретными, хорошо осведомленными и
готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая
интересы этих сторон.

Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия
совершения сделки для каждой из сторон, включая
преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в
результате сделки. Поэтому при определении равновесной
стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами
сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к
обстоятельствам конкретных сторон сделки.



ФСО II. Рыночные и нерыночные предпосылки
Рыночные Нерыночные

Рыночная стоимость основана
на предпосылках о сделке, совершаемой с 

объектом на рынке между гипотетическими 
участниками (неопределенными лицами).

Без влияния факторов вынужденной продажи 
(добровольность сделки в типичных рыночных 

условиях) 

После выставления объекта в течение 
рыночного срока экспозиции типичными для 

подобных объектов способами.

Рыночная стоимость отражает потенциал 
наиболее эффективного использования объекта 

для участников рынка.

Но! С учетом цели оценки может
потребоваться определение рыночной 
стоимости в предпосылке о текущем 

использовании, в предпосылке о ликвидации 
объекта оценки

Условия, специфические для 
конкретных сторон 

сделки/конкретных участников 
сделки (если они не доступны 
другим участникам рынка). 

Например, синергии с другими 
активами, мотивация конкретного 
стратегического или портфельного 
инвестора, льготные налоговые или 

кредитные условия

Фактор вынужденной продажи 

Сделка в короткие сроки
(меньше рыночного срока 

экспозиции).



пп.1,2 ФСО III. Процесс оценки

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую,
налоговую проверку и (или) экологический, технический и
иные виды аудита.



ФСО III. Процесс оценки – допущения

4. В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление
допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или
использования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом
этапе процесса оценки до составления отчета об оценке.

5. Допущения, указанные в пункте 4 настоящего ФСО, подразделяются на две
категории:
• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении
которых отсутствуют основания считать обратное;

• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают
возможные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность
наступления которых предполагается из имеющейся у оценщика информации
(специальные допущения).

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых
предпосылок стоимости и цели оценки и соответствовать им.
Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть
отражен в формулировке объекта оценки.

6. Допущения могут оказывать существенное влияние на результат оценки.
Они должны соответствовать цели оценки. Допущения в отношении объекта
оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта оценки не
должны противоречить законодательству Российской Федерации и должны быть
согласованы заказчиком и оценщиком и раскрыты в отчете об оценке.

пп.4-6 ФСО III. Допущения оценки



7. В процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении
источников информации и объема исследования, например, в связи с
невозможностью проведения осмотра объекта оценки. Ограничения могут
оказывать существенное влияние на результат оценки.

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

9. 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.

ФСО III. Процесс оценки – ограничения
пп.7-9 ФСО III. Ограничения оценки



10. В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для
определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность,
надежность и существенность для цели оценки.

Признание информации достоверной, надежной, существенной
и достаточной требует профессионального суждения оценщика,
сформированного на основании анализа такой информации.

Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта
оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. При этом
оценщик учитывает:
• допущения оценки;
• компетентность источника информации и независимость источника
информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки.

ФСО III. Работа с информацией
пп.10-13 ФСО III. Работа с информацией



ФСО III. Работа с информацией
пп.10-13 ФСО III. Работа с информацией

12. В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам
рынка на дату оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки,
может быть использована только в следующих случаях:
• если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату
оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например,
статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и
другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рынка в
период до даты оценки или на дату оценки);

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

13. Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими
лицо должны подтвердить, что предоставленная ими информация соответствует
известным им фактам. Объем данных, требующих такого подтверждения, и форма
подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержания
информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на
оценку. Информация должна быть подтверждена одним из следующих способов:
1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов;
2) путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную

информацию и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того,
что информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы
отражают ожидания заказчика.



Изменяется только оформление 
Отчета об оценке.

ФСО 2022
не меняют методологию 

оценки!



ФСО V. Подходы и методы оценки

2. В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех
подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при
применении других подходов. 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.

Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным,
применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать
один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки
приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной
информации, допущений и ограничений проводимой оценки.
3. … Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные
математические правила взвешивания в случае существенных расхождений
промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа.
В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных
результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения
итоговой стоимости объекта оценки.

пп.1-3 ФСО V. Общие положения



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:
1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения;
2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период
(при наличии информации);
3) 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
необходимо их документировать*, чтобы обеспечить подтверждение этих
данных в будущем.

пп.4-10 ФСО V. Сравнительный подход



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:
1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения;
2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период
(при наличии информации);
3) 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
необходимо их документировать*, чтобы обеспечить подтверждение этих
данных в будущем.

пп.4-10 ФСО V. Сравнительный подход



пп.11-23 ФСО V. Доходный подход



пп.11-23 ФСО V. Доходный подход



пп.11-23 ФСО V. Доходный подход



пп.24-33 ФСО V. Затратный подход



ФСО VI. Отчет об оценке
ФСО VI. Принципы (требования) 
к составлению отчета об оценке



ФСО VI. Отчет об оценке
ФСО VI. Принципы (требования) 
к составлению отчета об оценке



ФСО VI. Отчет об оценке
Действующие (п. 5 ФСО №3) Вводимые (п. 2 ФСО VI)

В отчете должна быть изложена 
информация, существенная с точки 
зрения оценщика для определения 

стоимости объекта оценки.

В отчете об оценке должна быть 
изложена вся существенная 

информация, использованная
оценщиком при определении 
стоимости объекта оценки.

Информация, приведенная в отчете 
об оценке, существенным образом 
влияющая на стоимость объекта 

оценки, должна быть подтверждена.

Существенная информация, 
приведенная в отчете об оценке, 
должна быть подтверждена путем 
раскрытия ее источников.

Содержание отчета об оценке не 
должно вводить в заблуждение 
заказчика оценки и иных 
заинтересованных лиц 

(пользователи отчета об оценке), а 
также не должно допускать 
неоднозначного толкования 
полученных результатов. 

Отчет должен содержать достаточное 
количество сведений, позволяющее 

квалифицированному 
специалисту, не участвовавшему в 
процессе оценки объекта оценки, 

понять логику и объем проведенного 
оценщиком исследования, убедиться 
в его соответствии заданию на 
оценку и достаточности для цели 

оценки.
Ст.11 ФЗ-135 действует!

«… не должен вводить в заблуждение»



ФСО VI. Совмещенная форма отчета об оценке



ФСО VI. Содержание отчета об оценке

…



ФСО VI. Содержание отчета об оценке



ФСО VI. Детализация раскрытия информации 
в отчете об оценке



ФСОIII. Работа с информацией

https://srosovet.ru/Metod/fso22/



ФСОIII. Работа с информацией

https://srosovet.ru/Metod/fso22/



ФСОIII. Работа с информацией

Вреда больше, чем пользы

Не заработают в полную силу
до изменения пула НПА

Несвоевременно





Спасибо за внимание!

https://srosovet.ru/

www.оценщики-черноземья.рф


