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ВВЕДЕНИЕ 

Курсовая работа является итогом профессиональной подготовки 

обучающегося по дисциплине: МДК.04.01. ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА, МДК.04.02. ОЦЕНКА ИМУЩЕСТВЕННОГО КОМПЛЕКСА. 

Выполнение курсовой работы предполагает использование всего объема 

знаний, полученных во время обучения.  

Объем введения: 1-2 листа. 

Введение должно содержать оценку современного состояния решаемой 

проблемы, основание и исходные данные для разработки темы, обоснование 

необходимости проведения исследования.  

Во введении должны быть отражены: 

- общая теория по выбранной теме – краткий обзор, 

- актуальность темы,  

- цель и задачи работы,  

- объект и предмет оценки,  

- методы оценки, 

- структура курсовой работы.  

План по введению: 

1) краткий обзор темы (общая теория – несколько предложений по 

выбранной теме) 

2) актуальность темы (написать, почему выбранная тема актуальна – 

1-2 предложения) 

Например: 

Актуальность курсовой работы обусловлена ростом количества 

судебных банкротств в России. По данным проекта «Федресурс» в 2022 году 

количество судебных банкротств в России выросло в полтора раза (+44,2%) 

относительно предыдущего года — процедуру прошли 278,1 тысяч граждан: 

физлиц и индивидуальных предпринимателей (ИП).[15] 



3) цель курсовой работы (для принятия управленческих решений, 

передачи объекта в доверительное управления, заключения договора аренды, 

купли-продажи, суда, опеки, банка, банкротства и т.д.). 

Например: 

Целью курсовой работы является определение рыночной / 

ликвидационной / равновесной / иной стоимости объекта, представляющего 

собой нежилое помещение для проведения процедуры банкротства. 

4) задачи курсовой работы (количество задач должно быть равно 

количеству подпунктов в главах). 

Например: 

В курсовой работе поставлены и решены следующие задачи: 

− рассмотрены теоретические и правовые основы оценки стоимости 

недвижимости; 

− изучены подходы и методы оценки объекта; 

− определены основные характеристики объекта оценки; 

− произведен анализ рынка и рассчитана рыночная / ликвидационная 

/ равновесная / иная стоимость объекта оценки. 

5) объект и предмет курсовой работы  

Например: 

Предметом курсовой работы является процесс оценки ликвидационной 

стоимости объекта, а объектом – нежилое помещение, расположенное по 

адресу: Москва, ЦАО, р-н Пресненский, наб. Пресненская, 8с1, 

многофункциональный комплекс «Город Столиц. Москва-Сити». 

6) методы оценки  

Для недвижимости: 

Теоретической и методологической основой курсовой работы являются 

нормативно-правовая документация, учебно-методические пособия, 

правоподтверждающие, правоустанавливающие и технические документы на 

объект оценки, документы материалы сети Интернет. 

Для бизнеса: 



Теоретико-методологической основой исследования являются, 

нормативно-правовые документы, учебно-методические материалы, 

правоподтверждающие и правоустанавливающие документы организации, 

бухгалтерская отчетность эмитента и данные сети Интернет. 

7) структура работы 

Курсовая работа состоит из введения, двух глав, заключения и списка 

литературы. В первой главе рассматриваются теоретические и правовые 

основы оценки недвижимости / бизнеса, во второй главе рассчитывается 

рыночная / ликвидационная / иная стоимость недвижимости / бизнеса. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



СТРУКТУРА И СОДЕРЖАНИЕ КУРСОВОЙ РАБОТЫ 

Структура курсовой работы 

Структура курсовой работы состоит из следующих элементов: 

− титульный лист, 

− задание на курсовую работу, 

− содержание, 

− введение, 

− основная часть курсовой работы (включает 2 главы – 

теоретическую и практическую), 

− заключение, 

− список использованных источников, 

− приложения (по необходимости). 

Титульный лист и бланк задания на курсовую работу приведен в 

приложении А. 

Содержание курсовой работы 

Объем должен составлять 30-40 страниц печатного текста (без 

приложений). Введение 1-2 листа, заключение 2-3 листа, список 

использованных источников не менее 20, приложения - объем не ограничен. 

Уникальность (оригинальность) курсовой работы 

Оригинальность курсовой работы должна составлять не менее 35%. 

 

  



ПРАВИЛА ОФОРМЛЕНИЯ КУРСОВОЙ РАБОТЫ 

Общие требования 

Курсовая работа должна быть выполнена печатным способом на одной 

стороне листа белой бумаги формата A4 через полтора интервала. 

Цвет шрифта должен быть черным, размер шрифта 14 пт, тип шрифта 

для основного текста отчета – Times New Roman. Полужирный шрифт 

применяют только для заголовков подразделов.  

Текст курсовой работы следует печатать, соблюдая следующие размеры 

полей: левое – 30 мм, правое – 15 мм, верхнее и нижнее – 20 мм. Абзацный 

отступ должен быть одинаковым по всему тексту работы и равен 1,25 см. 

К оформлению курсовой работы предъявляется ряд общеустановленных 

требований. 

Текст работы подготавливается в текстовом редакторе MS Word и 

должен иметь следующие параметры: 

– формат бумаги А4 (210×297 мм);  

– поля: верхнее и нижнее – 20 мм, левое – 30 мм, правое – 15 мм; 

– межстрочное расстояние – 1,5 строки по тексту и 1,0 строки в 

таблицах; 

– шрифт Times New Roman; 

– размер шрифта 14 пунктов; 

– красная строка – 1,25 см. 

Текст документа печатается на белой бумаге, с одной стороны листа. 

Страницы курсовой работы следует нумеровать арабскими цифрами, 

соблюдая сквозную нумерацию по всему тексту, включая приложения. Номер 

страницы проставляется в центре нижней части страницы без точки.  

Титульный лист включают в общую нумерацию страниц работы. Номер 

страницы на титульном листе не проставляют.  

Иллюстрации и таблицы, расположенные на отдельных листах, 

включают в общую нумерацию страниц работы. 



Разделы должны иметь порядковые номера, обозначенные арабскими 

цифрами без точки и расположенные в середине строки. Подразделы должны 

иметь нумерацию в пределах каждого раздела. Номер подраздела состоит из 

номеров раздела и подраздела, разделенных точкой. В конце номера 

подраздела точка не ставится. 

Перед содержащимися в пункте перечислениями следует ставить дефис 

или строчную букву, после которой ставится скобка. Для дальнейшей 

детализации перечислений необходимо использовать арабские цифры, после 

которых ставится скобка, а запись производится с абзацного отступа, как 

показано в примере. 

Пример: 

а) ________ 

б) ________ 

1) __________ 

2) __________ 

Каждый пункт, подпункт и перечисления записывают с абзацного 

отступа. 

Если вы используете кавычки, они должны иметь вид так называемых 

«елочек» (« »).  Нумерация страниц, начиная с титульного листа, сплошная и 

проставляется арабскими цифрами по центру внизу страницы, при печати 

номера страниц отображаются с листа «Содержание».  

Нумерация таблиц, иллюстраций, формул проводится в пределах главы 

арабскими цифрами, первая из которых отделена точкой. Допускается их 

сквозная нумерация в пределах всей работы. Ссылки на них указывают 

порядковым номером.  

Наименование таблицы пишется после ее номера, соответствующего 

главе работы, например: Таблица 3 – Основные технико-экономические 

показатели деятельности организации. 

Если таблица переносится, то её графы нумеруют арабскими цифрами и 

повторяют их на следующей странице, при этом в первой части таблицы 



нижнюю горизонтальную линию, ограничивающую таблицу, не проводят. 

Слева, выше черты, отделяющей цифры, пишется словосочетание 

«Продолжение таблицы 3».  

Иллюстрации обозначаются общепринятым наименованием «Рисунок» 

и нумеруются, Рисунок 1 – Стоимости 1 кв.м. объекта недвижимости в 

динамике за 2022-2024 гг., руб.  

При построении графиков по осям координат откладываются 

соответствующие показатели, буквенные обозначения которых выносятся на 

концы координатных осей, фиксируемые стрелками. При необходимости 

вдоль координатных осей делаются поясняющие надписи. 

Формулы выравниваются по центру, их нумерация по правому краю в 

круглых скобках. Ссылки в тексте на номер формулы дают в круглых скобках, 

например: «по формуле (1)». В качестве символов следует применять 

обозначения, установленные соответствующими государственными 

стандартами. Пояснения символов и числовых коэффициентов, входящих в 

формулу, если они не пояснены ранее в тексте, должны быть приведены 

непосредственно под формулой, и их следует давать с новой строки в той 

последовательности, в которой символы приведены в формуле. Переносить 

формулы на следующую строку допускается только на знаках выполняемых 

операций, причем знак в начале следующей строки повторяют. Формулы, 

следующие одна за другой и не разделенные текстом, разделяют запятой. 

Порядок изложения математических уравнений такой же, как и формул. 

Список источников и литературы является составной частью курсовой 

работы. Для описания библиографического списка используется ГОСТ 7.1-

2003. Библиографическая запись. Библиографическое описание и ГОСТ Р 

7.0.5-2008 Система стандартов по информации, библиотечному и 

издательскому делу. Библиографическая ссылка. Общие требования и правила 

составления. 

Библиографический список должен содержать не менее 20 

наименований. Источники использованной литературы должны датироваться 



последними 5 годами. Расположение материала в списке литературы зависит 

от темы исследования, от характера и количества приведенных источников. 

Список литературы помещают непосредственно после основного текста 

курсовой работы (перед разделом «Приложения»). Литературные источники 

нумеруют арабскими цифрами и располагают в следующей 

последовательности: 

1. Конституция РФ 

2. Кодексы* 

3. Законы* 

4. Указы* 

5. Постановления* 

6. Федеральные правила (стандарты) * 

*Располагать в хронологической последовательности (по дате 

утверждения). 



Критерии оценки защиты курсовой работы 

Элементы 

оценивания 
Неудовлетворительно Удовлетворительно Хорошо Отлично 

Содержание 

презентации 

содержание не является 

практикоориентированн

ым; 
иллюстрации не 

соответствуют тексту; 
много орфографических, 

пунктуационных, 

стилистических ошибок; 
наборы числовых данных 

не проиллюстрированы 

графиками и 

диаграммами; 
информация не 

представляется 

актуальной и 

современной; 
ключевые слова в тексте 

не выделены 

содержание является частично 

практикоориентированным; 
иллюстрации в определенных 

случаях соответствуют тексту; 
есть орфографические, 

пунктуационные, 

стилистические ошибки; 
наборы числовых данных 

чаще всего 

проиллюстрированы 

графиками и диаграммами; 
информация является 

актуальной и современной; 
ключевые слова в тексте чаще 

всего выделены 

содержание в целом 

является 

практикоориентированн

ым; 
иллюстрации 

соответствуют тексту; 
орфографические, 

пунктуационные, 

стилистические ошибки 

практически 

отсутствуют; 
наборы числовых данных 

проиллюстрированы 

графиками и 

диаграммами; 
информация является 

актуальной и 

современной; 
ключевые слова в тексте 

выделены 

содержание является 

полностью 

практикоориентированн

ым; 
иллюстрации усиливают 

эффект восприятия 

текстовой части 

информации; 
орфографические, 

пунктуационные, 

стилистические ошибки 

отсутствуют; 
наборы числовых данных 

проиллюстрированы 

графиками и 

диаграммами, причем в 

наиболее адекватной 

форме; 
информация является 

актуальной и 

современной; 
ключевые слова в тексте 

выделены 

Публичное  
выступление 

выступающий не владеет 

материалом; 
выступающий не нашел 

контакта с аудиторией, 

не заинтересовал 

слушателей 

выступающий владеет 

материалом посредственно; 
выступающий нашел контакт 

с аудиторией, но не 

заинтересовал слушателей 

выступающий владеет 

материалом хорошо; 

выступающий нашел 

контакт с аудиторией, 

частично заинтересовал 

слушателей 

выступающий владеет 

материалом отлично; 

выступающий нашел 

контакт с аудиторией, 

полностью 

заинтересовал 

слушателей 
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Заголовки и нумерация страниц 

Заголовки структурных элементов «СОДЕРЖАНИЕ», «ВВЕДЕНИЕ», 

«ЗАКЛЮЧЕНИЕ», «СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ», 

«ПРИЛОЖЕНИЕ» следует располагать в середине строки без точки в конце, 

прописными буквами, не подчеркивая. Каждый структурный элемент и 

каждый раздел основной части отчета начинают с новой страницы. 

Заголовки подразделов основной части отчета следует начинать с 

абзацного отступа и размещать после порядкового номера, печатать с 

прописной буквы, полужирным шрифтом, не подчеркивать, без точки в конце. 

Не допускается использование сокращений и аббревиатур в заголовках 

разделов и подразделов. 

Нумерация разделов работы осуществляется с использованием арабских 

цифр. Например, в разделе 1 могут иметься подразделы 1.1 и 1.2, а в 

подразделе 1.2 – пункты 1.2.1 и 1.2.2. В конце номера подраздела точка не 

ставится. Если заголовок состоит из двух предложений, их разделяют точкой. 

Заголовок подразделов не должен быть последней строкой на странице.  

Введение, каждый раздел, заключение, приложения, список 

использованных источников начинаются с новой страницы. 

Иллюстрации 

Иллюстрации (чертежи, графики, схемы, диаграммы, фотоснимки) 

следует располагать непосредственно после текста, где они упоминаются 

впервые, или на следующей странице. На все иллюстрации в курсовой работе 

должны быть даны ссылки. При ссылке необходимо писать слово «рисунок» и 

его номер, например: «в соответствии с рисунком 2» и т.д. 

Иллюстрации следует нумеровать арабскими цифрами сквозной 

нумерацией. 

Слово «Рисунок», его номер и через тире наименование помещают после 

пояснительных данных и располагают в центре под рисунком без точки в 

конце. 

Пример: Рисунок 1 – Схема расположения земельного участка 
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Если наименование рисунка состоит из нескольких строк, то его следует 

записывать через один межстрочный интервал. Наименование рисунка 

приводят с прописной буквы без точки в конце. Перенос слов в наименовании 

графического материала не допускается. 

Таблицы 

Цифровой материал должен оформляться в виде таблиц. Таблицы 

применяют для наглядности и удобства сравнения показателей.  

Таблицу следует располагать непосредственно после текста, в котором 

она упоминается впервые, или на следующей странице. На все таблицы в 

курсовой работе должны быть ссылки. При ссылке следует печатать слово 

«таблица» с указанием ее номера.  

Наименование таблицы, должно отражать ее содержание, быть точным, 

кратким. Наименование следует помещать над таблицей слева, без абзацного 

отступа в следующем формате: Таблица Номер таблицы – Наименование 

таблицы.  

Наименование таблицы приводят с прописной буквы без точки в конце. 

Если наименование таблицы занимает две строки и более, то его следует 

записывать через один межстрочный интервал.  

Таблицу с большим количеством строк допускается переносить на 

другую страницу. При переносе части таблицы на другую страницу слово 

«Таблица», ее номер и наименование указывают один раз слева над первой 

частью таблицы, а над другими частями также слева пишут слова 

«Продолжение таблицы» и указывают номер таблицы.  

При делении таблицы на части допускается ее шапку заменять номерами 

граф. При этом нумеруют арабскими цифрами графы первой части таблицы.  

Таблицы, за исключением таблиц приложений, следует нумеровать 

арабскими цифрами сквозной нумерацией. 

Заголовки граф и строк таблицы следует печатать с прописной буквы, а 

подзаголовки граф – со строчной буквы, если они составляют одно 

предложение с заголовком, или с прописной буквы, если они имеют 
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самостоятельное значение. В конце заголовков и подзаголовков таблиц точки 

не ставятся. Названия заголовков и подзаголовков таблиц указывают в 

единственном числе. Заголовки граф выравнивают по центру, а заголовки 

строк - по левому краю. 

В таблице допускается применять размер шрифта меньше, чем в тексте 

отчета. 

Ссылки 

В курсовой работе следует приводить ссылки на использованные 

источники. При нумерации ссылок на документы, использованные при 

составлении курсовой работы, приводится сплошная нумерация для всего 

текста в целом.  

Порядковый номер ссылки приводят арабскими цифрами в квадратных 

скобках в конце текста ссылки. Порядковый номер библиографического 

описания источника в списке использованных источников соответствует 

номеру ссылки. 

Ссылаться следует на документ в целом или на его разделы и 

приложения. 

При ссылках на стандарты указывают их обозначение, при этом 

допускается не указывать год их утверждения при условии полного описания 

стандарта в списке использованных источников. 
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1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ / ОСНОВЫ ОЦЕНКИ 

НЕДВИЖИМОСТИ / ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА / БИЗНЕСА 

Структура теоретической главы 

Первый (теоретический) раздел посвящен теоретическим и 

нормативным аспектам изучаемого объекта и предмета работы. В нем 

содержится обзор используемых источников информации, нормативной базы 

по теме.  

В 1-м разделе содержится: 

- нормативно-правовая база оценочной деятельности,  

- основные понятия и определения по выбранной теме, 

- описание ценообразующих факторов, влияющих на стоимость 

выбранного объекта, 

- описание подходов и методов для выбранного объекта, обоснование 

выбора используемых в практической части подходов и методов. 

Объем теоретического раздела: 15-20 листов. 

Содержание п.1.1: 

В первом (теоретическом) разделе в п.1.1 необходимо привести 

описание общей теории по выбранной теме.  

Примерный перечень п. 1.1:  

– Недвижимость: 

1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Классификация 

выбранного типа объекта – квартир / объектов нежилого назначения 

(офисов / складов / магазинов) / земельных участков 

1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Ценообразующие 

факторы, влияющие на стоимость объекта 

1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Виды стоимости 

и предпосылки к их определению  

1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Принцип 

наиболее эффективного использования объекта 
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1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Особенности 

оценки объекта недвижимости при продаже / аренде / предоставлении 

отчета в банк / органы опеки и тд. (в зависимости от цели оценки) 

1.1 Основные понятия при оценке недвижимости. Критерии подбора 

объектов аналогов  

– Движимое имущество: 

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. 

Классификация выбранного типа объекта  

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. 

Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта 

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. Виды 

стоимости и предпосылки к их определению  

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. Принцип 

наиболее эффективного использования объекта 

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. 

Особенности оценки объекта недвижимости при продаже / аренде / 

предоставлении отчета в банк, страховую компанию / органы опеки и 

попечительства/ заключения договора лизинга и т.д. (в зависимости от 

цели оценки) 

1.1 Основные понятия при оценке движимого имущества. Критерии 

подбора объектов аналогов  

– Бизнес  

1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Классификация объектов в разрезе организационно-

правовых форм  

1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Внешние и внутренние факторы, влияющие на стоимость 

объекта 

1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Обзор денежных потоков, генерируемых обществом   
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1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Обзор премий и скидок при расчете пакета акций / долей в 

Обществе  

1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Обзор основных конкурентов / ключевых игроков рынка в 

области энергетики / добычи / торговли (в зависимости от вида 

деятельности компании) 

1.1 Основные понятия при оценке бизнеса / имущественного 

комплекса. Система управления стоимости бизнеса в современных 

условиях   

Содержание п.1.2: 

В первом (теоретическом) разделе в п.1.2 необходимо описать подходы 

к оценке и представить таблицу с подходами и методами оценки (в 

зависимости от выбранного типа объекта – недвижимость / движимое 

имущество / бизнес) описание общий теории по выбранной теме. По 

результатам исследования подходов и методов необходимо сделать вывод о 

том, какой подход и метод будет использован при проведении расчетов в п.2.2. 

Примерный перечень п. 1.2:  

1.2 Подходы и методы, используемые при определении стоимости 

недвижимости / движимого имущества / бизнеса  

При проведении оценки объекта применяются 3 основных подхода: 

доходный, затратный и сравнительный. Описание методов в рамках каждого 

подхода представлено в таблице 1. 

– Недвижимость: 

Таблица 1 – Подходы и методы оценки недвижимости 

Подход Методы подхода 

Затратный 

− затрат на воспроизводство 

− суммирования стоимости компонентов в 

составе объекта оценки 

Доходный 
− прямой капитализации 

− дисконтирование денежных потоков 

Сравнительный 
− валового рентного мультипликатора 

(ВРМ) 
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Подход Методы подхода 

− сравнения продаж 

 

– Движимое имущество: 

Таблица 1 – Подходы и методы оценки движимого имущества 

Подход Методы в рамках подхода 

Сравнительный подход 
− метод сравнения продаж 

− метод расчета по корреляционно-

регрессионным моделям  

Доходный подход 

− метод капитализации  

− метод, основанный на расчете чистого 

операционного дохода  

− метод равноэффективного 

функционального аналога 

Затратный подход 

− метод индексации (трендов) с помощью 

ценовых индексов затратного типа  

− метод моделирования статистических 

зависимостей затратного типа 

− метод, опирающийся на расчет 

себестоимости изготовления 

– Бизнес  

Таблица 1 – Подходы и методы оценки бизнеса 

Подход Методы в рамках подхода 

Сравнительный подход 
− метод рынка капитала 

− метод сделок 

− метод отраслевых коэффициентов 

Доходный подход 
− метод капитализации дохода 

− метод дисконтирования денежных 

потоков 

Затратный подход − метод чистых активов 

− метод ликвидационной стоимости 

 

В п. 1.2 необходимо кратко описать подходы и методы и в конце сделать 

вывод какой подход и метод будет использован при расчете объекта оценки. 

Источники информации по описанию методов:  

1) Оценка недвижимости (ФСО №7) [Электронный ресурс]: ФСО 

[Утв. Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611] / URL: 

https://srosovet.ru/activities/npa/fso7/ 



21 

2) Оценка бизнеса (ФСО №8) [Электронный ресурс]: ФСО [Утв. 

Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 326] / URL: 

https://srosovet.ru/activities/npa/fso8/ 

3) Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10) 

[Электронный ресурс]: ФСО [Утв. Приказом Минэкономразвития России от 

01.06.2015 г. № 328] / URL: https://srosovet.ru/activities/npa/fso-10/ 

Вывод: проанализировав объем и качество доступной информации об 

объекте оценки, а также учитывая ситуацию, сложившуюся на рынке, было 

принято решение использовать сравнительный / доходный / затратный 

подход и метод сравнения продаж / иной метод в его составе. 
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2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ / ЛИКВИДАЦИОННОЙ / ИНОЙ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (НЕДВИЖИМОСТИ / ДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА / БИЗНЕСА) 

2.1 Структура практического раздела 

Второй (практический) раздел посвящается анализу рынка и расчету 

стоимости объекта оценки.  

Во 2-м разделе содержится: 

- характеристика объекта оценки, 

- анализ рынка в сегменте выбранного объекта оценки, 

- расчет стоимости выбранного объекта с описанием методологии 

расчета в рамках выбранного подхода и метода, 

- согласование результатов оценки, подготовка вывода о стоимости 

объекта.  

Объем практического раздела: 15-20 листов. 

Содержание п.2.1: 

Во втором (практическом) разделе в п.2.1 необходимо представить 

характеристику количественных и качественных характеристик объекта 

оценки.  

Перечень, рекомендуемых элементов, включенных в п. 2.1: 

1) идентификация объекта оценки (Объектом оценки является: 

например: нежилое здание: столовая, общей площадью 250 кв.м. с 

кадастровым номером: 50:05:0020354:1544, расположенное по адресу: 

Московская область, Сергиево-Посадский муниципальный район, ул. Ленина, 

д.10. Основные характеристики объекта представлены в таблице 5) 

2) задание на оценку 

3) таблица с описанием объекта оценки (описать основные 

характеристики объекта оценки – местоположение, кадастровый номер, год 

постройки, площадь, этаж / этажность, тип здания, физическое состояние 

объекта оценки,  

4) рисунок с местоположением (яндекс / гугл карты) 
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5) принт-скрин с публичной кадастровой карты, Росреестра  

6) описание местоположения и окружения (ближайшая станция 

метро, район, какими постройками характеризуется район, экологическая 

обстановка района и т.д.) 

7) документы, необходимые при оценке объекта оценки 

Примерный перечень п. 2.1: 

– Недвижимость / движимое имущество: 

2.1 Характеристика объекта оценки 

2.1 Количественные и качественные характеристики объекта 

оценки 

– Бизнес  

2.1 Описание общества 

2.1 Общая организационно-экономическая характеристика 

общества 

Например: 

Задание на оценку приведено в таблице 2. 

Таблица 2 – Задание на оценку  

Наименование Показатель 

Объект оценки, 

включая права на 

объект оценки 

Объект оценки: нежилое здание: столовая, общей площадью 

250 кв.м. с кадастровым номером: 50:05:0020354:1544, 

расположенное по адресу: Московская область, Сергиево-

Посадский муниципальный район, ул. Ленина, д.10 

Право собственности 

Ограничения и обременения отсутствуют 

Цель оценки  

Определение рыночной стоимости для совершения сделки 

купли-продажи в предпосылке о текущем использовании 

(рыночные предпосылки)  

Указание на то, что 

оценка проводится 

в соответствии 

с Федеральным 

законом: 

Оценка проводиться в соответствии с Федеральным законом 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-

ФЗ и в соответствии с федеральными стандартами оценки: 

Общие ФСО: 

- федеральный стандарт оценки «Структура федеральных 

стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 

200 (далее – ФСО I); 

- федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО 

II)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 

апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО II); 
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Наименование Показатель 

- федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО 

III)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО III); 

- федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО 

IV)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО IV); 

- федеральный стандарт оценки «Подходы и методы 

оценки (ФСО V)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 (далее – 

ФСО V); 

- федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО 

VI)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200 (далее – ФСО VI); 

- федеральный стандарт оценки «Порядок проведения 

экспертизы, требования к экспертному заключению и порядку 

его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 4 июля 2011 г. № 328. 

Специальный ФСО: 

«Оценка недвижимости» (ФСО №7) / «Оценка стоимости 

машин и оборудования» (ФСО №10) / «Оценка бизнеса» (ФСО 

№8) (наименование, номер ФСО, кем утвержден, дата и номер) 

Вид стоимости и 

предпосылки 

стоимости, в 

соответствии с «Виды 

стоимости (ФСО II)» 

Рыночная стоимость 

Предпосылки стоимости включают следующее: 

⎯ предполагается сделка с объектом оценки / не 

предполагается 

⎯ участники сделки гипотетические или конкретные лица 

⎯ дата оценки – ______________ г.; 

⎯ в предположении наиболее эффективного 

использования, 

⎯ характер сделки – добровольная или вынужденная 

сделка. 

Вид стоимости определяется исходя из цели оценки, исходных 

условий определения стоимости, формируемых целью оценки, 

– предпосылок стоимости. 

Сведения о 

предполагаемых 

пользователях отчета 

об оценке: 

Лица, заинтересованные в совершении гражданско-правовой 

сделки с объектом оценки 

Дата оценки 

Дата оценки ______________ г. (любая дата в 2024 году) 

Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на 

которую совершилась бы сделка. 

Специальные 

допущения, иные 

существенные 

ограничения 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. 

Общие допущения раскрыты оценщиком в разделе отчета об 

оценке.  

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки 

(далее – отчет об 

Ограничения, а также связанные с ними допущения 

согласованы оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете об 

оценке. 
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Наименование Показатель 

оценке), за 

исключением случаев, 

установленных 

нормативными 

правовыми актами 

Российской 

Федерации. 

Указание на форму 

составления отчета об 

оценке 

Простая письменная форма 

Состав и объем 

документов и 

материалов, 

представляемых 

заказчиком оценки 

Копии документов:  

 

Необходимость 

привлечения внешних 

организаций  

и квалифицированных 

отраслевых 

специалистов 

Нет необходимости 

Формы представления 

итоговой стоимости  

Результат оценки выражается в рублях в соответствии с 

заданием на оценку. 

Результат оценки может быть представлен в виде числа 

Специфические 

требования к отчету об 

оценке  

Письменная форма, объем не ограничен. Специфических 

требований к отчету нет 

Указание на 

необходимость 

проведения 

дополнительных 

исследований  

Без необходимости 

 

Характеристика объекта оценки представлена в таблице 3.  

Таблица 3 – Характеристика объекта оценки 

Наименование Характеристика  

Форма собственности Право собственности  

Способ платежа (условия 

финансирования) 

За счет собственных средств; безналичный платеж; без 

рассрочки оплаты 

Особые условия (условия 

совершения сделки) 
Публичная оферта 

Дата предложения (дата 

проведения оценки)  
15 ноября 2024 г. 

Физические характеристики 

Местоположение Москва, ЦАО, р-н Пресненский, наб. Пресненская, 8с1 

Ближайшая станция 

общественного транспорта, 

удаленность, мин. 

 ст. м. "Деловой центр", 2 мин. пеш. 
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Наименование Характеристика  

Тип объекта Помещение 

Назначение объекта Офисное 

Общая площадь объекта, кв.м. 208,00 

Физическое состояние здания, 

класс 
Хорошее состояние здания, класс А 

Состояние внутренней отделки Премиум 

Линия расположения Внутри квартала 

Материал стен здания Монолитное 

Наличие отдельного входа Отдельного входа нет 

Этаж расположения / этажность 6/76 

Сервис и дополнительные элементы 

Наличие парковки Организованная 

Наличие коммуникаций 
водоснабжение, отопление, электричество, 

канализация 

 

Местоположение объекта оценки представлено на рисунке 1. 

 

Рисунок 1 – Местоположение объекта оценки 

Сведения об объекте с публичной кадастровой карты представлены на 

рисунке 2. 
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Рисунок 2 – Сведения об объекте по данным публичной кадастровой карты 

Сведения об объекте по данным Росреестра представлены на рисунке 3. 

 

Рисунок 3 – Сведения об объекте по данным Росреестра 

Правоустанавливающие и технические документы на объект 

недвижимости приведены на рисунке 4. 
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Рисунок 4 – Правоустанавливающие и технические документы на объект 

недвижимости  

Вывод: в результате проведенной работы, оценщиком были 

проанализированы: 

— документы, предоставленные заказчиком оценки 

(характеристика объекта оценки) 

— общая характеристика местоположения объекта оценки  

— правовое положение объекта оценки, имеющихся обременений 

объекта оценки. 

В результате было выявлено, что рассматриваемый объект может 

выступать объектом гражданского оборота. В силу своего назначения, 

состава, месторасположения оцениваемый объект обладает хорошей 

степенью привлекательности для сторонних покупателей. 

Содержание п.2.2: 

Во втором (практическом) разделе в п.2.2 необходимо провести анализ 

рынка объекта оценки в выбранном сегменте рынка (недвижимость / 

движимое имущество) или анализ финансово-хозяйственной деятельности 

общества (бизнес), а также произвести расчет стоимости объекта оценки.  
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Примерный перечень п. 2.2:  

– Недвижимость / Движимое имущество: 

2.2 Анализ рынка и расчет стоимости объекта оценки  

Для определения рыночной / иной стоимости объекта оценки, 

необходимо провести анализ рынка недвижимости / движимого имущества.  

Анализ рынка недвижимости / движимого имущества необходим для 

понимания текущего состояния рынка, прогнозирования его развития, 

принятия обоснованных решений об инвестициях или покупке, продаже 

объектов. 

Анализ помогает выявить тенденции рынка, спрос, предложение, 

ценообразование и другие ключевые факторы, влияющие на стоимость 

объекта оценки.  

По итогам подбора аналогов и проведения расчетов, был произведен 

анализ рынка недвижимости в сегменте (тип объекта- жилая / загородная / 

коммерческая недвижимость) / движимого имущества в сегменте (тип 

объекта- автотранспортные средства / оборудование / иное имущество), 

который представлен в таблице 4. 

 

 

 

 



30 

Таблица 4 – Анализ рынка недвижимости (тип объекта- жилая / загородная / коммерческая недвижимость)  

№ Местоположение  
Площадь, 

кв.м 

Стоимость 

руб. 

Стоимость 

за 1 кв.м, 

руб. 

Источник информации 

1 
Калужская область, Жуковский район, Белоусово городское 

поселение, Гиппократ СНТ 
500,00 350 000,00 700,00 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/299051531/ 

2 
Калужская область, Жуковский район, Верховье 

с/пос, Верховье деревня 
800,00 699 000,00 873,75 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/286475305/ 

3 
Калужская область, Жуковский район, Верховье с/пос, 

Надежда-1 СНТ, 166 
600,00 599 000 998,33 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/294866633/ 

4 
Калужская область, Жуковский район, Корсаково с/пос, 

Папино-Алвик садовое товарищество, ул. Билимбаевская 
1 000,00 750 000 750,00 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/292577448/ 

5 
Калужская область, Жуковский район, Высокиничи 

с/пос, Ручеек садоводческое товарищество, 3 квартал, 11 
660 690 000 1 045,45 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/300927288/ 

6 
Калужская область, Жуковский район, Белоусово городское 

поселение, Гиппократ СНТ, 27 
540 550 000 1 018,52 

https://kaluga.cian.ru/sale/suburb

an/301082849/# 

 Минимальное значение за 1 кв.м.:   700,00 Расчет  

 Среднее значение за 1 кв.м.:   897,68 Расчет  

 Максимальное значение за 1 кв.м.:   1 045,45 Расчет  

 

Вывод: учитывая основные ценообразующие факторы, был проведен анализ рынка недвижимости, 

сопоставимой с оцениваемой. В результате выборки, средняя стоимость 1 кв.м. недвижимости в месте расположения 

объекта оценки составила 893,68 руб. / кв.м. (диапазон: 700,00 руб. – 1 045,45 руб. за 1 кв.м.).  

https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/299051531/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/299051531/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/286475305/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/286475305/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/294866633/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/294866633/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/292577448/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/292577448/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/300927288/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/300927288/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/301082849/
https://kaluga.cian.ru/sale/suburban/301082849/
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Таблица 4 – Анализ рынка движимого имущества (тип объекта- автотранспортные средства / оборудование / иное 

имущество)  
№ Наименование Цена, руб. Источник информации  

1 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
2 150 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120398507-

ae15e72f/ 

2 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
2 099 999 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120659364-

cb5cda7d/ 

3 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 890 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120712612-

2e3cd0c1/ 

4 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 700 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1119753789-

78300918/ 

5 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 700 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1118068981-

0bd39b6a/ 

6 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 980 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1117158313-

e6d1b5ff/ 

7 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
2 555 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120201338-

5b6ecb05/ 

8 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 899 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120465599-

8f83771d/ 

9 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 750 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1120648883-

28ff9035/ 

10 
Транспортное средство HYUNDAI GENESIS, год 

выпуска: 2014 
1 800 000 

https://auto.ru/cars/used/sale/hyundai/genesis/1115109720-

077e177d/ 

  Минимальное значение, руб. 1 700 000 Расчет  

  Среднее значение, руб. 1 952 400 Расчет  

  Максимальное значение, руб. 2 555 000 Расчет  

 

Вывод: учитывая основные ценообразующие факторы, был проведен анализ рынка движимого имущества, 

сопоставимой с оцениваемой. В результате выборки, средняя стоимость составила 1 952 400 руб. (диапазон: 1 700 000 

руб. – 2 555 000 руб.). 
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Расчёт рыночной стоимости недвижимости / движимого имущества 

сравнительным подходом 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

1) подробное исследование рынка с целью получения достоверной 

информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой 

полезности; 

2) определение подходящих единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по каждой единице; 

3) сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами 

сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из 

списка сравниваемых; 

4) приведение ряда скорректированных показателей стоимости 

сравнимых объектов к рыночной стоимости объекта оценки.[13] 

Сопоставимыми считаются объекты со схожими физическими и 

экономическими характеристиками. 

Для оценки методом сравнения продаж было проведено исследование и 

анализ рынка недвижимости / движимого имущества в районе расположения 

объекта оценки. 

Критерии отбора аналогов: 

− местоположение; 

− тип объекта; 

− сопоставимые характеристики. 

Из выборки по анализу были выбраны три наиболее сопоставимых с 

объектом оценки аналога для расчета. 

Расчет удельных весов производился на основании данных о суммарном 

отклонении первоначальной стоимости объектов-аналогов от итоговой 

стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного 

веса каждого аналога производился по следующим формулам (1,2): 
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𝛣уд𝑖 =
𝜒𝜄

∑ 𝜒ι
        (1) 

 

где: Βудi – вес аналога в зависимости от отклонения первоначальной 

стоимости от скорректированной. 

       хі – определяется по формуле.: 

𝜒𝜄 =  
∑|

С1𝜄−С2𝜄
С1𝜄

 |

|
С1𝜄−С2𝜄

С1𝜄
 |

       (2) 

 

где: С1i – стоимость 1 кв.м. і-го объекта-аналога до корректировок, руб.; 

        С2і – стоимость 1 кв.м. і-го объекта-аналога после корректировок, руб. 

На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при 

помощи внесенных корректировок была рассчитана рыночная стоимость 

оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода (таблица 5).  
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Таблица 5 – Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Группы элементов сравнения Оцениваемый объект 
Аналоги 

1 2 3 

1 2 3 4 5 

Источник получения 

информации 
 https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/280314424/  

https://www.cian.ru/sale/c

ommercial/274536809/  

https://www.cian.ru/sale/

commercial/285154645/  

Цена предложения, руб., без 

НДС 
 69 333 333,33 62 500 000,00 62 000 000 

Общая площадь объекта, кв.м. 208,00 208,0 200,0 186,0 

Цена за 1 кв.м., руб  333 333 312 500 333 333 

1. Форма собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0 0 0 

2. Способ платежа  
за счет собственных 

средств 

за счет собственных 

средств 

за счет собственных 

средств 

за счет собственных 

средств 

Корректировка, %  0 0 0 

Корректировка, %  0 0 0 

3.Особые условия (условия 

совершения сделки) 
публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Корректировка, %  0 0 0 

4. Дата предложения (дата 

проведения оценки) 
15 ноября 2024 г. Ноябрь, 2024 г. Ноябрь, 2024 г. Ноябрь, 2024 г. 

Корректировка, %  0 0 0 

5. Отличие цены предложения от 

цены сделки 
 

предусмотрено 

уторговывание 

предусмотрено 

уторговывание 

предусмотрено 

уторговывание 

Корректировка, %  -9,6 -9,6 -9,6 

Скорректированная стоимость  301 333 282 500 301 333 

6. Физические характеристики 

6.1. Местоположение 

Москва, ЦАО, р-н 

Пресненский, наб. 

Пресненская, 8с1 

Москва, ЦАО, р-н 

Пресненский, наб. 

Пресненская, 8с1 

Москва, ЦАО, р-н 

Пресненский, наб. 

Пресненская, 8с1 

Москва, ЦАО, р-н 

Пресненский, наб. 

Пресненская, 8с1 

6.2 Ближайшая станция 

общественного транспорта, 

удаленность, мин. 

ст.м. "Деловой 

центр", 2 мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/280314424/
https://www.cian.ru/sale/commercial/280314424/
https://www.cian.ru/sale/commercial/274536809/
https://www.cian.ru/sale/commercial/274536809/
https://www.cian.ru/sale/commercial/285154645/
https://www.cian.ru/sale/commercial/285154645/
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Продолжение таблицы 5 

1 2 3 4 5 

6.2 Ближайшая станция 

общественного транспорта, 

удаленность, мин. 

ст.м. "Деловой 

центр", 2 мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

ст.м. "Деловой центр", 2 

мин. пеш. 

Показатель корректировки из 

справочника 
1,0 1,0 1,0 1,0 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

6.3. Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

6.4. Назначение объекта Офисное Офисное Офисное Офисное 

Корректировка, %  0 0 0 

6.5. Общая площадь объекта, 

кв.м. 
208,00 208,00 200,00 186,00 

Показатель корректировки по 

формуле из справочника 
0,83 0,83 0,83 0,84 

Корректировка, %  0,00 -0,52 -1,48 

6.6. Класс качества, физическое 

состояние здания 

Класс А, хорошее 

состояние 

Класс А, хорошее 

состояние 

Класс А, хорошее 

состояние 

Класс А, хорошее 

состояние 

Показатель корректировки из 

справочника 
 0,00 0,00 0,00 

6.7. Состояние внутренней 

отделки 
Премиум Премиум Стандарт Премиум 

Показатель корректировки из 

справочника 
1,15 1,15 1,00 1,2 

Корректировка, %  0,00 15,00 0,00 

6.8. Линия расположения Внутри квартала Внутри квартала Внутри квартала Внутри квартала 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

6.9. Материал стен здания Монолитное Монолитное Монолитное Монолитное 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

6.10. Наличие отдельного входа Отдельного входа нет Отдельного входа нет Отдельного входа нет Отдельного входа нет 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Продолжение таблицы 5 

1 2 3 4 5 

6.11. Этаж расположения / 

этажность 
6 Этаж 6 60 37 

Показатель корректировки из 

справочника 
0,94 0,94 0,94 0,94 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

7. Сервис и дополнительные элементы 

7.1. Наличие парковки Организованная Организованная Организованная Организованная 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

7.2. Наличие коммуникаций в наличии  в наличии  в наличии  в наличии  

Корректировка, %  0 0 0 

Выводы 

Скорректированная стоимость  304 346 326 230 299 899 

Весомость 0,1000 0,0475 0,0087 0,0438 

Весовой коэффициент, % 1,0000 0,48 0,09 0,44 

Средневзвешенная цена за 

единицу площади объекта 

оценки, руб. 

304 299 304346 × 0,475 + 326230 × 0,0869 + 299899 × 0,4381 = 304299 

Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 
63 294 192 

 

Рыночная стоимость объекта оценки при расчёте сравнительным подходом составила 63 294 192 рублей. 
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Расчёт рыночной стоимости недвижимости / движимого имущества 

доходным подходом 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который состоит 

в том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод 

ее владельца. Данный подход реализуется путем пересчета будущих денежных 

потоков, генерируемых собственностью в настоящую стоимость. 

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные 

покупатели рассматривают недвижимость, приносящую доход с точки зрения 

инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью 

получения в будущем соответствующего дохода. Оцениваемый объект 

рассматривается как объект, целью функционирования которого является 

получение дохода. Это подтверждает целесообразность использования 

доходного подхода для оценки рассматриваемого объекта. 

В рамках доходного подхода используется два метода:  

− метод дисконтированных денежных потоков; 

− метод капитализации дохода.  

Применение метода прямой капитализации доходов заключается в 

последовательном выполнении следующих действий: 

1) подробное исследование рынка и его анализ с целью получения 

достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам 

сравнимой полезности; 

2) определение величины арендной платы для оцениваемого объекта; 

3) определение величины потенциального и действительного 

валового доходов от эксплуатации объекта; 

4) определение операционных расходов; 

5) определение величины чистого операционного дохода от 

эксплуатации объекта; 

6) расчет коэффициента капитализации; 

7) определение стоимости оцениваемого объекта. 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

представлен в таблице 6. 

Таблица 6 – Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

Наименование Обозначение Показатель 

1 2 3 

Общая площадь, кв. м. S 208,00 

Арендная ставка, руб. /кв. м. в год Ар 44 962,00 

Потенциальный валовой доход, руб. ПВД = S * Ар 9 352 096 

Недозагрузка, %  12,20% 

Потери от недозагрузки, руб.  1 140 956 

Действительный валовой доход, руб. 
ДВД = ПВД х (1 – 

Кндз) 
8 211 140 

Операционные расходы, %  29,90% 

Операционные расходы, руб.  2 796 277 

Чистый операционный доход, руб. ЧОД = ДВД – ОР 5 414 863 

Ставка капитализации, % R 10,00% 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. V = ЧОД / R 54 148 630 

 

Рыночная стоимость объекта оценки при расчёте сравнительным 

подходом составила 54 148 630 рублей. 

Согласование результатов оценки проводится в таблице 7. 

Таблица 7 – Согласование результатов оценки 

Наименование Стоимость, руб. Вес 

Затратный подход Не применялся 0,0 

Сравнительный подход 63 294 192 0,55 

Доходный подход 54 148 630 0,45 

Рыночная стоимость, руб. 59 178 689 х  

 

Проведя согласование по результатам расчёта стоимости объекта оценки 

двумя подходами получена рыночная стоимость, равная 59 178 689 рублей. 

 

– Бизнес  

2.2 Анализ финансово-хозяйственной деятельности общества и расчёт 

стоимости бизнеса   

Финансовый анализ – это процесс изучения основных показателей и 

коэффициентов, которые дают объективную оценку текущего финансового 
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состояния организаций. Основная цель финансового анализа состоит в 

выявлении и оценке состояния и тенденций развития финансовой ситуации на 

предприятии. 

Результаты финансового анализа непосредственно влияют на выбор 

методов оценки и их удельный вес в итоговой оценке, а также на 

прогнозирование доходов и расходов предприятия. 

Для анализа финансового состояния предприятия необходимо 

рассмотреть данные бухгалтерской (финансовой) отчетности компании: 

- бухгалтерский баланс; 

- отчет о финансовых результатах; 

- отчет о движении денежных средств. 

Для анализа финансового состояния предприятия необходимо 

рассмотреть данные бухгалтерской отчетности компании. Производимых 

финансовый анализ разделим на следующие составляющие: 

- общий анализ финансового состояния, позволяющий проследить 

динамику валюты баланса, структуры активов и пассивов Общества, 

имущества, запасов и затрат, сделать общий вывод о финансовом состоянии 

предприятия; 

- анализ структуры активов и пассивов баланса; 

- анализ финансовой устойчивости, т. е. определение 

платежеспособности предприятия; 

- анализ ликвидности баланса – оценка способности предприятия 

рассчитываться по своим обязательствам; 

- анализ финансовых результатов, иначе говоря, оценка динамики 

показателей прибыли, рентабельности и деловой активности предприятия. 

1) анализ структуры бухгалтерского баланса 

Бухгалтерский баланс отражает состояние имущества, собственного 

капитала и обязательств компании. Анализ бухгалтерского баланса помогает 

оценить эффективность размещения активов предприятия, их достаточность 
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для текущей и предстоящей хозяйственной деятельности, а также оценить 

структуру, размер и эффективность привлечения инвестиций. 

Вертикальный анализ 

Бухгалтерская отчётность отражает структуру имущества предприятия 

и источники её финансирования. Вертикальный анализ показывает удельный 

вес отдельных статей баланса, например, доли внеоборотных активов или 

запасов в общей сумме баланса, где значение общей суммы баланса 

принимается за 100%. Таким образом можно узнать удельный вес каждой 

статьи баланса в его общем итоге. 

Цель: провести вертикальный анализ имущества и источников 

образования имущества относительно валюты баланса компании. 

Подготовить выводы. Результат оформить в таблицу. 
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Таблица 1 – Анализ структуры бухгалтерского баланса Общества в динамике за 2021-2023 гг., тыс. руб. 

Показатель Код 2021 

Доля в 

валюте 

баланса 

2022 

Доля в 

валюте 

баланса 

2023 

Доля в 

валюте 

баланса 

Нематериальные активы Ф1.1110 1 072 0,01% 836 0,01% 669 0,01% 

Результаты исследований 

и разработок 
Ф1.1120             

Нематериальные 

поисковые активы 
Ф1.1130             

Материальные поисковые 

активы 
Ф1.1140             

Основные средства Ф1.1150 1 426 0,02% 32 841 0,33% 33 517 0,42% 

Доходные вложения в 

материальные ценности 
Ф1.1160             

Финансовые вложения Ф1.1170 273 343 3,25% 598 675 5,94% 1 022 330 12,67% 

Отложенные налоговые 

активы 
Ф1.1180 3 681 0,04% 5 377 0,05% 4 913 0,06% 

Прочие внеоборотные 

активы 
Ф1.1190             

Итого по разделу I - 

Внеоборотные активы 
Ф1.1100 279 522 3,32% 637 729 6,33% 1 061 430 13,16% 

Запасы Ф1.1210 24 605 0,29% 16 127 0,16% 75 704 0,94% 

Налог на добавленную 

стоимость по 

приобретенным 

ценностям 

Ф1.1220 212 0,00%         

Дебиторская 

задолженность 
Ф1.1230 4 084 910 48,59% 3 875 580 38,46% 3 766 360 46,69% 

Финансовые вложения (за 

исключением денежных 

эквивалентов) 

Ф1.1240 3 997 860 47,56% 5 542 700 55,01% 3 155 090 39,11% 

Денежные средства и 

денежные эквиваленты 
Ф1.1250 17 616 0,21% 1 553 0,02% 5 878 0,07% 
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Показатель Код 2021 

Доля в 

валюте 

баланса 

2022 

Доля в 

валюте 

баланса 

2023 

Доля в 

валюте 

баланса 

Прочие оборотные 

активы 
Ф1.1260 1 996 0,02% 2 491 0,02% 2 130 0,03% 

Итого по разделу II - 

Оборотные активы 
Ф1.1200 8 127 200 96,68% 9 438 450 93,67% 7 005 160 86,84% 

БАЛАНС (актив) Ф1.1600 8 406 720 100,00% 10 076 200 100,00% 8 066 580 100,00% 

Уставный капитал 

(складочный капитал, 

уставный фонд, вклады 

товарищей) 

Ф1.1310 1 000 0,01% 1 000 0,01% 1 000 0,01% 

Переоценка 

внеоборотных активов 
Ф1.1340             

Добавочный капитал (без 

переоценки) 
Ф1.1350             

Резервный капитал Ф1.1360 150 0,00% 150 0,00% 150 0,00% 

Нераспределенная 

прибыль (непокрытый 

убыток) 

Ф1.1370 103 409 1,23% 177 828 1,76% 261 154 3,24% 

Итого по разделу III - 

Капитал и резервы 
Ф1.1300 104 559 1,24% 178 978 1,78% 262 304 3,25% 

Заемные средства Ф1.1410             

Отложенные налоговые 

обязательства 
Ф1.1420 46 0,00% 147 0,00% 9 291 0,12% 

Оценочные обязательства Ф1.1430             

Прочие обязательства Ф1.1450             

Итого по разделу IV - 

Долгосрочные 

обязательства 

Ф1.1400 46 0,00% 147 0,00% 9 291 0,12% 

Заемные средства Ф1.1510 75 0,00% 1 152 450 11,44% 1 492 000 18,50% 

Кредиторская 

задолженность 
Ф1.1520 8 249 490 98,13% 8 682 060 86,16% 6 236 360 77,31% 
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Показатель Код 2021 

Доля в 

валюте 

баланса 

2022 

Доля в 

валюте 

баланса 

2023 

Доля в 

валюте 

баланса 

Доходы будущих 

периодов 
Ф1.1530             

Оценочные обязательства Ф1.1540 52 550 0,63% 62 545 0,62% 66 628 0,83% 

Прочие обязательства Ф1.1550             

Итого по разделу V - 

Краткосрочные 

обязательства 

Ф1.1500 8 302 110 98,76% 9 897 060 98,22% 7 794 990 96,63% 

БАЛАНС (пассив) Ф1.1700 8 406 720 100,00% 10 076 200 100,00% 8 066 580 100,00% 

 

Вывод: на конец анализируемого периода балансовая стоимость активов составила 8 066 580 тыс. руб.  

Структура активов организации на 31 декабря 2023 г. характеризуется следующим соотношением: 

⎯ внеоборотные активы составляют 13,16% валюты баланса; 

⎯ оборотные активы составляют 86,84% валюты баланса. 

Большую долю в структуре активов занимают дебиторская задолженность в размере 3 766 360 тыс. руб. (46,69% 

валюты баланса) и краткосрочные финансовые вложения в размере 3 155 090 тыс. руб. (39,11% валюты баланса). 

Структура пассивов организации на 31 декабря 2023 г. характеризуется следующим соотношением: 

⎯ раздел капитал и резервы составляет 3,25% валюты баланса; 

⎯ долгосрочные обязательства составляют 0,12% валюты баланса; 

⎯ краткосрочные обязательства составляют 96,63% валюты баланса. 

Большую долю в структуре пассивов занимают кредиторская задолженность в размере 6 236 360 тыс. руб. (77,31% 

валюты баланса) и краткосрочные заемные средства в размере 1 492 000 тыс. руб. (18,50% валюты баланса).
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2) платежеспособность и ликвидность общества 

Финансовое состояние предприятие контрагентами оценивается с 

позиции его возможности погашать долги, т.е. платежеспособности.  

Под платежеспособностью предприятия понимается его способность 

предприятия своевременно и в полном объеме погашать краткосрочные 

обязательства перед контрагентами: поставщиками и подрядчиками, 

заимодавцами, рабочими и служащими, бюджетом и внебюджетными 

фондами.  

Под ликвидностью понимается способность актива быстро обращаться 

в денежные средства.  

Продолжительность временного периода, в течение которого активы 

предприятия трансформируются в денежные средства, определяет степень 

ликвидности.  

В зависимости от степени ликвидности активов предприятия их 

делят, как правило, на четыре основные группы:  

А1 – наиболее ликвидные активы: денежные средства и краткосрочные 

финансовые вложения (на период до 1 года) – код строки 1250 и 1240 

Бухгалтерского баланса;  

А2 – быстрореализуемые активы: дебиторская задолженность 

(краткосрочная) – код строки 1230 Бухгалтерского баланса;  

А3 – медленнореализуемые активы: запасы, НДС, прочие оборотные 

активы – код строки 1210, 1220, 1260 Бухгалтерского баланса; 

А4 – труднореализуемые активы: внеоборотные активы – код строки 

1110 Бухгалтерского баланса. 

В зависимости от степени ликвидности пассивов предприятия их 

делят, как правило, на четыре основные группы:  

П1: неотложные пассивы: краткосрочная кредиторская задолженность 

(период погашения 1 год и менее) – код строки 1520 Бухгалтерского 

баланса;  



45 

П2: краткосрочные пассивы: краткосрочные заемные средства (период 

возврата 1 год и менее), оценочные обязательства, прочие краткосрочные 

обязательства – код строки 1510, 1540, 1550 Бухгалтерского баланса;  

П3: долгосрочные пассивы: долгосрочные обязательства (срок 

погашения более 1 года) – код строки 1400 Бухгалтерского баланса;  

П4: постоянные пассивы: собственный капитал – код строки 1300 

Бухгалтерского баланса. 

Цель: провести анализ ликвидности баланса. Подготовить выводы. 

Результат оформить в таблицу. 

Баланс считается абсолютно ликвидным, если выполняются 

соотношения:  

А1 ≥ П1,  

А2 ≥ П2,  

А3 ≥ П3,  

А4 ≤ П4. 

Для оценки ликвидности баланса с учетом фактора времени необходимо 

провести сопоставление каждой группы актива с соответствующей группой 

пассива. 

1) Если выполнимо неравенство А1 > П1, то это свидетельствует о 

платежеспособности организации на момент составления баланса. У 

организации достаточно для покрытия наиболее срочных обязательств 

абсолютно и наиболее ликвидных активов. 

2) Если выполнимо неравенство А2 > П2, то быстро реализуемые активы 

превышают краткосрочные пассивы и организация может быть 

платежеспособной в недалеком будущем с учетом своевременных расчетов с 

кредиторами, получения средств от продажи продукции в кредит. 

3) Если выполнимо неравенство А3 > П3, то в будущем при 

своевременном поступлении денежных средств от продаж и платежей 

организация может быть платежеспособной на период, равный средней 
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продолжительности одного оборота оборотных средств после даты 

составления баланса. 

Выполнение первых трех условий приводит автоматически к 

выполнению условия: A4 <= П4 

Выполнение этого условия свидетельствует о соблюдении 

минимального условия финансовой устойчивости организации, наличия у нее 

собственных оборотных средств. 
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Таблица 2 – Анализ ликвидности баланса за 2023 г., тыс. руб. 

Распределение 

активов на группы по 

степени ликвидности 

Формула 

расчета 

(строки 

баланса) 

Значение 

показателя за 

2023 г., тыс. руб. 

Распределение 

пассивов на 

группы по 

срочности 

погашения 

Формула 

расчета 

(строки 

баланса) 

Значение 

показателя 

за 2023 г., 

тыс. руб. 

А – П  
Требуемое 

соотношение 

1 2 3 4 5 6 7 (3-6) 8 

А1: наиболее ликвидные 

активы 

1240 + 

1250 
 

П1: неотложные 

пассивы 
1520   А1 ≥ П1 

А2: быстрореализуемые 

активы 
1230  

П2: 

краткосрочные 

пассивы 

1510 + 1540 

+ 1550 
  А2 ≥ П2 

А3: медленно 

реализуемые активы 

1210 + 

1220 + 

1260 

 
П3: долгосрочные 

пассивы 
1400   А3 ≥ П3 

А4: трудно ликвидные 

активы 
1100  

П4: постоянные 

пассивы 
1300   А4 ≤ П4 

 

Если хотя бы одно из соотношений не выполняется: (А1 ≥ П1, А2 ≥ П2, А3 ≥ П3, А4 ≤ П4), баланс общества не 

является абсолютно ликвидным. Из четырех соотношений, характеризующих соотношение активов по степени 

ликвидности и обязательств по сроку погашения, выполняются все кроме А1 ≥ П1 и А4 ≤ П4. У организации 

недостаточно для покрытия наиболее срочных обязательств абсолютно и наиболее ликвидных активов.  
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3) анализ показателей ликвидности 

Таблица 3 – Описание показателей ликвидности 

Показатели 

платежеспособности и 

ликвидности 

Значение 
Формула (значения 

Баланса) 

Коэффициент текущей 

(общей) ликвидности 

Показывает способность 

компании погашать 

текущие (краткосрочные) 

обязательства за счёт 

только оборотных активов. 

Чем больше значение 

коэффициента, тем лучше 

платежеспособность 

предприятия.  

Оборотные активы / 

Краткосрочные (текущие 

обязательства) 

Коэффициент быстрой 

(промежуточной) 

ликвидности 

Показывает, какую долю 

краткосрочных 

обязательств погасит 

компания, если продаст 

наиболее ликвидные и 

быстрореализуемые 

активы. 

(Дебиторская 

задолженность + 

Финансовые вложения + 

Денежные средства и 

денежные эквиваленты) / 

Краткосрочные (текущие 

обязательства) 

Коэффициент абсолютной 

ликвидности 

Показывает, насколько 

компания окажется 

обеспечена деньгами в 

самое ближайшее время. 

(Финансовые вложения + 

Денежные средства и 

денежные эквиваленты) / 

Краткосрочные (текущие 

обязательства) 
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Таблица 4 – Анализ показателей ликвидности Общества в динамике за 2021-2023 г. 

Показатели 

платежеспособности 

и ликвидности 

Формула (строки 

Баланса) 

Нормативное 

значение 

Среднеотраслевое 

значение за 2022 г (по 

виду деятельности) 

https://www.testfirm.ru/ 

2021 2022 2023 

Коэффициент текущей 

(общей) ликвидности 
1200/1500 1,5 – 2,5     

Коэффициент быстрой 

(промежуточной) 

ликвидности 

(1230+1240+1250)/1500 0,7 – 1     

Коэффициент 

абсолютной 

ликвидности 

(1240+1250)/1500 0,2 – 0,5     

 

Подготовить вывод о том, соответствуют ли рассчитанные значения коэффициентов общества за 2023 г. 

нормативным значениям и среднеотраслевым значениям по данным https://www.testfirm.ru в отрасли общества.  

Вывод:  

Коэффициент текущей (общей) ликвидности на конец анализируемого периода составил …, что соответствует / не 

соответствует … среднеотраслевым показателям.  

Коэффициент быстрой (промежуточной) ликвидности на конец анализируемого периода составил …, что 

соответствует / не соответствует … среднеотраслевым показателям.  

Коэффициент абсолютной ликвидности на конец анализируемого периода составил …, что соответствует / не 

соответствует … среднеотраслевым показателям.  

 

https://www.testfirm.ru/
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4) анализ финансовой устойчивости общества 

Финансовая устойчивость — составная часть общей устойчивости 

предприятия, сбалансированность финансовых потоков, наличие средств, 

позволяющих организации поддерживать свою деятельность в течение 

определенного периода времени, в том числе обслуживая полученные кредиты 

и производя продукцию. 

Таблица 5 – Описание показателей финансовой устойчивости 

Показатели 

финансовой 

устойчивости 

Значение Формула (значения Баланса) 

Коэффициент 

автономии 

Отражает долю собственных 

средств в общей структуре 

источников финансирования 

компании. 

Собственный капитал / Валюта 

баланса 

Коэффициент 

финансового 

левериджа 

Позволяет оценить, насколько 

компания использует заемный 

капитал для финансирования 

своей деятельности в сравнении 

с собственными средствами.  

(Валюта баланса - Собственный 

капитал) / Собственный капитал 

Коэффициент 

мобильности 

имущества 

Характеризует отношение 

оборотных средств к валюте 

баланса. 

Оборотные (текущие) активы / 

Валюта баланса 

Коэффициент 

обеспеченности 

собственными 

оборотными 

средствами 

Показывает долю оборотных 

активов компании, 

финансируемых за счет 

собственных средств 

предприятия. 

(Собственный капитал - 

Внеоборотные активы) / 

Оборотные (текущие) активы 

Коэффициент 

обеспеченности 

запасов 

Показывает, какая часть запасов 

финансируется за счет 

собственных источников. 

(Собственный капитал - 

Внеоборотные активы) / Запасы 

Коэффициент 

покрытия 

инвестиций 

Показывает, какая часть активов 

финансируется за счет 

устойчивых источников — 

собственных средств и 

долгосрочных кредитов 

(Собственный капитал + 

Краткосрочные (текущие) 

обязательства) / Валюта баланса 

Коэффициент 

маневренности 

собственного 

капитала 

Показывает способность 

предприятия поддерживать 

уровень собственного 

оборотного капитала и 

пополнять оборотные средства в 

случае необходимости за счет 

собственных источников. 

(Собственный капитал - 

Внеоборотные активы) / 

Собственный капитал 
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Таблица 6 – Анализ показателей финансовой устойчивости Общества в динамике за 2021-2023 г. 

Показатели 

финансовой 

устойчивости 

Формула 

(строки 

Баланса) 

Нормативное 

значение 

Среднеотраслевое 

значение за 2022 г (по 

виду деятельности) 

https://www.testfirm.ru/ 

2021 2022 2023 

Коэффициент 

автономии 
1300/1600 > 0,5   

   

Коэффициент 

финансового 

левериджа 

(1700-1300)/1300  ≤ 1   

   

Коэффициент 

мобильности 

имущества 

1200/1600 0,2 – 0,5   

   

Коэффициент 

обеспеченности 

собственными 

оборотными 

средствами 

(1300-1100)/1200 ≥ 0,1    

   

Коэффициент 

обеспеченности 

запасов 

(1300-1100)/1210 0,6 – 0,8   

   

Коэффициент 

покрытия 

инвестиций 

(1300+1400)/1700 около 0,9   

   

Коэффициент 

маневренности 

собственного 

капитала 

(1300-1100)/1300 0,2 – 0,5   

   

 

Подготовить вывод о том, соответствуют ли рассчитанные значения коэффициентов общества за 2023 г. 

нормативным значениям и среднеотраслевым значениям по данным https://www.testfirm.ru в отрасли общества.  

https://www.testfirm.ru/


52 

Коэффициент автономии организации по состоянию на 31.12.2023 г. 

составил …. Полученное значение говорит о недостаточной доле / 

достаточном уровне собственного капитала в общем капитале организации.  

Коэффициент финансового левериджа организации по состоянию на 

31.12.2023 г. составил  …, что соответствует / не соответствует … 

среднеотраслевым показателям. 

Коэффициент мобильности имущества организации по состоянию на 

31.12.2023 г. составил  …, что соответствует / не соответствует … 

среднеотраслевым показателям. 

Коэффициент обеспеченности собственными оборотными средствами 

по состоянию на 31.12.2023 г. составил  …, что соответствует / не 

соответствует … среднеотраслевым показателям. 

Коэффициент обеспеченности запасов по состоянию на 31.12.2023 г. 

составил  …, что соответствует / не соответствует … среднеотраслевым 

показателям. 

Коэффициент покрытия инвестиций по состоянию на 31.12.2023 г. 

составил  …, что соответствует / не соответствует … среднеотраслевым 

показателям. 

Коэффициент маневренности собственного капитала по состоянию на 

31.12.2023 г. составил …, что соответствует / не соответствует … 

среднеотраслевым показателям. 

5) анализ показателей рентабельности  

Рентабельность — это экономический показатель, который показывает, 

насколько эффективно используются ресурсы: сырье, кадры, деньги и другие 

материальные и нематериальные активы. Коэффициент рентабельности один 

из главных показателей при анализе эффективности работы компании. Он 

часто дает понять, насколько хорошо работает финансовая модель и как 

быстро окупаются вложенные инвестиции. 
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Рентабельность указывает продуктивность использования различных 

бизнес-ресурсов предприятия и выражает ее в чистой прибыли или убытке за 

заданное время.  

Объективная оценка рентабельности требует учета множества 

показателей, каждый из которых определяется по отдельной формуле. Для 

расчетов используются сведения о прибыли, выручке, капитале, активах. Все 

это отражено в финансовых, налоговых отчетах фирмы и бухгалтерском 

балансе. 

Таблица 7 – Описание показателей рентабельности  

Показатели 

рентабельности 
Значение 

Формула (значения 

Баланса) 

Рентабельность продаж 

Измеряет, сколько прибыли 

получается на каждый рубль 

продаж. 

Прибыль от продаж / 

Выручка 

Рентабельность продаж 

по EBIT (прибыль до 

уплаты процентов и 

налогов) 

Показывает процент от 

выручки, сохраняемый 

компанией до уплаты 

налогов, процентов по 

кредитам и амортизации. 

(Прибыль (убыток) до 

налогообложения + 

Проценты к уплате) / 

Выручка 

Норма чистой прибыли 

Показатель, 

характеризующий долю 

чистой прибыли в сумме 

выручки за отчетный период.  

Чистая прибыль (убыток) / 

Выручка 

Коэффициент покрытия 

процентов к уплате 

Характеризует величину 

нагрузки на организацию по 

обслуживанию заемных 

средств. 

(Прибыль (убыток) до 

налогообложения + 

Проценты к уплате) / 

Прибыль (убыток) до 

налогообложения 

Рентабельность активов 

Характеризует степень 

эффективности 

использования имущества 

организации, 

профессиональную 

квалификацию менеджмента 

предприятия. 

Чистая прибыль (убыток) / 

Валюта баланса (среднее 

значение за 2 года) 

Рентабельность 

собственного капитала 

Показывает величину 

прибыли, которую получит 

предприятие на единицу 

стоимости собственного 

капитала. 

Чистая прибыль (убыток) / 

Собственный капитал 

(среднее значение за 2 

года) 

Фондоотдача 

Показатель, отражающий 

уровень и эффект 

эксплуатации основных 

средств.  

Выручка / Основные 

средства (среднее значение 

за 2 года) 
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Таблица 8 – Анализ показателей рентабельности Общества в динамике за 2021-2023 гг., тыс. руб. 

Показатели рентабельности Формула (строки Баланса) 

Среднеотраслевое 

значение за 2022 г (по 

виду деятельности) 

https://www.testfirm.ru/ 

2021 2022 2023 

Рентабельность продаж 2200/2110     

Рентабельность продаж по EBIT (прибыль 

до уплаты процентов и налогов) 
(2300+2330)/2110     

Норма чистой прибыли 2400/2110     

Коэффициент покрытия процентов к 

уплате 
(2300+2330)/2330     

Рентабельность активов 

Ф2[2400]/((Ф1н [1600] 

+Ф1к[1600])/2), где:  

Ф2 – Отчет финансовых 

результатах; 

Ф1н – Баланс на начало года; 

Ф1к – Баланс на конец года. 

    

Рентабельность собственного капитала 

Ф2[2400]/((Ф1н [1300] 

+Ф1к[1300])/2), где: 

Ф2 – Отчет финансовых 

результатах; 

Ф1н – Баланс на начало года; 

Ф1к – Баланс на конец года. 

    

Фондоотдача 

Ф2[2110]/((Ф1н[1150]+Ф1к[1

150])/2), где: 

Ф2 – Отчет финансовых 

результатах; 

Ф1н – Баланс на начало года; 

Ф1к – Баланс на конец года. 
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Вывод: 

Подготовить вывод о том, на сколько эффективно работает организация. 

В случае, если показатель рентабельность продаж принял отрицательное 

значение, подготовить вывод о том, что основная деятельность общества 

убыточна (неэффективна).  

В случае, если показатель рентабельность продаж по EBIT принял 

отрицательное значение, подготовить вывод о том, что вся деятельность 

общества убыточна (неэффективна).  

6) расчёт показателей оборачиваемости  

Деловая активность (или «оборачиваемость») – спектр действий, 

направленных на продвижение предприятия: на рынке сбыта продукции, в 

финансовой деятельности, рынке труда и т.д. Расширение рынка сбыта, 

ассортимента товаров и услуг, увеличение их продаж, эффективное 

использование всей базы ресурсов (финансы, персонал, сырье) – это те 

факторы, от которых зависит повышение деловой активности любого 

предприятия. 

Относительные показатели деловой активности (оборачиваемости), 

характеризующие эффективность использования ресурсов организации, это 

коэффициенты оборачиваемости. Средняя величина показателей определяется 

как средняя хронологическая за определенный период (по количеству 

имеющихся данных); в простейшем случае ее можно определить как 

полусумму показателей на начало и конец отчетного периода. 

Все коэффициенты выражаются в разах, а продолжительность оборота – 

в днях. Данные показатели очень важны для организации. Во-первых, от 

скорости оборота средств зависит размер годового оборота. Во-вторых, с 

размерами оборота, а, следовательно, и с оборачиваемостью связана 

относительная величина издержек производства (обращения): чем быстрее 

оборот, тем меньше на каждый оборот приходится издержек. В-третьих, 

ускорение оборота на той или иной стадии кругооборота средств влечет за 

собой ускорение оборота и на других стадиях. Финансовое положение 
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организации, ее платежеспособность зависят от того, насколько быстро 

средства, вложенные в активы, превращаются в реальные деньги. 

Таблица 9 – Описание показателей деловой активности (оборачиваемости) 

Показатели 

оборачиваемости 
Значение 

Формула (значения 

Баланса) 

Оборачиваемость 

запасов, в днях 

Позволяет оценить эффективность 

управления запасами в компании. 

Показатель позволяет оценить 

эффективность управления запасами и 

узнать, насколько быстро компания 

оборачивает свои запасы в продажу. 

365 / Коэффициент 

оборачиваемости 

запасов 

Коэффициент 

оборачиваемости 

запасов 

Себестоимость / 

Среднегодовая 

величина запасов 

Оборачиваемость 

дебиторской 

задолженности, в днях 
Показывает эффективность компании в 

работе с покупателями в части 

взыскания дебиторской задолженности, 

а также отражает политику организации 

в отношении продаж в кредит.  

365 / Коэффициент 

оборачиваемости 

дебиторской 

задолженности 

Коэффициент 

оборачиваемости 

дебиторской 

задолженности 

Выручка / 

Среднегодовая 

величина 

дебиторской 

задолженности  

Оборачиваемость 

кредиторской 

задолженности, в днях 

Характеризует скорость погашения 

фирмой долгов перед поставщиками. 

Расчет оборачиваемости кредиторской 

задолженности необходим как для 

анализа состояния собственной 

финансовой устойчивости, так и для 

оценки платежеспособности 

контрагентов-покупателей. 

365 / Коэффициент 

оборачиваемости 

кредиторской 

задолженности 

Коэффициент 

оборачиваемости 

кредиторской 

задолженности 

Себестоимость / 

Среднегодовая 

величина 

кредиторской 

задолженности  

 

Продолжительность операционного цикла (в днях) характеризует общее 

время, в течение которого финансовые ресурсы организации обездвижены в 

запасах и дебиторской задолженности. Ее определяют как сумму 

продолжительности одного оборота запасов и краткосрочной дебиторской 

задолженности. Сокращение операционного цикла – положительная 

тенденция, оно может быть связано как с ускорением производственного 

процесса, так и более быстрой оборачиваемостью дебиторской задолженности. 

Продолжительность финансового цикла (в днях) отражает период, в 

течение которого денежные средства отвлечены из оборота, и определяется по 

формуле: продолжительность одного оборота запасов плюс 

продолжительность одного оборота дебиторской задолженности минус 
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продолжительность одного оборота кредиторской задолженности. Сокращение 

продолжительности финансового цикла может быть обеспечено как за счет 

сокращения срока оборотов запасов и дебиторской задолженности, так и за 

счет замедления оборачиваемости кредиторской задолженности и является для 

организации благоприятной тенденцией. 
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Таблица 10 – Анализ показателей деловой активности Общества в динамике за 2021-2023 гг., тыс. руб. 

Показатели оборачиваемости 
Формула (строки 

Баланса) 

Нормативное 

значение 

Среднеотраслевое 

значение за 2022 г (по 

виду деятельности) 

https://www.testfirm.ru/ 

2021 2022 2023 

Изменение 

(2023-

2021) 

Коэффициент оборачиваемости запасов 

2120 / 1210 

(среднее значение 

за 2 года) 

       

Оборачиваемость запасов, в днях 365 / Коб 
не более 181 

дня 
     

Коэффициент оборачиваемости 

дебиторской задолженности 

2110 / 1230 

(среднее значение 

за 2 года) 

       

Оборачиваемость дебиторской 

задолженности, в днях 
365 / Коб 

не более 181 

дня 
     

Коэффициент оборачиваемости 

кредиторской задолженности 

2120 / 1520 

(среднее значение 

за 2 года) 

       

Оборачиваемость кредиторской 

задолженности, в днях 
365 / Коб 

не более 181 

дня 
     

Продолжительность операционного 

цикла (в днях) 

Оборачиваемость 

запасов + 

Оборачиваемость 

дебиторской 

задолженности 

      

Продолжительность финансового цикла 

(в днях) 

Продолжительность 

операционного 

цикла – 

Оборачиваемость 

кредиторской 

задолженности 
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Вывод:  

Продолжительность операционного цикла сократилась / увеличилась, 

что является положительной / отрицательной динамикой.  

Продолжительность финансового цикла сократилась / увеличилась, что 

является положительной / отрицательной динамикой. 

7) оценка финансового состояния общества 

Таблица 11 – Оценка финансового состояния Общества на 2023 г. 

Показатели 2021 2022 2023 
Изменение 

(2023-2021) 

1.Собственные оборотные 

средства (СОС) (итог III 

раздела баланса – итог I 

раздела баланса), тыс. руб. 

    

2. Функционирующий капитал 

(КФ) (итог III раздела баланса 

+ итог IV раздела баланса – 

итог I раздела баланса), тыс. 

руб. 

    

3. Общая величина источников 

формирования запасов и 

затрат (ВИ) (итог III раздела 

баланса +итог IV раздела 

баланса + Краткосрочные 

кредиты и займы из V раздела 

баланса – итог I раздела 

баланса), тыс. руб. 

    

4. Запасы (ЗЗ) – всего (из II 

раздела баланса), тыс. руб. 
    

5. Излишек (+), недостаток (–) 

собственных оборотных 

средств (± Фс) (СОС – ЗЗ), 

тыс. руб. 

    

6. Излишек (+), недостаток (-) 

функционирующего капитала 

для формирования запасов и 

затрат (± Фт) (КФ – ЗЗ), тыс. 

руб. 

    

7. Излишек (+), недостаток (-) 

общей величины источников 

для формирования запасов и 

затрат (финансово-

эксплуатационные 

потребности, ФЭП) (±Фо) (ВИ 

– ЗЗ), тыс. руб. 

    

8. Тип финансовой ситуации Абсолютная устойчивость 
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Таблица 12 – Типы финансового состояния организации 

Показатели 

Тип финансовой устойчивости 

абсолютная 

устойчивость 

нормальная 

устойчивость 

неустойчивое 

состояние 

кризисное 

состояние 

Фс Фс >0 Фс <0 Фс <0 Фс <0 

Фт Фт >0 Фт >0 Фт <0 Фт <0 

Фо Фо >0 Фо >0 Фо >0 Фо <0 

 

Вывод: Организация является абсолютно устойчивой.  

 

Расчет рыночной стоимости обыкновенных бездокументарных 

акций, составляющих 25% в уставном капитале ПАО «ГАЗПРОМ 

НЕФТЬ» 

Таблица 12 - Бухгалтерский баланс общества ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ»  

Наименование показателя 

Код строки 

бухгалтерског

о баланса 

На 31 декабря 

2022 г. 

Доля в 

валюте 

баланса 

Нематериальные активы 1110 54537800 2,14% 

Результаты исследований и 

разработок 

1120 3012120 0,12% 

Нематериальные поисковые активы 1130 24802300 0,97% 

Материальные поисковые активы 1140 4653680 0,18% 

Основные средства 1150 63 584 700 2,50% 

Финансовые вложения 1170 1 330 940 000 52,27% 

Отложенные налоговые активы 1180 8 591 620 0,34% 

Прочие внеоборотные активы 1190 10719200 0,42% 

Итого по разделу I 1100 1 500 840 000 58,95% 

Запасы 1210 71 639 400 2,81% 

Налог на добавленную стоимость по 

приобретенным ценностям 

1220 2578540 0,10% 

Дебиторская задолженность 1230 557 449 000 21,89% 

Финансовые вложения (за 

исключением денежных 

эквивалентов) 

1240 26 691 800 1,05% 

Денежные средства и денежные 

эквиваленты 

1250 386 165 000 15,17% 

Прочие оборотные активы 1260 682 749 0,03% 

Итого по разделу II 1200 1 045 210 000 41,05% 

БАЛАНС 1600 2 546 040 000 100,00% 

Уставный капитал (складочный 

капитал, уставный фонд, вклады 

товарищей) 

1310 7 586 0,00% 
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Наименование показателя 

Код строки 

бухгалтерског

о баланса 

На 31 декабря 

2022 г. 

Доля в 

валюте 

баланса 

Добавочный капитал (без 

переоценки) 

1350 8288900 0,33% 

Резервный капитал 1360 379 0,00% 

Нераспределенная прибыль 

(непокрытый убыток) 

1370 667 407 000 26,21% 

Итого по разделу III 1300 675 704 000 26,54% 

Заемные средства (долгосрочные) 1410 596534000 23,43% 

Оценочные обязательства 1430 10714500 0,42% 

Прочие обязательства 1450 70220800 2,76% 

Итого по разделу IV 1400 677 469 000 26,61% 

Заемные средства (краткосрочные) 1510 343 196 000 13,48% 

Кредиторская задолженность 1520 831 410 000 32,66% 

Оценочные обязательства 1540 7 109 860 0,28% 

Прочие краткосрочные 

обязательства 

1550 11155000 0,44% 

Итого по разделу V 1500 1 192 870 000 46,85% 

БАЛАНС 1700 2 546 040 000 100,00% 

Стоимость чистых активов общества 

(итого активы, принимаемые к 

расчету (стр.1600), минус итого 

пассивы, принимаемые к расчету 

(стр.1400+стр.1500)), тыс. руб. 

- 675 704 000    

 

Таблица 13 - Количество ценных бумаг ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 

Наименование 
Количество 

оцениваемых акций 

Всего акций в 

выпуске эмитента 

Количество обыкновенных акций, шт. 1 185 324 910  4 741 299 639  

Количество привилегированных акций, 

шт. 
0    

Общее количество акций, шт.: 1 185 324 910  4 741 299 639  

  

Таблица 14 - Расчет приведенной стоимости одной обыкновенной акции ПАО 

«ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 
Наименование Показатель 

100% пакет акций, шт. 4 741 299 639  

100% пакет акций, руб. (стоимость чистых активов 

предприятия) 

675 704 000 000  

Приведенная стоимость 1 акции, руб. (в 100% пакете 

акций) 

142,51 

 

Таблица 15 - Расчет доли оцениваемых обыкновенных акций в общем пакете 

акций эмитента ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 
Наименование Показатель 

100% пакет АО, шт. 4 741 299 639  

Количество оцениваемых АО, шт. 1 185 324 910  
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Наименование Показатель 

Доля оцениваемых АО в общем пакете АО, % 25,000000% 

 

Таблица 16 - Расчет акций ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 

Наименование Значение 

Рыночная стоимость 100% пакета акций, руб. 675 704 000 000  

Скидка на неконтрольный характер 0 

Скидка на неликвидность 12,41% 

Оцениваемый пакет, % 25,000000% 

Стоимость одной акции, руб. 142,51 

Количество оцениваемых акций, шт. 1 185 324 909,75 

Рыночная стоимость оцениваемого пакета 

обыкновенных акций, руб. 
147 962 283 400,00 

 

Для того чтобы произвести расчеты для определения скидки за 25% 

акций, автор воспользовался таблицей №8, которая представлена ниже: 

Таблица 17 - Премии за контроль и скидки за отсутствие контроля 

Размер пакета  Размер премии Размер скидки 

0%-10% 0,00% 24,80% 

10%-25% 6,60% 19,85% 

25%-50% 16,50% 12,41% 

50%-100% 33,00% 0,00% 

 

Исходя из данных таблицы автор определил, что скидка за 25% акций 

составит 12,41% 

Таблица 18 - Расчет рыночной стоимости ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 

Гос. рег. номер / 

ISIN 
Количество, шт. Номинал, руб. 

Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 

1-01-02456-А 1 185 324 910  1 147 962 283 400 

 

Анализируя проведенные расчеты рыночной стоимости объекта оценки, 

можем сделать вывод, что стоимость одной акции ПАО «ГАЗПРОМ НЕФТЬ» 

в рамках оцениваемого пакета составляет 124,83 рублей, стоимость 25% акций 

составила 147 962 283 400 рублей. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б 

Глоссарий по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 

Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Аддитивная модель 

внесения относительных 

корректировок 

 

Модель, предполагающая 

расчет совокупной 

корректировки как суммы всех 

вносимых относительных 

корректировок. 

∆𝐶% = ∑ ∆𝐶%𝑖,𝑖   

где  

∆𝐶% - совокупная относительная 

(процентная) корректировка, 

∆𝐶%𝑖- вносимая относительная 

(процентная) корректировка. 

Аддитивная модель 

расчета совокупного 

износа 

 

Модель, предполагающая 

расчет коэффициента 

совокупного износа как суммы 

коэффициентов физического 

износа, функционального и 

экономического устареваний. 

Согласно аддитивной модели, 

износ и устаревания действуют 

независимо и снижают полную 

стоимость на соответствующий 

процент. 

Ксов. = Кфиз. + Кфун. + Кэк., где  

Ксов. - коэффициент совокупного износа, 

Кфиз.- коэффициент физического износа, 

Кфун. - коэффициент функционального 

устаревания, 

Кэк. - коэффициент экономического 

устаревания. 

Безрисковая ставка 
Ставка безрисковой 

доходности 

Процентная ставка 

доходности, которую инвестор 

может получить на свой 

капитал, при вложении в 

наиболее ликвидные активы, 

характеризующиеся 

отсутствием или минимальным 

возможным риском 

невозвращения вложенных 

средств. 

 



72 

Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Валовый рентный 

множитель 

Валовый рентный 

мультипликатор 

Показатель, равный 

отношению цены продажи к 

валовому доходу от объекта 

недвижимости. 

 

Внешнее устаревание 
Экономическое 

устаревание 

Уменьшение стоимости в 

результате воздействия 

неблагоприятных внешних 

факторов, таких, как низкий 

сравнительный спрос на 

недвижимость, отраслевая 

переориентация, сложности с 

транспортировкой, чрезмерное 

государственное 

регулирование и т.п. 

 

Действительный валовый 

доход  
ДВД 

Потенциальный валовый доход 

за вычетом потерь от 

недозагрузки, неплатежей 

арендаторов, а также с учетом 

дополнительных видов 

доходов 

 

Денежная корректировка 
Абсолютная 

корректировка 

Денежная сумма, в которую 

оценивается различие в 

характеристиках объекта 

аналога и оцениваемого 

объекта. Денежная 

корректировка может 

применяться как цене объекта 

аналога в целом, так и единице 

сравнения.  

 

Дисконтирование на конец 

периода 
  

( )ndisc+1

1
, где 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтирование на 

начало периода 
  

( ) 1
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтирование на 

середину периода 
  

( ) 5.0
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтированная 

(текущая) стоимость 

реверсии 

 Рассчитывается по формуле 
( )N

disc

TV

+1
, где 

TV - терминальная стоимость, 

disc - ставка дисконтирования, 

N - количество периода прогнозирования. 

Дисконтный множитель 
Фактор (коэффициент) 

дисконтирования 

Коэффициент, умножение на 

который величины денежного 

потока будущего периода дает 

его текущую стоимость.  

См. также Дисконтирование на 

конец/начало/середину периода 

Доля заемных средств  

Доля средств в совокупных 

инвестициях в объект 

недвижимости, формируемая 

за счет заемного 

финансирования. 

 

Единый объект 

недвижимости 
 

Земельный участок и 

улучшения, расположенные на 

нем. 

 

Затраты на 

воспроизводство (без учета 

износа и устареваний) 

Полная стоимость 

воспроизводства, 

стоимость воспроизводства 

Затраты на создание копии 

существующего объекта с 

использованием того же 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

строительного проекта и 

аналогичных строительных 

материалов (без учета износа и 

устареваний объекта оценки). 

Затраты на замещение (без 

учета износа и устареваний 

Полная стоимость 

замещения, стоимость 

замещения 

Затраты на строительство 

объекта с аналогичной или 

сопоставимой полезностью, с 

применением конструкции и 

материалов, используемых на 

рынке в настоящее время (без 

учета износа и устареваний 

объекта оценки). 

 

Индекс изменения цен  

Отношение цены 

товара(услуги) в конце периода 

к его цене в начале периода. 

 

Ипотечная постоянная  

Отношение ежегодных 

расходов по обслуживанию 

ипотечного кредита к 

первоначальной сумме кредита 

 

Коэффициент 

арендопригодной площади 

здания 

 

Отношение площади, которую 

можно сдать в аренду, к общей 

площади здания 

 

Коэффициент 

капитализации для 

земельного участка 

Ставка капитализации для 

земельного участка 

Выраженное в процентах 

отношение чистого 

операционного дохода, 

относимого на земельный 

участок к его рыночной 

стоимости. 

 

Коэффициент 

капитализации для единого 

объекта недвижимости 

Ставка капитализации для 

единого объекта 

недвижимости 

Выраженное в процентах 

отношение чистого 

операционного дохода, 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

приносимого единым объектом 

недвижимости, к его рыночной 

стоимости. 

Коэффициент 

капитализации для 

улучшений 

ставка капитализации для 

улучшений 

Выраженное в процентах 

отношение чистого 

операционного дохода, 

относимого на улучшения, к их 

рыночной стоимости. 

 

Коэффициент потерь от 

недозагрузки арендных 

площадей 

 

Отношение величины потерь 

арендных доходов от 

неполного использования 

арендопригодных площадей к 

потенциальному валовому 

доходу. Обычно выражается в 

процентах от ПВД.  

 

Коэффициент торможения  

Показатель степени, 

характеризующий силу 

влияния главного параметра на 

стоимость объекта 

𝑏 =
𝑙𝑛(

𝑆2
𝑆1

)

𝑙𝑛(
𝑋2
𝑋1

)
, где 

𝑏 – коэффициент торможения; 

𝑆1 и 𝑆2- стоимости первого и второго 

объектов-аналогов; 

𝑋1 и 𝑋2 – ценообразующие параметры 

соответствующих аналогов. 

Метод дисконтированных 

денежных потоков 
 

Метод расчета стоимости, 

основанный на приведении 

(дисконтировании) будущих 

денежных потоков доходов и 

расходов, связанных с 

объектом недвижимости, в том 

числе от его продажи в конце 

прогнозного периода, к дате, 

Стоимость в рамках применения метода 

дисконтирования денежных потоков 

определяется по формуле: 

)(*
1

SPVCFkValue
N

ii += , где 

Value - определяемая стоимость, 

N - количество периодов прогнозирования, 

ik - фактор дисконтирования периода i, 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

на которую определяется 

стоимость. 

 

iCF  - денежный поток периода I, 

PV(S) - текущая стоимость денежного 

потока от продажи объекта недвижимости. 

Метод Инвуда  

Метод расчета нормы возврата 

капитала. Для 

реинвестируемых средств 

предполагается получение 

дохода по ставке, равной 

требуемой норме доходности 

(норме отдачи) на собственный 

капитал.  

 

Норма возврата капитала = SFF(n,Y) = 

𝑌 ((1 + 𝑌)𝑛 − 1)⁄ , где 

Y- требуемая норма доходности 

инвестиций, 

n - оставшийся срок экономической жизни. 

Метод кумулятивного 

построения для расчета 

ставки дисконтирования 

 

Метод расчета ставки 

дисконтирования, 

учитывающий риски, 

связанные с инвестированием в 

объекты недвижимости.  

Ставка дисконтирования 

определяется как сумма 

"безрисковой" доходности, 

премии за низкую 

ликвидность, премии за риск 

вложения в недвижимость, 

премии за инвестиционный 

менеджмент. 

 

Метод разбивки на 

компоненты 
 

Метод расчета стоимости 

здания как суммы стоимостей 

его отдельных компонентов - 

фундаментов, стен, 

перекрытий и т.п. 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Метод Ринга  

Метод расчета нормы возврата 

капитала. Предусматривается 

возмещение инвестированного 

капитала равными суммами.  

Норма возврата капитала  = 1/n, где 

n - оставшийся срок экономической жизни. 

Метод рыночной 

экстракции 
 

Метод определения 

коэффициента капитализации 

на основе анализа 

соотношения чистого 

арендного дохода и цен 

продаж по данным реальных 

сделок или соответствующим 

образом скорректированных 

цен предложений объектов 

недвижимости при условии, 

что существующее 

использование объектов 

соответствует их наилучшему 

и наиболее эффективному 

использованию. 

 

Метод сравнения продаж  

Определение рыночной 

стоимости объекта путем 

анализа цен 

продаж/предложений 

сопоставимых объектов 

(аналогов) и применения к ним 

корректировок, учитывающих 

различия между аналогами и 

объектом. Метод предполагает: 

определение элементов 

сравнения, определение по 

каждому из них степени 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

отличия аналогов от объекта 

оценки, а затем корректировку 

цен аналогов по каждому 

элементу сравнения и расчет 

рыночной стоимости объекта 

оценки путем обоснованного 

обобщения полученных 

скорректированных цен 

аналогов.  

Метод сравнительной 

единицы 
 

Метод предполагает расчет 

стоимости строительства 

сравнительной единицы (1 кв. 

м, 1 куб. м) аналогичного 

объекта. Для расчета полной 

стоимости оцениваемого 

объекта скорректированная 

стоимость единицы сравнения 

умножается на количество 

единиц (площадь, объем). 

 

Метод Хоскольда  

Метод расчета нормы возврата 

капитала. Для 

реинвестируемых средств 

предполагается получение 

дохода по безрисковой ставке.  

Норма возврата капитала = SFF(n,Y) = 

𝑌𝑟𝑓 ((1 + 𝑌𝑟𝑓)𝑛 − 1)⁄ , где 

Yrf- безрисковая ставка дохода на 

инвестиции, 

n - оставшийся срок экономической жизни.  

Метод эффективного 

возраста расчета износа 

Метод экономического 

возраста 

Метод предполагает 

определение физического 

износа объекта на основе 

значения эффективного 

возраста, а не 

хронологического. 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Мультипликативная 

модель внесения 

корректировок 

  

∆𝐶% = 1 − ∏ (1 − ∆𝐶%𝑖
𝑖

), 

где  

∆𝐶% - совокупная относительная 

(процентная) корректировка, 

∆𝐶%𝑖вносимая относительная 

(процентная) корректировка. 

Мультипликативная 

модель расчета 

совокупного износа и 

устареваний 

 
Модель расчета совокупного 

износа и устареваний. 

Ксов = 1 - (1 - Кфиз.)(1 - Кфун.)(1 - Кэк.), 

где 

Ксов. - коэффициент совокупного износа и 

устареваний, 

Кфиз.- коэффициент физического износа, 

Кфун. - коэффициент функционального 

устаревания, 

Кэк. - коэффициент экономического 

устаревания. 

Неоперационные активы  

Активы предприятия, не 

принимающие 

непосредственного участия в 

его основной деятельности. 

 

Неспециализированный 

актив 
 

Актив, который может быть 

продан на рынке отдельно от 

всего бизнеса, частью которого 

он является. 

 

Неустранимый износ 

(устаревание) 
 

Износ (устаревание), 

устранение которого 

технически невозможно либо 

экономически 

нецелесообразно, то есть 

экономическая выгода от 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

возможного устранения износа 

меньше производимых затрат. 

Норма возврата капитала Норма возврата 

Величина ежегодной потери 

стоимости капитала за время 

ожидаемого периода 

использования объекта. 

 

Операционные активы  

Активы предприятия, 

непосредственно 

задействованные в его 

основной деятельности и 

формирующие доходы от этой 

деятельности. 

 

Операционные расходы  

Расходы, связанные с 

владением и эксплуатацией 

объекта недвижимости, в том 

числе налог на имущество, 

земельные платежи (земельный 

налог или арендная плата) и 

расходы на страхование, 

управление, коммунальные 

услуги и электричество, 

техническое обслуживание, 

уборку, охрану, текущий 

ремонт и пр.  

 

Остаточная балансовая 

стоимость  
Остаточная стоимость 

Разница между 

первоначальной стоимостью 

основного средства и 

начисленной амортизацией за 

период между датой 

постановки на баланс и 

отчетной датой, отраженная в 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

бухгалтерском учете 

инвентарной позиции. 

Первоначальная 

балансовая стоимость 

Первоначальная стоимость Сумма фактических затрат 

организации на приобретение, 

сооружение и изготовление 

основных средств, за 

исключением налога на 

добавленную стоимость и 

иных возмещаемых налогов, 

отраженная в бухгалтерском 

учете организации. 

 

Постоянная недозагрузка  

Доля вакантных площадей в 

объекте недвижимости после 

его выхода на стабильное 

функционирование. 

 

Постпрогнозный период  
Период времени, наступающий 

после прогнозного периода. 

 

Потенциальный валовый 

доход 
ПВД 

Доход, который способен 

приносить объект при сдаче 

его или его элементов в аренду 

и получении арендной платы в 

полном объеме. 

 

Премия за инвестиционный 

менеджмент 
 

Премия, учитывающая 

сложность управления 

оцениваемым объектом. 

 

Премия за низкую 

ликвидность 
 

Премия, учитывающая 

невозможность 

незамедлительного возврата 

вложенных в объект 

недвижимости инвестиций.  

В заданиях квалификационного экзамена 

рассчитывается по формуле 
𝑑𝑖𝑠𝑐

12
∗ 𝑁, 

disc - ставка дисконтирования (годовая), 

N - срок экспозиции объекта на рынке (в 

месяцах). 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Премия за риск инвестиций 

в объект недвижимости 
 

Премия на отраслевой риск 

инвестирования 

(инвестирование в 

недвижимость). 

 

Прибыль предпринимателя Прибыль девелопера 

Вознаграждение 

предпринимателя (девелопера) 

за риск использования 

собственного капитала 

(инвестиций) для создания 

объекта недвижимости.  

 

Прогнозный период  

Период времени, в течение 

которого моделируются 

денежные потоки от объекта 

недвижимости. В качестве 

прогнозного периода могут 

рассматриваться типичный 

срок владения подобными 

активами, период до выхода 

объекта на стабильные потоки 

доходов и расходов.  

 

Процентная корректировка 
Относительная 

корректировка 

Корректировка, вносимая 

путем умножения цены 

продажи объекта аналога или 

его единицы сравнения на 

коэффициент, отражающий 

степень различия в 

характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого 

объекта. 

 

Резерв на замещение  
Отчисления в ремонтный 

фонд, который обеспечивает 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

поддержание долгоживущих и 

своевременную замену 

короткоживущих элементов 

объектов недвижимости (за 

исключением текущего 

ремонта).  

Сверх улучшения  

Элементы объекта 

недвижимости, вклад в 

стоимость которых меньше 

затрат на их создание. 

 

Скидка на торг  Корректировка, учитывающая 

разницу между ценой 

предложения и фактической 

ценой сделки. 

 

Совокупный износ Общий износ 

Уменьшение затрат на 

создание (воспроизводство или 

замещение) улучшений, 

которое может происходить в 

результате их физического 

разрушения, функционального 

и внешнего (экономического) 

устаревания, или комбинации 

этих источников, по состоянию 

на дату оценки. 

 

Специализированный 

актив 
 

Актив, который не может быть 

продан на рынке отдельно от 

всего бизнеса, частью которого 

он является, в силу 

уникальности, обусловленной 

специализированным 

характером, назначением, 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

конструкцией, конфигурацией, 

составом, размером, 

местоположением и другими 

свойствами актива. 

Средневзвешенная 

величина 
  

Рассчитывается по формуле

=
N

ii АwWA
1

,*  

WA - средневзвешенная величина, 

iw  - весовые коэффициенты (сумма всех 

весовых коэффициентов равна 1), 

N - количество значений, 

iA  - взвешиваемые значения. 

Среднее арифметическое  

Величина, полученная путем 

деления суммы членов 

числового ряда и на их 

количество. 

 

Срок жизни 
Срок физической жизни, 

полный срок жизни 

Полный срок существования 

объекта недвижимости. 

 

Хронологический возраст Фактический возраст Временной период, 

прошедший от сдачи объекта в 

эксплуатацию (или 

изготовления) до текущего 

момента (или даты оценки). 

 

Срок физической жизни 

остаточный  

Срок физической жизни 

оставшийся 

Разница между полным и 

фактическим сроками жизни. 

 

Срок службы Экономический срок 

службы, срок службы, 

полный срок службы, срок 

экономической жизни 

Временной период с момента 

создания объекта до момента, 

пока его использование 

является экономически 

целесообразным. 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Может как совпадать со 

сроком жизни, так и быть 

меньше него. 

Остаточный срок службы Оставшийся срок службы, 

оставшийся срок 

экономической службы, 

остаточный срок 

экономической службы 

 

Временной период с текущего 

момента (или даты оценки) до 

момента, пока использование 

объекта является экономически 

целесообразным. 

 

Срок экспозиции объекта 

недвижимости на 

открытом рынке  

Срок экспозиции  

Период времени от 

выставления объекта на 

продажу до поступления 

денежных средств за 

проданный объект или 

типичный период времени, 

который необходим для того, 

чтобы объект был продан на 

открытом и конкурентном 

рынке при соблюдении всех 

рыночных условий. 

 

Ставка дисконтирования 

Требуемая норма (ставка) 

доходности, норма отдачи 

на вложенный капитал 

Процентная ставка, 

используемая для приведения 

прогнозируемых денежных 

потоков (доходов и расходов) к 

заданному моменту времени, 

например, к дате оценки. 

Процентная ставка, 

характеризующая требуемую 

инвестором доходность при 

инвестировании в объекты и 

проекты. 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Терминальная стоимость Стоимость реверсии 

Стоимость объекта 

недвижимости на момент 

окончания периода 

прогнозирования денежных 

потоков от объекта 

недвижимости. 

 

Текущее использование 

объекта недвижимости 

Фактическое 

использование объекта 

недвижимости 

Фактически сложившееся 

использование объекта 

недвижимости на 

определенную дату, как 

правило, на дату оценки. 

 

Темп роста Темп изменения 

Относительное изменение 

значения динамического 

показателя за период времени, 

выраженное в процентах. 

 

Улучшения земельного 

участка 
 

Все изменения, 

присутствующие на земельном 

участке или связанные с ним, 

являющиеся результатом 

деятельности человека по 

преобразованию участка для 

последующего использования. 

 

Устранимый износ 

(устаревание) 
 

Износ (устаревание), 

устранение которого 

технически возможно и 

экономически целесообразно, 

т.е. экономическая выгода от 

устранения износа больше или 

равна производимым затратам. 

 

Факторы стоимости Элементы сравнения 
Качественные и 

количественные 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

характеристики объекта 

недвижимости изменение 

которых приводит к 

изменению его стоимостной 

оценки. 

Физический износ  

Уменьшение стоимости или 

полезности оцениваемого 

объекта вследствие 

использования или истечения 

его срока полезной службы, 

вызванного изнашиванием, 

порчей и воздействием 

физического напряжения и 

иных факторов. 

 

Функциональное 

устаревание 
 

Уменьшение стоимости 

объекта из-за его 

несоответствия современным 

рыночным требованиям, 

которое выражается в 

повышении капитальных 

затрат и операционных 

издержек. 

 

 

Чистый операционный 

доход 
ЧОД 

Действительный валовый 

доход от приносящей доход 

недвижимости за вычетом 

операционных расходов и 

расходов на замещение. 

 

Эффективный возраст  

Разница между полным сроком 

экономической жизни объекта 

недвижимости и его 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

оставшимся сроком 

экономической жизни. 

Время, которым оценивается 

продолжительность жизни 

объекта, в зависимости от его 

физического состояния, 

оборудования, дизайна, 

экономических факторов, 

влияющих на его стоимость. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ В 

Глоссарий по направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества» 

Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Аддитивная модель 

внесения 

относительных 

корректировок 

 Модель, предполагающая 

расчет совокупной 

корректировки как суммы 

всех вносимых 

относительных 

корректировок. 

∆𝐶% = ∑ ∆𝐶%𝑖,𝑖   

где  

∆𝐶% - совокупная относительная (процентная) 

корректировка, 

∆𝐶%𝑖- вносимая относительная (процентная) корректировка. 

Аддитивная модель 

расчета совокупного 

износа 

 Модель, предполагающая 

расчет коэффициента 

совокупного износа как 

суммы коэффициентов 

физического износа, 

функционального и 

экономического 

устареваний. Согласно 

аддитивной модели, износ 

и устаревания действуют 

независимо и снижают 

полную стоимость на 

соответствующий 

процент. 

Ксов. = Кфиз. + Кфун. + Кэк., где  

Ксов. - коэффициент совокупного износа, 

Кфиз.- коэффициент физического износа, 

Кфун. - коэффициент функционального устаревания, 

Кэк. - коэффициент экономического устаревания. 

Аналог 

классификационный 

 Оцениваемый объект и 

объект сравнения 

относятся к одной 

классификационной 

группе машин по 

назначению, принципу 

действия, 

конструктивному 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

исполнению и 

техническим 

характеристикам. 

 

Аналог 

функциональный 

 Оцениваемый объект и 

объект сравнения 

обладают сходством 

назначения, т.е. они 

способны выполнять 

одинаковые функции. При 

этом могут отличаться по 

конструкции, принципу 

действия, потребляемым 

ресурсам. 

 

Безрисковая ставка Ставка 

безрисковой 

доходности 

Процентная ставка 

доходности, которую 

инвестор может получить 

на свой капитал, при 

вложении в наиболее 

ликвидные активы, 

характеризующиеся 

отсутствием или 

минимальным возможным 

риском невозвращения 

вложенных средств. 

 

Внешнее устаревание Экономическое 

устаревание 

Уменьшение стоимости в 

результате воздействия 

неблагоприятных внешних 

факторов, таких как 

низкий сравнительный 

спрос на продукцию, 
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отраслевая 

переориентация, 

сложности с 

транспортировкой, 

чрезмерное 

государственное 

регулирование и т.п. 

Денежная 

корректировка 

Абсолютная 

корректировка 

Денежная сумма, в 

которую оценивается 

различие в 

характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого 

объекта. Денежная 

корректировка может 

применяться как к цене 

объекта-аналога в целом, 

так и к единице сравнения.  

 

Действительный 

валовый доход 

ДВД Потенциальный валовый 

доход с учетом потерь от 

недозагрузки, от 

неплатежей арендаторов, а 

также с учетом 

дополнительных видов 

доходов. 

 

Дисконтирование на 

конец периода 

  

( )ndisc+1

1
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтирование на 

начало периода 

  

( ) 1
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 
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n - номер периода. 

Дисконтирование на 

середину периода 

  

( ) 5.0
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтированная 

(текущая) стоимость 

реверсии 

  

( )N
disc

TV

+1
, где 

TV - стоимость реверсии, терминальная стоимость, 

disc - ставка дисконтирования, 

N - количество периода прогнозирования. 

Дисконтный 

множитель 

 

Фактор 

дисконтирования, 

коэффициент 

дисконтирования 

Коэффициент, умножение 

на который величины 

денежного потока 

будущего периода дает его 

текущую стоимость.  

См. также Дисконтирование на конец/начало/середину периода 

Долгоживущие 

элементы 

 Конструктивные 

элементы, нормативный 

срок службы которых 

сопоставим с 

нормативным сроком 

службы самих объектов 

машин и оборудования. 

 

Затраты на 

воспроизводство (без 

учета износа и 

устареваний) 

Полная стоимость 

воспроизводства, 

стоимость 

воспроизводства 

Затраты на создание или 

производство либо 

приобретение точной 

копии объекта оценки с 

использованием 

применявшихся при 

создании объекта оценки 

материалов и технологий. 
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Затраты на 

замещение (без учета 

износа и 

устареваний) 

Полная стоимость 

замещения, 

стоимость 

замещения 

Определяются на основе 

сравнения с затратами на 

создание или 

производство либо 

приобретение объекта, 

имеющего аналогичные 

полезные свойства, с 

использованием 

материалов и технологий, 

применяющихся на дату 

оценки. 

 

Индексация  Приведение стоимостного 

показателя к дате оценки 

при помощи ценовых 

индексов. 

 

Индекс изменения 

цен 

 Отношение цены 

товара(услуги) в конце 

периода к его цене в 

начале периода. 

Периоды БП 0 1 2 … n 

Базисные 

индексы 

(БИ) 

1 𝑖0
б 𝑖1

б 𝑖2
б … 𝑖𝑛

б  

Цепные 

индексы 

(ЦИ) 

 𝑖0
ц
 𝑖1

ц
 𝑖2

ц
 … 𝑖𝑛

ц
 

Переход 

от БИ к 

ЦИ 

  
𝑖1

б

𝑖0
б
 

𝑖2
б

𝑖1
б
 … 

𝑖𝑛
б

𝑖𝑛−1
б

 

Переход 

от ЦИ к 

БИ 

1 𝑖0
ц
 𝑖0

ц ∗ 𝑖1 
ц

 
𝑖0

ц ∗ 𝑖1
ц

∗ 𝑖2
ц
 

… 
𝑖0

ц ∗ 𝑖1
ц ∗ 𝑖2

ц ∗ …
∗ 𝑖𝑛

ц
 

БП – базисный период 

𝑖𝑘
б – индекс роста к концу k-го периода по отношению к концу 

базисного периода (i = 1+ I) 
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𝑖𝑘
ц
 – индекс роста к концу k-го периода по отношению к концу 

предыдущего периода  

(i = 1+ I) 

I – индекс роста, выраженный в процентах 

 

Индекс Росстата  Публикуемые 

Федеральной службой 

государственной 

статистики (Росстатом) 

корректирующие индексы 

по видам/группам 

оборудования. 

 

Коммерческие 

корректировки 

 Предназначены для 

перевода цены аналога к 

условиям обычной 

продажи (корректировка 

по фактору времени, 

устранение нетипичных 

условий продажи и т.п.). 

 

Короткоживущие 

элементы 

 Конструктивные 

элементы, нормативный 

(полный) срок службы 

которых меньше 

нормативного (полного) 

срока службы самих 

объектов, составными 

частями которых они 

являются. 

 

Коэффициент 

капитализации 

Ставка 

капитализации  

Выраженное в процентах 

отношение годового 

чистого операционного 
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дохода от использования 

объекта к его рыночной 

стоимости. 

Коэффициент 

торможения 

Коэффициент 

Чилтона 

Показатель степени, 

характеризующий силу 

влияния главного 

параметра на стоимость 

объекта. 

𝑏 =
𝑙𝑛(

𝑆2
𝑆1

)

𝑙𝑛(
𝑋2
𝑋1

)
, где 

𝑏 – коэффициент торможения; 

𝑆1 и 𝑆2- стоимости первого и второго объектов-аналогов; 

𝑋1 и 𝑋2 – ценообразующие параметры соответствующих 

объектов-аналогов. 

 

 

Линейный метод 

начисления износа 

 Данный метод 

подразумевает 

равномерное (линейное) 

увеличение величины 

физического износа в 

течение полного срока 

службы объекта. По 

достижении полного срока 

службы физический износ 

принимает значение не 

более 100%. 

Kфи = t / T , где 

Кфи – коэффициент физического износа, 

t – эффективный или хронологический возраст, 

T – полный (нормативный) срок службы объекта. 

Метод 

дисконтированных 

денежных потоков 

 Метод расчета стоимости, 

основанный на 

приведении 

(дисконтировании) 

будущих денежных 

потоков доходов и 

расходов, связанных с 

объектом, в том числе от 

его продажи в конце 

Стоимость в рамках применения метода дисконтированных 

денежных потоков определяется по формуле: 

)(*
1

SPVCFkValue
N

ii += , где 

Value - определяемая стоимость, 

N - количество периодов прогнозирования, 

ik - фактор дисконтирования периода i, 

iCF  - денежный поток периода I, 
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прогнозного периода, к 

дате оценки. 

 

PV(S) - текущая стоимость денежного потока от продажи 

объекта. 

Метод Инвуда  Метод расчета нормы 

возврата капитала. Для 

реинвестируемых средств 

предполагается получение 

дохода по ставке, равной 

норме отдачи на 

собственный капитал.  

НВ =  SFF (n,Y) = Y / ((1+Y)^n-1), где 

НВ – норма возврата 

Y- ставка дохода на инвестиции, 

n - оставшийся срок экономической жизни, 

SFF - фактор фонда возмещения. 

Метод индексации 

(трендов) с помощью 

ценовых индексов 

затратного типа 

 Метод, основанный на 

приведении 

ретроспективных ценовых 

данных к дате оценке при 

помощи ценовых индексов 

(трендов). 

 

Метод 

кумулятивного 

построения для 

расчета ставки 

дисконтирования 

 Метод расчета ставки 

дисконтирования, 

учитывающий риски, 

связанные с 

инвестированием в 

объекты. Ставка 

дисконтирования 

определяется как сумма 

"безрисковой" ставки, 

премии за низкую 

ликвидность, премии за 

риск вложения в объект. 

 

Метод логистической 

кривой расчета 

износа 

 Опирается на применение 

логистической функции 

для описания зависимости 

Киз =
А

(
А

Квт
− 1) e−𝑎𝑡 + 1
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износа от 

хронологического 

возраста объекта. 

А - верхний предельный уровень коэффициента износа, 

соответствующий положению верхней асимптоты;  

Квт - коэффициент износа вторичности, вызванного тем, что 

оцениваемая машина становится товаром на вторичном рынке; 

𝑎 – параметр, определяющий наклон линии в средней части, а 

именно в точке перегиба; 

𝑡 - хронологический возраст, годы. 

Метод определения 

устранимого износа 

по нормативной 

стоимости 

капитального 

ремонта 

 При данном методе 

считается справедливым 

допущение, согласно 

которому нормативная 

стоимость капитального 

ремонта равна стоимости 

устранимого износа. 

 

Метод прямого 

сравнения с 

объектом-аналогом 

 Основной метод 

сравнительного подхода, в 

рамках которого для целей 

оценки подбираются 

объекты-аналоги, 

обладающие максимально 

схожими 

характеристиками, а затем, 

если между объектами-

аналогами и объектом 

оценки есть различия, 

вносятся корректировки к 

ценам объектов-аналогов. 

 

Метод 

равноэффективного 

функционального 

аналога 

 Метод доходного подхода, 

который позволяет 

оценить стоимость 

объекта, не прибегая к 

𝑆 = (𝑆б +
Взд.б + Им.б

𝐾𝑎.б + 𝑟
) 𝐾пр𝐾ср −

Им + Взд

𝐾𝑎 + 𝑟
 

S – стоимость оцениваемого  объекта; 

𝑆б  - стоимость базисного объекта; 
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расчету его полного 

чистого операционного 

дохода. 

Взд.б - годовой валовой доход от здания, занимаемого базисным 

объектом (комплексом);  

Им.б - годовые операционные затраты при функционировании 

базисного объекта (без амортизации и затрат на содержание и 

эксплуатацию здания); 

𝐾𝑎.б - коэффициент амортизации базисного объекта, 

рассчитываемый по формуле третьей функции денежной 

единицы «Фактор фонда возмещения»;  

𝑟 - ставка дисконта;  

𝐾пр = 𝑄/𝑄б – коэффициент, корректирующий различие 

производственной мощности оцениваемого и базисного 

объектов; Q и Qб – годовая производственная мощность 

соответственно оцениваемого и базисного объектов. 

𝐾ср = (𝐾𝑎.б + 𝑟)/(𝐾𝑎 + 𝑟) - корректирующий коэффициент, 

учитывающий различие срока службы у оцениваемого и 

базисного объектов; 

Им - годовые операционные затраты при функционировании 

оцениваемого объекта (без амортизации и затрат на содержание 

и эксплуатацию здания); 

Взд - годовой валовой доход от здания, занимаемого 

оцениваемым объектом;  

𝐾𝑎 - коэффициент амортизации оцениваемого объекта, 

рассчитываемый по формуле третьей функции денежной 

единицы «Фактор фонда возмещения». 

Метод разбивки на 

компоненты 

 Метод расчета стоимости 

объекта как суммы 

стоимостей его отдельных 

компонентов. 

 

Метод расчета по 

корреляционно-

регрессионным 

 Используется для оценки 

множества однотипных 

объектов, различающихся 
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моделям 

полезностного типа 

значениями отдельных 

параметров. 

Математически описывает 

связь основных 

технических и 

функциональных 

параметров и цены 

(стоимости) объектов. 

Метод Ринга Линейный возврат 

капитала 

Метод расчета нормы 

возврата капитала. 

Предусматривается 

возмещение 

инвестированного 

капитала равными 

суммами.  

НВ = 1/n, где: 

НВ – норма возврата, 

n - оставшийся срок экономической жизни. 

Метод рыночной 

экстракции 

 Метод определения 

коэффициента 

капитализации на основе 

анализа соотношения 

чистого дохода и цен 

продаж по данным 

реальных сделок или 

соответствующим образом 

скорректированных цен 

предложений объектов 

при условии, что 

существующее 

использование объектов 

соответствует их 

наилучшему и наиболее 
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эффективному 

использованию. 

Метод сравнения 

продаж 

 Определение рыночной 

стоимости объекта путем 

анализа цен 

продаж/предложений 

сопоставимых объектов 

(аналогов) и применения к 

ним корректировок, 

учитывающих различия 

между аналогами и 

объектом. Метод 

предполагает: определение 

элементов сравнения, 

определение по каждому 

из них степени отличия 

аналогов от объекта 

оценки, а затем 

корректировку цен 

аналогов по каждому 

элементу сравнения и 

расчет рыночной 

стоимости объекта оценки 

путем обоснованного 

обобщения полученных 

скорректированных цен 

аналогов.  

 

Метод сравнительной 

единицы 

Метод расчета по 

удельному 

ценовому 

показателю /по 

Метод сравнительной 

единицы предполагает 

расчет стоимости 

воспроизводства/замещен
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«цене» единицы 

главного 

ценообразующего 

параметра 

ия сравнительной единицы 

(1 пог. м, 1 куб. м и др.) 

аналогичного объекта. Для 

расчета полной стоимости 

воспроизводства/замещен

ия оцениваемого объекта 

скорректированная 

стоимость единицы 

сравнения умножается на 

количество единиц. 

Метод ухудшения 

диагностического 

параметра расчета 

износа 

 Исходит из того, что 

физический износ 

наиболее отчетливо 

проявляется в ухудшении 

какого-либо одного или 

двух эксплуатационных 

параметром машины - 

производительности, 

точности обработки, 

мощности, расхода 

топлива и т.п. 

 

Метод Хоскольда  Метод расчета нормы 

возврата капитала. Для 

реинвестируемых средств 

предполагается получение 

дохода по безрисковой 

ставке.  

НВ =  SFF (n, Yrf) = Yrf / ((1+ Yrf)^n-1), где 

НВ – норма возврата 

Yrf- безрисковая ставка дохода на инвестиции, 

n - оставшийся срок экономической жизни, 

SFF - фактор фонда возмещения. 

Метод эффективного 

возраста расчета 

износа 

Метод 

экономического 

возраста 

Метод предполагает 

определение физического 

износа объекта на основе 

значения эффективного 

 



102 

Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

возраста, а не 

хронологического. 

Метод экспертных 

оценок физического 

состояния 

 Заключается в том, что 

эксперты назначают 

экспертные оценки 

физического состояния на 

основе результатов 

обследования объекта 

оценки. 

 

Метод 

экспоненциальной 

кривой расчета 

износа 

 Предполагает, что 

максимальный рост износа 

происходит в начале 

эксплуатации машины, а 

затем темп нарастания 

износа постепенно 

снижается и к концу срока 

службы минимален. 

 

Метод, опирающийся 

на расчет 

себестоимости 

изготовления 

 Расчет величины затрат на 

замещение на основании 

данных о себестоимости 

производства однородного 

объекта. 

 

Мультипликативная 

модель внесения 

корректировок 

 Для формирования 

совокупной 

корректировки данная 

модель предполагает 

перемножение всех 

вносимых относительных 

корректировок.  

∆𝐶% = 1 − ∏ (1 − ∆𝐶%𝑖
𝑖

), 

где  

∆C% - совокупная относительная (процентная) корректировка, 

∆C%iвносимая относительная (процентная) корректировка. 

Мультипликативная 

модель расчета 

  Ксов = 1 - (1 - Кфиз.)(1 - Кфун.)(1 - Кэк.), где 

Ксов. - коэффициент совокупного износа и устареваний, 



103 

Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

совокупного износа и 

устареваний 

Кфиз.- коэффициент физического износа, 

Кфун. - коэффициент функционального устаревания, 

Кэк. - коэффициент экономического устаревания. 

Неоперационные 

активы 

 Активы предприятия, не 

принимающие 

непосредственного 

участия в его основной 

деятельности. 

 

Неспециализированн

ый актив 

 Актив, который может 

быть продан на вторичном 

рынке отдельно от всего 

бизнеса, частью которого 

он является. 

 

Неустранимый износ 

(устаревание) 

 Износ (устаревание), 

устранение которого 

технически невозможно 

либо экономически 

нецелесообразно, то есть 

экономическая выгода от 

возможного устранения 

износа меньше 

производимых затрат. 

 

Норма возврата 

капитала 

Норма возврата Величина ежегодной 

потери капитала за время 

ожидаемого периода 

использования объекта. 

 

Нормативный срок 

службы 

Нормативный срок 

эксплуатации 

Срок службы, 

установленный при 

технико-экономическом 

обосновании проекта 

исходя из наиболее 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

рационального режима 

работы и соблюдения 

правил эксплуатации и 

записанный в технической 

документации (паспорте, 

стандарте, технических 

условиях, инструкции по 

эксплуатации и т.д.) 

Может как совпадать со 

сроком жизни и сроком 

службы, так и отличаться 

от них. 

Объект-аналог  Аналог Объект, сходный объекту 

оценки по основным 

экономическим, 

материальным, 

техническим и другим 

характеристикам, 

определяющим его 

стоимость. 

 

 

Операционные 

активы 

 Активы предприятия, 

непосредственно 

задействованные в его 

основной деятельности и 

формирующие доходы от 

основной деятельности. 

 

Операционные 

расходы 

Операционные 

затраты 

Операционные 

(производственные) 

затраты, связанные с 

владением и 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

эксплуатацией объекта 

(без амортизационных 

отчислений), в том числе 

расходы на страхование, 

управление, 

электричество, 

техническое 

обслуживание, уборку, 

охрану, текущий ремонт и 

пр. 

Остаточная 

балансовая стоимость 

Остаточная 

стоимость 

Разница между 

первоначальной 

стоимостью основного 

средства и начисленной 

амортизацией за период 

между датой постановки 

на баланс и отчетной 

датой, отраженная в 

бухгалтерском учете 

инвентарной позиции. 

 

Остаточный срок 

службы 

Оставшийся срок 

службы, 

оставшийся срок 

экономической 

службы, 

остаточный срок 

экономической 

службы 

Временной период с 

текущего момента (или 

даты оценки) до момента, 

пока использование 

объекта является 

экономически 

целесообразным. 

 

Первоначальная 

балансовая стоимость 

Первоначальная 

стоимость 

Сумма фактических затрат 

организации на 

приобретение, сооружение 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

и изготовление основных 

средств, за исключением 

налога на добавленную 

стоимость и иных 

возмещаемых налогов, 

отраженная в 

бухгалтерском учете 

организации. 

Постпрогнозный 

период 

 Период времени, 

наступающий после 

прогнозного периода. 

 

Потенциальный 

валовый доход 

ПВД Доход, который способен 

приносить объект при 

сдаче его или его 

элементов в аренду и 

получении арендной 

платы в полном объеме. 

 

Премия за низкую 

ликвидность 

 Премия, учитывающая 

невозможность 

незамедлительного 

возврата вложенных в 

объект инвестиций.  

В заданиях квалификационного экзамена рассчитывается по 

формуле 
𝑑𝑖𝑠𝑐

12
∗ 𝑁, 

disc - ставка дисконтирования (годовая), 

N - срок экспозиции объекта на рынке (в месяцах). 

Прогнозный период  Период времени, в течение 

которого моделируются 

денежные потоки от 

объекта. В качестве 

прогнозного периода 

могут рассматриваться 

типичный срок владения 

подобными активами, 

период до выхода объекта 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

на стабильные потоки 

доходов и расходов.  

Процентная 

корректировка 

Относительная 

корректировка 

Корректировка, вносимая 

путем умножения цены 

продажи объекта аналога 

или его единицы 

сравнения на 

коэффициент, 

отражающий степень 

различия в 

характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого 

объекта. 

 

Прямые расходы Прямые затраты Все затраты, 

непосредственно 

связанные с 

приобретением и вводом 

объекта в эксплуатацию 

(включая затраты на 

упаковку, доставку, 

таможню, монтаж и шеф-

монтаж, пуско-наладку и 

прочие). 

Данные затраты, за 

исключением нетипичных 

затрат (таких как 

ускоренная доставка, 

срочное оформление 

документации и других), 

включаются в затраты на 

замещение. 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

 

Прямые расходы 

необходимо отделять и 

учитывать отдельно от 

косвенных расходов, 

которые нельзя 

однозначно отнести к 

конкретному объекту 

(проектирование 

производственной 

площадки, инжиниринг, 

финансирование и др.), 

поскольку они обычно 

относятся к целому 

имущественному 

комплексу, а не к 

отдельным объектам. 

Скидка на торг  Корректировка, 

учитывающая разницу 

между ценой предложения 

и фактической ценой 

сделки. 

 

Совокупный износ Общий износ, 

накопленный 

совокупный износ 

Уменьшение величины 

затрат на воспроизводство 

или замещение объектов, 

которое может 

происходить в результате 

их физического 

разрушения, 

функционального и 

внешнего 
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Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

(экономического) 

устаревания, или 

комбинации этих 

источников, по состоянию 

на дату оценки. 

Специализированные 

машины и 

оборудование 

 Совокупность 

технологически связанных 

объектов, не 

представленная на рынке в 

виде самостоятельного 

объекта и имеющая 

существенную стоимость 

только в составе бизнеса. 

 

Средневзвешенная 

величина 

  
Рассчитывается по формуле =

N

ii АwWA
1

,*
 

WA - средневзвешенная величина, 

iw
 - весовые коэффициенты (сумма всех весовых 

коэффициентов равна 1), 

N - количество значений, 

iA
 - взвешиваемые значения. 

Среднее 

арифметическое 

 Величина, полученная 

путем деления суммы 

членов числового ряда и 

на их количество. 

 

Срок жизни Полный срок 

жизни 

Календарная 

продолжительность 

эксплуатации машины от 

момента ее изготовления 

(ввода в эксплуатацию) до 

наступления предельного 
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Термин 

Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

состояния, когда 

дальнейшая эксплуатация 

машины становится 

невозможной в первую 

очередь по техническим 

причинам. 

Срок службы Экономический 

срок службы, срок 

службы, полный 

срок службы, срок 

экономической 

жизни 

Временной период с 

момента создания объекта 

до момента, пока его 

использование является 

экономически 

целесообразным. 

Может как совпадать со 

сроком жизни, так и быть 

меньше него. 

 

Срок экспозиции 

объекта на открытом 

рынке  

Срок экспозиции  Период времени от 

выставления объекта на 

продажу до поступления 

денежных средств за 

проданный объект или 

типичный период 

времени, который 

необходим для того, чтобы 

объект был продан на 

открытом и конкурентном 

рынке при соблюдении 

всех рыночных условий. 

 

Ставка 

дисконтирования 

 Процентная ставка, 

используемая для 

приведения 

прогнозируемых 
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Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

денежных потоков 

(доходов и расходов) к 

заданному моменту 

времени, например, к дате 

оценки. 

Стоимость с учетом 

таможенных 

платежей 

  С =(1+НДС) * (ТС+П+А), где:  

НДС – ставка НДС; 

ТС – таможенная стоимость; 

П - величина пошлины (в деньгах). Если пошлина считается как 

процент от ТС, П = П%*ТС; 

А - акциз (в деньгах). 

Таможенная 

стоимость 

 Денежная стоимость 

товара, на основе 

величины которой 

начисляются таможенные 

пошлины, сборы и 

платежи на ввозимый в 

страну товар; 

определяется декларантом 

согласно правилам и 

методам таможенной 

оценки. 

 

Текущая 

(восстановительная) 

стоимость 

 Сумма денежных средств, 

которая должна быть 

уплачена организацией на 

дату проведения 

переоценки в случае 

необходимости замены 

какого-либо объекта. 

 

Темп роста Темп изменения Относительное изменение 

значения динамического 
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Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

показателя за период 

времени, выраженное в 

процентах. 

Терминальная 

стоимость 

Стоимость 

реверсии 

Стоимость объекта на 

момент окончания 

периода прогнозирования 

денежных потоков от 

объекта. 

 

Устранимый износ  Устранимое 

устаревание  

Износ (устаревание), 

устранение которого 

технически возможно и 

экономически 

целесообразно, т.е. 

экономическая выгода от 

устранения износа больше 

или равна производимым 

затратам. 

 

Утилизационная 

стоимость 

Скраповая 

стоимость 

Выраженная в денежных 

единицах стоимость 

выработавших свой ресурс 

и списываемых объектов, 

эксплуатация которых 

невозможна или 

нецелесообразна. Для 

таких объектов наиболее 

эффективным 

использованием 

признается реализация на 

вторичные материалы (в 

первую очередь, 

металлолом). 
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Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Факторы стоимости Элементы 

сравнения 

Качественные и 

количественные 

характеристики объекта, 

изменение которых 

приводит к изменению его 

стоимостной оценки. 

 

Физический износ  Уменьшение стоимости 

или полезности 

оцениваемого объекта 

вследствие использования 

или истечения его срока 

полезной службы, 

вызванного 

изнашиванием, порчей и 

воздействием физического 

напряжения и иных 

факторов. 

 

Функциональное 

устаревание 

 Уменьшение стоимости 

объекта из-за его 

несоответствия 

современным рыночным 

требованиям, которое 

выражается в повышении 

капитальных затрат и 

операционных издержек. 

 

Хронологический 

возраст 

Фактический 

возраст 

Временной период, 

прошедший от сдачи 

объекта в эксплуатацию 

(или изготовления) до 

текущего момента (или 

даты оценки). 
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Синоним 

термина/английск

ое обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Цепной помесячный 

ценовой индекс 

 Отношение цены в данном 

месяце к цене в 

предыдущем месяце для 

одного и того же объекта. 

 

Чистый 

операционный доход 

ЧОД Действительный валовый 

доход от приносящих 

доход объектов за 

вычетом операционных 

расходов. 

 

Эффективный 

возраст 

 Возраст, соответствующий 

физическому состоянию 

машины, отражающий 

фактическую наработку 

машины по состоянию на 

дату оценки (или текущую 

дату) и учитывающий 

условия ее эксплуатации. 

Может отличаться от 

хронологического 

возраста. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Г 

Глоссарий по направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса» 

Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

CAPM Модель ценообразования 

активов 

Capital asset pricing model 

 CAPM= безрисковая ставка + коэффициент 

бета× рыночная премия+ премии за риск (для 

малых компаний, специфический для компании) 

CFF Денежный поток от 

финансовой деятельности 

Cash from financing 

activities 

 CFF = Поток от эмиссии акций - Выкуп акций + 

Новые займы - Погашения займов - Выплаты 

дивидендов (упрощенно) 

CFI Денежный поток от 

инвестиционной 

деятельности 

Cash from investing 

activities 

 CFI = Поток от продажи финансовых активов и 

ОС - Инвестиции в ОС - Покупка финансовых 

активов (упрощенно) 

CFO Денежный поток от 

операционной 

деятельности 

Cash from operating 

activities 

 CFO = чистый денежный поток от операций 

после уплаты налогов и процентов  = Чистая 

прибыль + Амортизация - Изменение 

оборотного капитала (упрощенно) 

EBIT Прибыль до вычета 

процентов и налога на 

прибыль  

Earnings before interest and 

tax 

 

 EBIT = Выручка - Себестоимость - 

Коммерческие и управленческие расходы 

EBITDA Прибыль до вычета 

процентов, налога на 

прибыль и амортизации 

 EBITDA = EBIT + Амортизация 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Earnings before interest, 

tax, depreciation and 

amortization  

EPS Чистая прибыль на одну 

акцию 

Earnings per share 

 EPS = (Чистая прибыль - Дивиденды на 

привилегированные акции) / Средневзвешенное 

число обыкновенных акций, находившихся в 

обращении 

EV/EBITDA Business enterprise value to 

Earnings before interest, 

tax, depreciation and 

amortization 

Мультипликатор рыночной 

стоимости инвестированного 

капитала к прибыли до 

вычета процентов, налога на 

прибыль и амортизации 

 

EV/Sales EV / Выручка 

Enterprise value to Sales 

Мультипликатор рыночной 

стоимости инвестированного 

капитала к выручке 

 

EV/Объемы запасов  Мультипликатор отношения 

рыночной стоимости бизнеса 

к объему запасов в 

натуральном выражении 

 

IRR Внутренняя норма 

доходности 

Internal rate of return 

 0 =  −Первоначалые инвестиции

+  ∑
𝐶𝐹

(1 + 𝐼𝑅𝑅)𝑡

𝑛

𝑡=1

 

NOPAT Чистая операционная 

прибыль после налогов 

Net operating profit after 

tax 

 NOPAT = EBIT*(1-Налог на прибыль) 

NPV Чистый приведенный 

доход 

Net present value 

 NPV = - Первоначальные инвестиции + 

∑
𝐶𝐹

(1+ставка дисконтироавния)𝑡

𝑛

𝑡=1
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Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

P/BV Price to Book Value 

Multiple 

Мультипликатор отношения 

рыночной стоимости 

собственного капитала к 

балансовой стоимости 

собственного капитала, Цена 

/ Балансовая стоимость 

собственного капитала 

 

 

P/E Price to Earnings Multiple Мультипликатор рыночной 

стоимости собственного 

капитала к чистой прибыли, 

Цена / Чистая прибыль 

 

 

ROE Рентабельность 

собственного капитала 

Return on Equity 

 ROE = (Чистая прибыль) / (Собственный 

капитал) 

 

ROE = (Чистая прибыль) / (Совокупные активы) 

× (Совокупные активы) / (Собственный капитал) 

RОА Рентабельность активов 

Return on Assets 

 ROA = (Чистая прибыль) / (Совокупные активы) 

Безрисковая ставка Risk free rate Процентная ставка 

доходности, которую 

инвестор может получить на 

свой капитал, при вложении 

в наиболее ликвидные 

активы, характеризующиеся 

отсутствием или 

минимальным возможным 

риском невозвращения 

вложенных средств. 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Бета актива i  Мера риска 

 

 

Ковариация актива i с рыночным 

портфелем/Дисперсия рыночного портфеля 

Бета безрычаговая Бета безрычажная, бета 

без учета финансового 

рычага, бездолговая бета 

Beta unlevered 

 Бета безрычаговая = Бета рычаговая /[1+(1˗ 
налоговая ставка)(долг/собственный капитал)] 

Бета рычаговая Бета рычажная, бета c 

учетом финансового 

рычага, долговая бета 

Beta (re)levered  

 Бета рычаговая = Безрычаговый коэффициент 

бета×[1+(1˗налоговая ставка)(долг/собственный 

капитал)] 

Валовая прибыль  Разница между выручкой и 

себестоимостью 

реализованной продукции 

или услуги 

 

Взаимозависимые 

активы 

Contributory assets Активы (материальные и 

нематериальные), 

участвующие в 

формировании денежного 

потока 

 

Денежный поток на 

инвестированный 

капитал 

Денежный поток на 

фирму, Денежный поток 

для всего 

инвестированного 

капитала 

Free cash flows to firm 

(FCFF)  

 FCFF = EBIT*(1-Налоговая ставка) + 

Амортизация - Капитальные затраты - 

Изменение неденежного оборотного капитала 

FCFF = CFO – Капитальные затраты + Расходы 

на выплату процентов*(1-налоговая ставка) 

Денежный поток на 

собственный капитал 

Free cash flows to equity 

(FCFE) 

 FCFE = Чистая прибыль + Амортизация – 

Капитальные затраты – Изменение неденежного 

оборотного капитала + (Новый долг – 

Погашение долга) 



119 

Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Дисконтирование на 

конец периода 
 

 

( )ndisc+1

1
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтирование на 

начало периода 

 

 

 

 

( ) 1
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтирование на 

середину периода 
 

 

( ) 5.0
1

1
−

+
n

disc
, где 

disc - ставка дисконтирования, 

n - номер периода. 

Дисконтный множитель 

(фактор 

дисконтирования) 

Коэффициент 

дисконтирования 

Коэффициент, умножение на 

который величины 

денежного потока будущего 

периода дает его текущую 

стоимость. 

 

Интервальные 

мультипликаторы 

Доходные 

мультипликаторы 

  

Коэффициент 

абсолютной 

ликвидности  

  Коэффициент абсолютной ликвидности = 

(денежные средства + краткосрочные 

финансовые вложения) / краткосрочные 

обязательства  

Коэффициент оттока 

клиентской базы 

Коэффициент выбытия 

Сhurn rate 

Доля клиентов, выходящих 

из состава клиентской базы 

за период (к общему 

количеству клиентов на 

начало периода) 

Коэффициент выбытия = Количество единиц, 

выбывших в течение периода / Количество 

активных единиц на начало периода 

Коэффициент покрытия  Коэффициент текущей 

ликвидности, 

 Коэффициент покрытия = 

текущие активы / краткосрочные обязательства 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

коэффициент общей 

ликвидности, общий 

коэффициент покрытия 

Лицензиар  Сторона, передающая в 

соответствии с 

лицензионным соглашением 

лицензиату право на 

использование объекта 

лицензии 

 

Лицензиат  Сторона в лицензионном 

договоре, приобретающая у 

собственника изобретения, 

патента, производственных и 

коммерческих знаний 

(лицензиара) лицензию на 

право их использования 

 

Метод 

дисконтированных 

денежных потоков  

 Метод дисконтированных 

денежных потоков 

основывается на 

предпосылке, что стоимость 

бизнеса (предприятия) равна 

текущей стоимости будущих  

денежных потоков, которые 

будут получены в условиях 

меняющихся потоков дохода. 

 

Стоимость = Сумма текущих стоимостей 

денежных потоков прогнозного периода + 

текущая стоимость терминальной стоимости 

Метод капитализации 

доходов 

 Метод капитализации 

доходов основывается на 

предпосылке, что стоимость 

бизнеса (предприятия) равна 

текущей стоимости будущих 

Стоимость = Доход / Ставка капитализации 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

доходов, которые будут 

получены  в условиях 

стабильного потока доходов 

Метод ликвидационной 

стоимости  

 Чистая выручка, получаемая 

после реализации активов 

организации с учетом 

погашения имеющейся 

задолженности и затрат, 

связанных с реализацией 

активов и прекращением 

деятельности организации, 

ведущей бизнес 

 

Метод рынков(а) 

капитала  

 Основан на информации о 

ценах акций аналогичных 

компаний открытого типа на 

мировых фондовых рынках. 

 

Метод 

скорректированных 

чистых активов  

 В рамках метода чистых 

активов стоимость 

определяется как разница 

между величиной рыночной 

стоимости активов и 

обязательств 

 

Метод сравнимых 

сделок 

Метод сделок Основан на информации о 

продажах пакетов акций или 

компании целиком 
(слияния/присоединения). 

 

Метод освобождения от 

роялти 

 Основан на анализе потока 

доходов в случае заключения 

лицензионного договора 

 

Метод преимущества в 

себестоимости 

 Основан на анализе 

величины экономии на 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

 затратах в результате 

использования НМА 

Метод избыточных 

прибылей 

 Избыточные прибыли 

предприятию приносят 

неотраженные на балансе 

нематериальные активы, 

обеспечивающие доходность 

выше среднеотраслевого 

уровня 

 

Метод стоимости 

замещения (НМА) 

 Учет затрат на создание 

НМА по стоимости 

замещения 

 

Метод 

восстановительной 

стоимости (НМА) 

 Учет затрат на создание 

НМА по стоимости 

воспроизводства 

 

Модель Гордона  Модель Гордона 

используется для оценки 

фирмы, которая находится в 

устойчивом состоянии. 

Расчет стоимости основан на 

капитализации дохода в 

последний год прогнозного 

периода или в первый год 

постпрогнозного периода. 

Как правило, соблюдается 

равенство величины 

капиталовложений и 

амортизации при построении 

денежного потока 

 

Моментные 

мультипликаторы 

Балансовые 

мультипликаторы 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Оборачиваемость 

активов 

  Коэффициент оборачиваемости активов =  

Выручка/Среднегодовая величина активов 

(величина активов на конец периода) 

 

Оборачиваемость в днях = 365 (360) 

/Коэффициент оборачиваемости 

Операционная прибыль Прибыль от продаж Прибыль от основной 

(обычной) деятельности, 

равная разности между 

выручкой и расходами по 

основной деятельности (в 

последние включаются 

прямые и операционные 

расходы); 

разница между валовой 

прибылью и операционными 

расходами 

 

Премия за контроль Control premium Стоимостное выражение 

преимущества, связанного с 

владением контрольным 

пакетом акций  

 

Премия за риск 

инвестирования в акции 

Equity risk premium 

 

 

  

Прибыль до 

налогообложения 

  Прибыль до налогообложения = EBIT - 

Финансовые расходы  

Рентабельность продаж Маржинальность продаж 

Sales margin 

 Рентабельность продаж = Прибыль от 

продаж/Выручка 

Рентабельность продаж 

по чистой прибыли  

Чистая рентабельность 

Net income margin 

 Рентабельность продаж по чистой прибыли = 

Чистая прибыль/Выручка 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Рыночная капитализация Market capitalisation (MC) Рыночная стоимость всех 

выпущенных в обращение 

акций компании, 

рассчитанная на основе 

котировок 

 

Рыночная стоимость 

инвестированного 

капитала 

Business enterprise value  Стоимость инвестированного капитала = 

Стоимость собственного капитал + Чистый долг  

Стоимость инвестированного капитала

= ∑
𝐹𝐶𝐹𝐹

(1 + 𝑊𝐴𝐶𝐶𝑡)

𝑛

𝑡=1

 

Стоимость инвестированного капитала в рамках 

модели постоянного роста = FCFF1/(WACC – 

темп роста  денежного потока)  

Рыночная стоимость 

собственного капитала 

Equity value  

 

Стоимость собственного капитала = Стоимость 

инвестированного капитала - Чистый долг  

Стоимость собственного капитала

= ∑
𝐹𝐶𝐹𝐸

(1 + стоимость собственного капитала𝑡)

𝑛

𝑡=1

 

 

Стоимость собственного капитала в рамках 

модели постоянного роста = FCFE1/(Стоимость 

собственного капитала – темп роста ожидаемого 

денежного потока) 

 

Скидка за недостаток 

ликвидности 

Discount for the lack of 

liquidity 

Величина, на которую 

уменьшается стоимость для 

отражения недостаточной 

ликвидности объекта оценки 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Скидка за 

неконтрольный характер 

пакета 

DLOC  DLOC = 1 - (1 / (1+Премия за контроль)) 

Собственный оборотный 

капитал 

 

Net working capital 

 Собственный оборотный капитал = Дебиторская 

задолженность + Запасы - Кредиторская 

задолженность 

Средневзвешенная 

стоимость капитала 

Стоимость 

инвестированного 

капитала 

Cost of invested capital, 

WACC 

 WACC= Стоимость собственного капитала× 

[собственный капитал/(долг + собственный 

капитал)] + стоимость долга × [долг/(долг + 

собственный капитал)] 

Ставка дисконтирования Discount rate Процентная ставка, 

используемая для 

приведения прогнозируемых 

денежных потоков (доходов 

и расходов) к заданному 

моменту времени, например, 

к дате оценки. 

 

Стоимость долга Стоимость заемного 

капитала 

Cost of debt 

  

Стоимость собственного 

капитала 

Cost of equity Доходность, которую 

инвесторы ожидают от 

инвестиций в собственный 

капитал 

 

Терминальная стоимость Terminal Value (TV) 

Реверсия, постпрогнозная 

стоимость 

 

Стоимость денежных 

потоков в терминальном 

периоде 

 

 

Терминальный период Постпрогнозный период 

Terminal period 

Период, следующий за 

последним прогнозным 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

периодом, когда 

деятельность компании 

стабилизируется 

 

Терминальный поток Денежный поток в 

постпрогнозном периоде 

Terminal Cash Flow 

  

Цикл оборотного 

капитала 

Период оборачиваемости 

Working capital cycle 

 Коэффициент оборачиваемости дебиторской 

задолженности =  

Выручка/Средний остаток дебиторской 

задолженности (величина дебиторской 

задолженности на конец периода) 

 

Коэффициент оборачиваемости запасов =  

Себестоимость/Средний остаток запасов 

(величина запасов на конец периода) 

 

Коэффициент оборачиваемости кредиторской 

задолженности =  

Себестоимость/Средний остаток кредиторской 

задолженности (величина кредиторской 

задолженности на конец периода) 

 

Оборачиваемость в днях = 365 (360) 

/Коэффициент оборачиваемости 

Чистая прибыль   Чистая прибыль = Прибыль до налогообложения 

- Налог на прибыль 

Чистые активы  Величина, определяемая 

путем вычитания из суммы 

активов организации, суммы 

ее обязательств. 

Согласно. приказу Минфина России от 

28.08.2014  №84н «Об утверждении порядка 

определения стоимости чистых активов» 
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Термин 

Синоним 

термина/английское 

обозначение 

Определение Комментарий/формула 

Чистый долг Net debt  Чистый долг = Долгосрочные и краткосрочные 

обязательства - Денежные средства и их 

эквиваленты 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Д 

Корректировки квартир (опубликовано 01.07.2023 г.) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Е 

Корректировки жилые дома (опубликовано 01.07.2023 г.) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Ж 

Корректировки земельные участки (опубликовано 01.07.2023 г.) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ З 

Корректировки коммерческая недвижимость (опубликовано 01.01.2023 

г.) 
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