
Когда нужна оценка рыночной стоимости и как
её проводят на практике
Любой бизнес, который работает с недвижимостью, оборудованием или долями в
компаниях, рано или поздно упирается в вопрос: сколько это реально стоит. Не по
кадастру, не по балансовой остаточной, а по той цене, за которую объект сегодня
готовы купить. Именно здесь появляется профессиональная оценка рыночной
стоимости. Я сталкивался с этим десятки раз — и как заказчик, и как эксперт, и должен
сказать: без грамотного подхода здесь легко ошибиться на 30–40 процентов.

Зачем вообще заказывать оценку, если есть договорная цена
Многие предприниматели рассуждают так: "Мы продаём квартиру — смотрим похожие
объявления и ставим цену. Зачем платить оценщику?" На первый взгляд логично. Но на
деле рынок полон нюансов, которые не видны в ленте объявлений. У соседнего дома —
иной планировочный коэффициент, этаж, состояние подъезда, наличие лифта,
шумность района. Даже в одном доме две одинаковые по метражу квартиры могут
стоить по-разному из-за инсоляции и вида из окна. Оценка рыночной стоимости как раз
и призвана учесть все эти микрофакторы, которые продавец или покупатель часто
пропускают.

Кроме того, есть юридические и банковские процедуры, где оценка обязательна.
Ипотека, наследство, раздел имущества в суде, внесение доли в уставный капитал — в
каждом случае суд или банк требует отчёта от сертифицированного оценщика. Просто
"договориться" не получится.

Как строится работа оценщика: три подхода к цене
Профессиональный оценщик использует одновременно несколько методов, чтобы
получить объективную цифру. Ни один из них не идеален, но их пересечение даёт
устойчивый результат. Всего подходов три: сравнительный, затратный и доходный.

Сравнительный подход

Самый понятный для обывателя. Оценщик подбирает аналоги — объекты, которые
были проданы или сданы в аренду недавно, в том же районе, с похожими
характеристиками. Вносит корректировки: если у аналога есть парковка, а у
оцениваемого объекта нет, цена уменьшается. Если этаж ниже — тоже корректировка.
Чем больше свежих и достоверных аналогов, тем точнее результат. Но в



слаборазвитых сегментах — например, рынок промышленных цехов в небольшом
городе — аналогов может просто не быть. Тогда на помощь приходят другие подходы.

Затратный подход

Здесь логика иная: вы считаете, сколько денег потребуется, чтобы построить точную
копию объекта сегодня, а потом вычитаете износ. Если здание 20 лет без ремонта —
минус на физический износ. Если планировка устарела — минус на функциональное
устаревание. Если в районе плохая инфраструктура — минус на внешнее устаревание.
На практике затратный подход даёт скорее нижнюю границу цены. Никто не купит
старый объект дороже, чем стоит построить новый. Но и переплачивать за "возраст"
тоже никто не будет.

Доходный подход

Этот метод незаменим для коммерческой недвижимости и бизнеса. Вы прогнозируете,
какой доход объект принесёт в будущем, и капитализируете его в текущую стоимость.
Если офис сдаётся за 200 тысяч рублей в месяц, а ставка дисконтирования — 12
процентов годовых, то стоимость объекта будет около 20 миллионов. Конечно, на
практике расчёт сложнее: нужно учесть вакантность, операционные расходы, налоги,
инфляцию. Но идея остаётся той же: стоимость прямо привязана к способности
объекта генерировать деньги.

Хороший отчёт сочетает все три подхода. Если они дают цифры, которые расходятся
меньше чем на 15 процентов, — результат можно считать надёжным. Если разброс
больше, оценщик обязан объяснить, почему, и выбрать тот подход, который наиболее
адекватен для данного типа объекта.

Типичные ошибки при заказе оценки
За годы работы я видел несколько повторяющихся ситуаций, которые ведут к неверной
оценке рыночной стоимости. Вот главные из них:

Заказчик пытается повлиять на результат — просит "натянуть" цену вверх для
кредита или вниз для налога. Оценщик, работающий по закону, не имеет права
этого делать. Итог — спор с банком или налоговой, переоценка и потеря
времени.

Выбор оценщика только по минимальной цене. Дешёвый отчёт часто делается
формально, без выезда на объект, по фотографиям из интернета. Такой отчёт
легко оспорить в суде или в банке.



Игнорирование текущего состояния объекта. Квартира после косметического
ремонта и квартира с разводкой труб 90-х годов — это два разных объекта, хотя
метраж одинаков. Оценщик должен видеть всё своими глазами.

Заказ оценки на дату, которая не соответствует сделке. Например, оценка
делается в январе, а сделка закрывается в июне. За полгода рынок может
измениться, и отчёт потеряет актуальность.

Когда оценка действительно окупается
Самое выгодное вложение в оценку — это ситуация, когда вы продаёте или покупаете
сложный объект. Я помню случай: владелец небольшого торгового центра хотел
продать его за 120 миллионов, основываясь на "средней цене за квадратный метр". Мы
сделали оценку рыночной стоимости с учётом доходного подхода — и получили 85
миллионов. Причина: 30 процентов площадей пустовали, а арендные ставки в районе
падали. Владелец сначала обиделся, но через три месяца продал объект за 87
миллионов. Если бы он выставил его за 120, то просто потерял бы год на бесполезных
переговорах. Оценка сэкономила ему время и нервы.

С другой стороны, бывает и обратная ситуация. Когда покупатель видит объект,
который "явно недооценён" рынком — например, здание в хорошем районе, но с плохим
управлением. Оценка рыночной стоимости, сделанная грамотно, может показать, что
после ремонта и смены арендаторов доходность вырастет, а значит, и цена покупки
может быть выше, чем дают аналоги. Это даёт аргумент для переговоров с продавцом
или для банка при кредитовании.

Что должно быть в качественном отчёте
Если вы заказываете оценку, вот минимальный набор элементов, на который стоит
обратить внимание в готовом документе:

Чёткое описание объекта с фотографиями, планами, технической
документацией.

Обоснование выбора подходов и методов — почему сравнительный подход
приоритетен, а доходный не применялся.

Таблица аналогов с корректировками — без неё цифры повисают в воздухе.

Расчёт износа (физического, функционального, внешнего) с указанием
источников данных.

Заключение о рыночной стоимости на конкретную дату с округлением до
разумного предела.
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Отчёт, в котором все эти блоки есть, скорее всего, пройдёт проверку в банке, суде или
налоговой. Если чего-то не хватает — лучше попросить доработку, чем рисковать
сделкой.

Резюме
Оценка рыночной стоимости — это не магия и не бюрократическая формальность. Это
инструмент, который помогает принимать взвешенные решения в условиях
неопределённости. Хороший оценщик не просто выдаёт цифру — он объясняет логику,
показывает альтернативы и даёт вам аргументы для переговоров. Плохой — просто
тратит ваши деньги и создаёт риски. Выбирайте исполнителя так же тщательно, как
выбирали бы адвоката или бухгалтера. И помните: самая дорогая оценка — это та,
которую вы не заказали, а потом потеряли на сделке в разы больше.


