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О ВАРИАНТНОСТИ РАСЧЕТА

КОРРЕКТИРОВОК

ПРИ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОGТИ
СРАВН ИТЕЛ ЬН ЫМ ПОДХОДОМ

В каrrrдоNl и3 под]iодов к оценне Еедвиr{ifiмости присутствуют ра ариаЕтЕостъ
определеrrия которых за,rlонена нак в теорпи оцеЕки, так и Е существующих стандартах оцеякл.
В затратЕом подriоде это прибы-rтъ предприЕ oвolo строителъстэа, изЕос й устаре-
ваЕия, в доходном подходе доходы и расходы, коэффициеЕт капита,.Ifiзацrrи и ставýа дисЕоятиро-
ваЕия, всравЕительном подходе зЕачения riорректирово!i.

Кff{дый на.шнающий оцевщик, входя в професеию, об]rаруживает IлаuЕую с-тоя,Еость I особен
ностъ ЕашеЙ работы: Mllo}IrecтBo различЕых точе!i зреЕия lra имеютl]леся проб,темьт, развые To,rтrroвa
ния одЕих и тех яrе термивов, болъrпой набор и разirообра3ие факторов, в.{ияющих Еа стоимос1ь объ
екта оценки, мЕоrкество способов и методов расчета одЕи величиЕ. Мо_подой специмист,
еr+iедневЕо решая впоiне itовкретЕьте задЕчи, испоJ,Iьзуя имеюшийся Е fiомпJЕии Еаработавный rоца
lrи шаб.пон отчета об оцеят{е, пороЙ и Tre задумъвается Еад тем, что cyElecтByeт Nтacca иЕьтх способов
решеЕия той ип!i иllой задачи, ftоторая Mo]*ieт возЕиннчтъ в ходе работьт.
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ОбобцеЕие методLllt, вх аккуму.цирование, мо,{{ет предоставитъ оцевщl,rку возIIо'fi-

Еостъ шйре взr".1яЕутъ па вопросы, sозIiикающие при расчетв выбрать тот или

иЕоЙ способ расчета в зависил,{ости от достаточности ll достоверпости !сполъзуемой иЕфорNIации, Та-

кое объедшение имеющеЙся иЕформацлп по\tоriiет оцеirщйкам праЁтIrнам поделиться

стематпзироватЪнаработанЕЪiйматериа".тб(fiЗобрестfiве!осипе/r'вТойоб.!астl!'тдеУ,riе
есть ра3работаЕЕые метолы и KoBRpeTll!1e способьт расчетов.

Каri{дом}, оцеtlщитiу под рукой векlrй даrjджест, в котором бы,ци бы собраlrы все

]rоэмо)l{Еые с особы расчста одвой ftоlт1lретЕой величиЕы с Утtаэанием источяика ияфорМации по ме_

тодике этото расчета и чllсJовото припIера, rioтopblr'i пос",1е веноторой мод,iСJинации мо,{Ео бы,.1о бъi

разNIеститъ в отчете в Еачестве обосЕован1{я опреле,те1{!rя той иjIи иiтой ве.пfiчивьт. составfiенIrе TaKoIo

да;lд,{еста 1тродоJяите_rlъirая и кроIlот,tllвая работа, тем ЕуяiЕая и поjIезвая л,тя

прахтliчесfiото хрш{еяеЕия. Начатъ таfiуЮ работу це,1тесообразно с обзора варйдЕтов расчета Hoppeli-

тировоri при оцеяfiе ЕедвиrlilIмости сравпителъныт fiодхо/]ом, валача решается оцеЕци-

TraMII е;fiедЕевЕо и способов ее реriения яак
ИзучеЕп-" !итератл-рът, посвяп]еЕяой опреде"тевпю riоррекT ирово1l в сравнlrтелъЕом по/]ходе, в*

явило Hecкonbкo вариаЕтов расчета одвой !i той ]+ie корректировки, oшIT лроведеЕия экспертйз отче-

тов об оцеЕЁе объектов, ваl{оп.r1еЕЕьlЙ в том ч сJе и при оспарIlваЕиl,t кадастрпRпЙ с

зал, что оцеящriки зачастуIо самй разрабатывают способы определеЕirя коррентировон, ес"r1и имею-

щеriся иЕформация лля 11споJьзоваЕия с,tаlrдартЕьтх r]Iетодов расчета нелостаточllо или объект оценкп

обjтадает тrаниvи ".1иб0 особеЕностями. ПоскоjlъЕу едI{Еъiii 
'lсточЕиý 

Irнформациfi, об^6шаюUlий JToT

бесцеЕЕьтй, паработаввъй практикамй опъш, отсутствует, xo1ejlocb бы Еачать сбор ймеющейся иЕ-

формаirlпr д",тя далъЕеtlшеrо ее распросараЕеrrrrя средй ко..1леr.

Наliбопес часто пpir оllреде.пеЕии стоимостlJ ведвт]]tiиNlостй хrетодо\l сраЕЕевия rтрода,п Е сравЕи-

те.riъrrо}I полходе оценщйну необходимо рассчитать корректировк1,, 1rак прави_l1о, присутстЕующие в

,оде сопостпв-I€Еrlя аjталоl,ов и объекта оценки: Еа TopI, качество прпв, дату прода,яи, \IecToпojlo;rie-

, l..,,, oU],-o. ,., ,, , р,,о,lч", l к.,Ll,й,
Отде,rъЕыт вопросом является способ обобщенйя или выведеЕия едшfiой стоймост! в рамЕах срав-

Еи,rе.rьЕото попхода, т. е. расчет весовьтх 1{оэфtDициевтов.

Да".1ее в статъе приведеfi обзор \Iетодов расчета одной и той 1rie корректировЕи и cpaвirerrиe по.rrу-

чешпых лри это!1 результатов.

KoppefiTlrpoвfia на торI. Атrализ имеющеЙся fiнфорNlации, вЁлючая учебЕую Jитературу, стаl,ъи в

спецlrаJизироваЕвых перlrодичесБих издавIIях, даЕные форухтов оценщлrпов и оценочвых cariтoв, по

еrrIеDI метода !арЕьтх хродffri почти все лредлагаемъiе методы опредс,пения кор

ре(тировкИ Еа Topr основаЕы Ira экспертвом методе. Прл опреде,пении попраяот{ Еа торг оцеЕщIlки
qаще всего liспоJIъзуют следующие источви!lи иЕформациlr:

, СправочниЁ оцеЕщиýа Есдви,fiихlости ]/ под ред, Л,А, Леliфера (Прfiво,,Iхский цевтр фиЕансово
.о коЕса,r1тиЕта tl оцснfiI1, 2014)i

, Справочяик расчетяьтх даirЕых дJrя оценки и riоЕса,,lтиlтга сРД ]ф 13,/ под рел, Е,Е, ясЁевича

{2013);
. IrсспедовдIjия Ёомпаяlш зРусская с.пуя{ба оцеЕriи,, I. Мосftва;
. иссJедоЕаlтия регfiоналъ!оrо о1llеленпн РоссийсftоIо общества оцевщиЕов, т, Новос!rбирсв;
. исс".1едоваiтия ГУII ГУИОН, L Саяýт-Петербург,

В vка3аяЕых йсточниках приведеFы ивтерва цы Jнспертных IЕенrLйi MaKcIiTanbrToe, rI

и среднее знач€тlия, Расч_.т 11оправки Еа торI д.пя одЕоl,о и тото ){{е объек,Iа с испоlьзоваЕIlем YтrазЕьiх

способов дает раз",lичlтьiе резу.цътаты (таб.п, 1).

N9 Результат расчета

метод по справочникч оценцика недвихимости

метод no Справочнику расчетньх давньхдля оценки и *ов.алтиЁrа,

метод на основе исследоваЁrя компании (русская служба оцевки,

метод на осiове йсследоваNия НРо Роо
метод ryП ryИОН, г Санп Петербург

наименование метода

9

15

12

]5

Увидев Taнori разброс значеЕий, оцеЕщиti до,rlr*iеЕ залуNlаться Ir, ноfiечно яе, вспомЕитъ ФСО ]ф З,

IДеЕп'13Gовойредакции),скдэано:(Всл}"lаеес-.тиЕкачестЕеиФормации'существеЕвойдляве
lичинът опрсде-,1яеtrтОй стоихtости объекта ОцеЕкIr, испо.lъзуется ЗяачеЕие, определяемое эяспертяыII

ТаблUца 
', 

Корректировки на торl (сравнёние вариантов)
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ТаблU4а 2- Корректировки на качество прав (сравнёние вариантов)

Эксперт!ь й метод no
Э{спертвь й л,етод по

Наименование метода

Справочпику оцевцика Nедвйхимости
Справоч!ику расчетнь х дапньх для оценки и консалтинга
основе и.следования НРО РОО 12

же датой оценки с испо.пъзо-
резч"r1ьтаты, значите.пъЕо от,

ItpoTe тоIо, при обрелlеЕении участка сервитуто!I зяачеЕIlе поправки Mor+iнo

рассчлтать по соотЕошеЕfiю пtrrощадей части зеIIельЕого участЁа, обремсвеЕяоl,о сервитутом, к общеii
пJrощадlI земепъЕоIо участка:

aa: (s",/s,,):100 'r; ,

.( - rioppeKTиpoBKa (поправка) iia обр_омеЕение сервитутом!

s, плоп]адъ земе.цъЕоrо участна, xt-.

Корреfiтировýа яа лату прода]ýп. Коррекrировха отрахает 11зпlенение цен на недви,{имостъ за пе
риол от датьт пред_поr+iеЕия объеriта аЕа.цоIа до даты оцеllfiи, Для расчета даiiЕой п,rпглвки ва бо,lее
часr-о при\lеЕяют аЕа,тиз разjтпчlrых иýдексов t1o изIl€вснию цен за период. ОписаЕие методов опре
делеЕия поправок Еа дату продаrriи (усJовия рынка) дахо в табJ, З.

Расчет поправки на дату прода}1.1и д"тя одЕото и тото
ваЕием одиЕановых аlrа.цоIов и прелло]l{сЕием Еа одну
,тичающиеся дрЕ от друга (таб,r1. 4).

,{е объеI{та с Toli
и ту )ie лату дает

rабru.]а 3, lМетоды определения корректировки ва дату продажи

Метод пар!ьх продаж

Метод с использованием инде(са Произведение индексов среднемесячного темпа инфляции отдаты предложения
додать оцеNки по статисти!еским давным приведенньм в открьтьх источниках

lvетод с и.пользованием инде{са Анализ и соотнесепие ивдек.ов цен на строительно,монтахнье работы по дан
в либо специализироваiнь х справочни{ов эа iе.коль

Nlетод с и.пользованием данньjх
архива цеN на недвижимо.ть

uоотNесение рьiочныхдаlньх о средних ценах на недвижимость Nа датуоценки
и дату предложения по архивньм uенам на недвижимость в соответствующем
регйоNе из открьтьiх источников
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ТаблU4а 4, Корректиров{и надату прода*и (сравнение вариан!ов)

Наимёнование метода

Мётод парных продаж
Метод с использованием индекса инфляции
fulетод с использованием индекса цен на сМР
Метод с использоваNиемданньхархива цеN ва !едвижимость

]8
6,9
12,0

N9

Метод ларньLх продаж
Анализ и соотяесение рыЁочньхданяьх о цевах предлохений
аналогичнь!х объепов в зависимости от мейопопожения no данвым

Метод с использованием дайньх
Анализ и соотвесеiие рь ночньLхданных о предложениях
аNалогичньхобъектов в зависимости от местополохения по данNь м

Метод ранжирования фапоров
Рас!ет й соотNесение суммь баллов влияющих на стоимость показателей

оьъепа оценки и каr(дого а
исФедовавиЙ ООО (Интегрированные консалтинговые системь]) г Москва

Метод соотвощения кадастровь х
соотнесение дазвь х о када.тровой стоимости землй
аналоrичных объеfiов в зависимости от местоположения подаlньjм
Постановления о результатах кадастровой оценки земельных участков
|dл я не Fазв u пых р ы н кав)

IаблOца 6, Коррепировки на местоположение (сравнбяие вариантов)

N9
Наимецование метода

1

2
з

Метод парньх продах
Метод с йспользованием да
Метод ранжирования фапоров местоположенйя
Метод соотношения кадастDовь]х стоимостёй зёмли

]2,6
1з,1

15,4

При анализе раввых прйведеЕяых методов для пары однйх и тёх rrtе объектов бьшо эыявлено, что
расчетные sтrачеЕия корректировоЕ демоЕстрируIот !lезяачительЕоё различие (табл, 6).

ДаЕЕьтй разброс значеЕий свIIдетельствует, что оцеЕциIiу необходимо зяать не только ситуацию
ва местЕом рыяке, но особеЕЕости IеоIрафии и экотlомики ЕаселеЕЕоIо пуЕтtта объёкта оценки, по-
нимаtь соци&тъЕый cтaтlic каrriдоrо райояа, его престиr*rность и особевЕости самоrо объента оцеЕки.

KoppeкTtrpoBкa яа плоцадь, ДаЕIrая корреIrтировfiа oтpыriaeT йзмеЕеЕие цеЕ Еа Еедв
зависимости от п.поп{ади объекта оцеЕки и праýтшески всеIда исполъзуется в праftтйке оцеттки, qто
обусловлеЕо спецификой fiедвII;*iимости, выражетrкой в определртrной уЕивмъЕости каr'tдото объекта
оценltи. МЕоIообразие методов и способов определеЕия попраЕтiи Еа плоцадъ свIrдетёльствует о том,
что это вопрос пользуется большим внимаfiием оцевщикоэ. Здесь присутствуют аfiапи
пертвые \1етоды, а TaErie расчетЕые модели, реапйзуемые ра3лйчЕыми зав!iсимостями, от лрямой

Описаlrие методов опреде,rтеЕия поправот{ Еа площадь дано Е таб.п. 7,
I]роЕедя расчет поправки для одЕой и той iIre пары объеЕтов всеми перёqислеЕЕыми выше спосо-

бамЕ, пrorriнo увидеть. что резчльтать] счществеЕно различаются (табл. 8).
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IаблUqа 7, Методы опрёделения корректировки на площадь

Анализ и соотнесениё рь ночньх данньх о ценах предложений
Метод парlь х продаж аналоrйчньх объепов плоцади по данным oтKpbTbLx СМИ

Соот!есение плоцади объепа оценки
с vчетом степеlного коэффиuиента и плоцади аналоrа с учетоtrл степевного
коэффициента (степенЁой коэффициент принимается iо и.следовавиям

Соотнесение расчет!огозначенйя коэффициента{орреmйровiй
удельной стоимости оцениваемо.о земёльноrо участка и аналог.
kоэффициент принимается по таблице в зависимости от плоцади)

4 Метод Мисов!а

5 Метод компании (ФБк,

Анализ процевтного различйя в плоцадях
объепа оцеяки и аналога с последующим соотNесеNием.данiь ми рывка

ajla- j р/ рё . l\lJ ..д,i ,ёч6lо о,

Соотвесевие плоцади объекта оцеNки и плошади аналога
аозведенноев степень (стеленной козффициевт приЁимается
по исоледованиям компании (ФБК,)

6
Аналитический метод

(ко ИнвЕст,

т
Аналитичес(ий метод
на основе рь ночньх данных
(iо олимпийскйм объектам)

В зави.имости лроцентного различйя в плоцадях
объепа оценки й аналога лривиL,ается табпичное значение

8
по справочнику ПЦФКО

В зависимости от плоцади объекта оцен(и
и аNалога приNймается таблиqNое значение корреfrировкй
по Справочникуоценцика недвйжимости

9

В зависимости от площади объепа оцевкй и аяалога
Авалитический метод принимается табличное з!ачение корребировки по сборнику
по сборiйry (ТАО, (Рыночнье коррепируюцйе коэффициеNты для оценкй

объепов недвижимости,

10 пРусБизнесПрайсИнформ,

В зависимости от плоцади объепа оценки и аналога
принимается таблйчNое зNачение коррепировки
по Справочни{у кооректировок для оценки стоимости

IаблU,]а 8, Корре.lировки на плоцадь lсравнение вариантов)

Ns

1

2
з

5

6

т
8

9
10

Метод парньх продаж

Nlетод компании (ФБК,
Аналитичес{ий мёrоп по справочNиry (КО ИНВЕСl,
Двалитический метод на основе рьночныхданiьх (по олимiий.(им объепам)
Экспертный метод по.правочвиlryПЦФКО
Аналитический метод по сборNику (ТАО,
Метод {омпании (РусБизнесПрайсИнформ,

Наименованиё метода
,]0,0

15,з

125
з2
7,0
5,0
]5 0

6,0

Рас.lсты даю1 широftий lrнтерва",т зirачеllий корректировок, что еще раз подтверлдает необходи-
у оцеfiщ!.tка высоной ква.пификации, достаточЕой дIя Tofo, чтобьт выбратъ верЕый

способ опреде,lеЕия поправки (а моя!ет быть, и песко.пько способов д"lя да"lьнейшсто по_тучеяия взве
шенЕоrо резу,тьаата),

Корр€ктировка на на".IIrчIrе ко]Iм}Еикаций. Itорректировка отрахает изменеЕие цеЕ ва недвиlliи-
т обеспечеirностlt объента оцеЕки t{абором яеобходимых инiтсеверЕых fiоNlмYЕи-

каций, С,топiЕостъ опреде_пеЕия этой порректировки сопряжеЕа со сяудностью сведеяirй об аЕа.цоIах,

размеп]аеi\Iых в объявJеяиях, в свяэи с че\т оцепщикч часто приходится зЕачите-IъЕое время потра-
тить на выяЕJение даЕвых по объектам. Описанr€ методов опреде"аеЕия попраЕок Еа
тiаjтичие номII,чЕиRаций дано в Tafu. 9,
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ТаблU!]а 9, Методы олределечrя ьорревтиров.и ча iаличие комчуниrации

Источник информации/применениёN9

по.правочнику ПЦФКО

В зависимости от наличия {оммуникаций у объепа оцен(и и анало,а принимается
табличное значение коррепировkи

/аблUqd 
'0, 

Коррё}l,ровки на чоммуiJкации lcpaBHei/e вариаtsтов)

Наимёнование метода

ЭкспеDтньй метод по справочниry ПЦФКО
[,4етод парньх продаж
4етод. основаNньй на использовании э(сперт!ой шкаль

Метод комлании (ЦЭАиЭ,

]6 0
]7 0
15 0

15,0
,]1,5

ЛрилtенеЕйе тоIо ,r".1и firrolo метода определеяйя даяЕоrj поправки обосЕовывается оцеЕщиколr в
на,*{дом KotrкpeтIrolt с".11л{ае в зависимости от особеФяостей cerмeнTa pbTEIta Е_одвI,IжIIмости, к Ёоторо
iry относится объект оцеЕЕи п особеяЕостеп caMoтu объекта оценни, Е том чигпе и требо
обр.-ечрн о.I l-|,повыч ппбороч, чбнрI),оl\rо!ч]| иl,: цr'й,

corJlacoвalrrte результатов cpaBErrтeлbнolo подхода. Поспе вlIесенiIя Еоррептпровок в цеlтьт объек
тов-аЕалоl,ов веобlодимо поJrучеЕlIые резу,тьтать1 для въведеЕия стоимости объ€flта
оцеЕки в рахIяах сравните".1ьЕоIо ilодхода, Как правило, это проводится путем взвешшания с приме
Еением уло"lьЕых вссовых ноэффщиентов, которые определяются обратЕо пропорцlrональlто в€пи
чиЕе общсIi веповой fiоррекции. Д"Iя расчета весовых коэффицисптов чаше всего испоJьзуют метолj,I,
перечис-Iевяъiе в таб,,i, 11. I1олученЕые весовые ноэффициеЕты при одиЕаковой общей ЕаJовой кор

реliции пот{азывают rrезначитеJьный разброс. Это свилете;тьствует о том, что любой из flриведеЕвь!х
спофбов расqета Mo]riEo прилIенятъ Еа праirтике пос",1е соответствующего обOсЕования,

Таблчца 
'1. 

Методы опредёлёния весовь'х коэффициентов сравнительного подхода

таблйчное зtsачение коррепировки по Справочнлryоценцика недвй*имости

Метод парньх продаж

l,r".qд--,."*"*й

Метод компании (ЦЭАйЭ,

Анализ и соотнесепие оьlочныхданнь!х с ценах iредпожений аналогичныя объёпов

возможNо лрй ма(симальNом ззачении коррепировки З0 %

В зависимости от наличйя (оммуни{аций уоЬъепа оценк! и аналога принимается
табличное эначение коррепировки поданЕьм исследования корсалтивговой комлании
(Центр экоNомическоrо анализа и зкспертизь,,, Москва

Nq Расчетная формула со.ласования Физичёский смысл формуль,

вк,
Разница меж,цусредNей величиной обцей валовой
коррекции и валовой коррекциеи йждого аNалога

0,зз5

, 
/(, _ (r/ц):I(1i ц)

соотнесениеабсолютной в
поправок в сrоймость каr{]]ого аналога и суммь!
абсолютЁь]х величин ввесеввых поправок

0 287

з ' 
:Y

Соотнесение обратно-пролорциональньх весовь х
коэффйциентов каrФого аналога и суммы обратно-
пропорцйонапьньх весовь]х кооффйцйентов всех 0 287

вк
' 

'вк

Соотнесение величинь обцей валовой коррекции
для каж.доrо из аналогов ких сумме от|есенньх
к количеству аналоrов за вьчетом едйницьL

0 ззб
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В даЕЕой статье приведеЕы общtrе сведеЕия об определеЕии корректйровок в сравЕителъЕом Еод-
ходе цри оцеЕке Еедви)riЕмостй. Более подробЕо с материалом, вЕлючающЕм qисловые примерь1 tr

ЕодrобЕые ссьтлIсЕ Еа Ircтоtlttики t{нформацйtr, мо}flяо озl1аIсомиться в брошюре *ofuop варЕаЕтов
pacqeтa корре&тйровок при оц€Еке Еедвижймостй сраэЕЕтельным подходом, (Новосибирсrс: СIУВТ,
201б), Этот &ратк!1й обзор trмеющихся методов определеяйя эЕаrIеЕЕй ЕорреIrтtrровоЕ при оцеЕке Ее

двияtимостд сравЕительным подходом Ее является псчерпывающим и1 KoEeqlto JKe, может бытъ до
поляеЕ и расЕиреЕ. Ьтор будет призЕателеЕ за предло$сенйя по развитию даяЕой тематя&Е, которы€
мо}кяо дрдсы,qаl ь оо электроввой почте.

Во JLъЕов а Вер а А пе*с@lr,ароб*о, e-mait: sibocen}a@bk.пl
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