
Основные методы оценки: сравнительный, доходный, затратный — простые 

примеры и когда применять 

Оценка активов — это не просто цифры в отчете. Это система методов, каждый из 

которых подходит для конкретных ситуаций и типов активов. В этом посте мы разберем 

три классических подхода к оценке: сравнительный, доходный и затратный. Вы узнаете, 

когда какой метод использовать, как они работают на практике и какие ошибки чаще всего 

допускают при их применении. 

 
Три кита оценочной деятельности 

В основе профессиональной оценки лежат три фундаментальных подхода, 

признанных международными стандартами и российским законодательством. Каждый 

подход имеет свою логику, математический аппарат и область применения. 

Сравнительный подход: ориентир на рынок 

Сравнительный подход основан на принципе замещения: рациональный покупатель 

не заплатит за объект больше, чем стоимость аналогичного актива с аналогичной 

полезностью. 

Как это работает 

Оценщик собирает информацию о сделках с аналогичными объектами на рынке. 

Затем проводит корректировки: учитывает различия в местоположении, площади, 

состоянии, дате сделки и других характеристиках. 

Формула в упрощенном виде выглядит так: 

Стоимость объекта = Цена аналога ± Корректировки 

Когда применять 

🏢 Жилая недвижимость: квартиры, дома, комнаты 

🏭 Стандартное оборудование и техника 

🚗 Массовые модели автомобилей 

🌳 Товарные земельные участки с типовым использованием 



Пример из практики 

Оценивается двухкомнатная квартира в новостройке. Оценщик находит три 

аналогичные квартиры в том же районе, проданные за последние три месяца. После 

корректировок по этажу, виду из окна и состоянию ремонта определяется рыночный 

диапазон стоимости. 

Доходный подход: стоимость будущих выгод 

Доходный подход исходит из принципа ожидания: стоимость актива определяется 

будущими экономическими выгодами, которые он может принести. 

Как это работает 

Оценщик прогнозирует будущие доходы от актива и дисконтирует их к текущей 

стоимости по соответствующей ставке дисконта. Основная формула дисконтированных 

денежных потоков (DCF): 

Стоимость = Σ (Доходы будущих периодов / (1 + Ставка дисконта)ⁿ) 

Где n — номер периода. 

Когда применять 

💰 Коммерческая недвижимость, сдаваемая в аренду 

🏢 Действующий бизнес или доли в компаниях 

📄 Доходные нематериальные активы: патенты, лицензии 

📈 Инвестиционные проекты 

Пример из практики 

Оценивается офисное здание, сдаваемое в аренду. Оценщик анализирует 

действующие арендные договоры, прогнозирует будущие доходы с учетом рыночных 

ставок, учитывает операционные расходы и определяет ставку дисконта на основе рисков 

подобных инвестиций. 

Затратный подход: стоимость воссоздания 

Затратный подход основан на принципе замещения в другой форме: покупатель не 

заплатит больше, чем стоимость создания точной копии актива за вычетом износа. 

Как это работает 

Оценщик рассчитывает полную стоимость воспроизводства или замещения актива, 

затем вычитает накопленный износ: физический, функциональный, экономический. 

Формула: 

Стоимость = Стоимость воспроизводства – Износы и устаревания 

Когда применять 

🏛️ Уникальные объекты недвижимости: музеи, храмы, специализированные 

производства 

🛠️ Специальное оборудование и технологии 

🔬 Объекты, по которым нет рыночных аналогов 

🛡️ Оценка для определения восстановительной стоимости 

Пример из практики 

Оценивается специализированная производственная линия, изготовленная по 

индивидуальному заказу. Оценщик рассчитывает стоимость создания аналогичной линии с 

учетом современных цен на материалы и работы, затем определяет износ на основе 

технического состояния и морального устаревания. 

Сравнительная таблица методов 

Метод Сравнительный Доходный Затратный 

Основной принцип: Рыночные аналоги Будущие доходы Стоимость создания 

Когда использовать: 

Когда есть 

активный рынок 

аналогичных 

объектов 

Для доход 

генерирующих 

активов 

 

Для уникальных 

объектов 



Метод Сравнительный Доходный Затратный 

Ограничения: 
Требует наличия 

рыночных данных 

Зависит от точности 

прогнозов 

Сложно оценить 

износ и устаревания 

Как выбирается метод в реальной практике 

В профессиональной оценке редко используется только один метод. Чаще 

применяется комбинация подходов с последующей сверкой результатов. 

📌 Этап 1: Анализ цели оценки 

Для кредитного залога: банки часто требуют сравнительный и доходный подходы 

Для инвестиционных решений: приоритет у доходного подхода 

Для страхования: используется затратный подход 

📌 Этап 2: Анализ доступности данных 

Есть ли рыночные аналоги 

Можно ли построить реалистичный прогноз доходов 

Возможно ли рассчитать стоимость воспроизводства 

📌 Этап 3: Взвешивание результатов 

Оценщик присваивает веса каждому методу в зависимости от: 

Достоверности исходных данных 

Соответствия метода типу актива 

Требований стандартов и законодательства 

Типичные ошибки при выборе метода 

⚠️ Ошибка 1: Использование сравнительного подхода при отсутствии аналогов 

Пример: оценка уникального исторического здания по ценам на типовые 

новостройки 

⚠️ Ошибка 2: Применение доходного подхода к объектам, не генерирующим доход 

Пример: попытка оценить жилую квартиру, в которой владелец проживает сам, через 

арендные ставки 

⚠️ Ошибка 3: Игнорирование износа в затратном подходе 

Пример: расчет стоимости воспроизводства оборудования без учета его физического 

и морального износа 

⚠️ Ошибка 4: Механическое усреднение результатов разных методов 

Пример: простое арифметическое усреднение трех цифр без анализа причин 

расхождений 

Практический кейс: оценка бизнес-центра 

Внимание: все названия, адреса и цифры в этом кейсе изменены и приведены 

исключительно для примера. 

📋 Ситуация 

Клиент планировал приобрести бизнес-центр "Платина" в центральном районе 

города. Объект: 10-этажное здание общей площадью 15 000 м², 85% загрузка арендаторами, 

средний срок арендных договоров 3 года. 

🎯 Задача 

Определить рыночную стоимость для принятия инвестиционного решения. 

🔧 Решение 

Были применены все три метода: 

1. Сравнительный подход 

Найдено 5 аналогичных объектов в том же районе 

Проведены корректировки по: 

Состоянию здания 

Качеству управления 

Транспортной доступности 

Результат: 1 200 000 000 руб. 

2. Доходный подход 



Построена модель DCF на 10 лет 

Учтены: 

Действующие арендные договоры 

Прогноз арендных ставок 

Операционные расходы 

Ставка дисконта 12% 

Результат: 1 350 000 000 руб. 

3. Затратный подход 

Рассчитана стоимость воспроизводства здания 

Учтены: 

Стоимость строительных работ 

Стоимость инженерных систем 

Стоимость отделки и благоустройства 

Износ 15 лет эксплуатации: 25% 

Результат: 1 100 000 000 руб. 

📊 Анализ расхождений 

Сравнительный подход: отражает текущие рыночные тренды, но не учитывает 

потенциал роста арендных ставок 

Доходный подход: показывает инвестиционную привлекательность, но зависит от 

оптимистичности прогнозов 

Затратный подход: дает нижнюю границу, так как не учитывает премию за 

местоположение 

✅ Итоговое заключение 

На основе анализа были присвоены веса: 

Доходный подход: 50% (как наиболее соответствующий цели оценки) 

Сравнительный подход: 40% (как подтверждение рыночного уровня) 

Затратный подход: 10% (как проверка нижней границы) 

Итоговая стоимость: 1 290 000 000 руб. 

🏆 Результат для клиента 

Инвестор приобрел объект за 1 250 000 000 руб. 

Через 2 года стоимость объекта выросла до 1 400 000 000 руб. за счет повышения 

арендных ставок 

Экономия на переплате: около 40 000 000 руб. 

Чек-лист: как выбрать правильный метод оценки 

Для руководителей и собственников 

✅ Определите цель оценки 

Для продажи бизнеса: доходный + сравнительный 

Для привлечения инвестиций: доходный подход 

Для залога в банк: сравнительный подход 

Для страхования: затратный подход 

✅ Проанализируйте тип актива 

Недвижимость: сравнительный для жилой, доходный для коммерческой 

Бизнес: доходный подход 

Оборудование: сравнительный или затратный 

Нематериальные активы: доходный подход 

✅ Оцените доступность данных 

Есть ли рыночные аналоги 

Можно ли построить финансовую модель 

Есть ли данные о стоимости создания 

Для банковских специалистов 

✅ Требуйте обоснования выбора методов 



В отчете должны быть: 

Анализ применимости каждого метода 

Обоснование присвоенных весов 

Сравнительная таблица результатов 

✅ Проверяйте исходные данные 

Для сравнительного подхода: свежесть данных, репрезентативность аналогов 

Для доходного подхода: реалистичность прогнозов, обоснованность ставки дисконта 

Для затратного подхода: актуальность сметных расценок, объективность оценки 

износа 

✅ Учитывайте цель обеспечения 

Для ликвидного залога: сравнительный подход 

Для долгосрочных инвестиций: доходный подход 

Для специализированного оборудования: затратный подход 

Для физических лиц 

✅ При оценке квартиры или дома 

Используйте сравнительный подход 

Проверьте: не менее 3-5 аналогов 

Убедитесь в свежести данных (последние 3-6 месяцев) 

✅ При оценке для наследства или раздела 

Требуйте применения сравнительного подхода 

Проверьте корректировки на индивидуальные особенности 

Сравните с кадастровой стоимостью 

✅ При оценке для дарения 

Убедитесь, что оценщик использовал актуальные рыночные данные 

Проверьте соответствие метода типу имущества 

Профессиональные нюансы от ООО "Белазор" 

В нашей практике с 1998 года мы провели оценку более 25 000 активов. Вот что 

важно знать: 

🔍 Перекрестная проверка 

Даже когда один метод явно предпочтительнее, мы всегда используем хотя бы два 

подхода для перекрестной проверки. Расхождения более 20% сигнализируют о 

необходимости дополнительного анализа. 

📈 Динамика весов 

Вес методов — не константа. В период рыночной нестабильности вес 

сравнительного подхода может снижаться из-за недостатка достоверных данных. 

💡 Экспертное суждение 

Цифры — это важно, но не менее важно профессиональное суждение оценщика. 

Именно оно позволяет корректно интерпретировать результаты разных методов. 

Заключение 

Три метода оценки — сравнительный, доходный и затратный — это не конкуренты, 

а инструменты в арсенале профессионального оценщика. Правильный выбор и комбинация 

методов зависят от: 

• Типа оцениваемого актива 

• Цели оценки 

• Доступности и качества данных 

• Требований пользователя отчета 

Помните: качественный отчет об оценке всегда содержит обоснование выбора 

методов, анализ их применимости и прозрачную процедуру согласования результатов. 

ООО "Белазор" работает в сфере оценки с 1998 года. Наша команда — 8 

аттестованных специалистов — провела оценку более 25 000 материальных и 



нематериальных активов. Среди наших клиентов — РЖД, Сбер, Новосибирский 

Горводоканал и другие крупные предприятия. 

Наша миссия: "Оцениваем активы точно и честно — проверено тысячами клиентов". 

📩 Хотите понять, какой метод оценки подойдет для вашего актива? Напишите 

"ОЦЕНКА" в личные сообщения — получите бесплатную консультацию по выбору 

методов. 

#оценка #методыоценки #сравнительныйподход #доходныйподход 

#затратныйподход #оценканедвижимости #оценкабизнеса #DCF #рыночнаястоимость 

#восстановительнаястоимость #финансы #инвестиции #дляруководителей #Белазор 

#оценочнаядеятельность 


