













Техническое задание 
на оказание услуг по оценке рыночной стоимости ставок арендной платы объектов недвижимого имущества для нужд УФПС Приморского края, УФПС Амурской области, УФПС Еврейской автономной области, УФПС Сахалинской области, УФПС Хабаровского края























Владивосток, 2026

1. ПЕРЕЧЕНЬ ПРИНЯТЫХ ТЕРМИНОВ И СОКРАЩЕНИЙ
	№ п/п
	Определение, сокращение
	Толкование определения, расшифровка сокращения

	1 
	Заказчик, Общество
	Акционерное общество «Почта России» (АО «Почта России») / акционерное общество «Почта России»
(АО «Почта России») в лице УФПС Приморского края 

	2 
	Задание
на оценку,
Задание
	Задание Исполнителю на проведение оценки стоимости прав временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом,  на праве собственности  или ином виде права для нужд УФПС Приморского края, УФПС Хабаровского края, УФПС Амурской области, УФПС Еврейской автономной области, УФПС Сахалинской области

	3 
	Интернет
	Информационно-телекоммуникационная сеть 

	4 
	Исполнитель 
	Юридическое или физическое лицо, в том числе зарегистрированное в качестве индивидуального предпринимателя, оказывающее Услуги 
в соответствии с заключенным договором

	5 
	КП
	Коммунальные платежи

	6 
	НДС
	Налог на добавленную стоимость

	7 
	объект 
	Объект недвижимого имущества

	8 
	Объект оценки
	Право временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом, принадлежащим АО «Почта России» на праве собственности или ином виде права

	9 
	Отчет об оценке, Отчет
	Отчет об оценке рыночной стоимости прав временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом
с определением рыночной стоимости величины арендной платы (без учета ЭР и КП) в соответствии с пп. 5.3, 5.4 ТЗ

	10 
	Скриншот
	Изображение, полученное устройством и показывающее
в точности то, что видит пользователь на экране монитора или другого визуального устройства вывода

	11 
	СРОО
	Саморегулируемая организация оценщиков

	12 
	Стороны
	Заказчик и Исполнитель

	13 
	ТЗ
	Техническое задание

	14 
	Услуги(-а), Оценка
	Оказание услуг по оценке рыночной стоимости прав
временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом, принадлежащим АО «Почта России» на праве собственности или ином виде права

	15 
	УФПС 
	Управление федеральной почтовой связи 

	16 
	ФСО
	Федеральные стандарты оценки, актуальные на дату составления Отчета об оценке

	17 
	ЭР
	Эксплуатационные расходы


1. НАИМЕНОВАНИЕ ОКАЗЫВАЕМЫХ УСЛУГ
Оказание услуг по оценке рыночной стоимости ставок арендной платы объектов недвижимого имущества для нужд УФПС Приморского края, УФПС Амурской области, УФПС Еврейской автономной области, УФПС Сахалинской области, УФПС Хабаровского края.

3.	ОПИСАНИЕ УСЛУГИ, ЦЕЛЬ И ЗАДАЧИ
Исполнитель оказывает услуги по оценке рыночной стоимости прав временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом без учета ЭР и КП в соответствии с Заданием на оценку.
Цель – определение рыночной стоимости прав временного владения и (или) пользования недвижимым имуществом, принадлежащим Обществу на праве собственности или ином виде права. 
Задача – Заказчику необходимо провести оценку недвижимого имущества, принадлежащего Обществу на праве собственности или ином виде права.
4.	ТРЕБОВАНИЯ К СРОКУ И МЕСТУ ОКАЗАНИЯ УСЛУГ
4.1.	Исполнитель оказывает Услуги по Заданиям на оценку Заказчика
в сроки, установленные в них Заказчиком. Максимальное количество объектов в одном Задании на оценку – не более 20 календарных дней.  
В случае установления в Задании на оценку необходимости оказания Услуг Исполнителем более чем по пяти объектам одновременно срок оказания Услуг по такому Заданию может быть увеличен по согласованию Сторон (посредством электронной почты, указанной
в договоре), но не может превышать более 7 календарных дней  с даты подписания Исполнителем Задания на оценку.
Заказчик направляет последнее Задание на оценку Исполнителю
не позднее 20 рабочих дней до окончания срока действия договора.
4.2.	Услуги оказываются по месту расположения объектов, указанных в приложении № 1 к ТЗ.

5.	ХАРАКТЕРИСТИКИ ОКАЗЫВАЕМЫХ УСЛУГ
1. Услуги в отношении объектов, указанных в приложении № 1 к ТЗ, оказываются Исполнителем в соответствии с Заданиями на оценку. Задания
на оценку за подписью уполномоченного лица Заказчика направляются Заказчиком на адрес электронной почты Исполнителя, указанный в договоре, за два рабочих дней до даты начала срока проведения Оценки, установленного в Задании на оценку. 
Исполнитель согласовывает Задание на оценку путем его направления за подписью уполномоченного лица Исполнителя на адрес электронной почты Заказчика, указанный в договоре, в срок не более двух рабочих дней с даты получения Задания на оценку. Если в вышеуказанный срок Исполнитель не направил подписанное со своей стороны Задание
на оценку, то оно считается согласованным Исполнителем.
1. Задание на оценку составляется Заказчиком по форме, указанной в приложении № 3 к ТЗ.
1. Результат оказанных Услуг – предоставление Исполнителем Заказчику Отчета об оценке. 
1. Отчет об оценке должен быть составлен в соответствии 
с требованиями ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», ФСО, а также должен учитывать следующие требования:
5.4.1. При использовании доходного/затратного подходов основные параметры, которые должны быть обоснованы в Отчете об оценке:
· величина и состав используемых в расчетах ЭР, также должно быть произведено сравнение используемой величины со среднерыночными данными по величине ЭР сопоставимых объектов (используемые ставки расходов выше или ниже среднерыночных должны быть также отмечены
и обоснованы в Отчете об оценке);
· величина ставок капитализации и дисконтирования.
В расчетах с применением доходного/затратного подходов должно быть указано включение/отсутствие включения в арендную ставку величины НДС.
5.4.2. При использовании сравнительного подхода в Отчете об оценке должно быть приведено подробное единообразное описание объектов-аналогов, дающее полное представление об их экономических и технических характеристиках, а также о физическом состоянии, включая все определенные основные ценообразующие факторы в анализе рынка.
Аналогом может считаться объект, относящийся к тому же сегменту рынка, что и объект Заказчика, и имеющий схожие с таким объектом характеристики: назначение, площадь, место расположения, состояние, текущее использование, класс объекта и т. п. (далее – объект-аналог).
При формировании перечня объектов-аналогов в Отчете об оценке должна быть представлена карта (схема) их месторасположения с указанием месторасположения объекта Заказчика.
Основные требования к объектам-аналогам:
· при выборе объектов-аналогов важно максимально близкое
их соответствие объекту Заказчика по дате предложения и по основным ценообразующим факторам;
· в Отчете об оценке должны быть приведены прямые ссылки
на источники информации с указанием контактных телефонов, контактных лиц, в приложении приведены копии материалов (коммерческих предложений, объявлений и т. п.) и/или скриншоты из Интернета. Информации должно быть достаточно для возможности проверки применяемых для расчета исходных данных.
Данные, приведенные в качестве обоснования вносимых корректировок в Отчете об оценке, должны отвечать следующим требованиям:
· выбор ценообразующих факторов должен быть обоснован;
· не рекомендуется использование метода кодировок. В случае использования для обоснования корректировок метода кодировок величина корректировок дополнительно должна быть подтверждена на основании парных продаж или других аналитических методов;
· если разница между максимальным значением скорректированной цены сопоставимого объекта недвижимого имущества и минимальным значением скорректированной цены сопоставимого объекта недвижимого имущества составляет более 30 %, то в Отчете об оценке должно быть приведено аргументированное обоснование данного отклонения;
· если значение суммарной корректировки (модуля частных корректировок) по каждому из выбранных объектов недвижимого имущества составляет более 30 % (без учета скидки на торг), должно быть приведено обоснование такого значения суммарной корректировки, а также аргументация возможности позиционирования таких объектов недвижимого имущества в качестве объектов-аналогов. 
В расчете с применением сравнительного подхода должно быть указано включение / отсутствие включения в арендную ставку величины НДС.
5.5. Согласование результатов
При формировании итогового вывода о стоимости Исполнителю необходимо убедиться, что полученные в рамках использованных подходов результаты Оценки несущественно отличаются друг от друга (расхождение между результатами должно быть не более 20 %). В ином случае в Отчете
об оценке должно быть аргументированное обоснование данного отклонения.
В Отчете должна быть указана итоговая величина стоимости Объекта оценки в рублях в виде: 
· рыночной арендной платы за пользование и владение недвижимым имуществом в год и за один месяц;
· рыночной арендной платы за пользование и владение 1 м2 общей площади (удельный показатель) недвижимым имуществом в год и за один месяц.
Все показатели указываются как с учетом НДС, так и без учета НДС,
со ссылкой.
Ниже приведена рекомендуемая форма для предоставления итоговой величины рыночной стоимости:

	Наличие НДС
	Итоговая величина рыночной стоимости права временного владения и пользования на условиях аренды (без учета КП и ЭР) 

	
	в год, руб.
	в месяц, руб.
	за 1 м2 в год, руб./м2/год

	с учетом НДС
	
	
	

	без учета НДС
	
	
	


5.6.	Услуги оказываются оценщиками, соответствующими требованиям Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности
в Российской Федерации» (далее также – Федеральный закон № 135-ФЗ):
· наличие членства в СРОО и обязательного страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности (ст. 4 Федерального закона № 135-ФЗ);
· наличие высшего образования, дающего право на осуществление оценочной деятельности / дополнительного (к высшему) образования оценщика (ст. 21 Федерального закона № 135-ФЗ);
· наличие квалификационного аттестата оценщика в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости» (ст. 21.2 Федерального закона № 135-ФЗ).
5.7.	Исполнитель (юридическое лицо) должен соответствовать требованиям, установленным ст. 15.1 Федерального закона № 135-ФЗ.
5.8.	В подтверждение соответствия требованиям, указанным в пп. 5.6, 5.7 ТЗ, Исполнитель предоставляет Заказчику следующие документы:
· копию свидетельства о членстве оценщика Исполнителя
(для юридических лиц) / оценщика (если Исполнителем является физическое лицо) в СРОО;
· копию полиса обязательного страхования ответственности юридического лица при осуществлении оценочной деятельности
(для юридических лиц);
· копию полиса обязательного страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности;
· копию квалификационного аттестата оценщика в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости»;
· копию диплома о высшем образовании, дающее право
на осуществление оценочной деятельности / дополнительном (к высшему) образовании оценщика.
6.	ТРЕБОВАНИЯ К ПОРЯДКУ ОКАЗАНИЯ УСЛУГ
6.1. Требования к качеству оказываемых услуг
Исполнитель оказывает Услуги в соответствии с требованиями следующих нормативных правовых актов и нормативных документов:
· Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;
· Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение № 1 к приказу Минэкономразвития России
от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение № 2 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение № 3 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение № 4 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение № 5 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (приложение № 6 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200);
· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611;
· Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные СРОО, в которой состоят оценщики Исполнителя (для юридических лиц)/ Исполнитель (для физических лиц).
В случае если указанные в ТЗ нормативные правовые акты, нормативные документы утратят силу и прекратят свое действие, оценщик  руководствуется действующими нормативными правовыми актами, нормативными документами, в том числе теми, которые будут введены
в действие вместо утративших силу.
6.2. Условия оказания услуг
После подписания Сторонами Задания на оценку Исполнитель оказывает Услуги качественно и в сроки, указанные в разделе 4 ТЗ. В одном Задании на оценку Заказчиком могут быть указаны как один, так и несколько Объектов оценки.
6.3. Требования к безопасности
Не установлены.
6.4. Условия сдачи-приемки услуг
Порядок приемки установлен договором.
6.5. Требования к передаче Заказчику технических и иных документов (оформление результатов оказанных услуг)
6.5.1. В течение трех рабочих дней с даты составления Отчета об оценке Исполнитель в соответствии с актом приема-передачи документов передает Заказчику следующие документы:
· оригинал Отчета об оценке в бумажном виде, подписанного оценщиком, уполномоченным лицом Исполнителя и заверенного печатью Исполнителя (при наличии), в двух экземплярах;
· Отчет об оценке в электронном виде (текстовая часть в формате *.pdf и расчеты в формате *.xlsx);
· оригинал акта сдачи-приемки оказанных услуг, подписанный со своей стороны, в двух экземплярах;
· фотографии объекта Заказчика в электронном виде (на электронном носителе или путем отправки по электронной почте) в соответствии
с требованиями приложения № 2 к ТЗ. 
6.5.2. Отчет об оценке в бумажном виде должен быть пронумерован постранично, прошит, подписан оценщиком или оценщиками, которые непосредственно провели оценку, а также скреплен личной печатью оценщика или оценщиков либо печатью юридического лица (при наличии), с которым оценщик или оценщики заключили трудовой или гражданско-правовой договор.
6.5.3. Исполнитель предоставляет указанные в п. 5.8 ТЗ документы
на каждое Задание на оценку, направленное Заказчиком.

7.	ТРЕБОВАНИЯ К СРОКУ И (ИЛИ) ОБЪЕМУ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ГАРАНТИЙНЫХ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

Исполнитель гарантирует наличие у него необходимых для оказания Услуг документов, разрешений, заверенные копии которых он предоставляет Заказчику в соответствии с п. 5.8 ТЗ.
Исполнитель гарантирует наличие и действительность исключительных прав на использование Отчета об оценке, передаваемых Заказчику. 
Исполнитель свидетельствует, что он и привлеченный(-ые) им для оказания Услуг оценщик(и) не являются учредителями, собственниками, акционерами, страховщиками или должностными лицами Заказчика, заказчиками или иными лицами, имеющими имущественный интерес
в Объекте оценки, не состоят с указанными лицами в близком родстве или свойстве, а также, что Заказчик не является кредитором оценщика.
Исполнитель гарантирует, что он и привлеченный(-ые) им для оказания Услуги оценщик(и) в отношении недвижимого имущества не имеют вещных или обязательственных прав.
Исполнитель свидетельствует, что размер оплаты его Услуг не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки.
8.	СПЕЦИАЛЬНЫЕ ТРЕБОВАНИЯ
Исполнитель обязуется по обращению Заказчика безвозмездно
(без дополнительной оплаты услуг Исполнителя) актуализировать Отчет
об оценке (в том числе данные, содержащиеся в Отчете) в течение
18 месяцев с даты его составления. Актуализированный Отчет об оценке предоставляется Исполнителем на новую отчетную дату, согласованную
с Заказчиком по указанной в договоре электронной почте.

9.	ПЕРЕЧЕНЬ ПРИЛОЖЕНИЙ

	Номер
приложения
	Наименование
	Номер страницы

	1
	Перечень видов оказываемых Услуг
	9

	2
	Требования к фотографиям
	10

	3
	Форма Задания на оценку
	11






Приложение № 1 к ТЗ

Перечень видов оказываемых Услуг

	№ пп
	Определение рыночной стоимости
	Адреса местонахождения объектов
	Площадь, 
м2
	Кадастровый номер

	1
	Оценка рыночной стоимости прав временного владения
и (или) пользования недвижимым имуществом, принадлежащим АО «Почта России» на праве собственности или ином виде права для нужд УФПС Приморского края, УФПС Амурской области, УФПС Еврейской автономной области, УФПС Сахалинской области, УФПС Хабаровского края
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	



















Приложение № 2 к ТЗ

Требования к фотографиям
Предоставляемые фотографии должны быть цветные и хорошего качества. Формат: *.jpeg, не более 5 МБ на один Объект оценки.
Необходимо приложить следующие фотографии:
· общий вид здания, в котором расположен Объект оценки – не менее двух фото (если получить общее изображение невозможно, могут прикладываться фотографии отдельных частей здания, позволяющие сформировать целое изображение Объекта оценки);
· фотографии, позволяющие определить адрес Объекта оценки – одно фото;
· окружение Объекта оценки – не менее двух фото (фотофиксацию производить от входа в противоположные стороны);
· виды из окон (по возможности) – одно фото;
· фотографии всех помещений Объекта оценки – не менее двух фото на каждое помещение (фотофиксацию производить из двух противоположных углов помещения, чтобы на фото отображались три стены, фрагмент пола
и потолка);
· фотографии мест размещения сантехнического оборудования – по
одному фото для каждой «мокрой точки»;
· фотографии оконного блока (при открытых занавесках/шторах/ жалюзи) – не менее двух фото;
· входные группы – по одному фото на каждый вход;
· поэтажный план с выделенным на нем Объектом оценки (поэтажный план в формате *.pdf, с выделенным на нем Объектом оценки, необходимо перевести в формате *.jpeg).
Фотофиксацию производить при дневном освещении. Каждая фотография должная быть подписана в соответствии с назначением помещения (например, внешний вид здания / вход / коридор / помещение
№ ___ / санитарный узел и т. д.).












Приложение № 3 к ТЗ

ФОРМА
Задание на оценку
от «____»______________20__г. № ___

	Объект оценки
	

	Состав Объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	


	Характеристики Объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	

	Состав и объем документов и материалов, представляемых Заказчиком Оценки
	

	Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки
	

	Вид и предпосылки стоимости
	

	Цель Оценки
	

	Предполагаемое использование результатов оценки
и связанные с этим ограничения
	

	Дата Оценки
	

	Срок проведения Оценки
	

	Ограничения Оценки
	

	Ограничения на использование, распространение
и публикацию Отчета об оценке
	

	Форма составления Отчета об оценке
	

	Иные специфические требования к Отчету об оценке
	

	Специальные допущения, иные существенные допущения,
на которых должна основываться Оценка
	

	Сведения об оценщике (оценщиках) и требованиях к нему
	

	Размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и ст. 24.6 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», оценщика или юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 
	не применимо

	Сведения о договоре страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, за нарушение требований договора на проведение оценки и договора страхования ответственности за причинение вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения требований  Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности 
	

	Сведения об оценщике или оценщиках, которые будут проводить Оценку, в том числе фамилия, имя, отчество оценщика или оценщиков (при проведении оценки Исполнителем, являющимся юридическим лицом)
	


	Расчет стоимости оказываемых услуг
Объект оценки: (указать)

	Вид услуги
	Цена
за единицу услуги,
руб.,
 без НДС
	Количество, единица
	Общая стоимость услуги, руб.,
без НДС 
	Сумма НДС
руб.
	Общая стоимость услуги, руб.,
с учетом НДС

	1. 
	
	
	
	
	

	2. 
	
	
	
	
	

	Итого стоимость оказываемых услуг,
руб. без НДС
	

	Сумма НДС, руб.
	

	Итого стоимость оказываемых услуг, руб., с учетом НДС 
	

	Иные, обязательные сведения Задания
на оценку, предусмотренные законодательством Российской Федерации
	











