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ВВЕДЕНИЕ 
В условиях экономической нестабильности, во времена обесце-

нивания денежных активов, инвестиции в недвижимость остаются 
самым надежным и безопасным видом вложения финансовых 
средств, который приносит постоянный доход и сохраняет капитал. 
Стоимость недвижимости в значительно меньшей степени подвер-
жена  изменениям, чем стоимость акций, и дает прибыль не только 
от прироста капитальной стоимости, но и от аренды. 

Недвижимость – вид имущества, признаваемого в законода-
тельном порядке недвижимым. К недвижимости по происхождению 
относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связа-
но с землей, т. е. объекты, перемещение которых без несоразмерно-
го ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооруже-
ния, объекты незавершенного строительства. 

Кроме недвижимости по происхождению, в России существует 
недвижимость по закону. К ней относят подлежащие государствен-
ной регистрации воздушные и морские суда, а так же суда внутрен-
него плавания. 

Дисциплина «Основы оценки объектов недвижимости» – одна из 
основных по направлению подготовки 21.03.02 «Землеустройство и 
кадастры». 

Изучение дисциплины способствует формированию личного, 
научного и практического мировоззрения в сфере недвижимости,  
изучению принципов и методов оценки недвижимости, развитию спо-
собности принимать правильные решения в профессиональной дея-
тельности на рынке недвижимости, формированию современного 
представления о стратегии и тактике управления недвижимостью 
организации в современной рыночной экономике.  

В результате освоения дисциплины студенты изучат: теоретиче-
ские основы формирования недвижимости; нормативные документы 
и методическое обеспечение оценки недвижимости; основные прин-
ципы и методы оценки недвижимости. 
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ГЛАВА 1. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ И ЕГО УЧАСТНИКИ 

1.1 Определение рынка недвижимости 
Рынок недвижимости как относительно новая социально-эко-

номическая реальность, с его особенностями и закономерностями, 
стал предметом изучения и научных дискуссий ведущих представи-
телей национальной научной школы, начиная с начала 1990-х ГГ. 

Как известно, любой рынок представляет собой сферу экономи-
ческих отношений между производителями и потребителями товаров 
и отражает социально-экономические условия реализации товаров, 
В общей системе рынков можно выделить рынок недвижимости, на 
котором рыночными товарами выступают объекты недвижимости. 

Рынок недвижимости – это взаимосвязанная система рыночных 
механизмов, через которые передаются права на собственность и 
связанные с ним интересы, устанавливаются цены и распределяется 
пространство между различными конкурирующими вариантами зем-
лепользования. Однако сформулированное определение не учиты-
вает сферы вновь создаваемых объектов недвижимости, поэтому 
более полным будет определение рынка недвижимости, представ-
ляющего комплекс отношений, связанных как с созданием новых 
объектов недвижимости, так и с оборотом и эксплуатацией уже су-
ществующих. 

Рынок недвижимости – это сектор национальной экономики, 
представляющий собой взаимосвязанную систему рыночных меха-
низмов, обеспечивающих создание, эксплуатацию (использование), 
передачу и финансирование объектов недвижимости, передачу и 
защиту нрав и интересов на эти объекты, а также механизмов, 
обеспечивающих функционирование рынка недвижимости (ин-
фраструктуру). 

1.2 Функции рынка недвижимости 
Рынок недвижимости оказывает существенное воздействие на 

все стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и 
специальных функций. К таким функциям можно отнести следующие: 
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ценообразующую, регулирующую, коммерческую, санирующую, ин-
формационную, посредническую, стимулирующую. инвестиционную, 
социальную. 

Одна из главных функций рынка недвижимости – ценообразую-
щая, заключается в установлении равновесных цен, при которых 
платежеспособный спрос соответствует объему предложений. При 
цене ниже равновесной возникает избыточный спрос, а в случае 
превышения равновесной цены избыточное предложение. В цене 
концентрируется большой объем информации о насыщенности рын-
ка, предпочтениях покупателей, затратах на строительство, хозяй-
ственной и социальной политике государства в области жилищного 
строительства и коммунального обслуживания и т. д. 

Регулирующая функция состоит в том, что рынок, автономно 
функционируя, перераспределяет ресурсы по сферам предпринима-
тельства и направляет его участников к формированию аффективной 
структуры экономики и удовлетворению общественных интересов. 

Коммерческая функция состоит в реализации стоимости посред-
ством установления цены на объекты недвижимости и получении 
прибыли на вложенный каптал. 

Функция санирования – это очищение экономики от неконкурен-
тоспособных и слабых участников рынка, банкротство неэффектив-
ных. Освобождение рынка от неэффективных собственников пред-
приятий и других объектов недвижимости ведет к повышению устой-
чивости и экономическому росту. 

Информационная функция – это уникальный рыночный способ 
оперативного сбора, анализа и распространения обобщенной эф-
фективной информации, позволяющий продавцам и покупателям 
недвижимости свободно, со знанием дела принимать решения отно-
сительно объектов недвижимости в своих интересах. 

Посредническая функция выражается в том, что рынок выступа-
ет в качестве совокупного посредника места встречи множества не-
зависимых и экономически обособленных в результате обществен-
ного разделения труда покупателей и продавцов, устанавливая связь 
между ними и предоставляя возможность альтернативного выбора 
партнеров. Действуют на рынке недвижимости и профессиональные 
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посредники – риелторы, оценщики, агенты, брокеры, страховщики, 
ипотечные кредиторы и другие лица, оказывающие услуги заинтере-
сованным участникам. 

Стимулирующая функция, в конечном счете, выступает в форме 
экономического поощрения прибылью эффективного внедрения до-
стижений научно-технического прогресса в создание и использова-
ние недвижимого имущества. Конкуренция экономически принуждает 
и поддерживает высокую деловую активность и поиск новых возмож-
ностей аффективного управления недвижимым имуществом. 

Инвестиционная функция заключается в том, что рынок недви-
жимости является привлекательным способом сохранения и увели-
чении стоимости квинтала. Он способствует переводу сбережении и 
накоплений населения из пассивной «формы запасов в реальный 
производительный капитал, приносящий доход владельцу недвижи-
мого имущества. 

Социальная функция проявляется в росте трудовой активности 
всего населения, в повышении интенсивности труда граждан, стре-
мящихся стать собственниками квартир, земельных участков И дру-
гих капитальных и престижных объектов. Из владельцев недвижимо-
сти, в общем, формируется средний социальный слой общества. 
В результате неоднократного перераспределения на рынке предпри-
ятия, земельные участки, здания и сооружения в конечном счете пе-
реходят к аффективным стратегическим инвесторам, обеспечиваю-
щим высокопроизводительное их использование. 

Помимо указанных выше функций можно выделить ряд функций 
рынка недвижимости, касающихся непосредственно объектов не-
движимости и имеющих важное социальное значение: 

– создание новых объектов недвижимости; 
– эксплуатацию (управление) объектов (объектами) недви-

жимости. 
В результате выполнения этих функций на рынке недвижимости 

осуществляются различного рода операции, связанные со сменой 
собственника, с частичным или полным изменением состава соб-
ственников, без изменения состава собственников. Все эти операции 
в условиях рыночной экономики осуществляются на рынке недвижи-
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мости с использованием рыночных механизмов, а потому они со-
ставляют рынок недвижимости. 

1.3  Виды рынка недвижимости  
Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его 

можно дифференцировать по различным признакам, например: по 
географическому фактору, способу совершения сделок, функцио-
нальному назначению и т. д.  

Чаще всего встречается классификация рынка недвижимости в 
зависимости от способа совершения сделки: 

– первичный и вторичный рынки недвижимости; 
– организованный и неорганизованный рынки недвижимости; 
– биржевой и внебиржевой рынки недвижимости. 
Первичный рынок недвижимости – это рынок объектов недви-

жимости, которые впервые предложены в качестве товара на рынке 
или находятся в стадии строительства.      

Вторичный рынок недвижимости – это рынок объектов недвижи-
мости, которые уже построены и выводились на рынок ранее, т. е. 
операции на вторичном рынке связаны с перепродажей или с други-
ми формами перехода, поступивших на рынок объектов от одного 
владельца к другому, т. е. с изменением прав собственности на эти 
объекты недвижимости. 

Существуют также организованный рынок (действует четко по 
законодательству), неорганизованный рынок (действует без участия 
профессиональных посредников), биржевой рынок (купля-продажа 
объектов недвижимости на бирже недвижимости), внебиржевой ры-
нок (совершение сделок за пределами бирж и аукционов). 

По основному признаку – виду объектов недвижимости выделя-
ют не менее восьми специфических рынков, среди которых всеоб-
щее значение имеют наиболее развитые рынки земельных участков, 
жилых помещений, коммерческой недвижимости. Каждый из этих 
рынков имеет в настоящее время определенные особенности, свя-
занные как с особенностями самих объектов недвижимости, так и 
уровнем развития нормативно-правовой базы. 
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1.4 Объекты рынка недвижимости в современных 
условиях. Субъекты рынка недвижимости 

В основу классификации объектов недвижимости могут быть по-
ложены различные признаки (критерии) в зависимости от их проис-
хождения и назначения. Прежде всего, определение недвижимости 
предполагает выделение в его структуре двух составляющих эле-
ментов (рисунок 1): 

1) естественные (природные) объекты – земельные участки, 
участки недр и фонды недр. Эти объекты недвижимости называют 
еще и «недвижимостью по природе»; 

2) искусственные объекты (постройки): 
а) жилая недвижимость – дома различных типов, предназначен-

ные для проживания людей, а также кондоминиум, секция (подъезд), 
этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом. 

б) коммерческая недвижимость – офисы, рестораны, магазины, 
гостиницы, гаражи для аренды, склады, здания и сооружения, пред-
приятия как имущественный комплекс. 

в) общественные (специальные) здания и сооружения: 
– лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома для 

престарелых и дома ребенка, сапа трип, спортивные комплексы 
и т. д.), 

– учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, колле-
джи, университеты, дома детского творчества и т. д.), 

– культурно-просветительские (музеи, выставочные комплексы, 
парки культуры и отдыха, дома культуры и театры, цирки, планета-
рии, зоопарки, ботанические сады и т. д.). 

– специальные здания и сооружения – административные (по-
лиция, суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные 
сооружения, вокзалы, порты и т. д. 

г) инженерные сооружения – мелиоративные сооружения и 
дренаж, комплексные инженерные подготовки земельного участка 
под застройку и т. д. 

Искусственные объекты получили название – «недвижимость по 
закону», однако эта категория недвижимости опирается на «недви-
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жимость по природе». Искусственные объекты могут быть полностью 
построены и готовы к эксплуатации, могут требовать реконструкции 
или капитального ремонта, а могут относиться к незаконченным объ-
ектам строительства. 

 

 
Рисунок 1 – Классификация объектов недвижимости 
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Классифицируются объекты недвижимости по физическому ста-
тусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам соб-
ственности (принадлежности на праве собственности), юридическому 
статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют: 
– земельные участки; 
– здания, строения, сооружения; 
– помещения. 
Земельный участок как объект рынка недвижимости. Земля 

(земельный участок) как объект рынка недвижимости занимает цен-
тральное место, так как земля (земельный участок) – это составная 
часть в любом объекте недвижимого имущества. Это естественная, 
созданная самой природой всеобщая основа размещения всех дру-
гих элементов и людей. Специфика земли заключается в том, что 
исторически возникнув в виде материи, только с развитием челове-
ческого общества она стала средством производства, предметом 
труда, источником дохода, а также местом проживания людей. 

Понятия «земля» и «земельный участок» не являются синони-
мами: термин «земля» употребляется, когда речь идет о неосвоен-
ной собственности, а «земельный участок» означает часть террито-
рии, на которой выполнены какие-либо работы, позволяющие ис-
пользовать его по целевому назначению.  

На земельный участок составляется выписка из ЕГРН, содер-
жащая уникальные характеристики объекта недвижимости, а также в 
зависимости от вида объекта недвижимости иные сведения об объ-
екте недвижимости. 

Субъекты рынка недвижимости. Рынок недвижимости имеет 
сложную, разветвленную структуру, и дифференцировать его можно 
по различным признакам. Исходя из единства сущности недвижимо-
сти как товара на рынке недвижимости можно выделить три сектора: 

– развития (создания) недвижимости; 
– оборота недвижимости; 
– управления и эксплуатации недвижимости. 
Каждый из секторов имеет свою структурную определенность и 

специфику.  
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Их привлекательность, объем, динамика зависят от связанных с 
ними финансовых потоков, подразделяемых: 

– на инвестиции капиталовложений (развитие недвижимости): 
– товарные (финансирование оборота прав на недвижимость); 
– доходы (от сделок и от эксплуатации недвижимости); 
– налоги (налогообложение недвижимости). 
Сектор оборота недвижимости формирует рыночную цену ее 

объектов. 
Сектор управления и эксплуатации недвижимости отслеживает 

степень влияния тех или иных товарных характеристик объектов не-
движимости на их доходность. Именно отсюда исходит запрос к 
сектору развития на создание наиболее доходных типов объектов 
недвижимости. При недостаточной развитости сектора управления, 
как это имеет место сейчас на отечественном рынке недвижимости, 
запрос сектору развития передается непосредственно из сектора 
оборота. 

В качестве субъектов рынка недвижимости выступают предста-
вители, указанные на рисунке 2. 

 

   
Рисунок 2 – Участники рынка недвижимости 

В качестве продавца (арендодателя) выступает любое юридиче-
ское или физическое лицо, имеющее право собственности на объект, 
в том числе государство в лице своих специализированных органов 
управления. 
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В качестве покупателя (арендатора) выступает юридическое или 
физическое лицо, или орган государственного управления, имеющий 
право на данную операцию по закону (имеются ввиду ограничения на 
деятельность нерезидентов, иностранных граждан, а также на ком-
мерческую деятельность государственных органов). 

1.5 Инфраструктура рынка недвижимости 
Под инфраструктурой рынка недвижимости понимают деловое 

окружение и среду, в которой происходят рыночные процессы. Фор-
мирование инфраструктуры рынка недвижимости обеспечивается 
совокупными усилиями институциональных (государственных орга-
нов и организаций) и неинституциональных (коммерческих организа-
ции) участников, рынка. 

Условно можно выделить четыре направления деятельности 
участников рынка недвижимости по формированию и развитию его 
инфраструктуры. 

1. Социальное направление включает: 
– развитие законодательной и нормативной базы рынка; 
– создание системы общественного контроля за соблюдением 

правовых и этических норм всеми участниками рынка недвижимости, 
зашиты их прав и интересов. 

Основными участниками этой деятельности являются законода-
тельные органы власти и управления федерального и регионального 
уровней, профильные подразделения исполнительных органов, об-
щественные объединения неинституциональных участников рынка в 
лице их юридических подразделений. 

2. Методологическое  направление включает: 
– создание системы мониторинга и исследования процессов 

функционирования рынка недвижимости, выявление на этой основе 
путей, способов и средств реформирования и развития рынка (ис-
следовательские подразделения общественных объединении, ис-
следовательские организации рынка недвижимости при участи про-
фессионалов-практиков); 

– создание специализированных государственных, обществен-
ных и коммерческих институтов управления развитием рынка недви-
жимости: 
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– органа координации усилий государственных учреждений и 
ведомств, направленных па развитие рынка недвижимости; 

– специализированных структурных подразделений органов гос-
ударственной власти и местного самоуправления, ориентированных 
па реформирование, регулирование и контроль рынка недвижимо-
сти, защиту собственника на рынке недвижимости от противоправ-
ных действий; 

– саморегулируемых и общественных организаций, професси-
ональных и потребительских союзов рынка недвижимости, образо-
вательных учреждений и информационных центров рынка недви-
жимости; 

– некоммерческих и коммерческих организаций – исследовате-
лей и инициаторов реформирования отдельных сегментов рынка 
недвижимости. 

3. Инженерно-технологическое направление включает в себя: 
– формирование и развитие эталонных технологий профессио-

нальной деятельности на рынке недвижимости при проведении опе-
раций всех категорий (наиболее продвинутые профессионалы прак-
тики с участием юристов); 

– разработка и внедрение стандартов описания объектов не-
движимости всех видов в интересах операций с ними всех категорий 
(системные аналитики с участием профессионалов-практиков; 

– создание единого информационного пространства рынка не-
движимости и обеспечение информационной открытости рынка (ис-
следователи рынка недвижимости с участием специалистов в обла-
сти информационных технологий и профессионалов-практиков); 

– формирование и законодательное закрепление эталонных 
требований к недвижимому имуществу профессиональной деятель-
ности на рынке недвижимости и разработка нормативных, инструк-
тивных и регистрационных документов, регламентирующих операции 
на рынке недвижимости (органы государственной власти и управле-
ния, регулирующие рынок недвижимости, при инициативном участии 
и контроле общественных объединении профессионалов, специали-
зированных исследовательских организации); 

– организация банков, данных эталонных (модельных) техноло-
гий деятельности на рынке недвижимости, модельных пилотных про-
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ектов по их отработке и механизмов их тиражирования среди про-
фессионалов рынка недвижимости (общественные профессиональ-
ные объединения, некоммерческие и коммерческие исследователь-
ские организации). 

4. Психолого-поведенческое направление включает в себя: со-
здание и внедрение профессиональных норм и стандартов взаимо-
отношений участников рынка недвижимости, сводящих к минимуму 
издержки проведения операции (транзакции) на этапах поиска ин-
формации; ведения переговоров; принятия решений; правового за-
крепления сделок; мотивации участников; координации усилия 
участников; контроля и восстановления нарушенных прав; примене-
ния санкций к нарушителям. 

Таким образом, только комплексный, системный подход к фор-
мированию законодательной и нормативной базы, создание инфра-
структуры рынка недвижимости, внедрение профессиональных тех-
нологий и стандартов деятельности, самоорганизация и рациональ-
ная координация участников рынка могут способствовать синхрони-
зации процессов реформирования рынка недвижимости и обеспе-
чить их максимальную эффективность. 

Вопросы для контроля знаний 
1. В чем состоят сущность и особенности рынка недвижимости? 
2. Перечислите и охарактеризуйте функции рынка недвижи-

мости. 
3. Укажите преимущества и недостатки рынка недвижимости. 
4. Какие виды рынка недвижимости вы знаете?  
5. Что относится к объектам рынка недвижимости? 
6. Расскажите о классификации объектов недвижимости. 
7. Дайте характеристику субъектов рынка недвижимости. 
8. Что представляет собой инфраструктура рынка недвижи-

мости?  
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ГЛАВА 2. ЦЕНООБРАЗОВАНИЕ НА РЫНКЕ  
НЕДВИЖИМОСТИ  

2.1 Стоимостные аспекты на рынке 
недвижимости 

Для определения стоимости объекта недвижимости применяет-
ся процедура оценки. В соответствии с Федеральным законом от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Фе-
дерации (далее – Закон об оценочной деятельности) право на про-
ведение оценки объекта недвижимости является безусловным и не 
зависит от установленного законодательством РФ порядка осу-
ществления государственного статистического и бухгалтерского уче-
та и отчетности. Этим законом определен перечень случаев, в ко-
торых проведение оценки объектов должно быть обязательным. 
В частности, обязательной признается оценка имущества при 
определении стартовой цены для аукционов и конкурсов по про-
даже или сдаче в аренду объектов недвижимости, которые при-
надлежат полностью или частично субъектам РФ или муниципаль-
ным образованиям. 

Проведение оценки признается обязательным также в случаях: 
возникновения споров о величине стоимости объектов недвижимо-
сти, в том числе при национализации имущества; при ипотечном 
кредитовании в случае возникновения спора о стоимости предмета 
ипотеки; при изменении права владения объектом недвижимости, 
находящимся в доверительном управлении; при составлении брач-
ных контрактов или разделе имущества разводящихся супругов. 

В настоящее время различают несколько видов стоимости объ-
ектов недвижимости (таблица 1). Выбор того или иного вида стоимо-
сти обусловлен целями и функциями проводимой оценки и в итоге 
определяет подход и набор методов, которые используются для 
определения такой стоимости. 

В рыночных условиях хозяйствования наиболее распространен-
ным видом стоимости объектов недвижимости является рыночная 
стоимость. 
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Таблица 1 – Виды стоимости объектов недвижимости 
Вид стоимости Методика определения Варианты использования 

Рыночная стоимость Определяется соотношением спроса и предложения Купля-продажа,  
мена и др. сделки 

Потребительская 
стоимость 

Отражает ценность объекта недвижимости для конкретного 
собственника, который не собирается выставлять объект на 
рынок недвижимости 

Сбор информации  
об объекте 

Инвестиционная 
стоимость 

Определяется как потенциальный доход от инвестиций  
в объекты недвижимости в рамках индивидуальных требований 
к инвестициям, предъявляемых конкретным инвестором  
с учетом его целей 

Инвестиционное  
проектирование,  
реконструкция объектов  
недвижимости 

Восстановительная 
стоимость 

Определяется затратами в текущих ценах на строительство 
точной копии оцениваемого объекта недвижимости Страхование 

Стоимость замещения 

Определяется расходами в текущих ценах на строительство 
объекта недвижимости, имеющего с оцениваемым объектом 
эквивалентную полезность, но построенного в новом архитек-
турном стиле с использованием современных проектных нор-
мативов и прогрессивных материалов и конструкций, а также 
современного оборудования объекта недвижимости 

Страхование 

Страховая стоимость Стоимость полного возмещения ущерба недвижимости при 
наступлении страхового случая Страхование 

Инвентаризационная 
стоимость 

Восстановительная стоимость объекта недвижимости с учетом 
износа и динамики роста цен на строительную продукцию, 
работы и услуги 

Налогообложение: 
налог на имущество 
физических лиц (если 
субъект РФ не принял 
налоговой базой – 
кадастровую  
стоимость) 

Кадастровая стоимость Определяется в соответствии с земельным  
законодательством РФ 

Налогообложение: 
земельный налог 
налог на имущество ФЛ 

Ликвидационная 
стоимость 

Чистая денежная сумма, которую собственник объекта  
недвижимости может получить при ликвидации объекта  
недвижимости или при его вынужденной продаже 

Выкуп 

Первоначальная 
стоимость 

Фактические затраты на приобретение или создание объекта 
недвижимости на момент начала его 
использования 

Постановка на учет,  
расчет амортизацион-
ных отчислений 

Остаточная стоимость  
Определяется как стоимость объекта недвижимости с учетом 
износа (разность между первоначальной стоимостью и суммой 
износа) 

Налогообложение: 
налог на имущество 
организаций; выкуп 

Залоговая стоимость 

Определяется как возможная стоимость реального обеспече-
ния залога в случае экстренной продажи объекта недвижимо-
сти, стоимость объекта недвижимости для целей обеспечения 
кредита 

Залог, кредит 

 
Рыночная стоимость объекта недвижимости – расчетная денеж-

ная сумма, по которой продавец, имеющий полную информацию о 
стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был 
бы продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о сто-
имости имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы 
его приобрести, иначе, это наиболее вероятная цена, по которой 
объект недвижимости может быть реализован на открытом рынке в 
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условиях конкуренции. При этом предполагается, что стороны, рас-
полагая всей необходимой информацией, действуют разумно, без 
принуждения, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрез-
вычайные обстоятельства. 

2.2 Факторы, влияющие на цену объектов  
недвижимости 

Стоимость объектов недвижимости зависит от целого ряда фак-
торов. Рассмотрим основные из них. 

1. Объективные факторы. Это экономические факторы, которые 
определяют средний уровень цен конкретных сделок субъектами не-
движимости, Их можно разделить: 

– на макроэкономические – факторы, связанные с общей конъ-
юнктурой рынка (налоги, пошлины, динамика курса доллара, инфля-
ция, безработица, уровень и условия оплаты труда, потребность в 
объектах недвижимости и др.); 

– микроэкономические – факторы, характеризующие объектив-
ные параметры конкретных сделок. 

2. Факторы, связанные с феноменом массового сознания, и фак-
торы психологического характера: 

– массированная реклама; 
– инфляционные ожидания; 
– симпатии; 
– осведомленность и т. д. 
3. Физические факторы: 
– местонахождение – удаленность от центра, степень развития 

инфраструктуры и транспортного сообщения (особенно – близость 
метро) напрямую влияет на стоимость недвижимости; 

– архитектурно-конструктивные решения – в зависимости от 
назначения дальнейшего использования здания стоимость его будет 
увеличиваться или уменьшаться; 

– состояние объекта недвижимости; 
– наличие коммунальной инфраструктуры (электроэнергия, во-

доснабжение, теплосеть и др.); 
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– экологические и сейсмические факторы (для жилой недвижи-
мости данные санитарно-экологической экспертизы могут значитель-
но снизить стоимость жилья, а наличие лесопарковой зоны, водое-
мов, парков и пр. может увеличить стоимость квартир). 

4. Факторы, влияющие на цену и скорость продажи квартир: 
– количество аналогичных предложений, их соотношение со 

спросом именно на этот тип квартир именно в этой части города; 
– объективные недостатки объекта (крайние этажи, окна во 

двор, плохая планировка, износ и т. п.); 
– престижность района; 
– экологическая обстановка в районе; 
– транспортное сообщение и развитость инфраструктуры района; 
– социальная однородность дома; 
– характер сделки («прямая» или «встречная» продажа); 
– юридическая «чистота» объекта. 

2.3 Время жизни и износ объектов недвижимости 
Практически всегда при оценке объекта недвижимости прихо-

дится иметь дело с понятием «износ». 
В оценочной деятельности износ рассматривается как основной 

фактор стоимости объекта недвижимости при применении затратного 
подхода. Здесь износ используется для учета различий в характери-
стиках нового и оцениваемого объектов недвижимости. Учет износа 
объекта – это своего рода корректировка стоимости вновь воспроиз-
веденного здания (определенной с помощью затратного подхода) 
для определения текущей стоимости оцениваемого объекта. 

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта не-
движимости, его потребительской привлекательности с точки зрения 
потенциального инвестора и выражается в снижении стоимости 
(обесценении) под воздействием различных факторов со временем. 
По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, 
характеризующие конструктивную надежность зданий и сооруже-
ний, а также их функциональное соответствие текущему и, тем бо-
лее, будущему использованию, связанных с жизнедеятельностью 
человека. Кроме того, на стоимость недвижимости оказывают влия-



 

19 

ние и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной 
среды, наложением ограничений на определенное использование 
зданий и т. д. 

Износ обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражени-
ем износа является обесценение объекта недвижимости. 

Понятие «износ», используемое в оценочной деятельности, 
необходимо отличать от понятия «амортизация», применяемого в 
бухгалтерском учете. Амортизация в бухгалтерском учете – это про-
цесс распределения первоначальных затрат, связанных с приобре-
тением объекта, на весь срок его службы, без определения его теку-
щей стоимости, 

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта 
недвижимости, выделяют следующие виды износа (рисунок 3). 

Типичный срок физической жизни здания (нормативный срок 
службы) – определяется периодом эксплуатации здания, в течение 
которого состояние несущих конструктивных элементов здания соот-
ветствует определенным критериям (конструктивная надежность, 
физическая долговечность и т. п.). Физическая жизнь заканчивается, 
когда объект сносится. 

 

 
Рисунок 3 – Классификация износа объектов недвижимости 

Срок жизни здания или сооружения представлены на рисунке 4. 
Время жизни – отрезок времени, когда объект существует, т. е. в 

нем можно жить или работать. 
Хронологический возраст – это период времени, прошедший со 

дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки. 
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Срок экономической жизни – определяется временем эксплуа-
тации, в течение которого объект приносит доход. 

 

 
Рисунок 4 –  Срок жизни здания или сооружения 

Эффективный возраст – определяется на основе хронологиче-
ского возраста здания с учетом его технического состояния и сло-
жившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на 
стоимость оцениваемого объекта. 

Оставшийся срок экономической жизни здания составляет пери-
од времени от даты оценки до окончания его экономической жизни. 

Вопросы для контроля знаний  
1. Что такое стоимость объектов недвижимости?  
2. Уточните факторы, влияющие на цену объектов недвижимости. 
3. Что представляет собой износ объектов недвижимости? 
4. Дайте классификацию износа объектам недвижимости. 
5. Дайте характеристику такому понятию как «срок жизни объек-

та недвижимости». 
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ГЛАВА 3. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ  
НЕДВИЖИМОСТИ  

3.1 Основные положения процесса оценки объектов  
недвижимости 

Федеральный закон от № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (закон №135-ФЗ), принятый еще в 1998 г., 
до сих пор устанавливает основные положения оценочной деятель-
ности в Российской Федерации. 

Так, согласно ст. 3 закона №135-ФЗ, под оценочной деятель-
ностью понимается «профессиональная деятельность субъектов 
оценочной деятельности, направленная на установление в отноше-
нии объектов оценки рыночной, кадастровой, ликвидационной, инве-
стиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами 
оценки стоимости. 

Действующее законодательство уточняет, что оценщик – это 
физическое лицо, являющийся членом саморегулируемой организа-
ции оценщиков и застраховавший свою ответственность. В ст. 14 и 
ст. 15 закона №135-ФЗ указаны все права и обязанности оценщика. 

Под объектами оценки понимаются такие объекты гражданских 
прав, в отношении которых законодательно установлена возможность 
их участия в гражданском обороте (Приказ Минэкономразвития России 
от 20.05.2015 №297 «Об утверждении Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1))». 

В Приказе Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611 «Об 
утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимо-
сти (ФСО №7)» отражены виды объектов оценки, представленные на 
рисунке 5. 

В законе №135-ФЗ также отражены: 
– основные понятия, субъекты и объекты оценки; 
– перечень случаев, когда оценка объектов обязательна; 
– права и обязанности сторон договора на проведение оценки; 
– положения по экспертизе отчета; 
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– положения по регулированию оценочной деятельности; 
– основные положения по проведению кадастровой оценки. 
 

 
Рисунок 5 – Виды объектов недвижимости, в отношении которых 

проводится оценка 

При этом, важной особенностью любой оценки, согласно ФСО №1, 
является различие между понятиями «цена» и «стоимость объекта 
оценки» (рисунок 6). 

 

 
Рисунок 6 – Основные понятия оценки (ФСО №1) 

Согласно главе III ФСО № 1, основными подходами оценки яв-
ляются: сравнительный, затратный и доходный подходы (рисунок 7), 
при этом выбор и применение конкретного подхода должно быть 
обосновано оценщиком. 
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Рисунок 7 – Виды подходов к оценке объектов недвижимости 

Подходы к оценке объектов недвижимости, представленные на 
рисунке 7, являются основными и используются при оценке практи-
чески любой стоимости объекта недвижимости (кадастровой, рыноч-
ной, ликвидационной и др.). 

3.2 Виды подходов к оценке объектов  
недвижимости 

В пункте 3.1 учебного пособия уточнено, что существует три 
подхода к оценке объекта недвижимости: сравнительный, затрат-
ный и подходы доходный. Рассмотрим каждый подход более по-
дробно. 
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Сравнительный (рыночный подход) 
Сравнительный (рыночный) подход основан на анализе рыноч-

ных продаж и является основой для большинства оценок объектов 
недвижимости в рыночной экономике. Он базируется на легко до-
ступной для оценщика рыночной информации, позволяет обеспечи-
вать простое, логически обоснованное суждение о цене объекта. 
Наиболее распространенным методом в сравнительном подходе яв-
ляется метод прямого сравнительного анализа продаж. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж основан на 
принципе замещения, который применительно к данному методу 
предполагает, что рациональный инвестор или покупатель не запла-
тит за конкретный объект собственности больше, чем обойдется 
приобретение другого объекта, аналогичной полезности. 

Процесс использования этого метода довольно прост – подби-
рается объект недвижимости, аналогичный оцениваемому объекту, 
который уже имеет известную рыночную цену; затем после сравне-
ния их технико-экономических параметров фиксируются различия и 
вносятся соответствующие поправки в стоимостном виде, определя-
ется базовая стоимость. 

Технология применения сравнительного подхода при оценке 
стоимости недвижимости включает в себя пять этапов: 

– сбор сравнительных данных; 
– изучение сделок и выбор сопоставимых объектов; 
– временные корректировки; 
– корректировка различий по сопоставимым объектам недвижи-

мости; 
– вынесение решения о стоимости недвижимости. 
Первый этап – сбор сравнительных данных. Оценщик собирает 

максимально возможное количество информации о продаже анало-
гичных объектов недвижимости. Источниками информации могут 
служить: регистрация владельцев, информация коллег, официаль-
ные записи и статистические данные. В обязательном порядке долж-
на присутствовать информация о стоимости 1 м2 площади объекта, 
дате сделки, местонахождении объекта, об условии сделки и других 
показателях, которые оценщик сочтет необходимыми. Объекты 
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должны быть сходными по назначению использования, качеству, пе-
редаваемым правам, местоположению. Сопоставимые объекты 
должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и 
оцениваемый; сделки с ними должны быть осуществлены на типич-
ных для данного сегмента условиях. 

Второй этап – изучение сделок и выбор сопоставимых объек-
тов. Здесь важно, чтобы сделка состоялась между двумя независи-
мыми сторонами и на уплаченную цену не повлияли никакие факто-
ры, в том числе и близкие отношения между сторонами. Кроме того, 
оценщик должен изучить условия, на которых были достигнуты дого-
воренности о сумме продажи объекта или арендной платы, сравнить 
эти величины с рыночной информацией по данному поводу. Аренд-
ная плата за новое здание, к примеру, на рынке недвижимости может 
быть хорошим индикатором, а сделка между связанными обязатель-
ствами партнерами иди родственниками – нет, так как принцип доб-
ровольного отчуждения в данном случае будет отсутствовать. 

Срок экспозиции – это время, которое объект должен находить-
ся на рынке для того, чтобы быть реализованным. Срок экспозиции 
отличается для разных сегментов рынка, В случае если объект был 
реализован за период времени гораздо меньший стандартного срока 
экспозиции, это, скорее всего, свидетельствует о том, что цена была 
занижена. Напротив, если объект находился на рынке значительно 
дольше стандартного срока экспозиции, цена по всей вероятности – 
завышена, В обоих случаях сделка не является типичной для сег-
мента рынка и не должна рассматриваться в качестве сравнимой. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов 
(аналогов) являются: 

1) права собственности на недвижимость; 
2) условия финансирования; 
3) условия и время продажи; 
4) местоположение; 
5) физические характеристики. 
Третий этап – временные корректировки. Очень часто оценщик 

располагает информацией о сделках, которые произошли несколько 
лет назад. В условиях экономики с высоким уровнем инфляции нуж-
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но знать точную дату сделки, чтобы сделать математические или 
качественные поправки при анализе данных. 

Четвертый этап – корректировка различий по сопоставимым 
объектам недвижимости. В реальной практике трудно найти абсо-
лютно похожие объекты недвижимости по размеру, местоположению, 
возрасту, конструкции, планировке и другим параметрам. Поэтому в 
стоимость сопоставимого объекта вводятся поправки (поправочные 
коэффициенты), которые учитывают эти различия. 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу вхо-
дящих в них единиц, при проведении сравнения реализованных объ-
ектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими 
сложностями, поэтому имеющиеся данные необходимо привести к 
общему знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо 
физическая единица (цена за 1 кв.м.), либо экономическая. 

В различных сегментах рынка недвижимости оценщик может 
использовать различные единицы сравнения. Единицы сравнения 
земли: 

– цена за 1 га; 
– цена за 1 сотку; 
– цена за 1 фронтальный метр; 
– цена за 1 м2; 
Единицы сравнения застроенных участков: 
– цена за 1 м2 общей площади; 
– цена за 1 м2 чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 
– цена за 1 м3. 
При оценке торговых объектов удобно использовать в качестве 

единиц измерения 1 м2 торговой площади или 1 фронтальный метр 
фасада. Спортивные арены, театры, рестораны, гостиницы, гаражи, 
автостоянки и т. д. удобно оценивать, пользуясь единицей, принося-
щей доход, например: одно посадочное место, одно стояночное ме-
сто и т. д.  

В зависимости от отношения к цене единицы сравнения все по-
правки делятся на процентные и денежные (стоимостные). 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения 
цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на ко-



 

27 

эффициент, отражающий степень различий в характеристиках объ-
екта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сво-
дятся к следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимо-
го аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффици-
ент. В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется 
понижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, 
например: поправки на местоположение, износ, время продажи, 
наличие лифта и т. д. 

Затратный подход 
Затратный подход основан на предположении, что затраты на 

строительство объекта недвижимости за вычетом износа в совокуп-
ности со стоимостью земельного участка являются приемлемым 
ориентиром для определения стоимости объекта недвижимости. За-
тратный подход предусматривает оценку стоимости полного воспро-
изводства или стоимость полного замещения оцениваемого объекта 
недвижимости, затем вычитание величины физического, морального 
и экономического износа и, наконец, прибавление к полученной та-
ким образом величине рыночной стоимости земельного участка как 
незастроенного. 

Затратный подход применяется в настоящее время для налого-
обложения имущества физических лиц или ареста объектов недви-
жимости, когда необходимо выделить объекты налогообложения 
(здание и земельный участок) или часть имущественного комплекса, 
на который будет наложен арест. Элементы затратного подхода 
применяются также при оценке объектов недвижимости для налого-
обложения прибыли, так как износ объекта недвижимости уменьшает 
величину доходов, полученных с данного объекта. 

Часто величиной полной стоимости замещения пользуются для 
определения верхнего предела стоимости оцениваемого объекта, по-
скольку опытный покупатель не станет платить за существующее зда-
ние столько же, сколько он затратит на постройку нового и прогрессив-
ного здания с аналогичной полезностью. Исключением из этого прави-
ла могут быть случаи, когда покупатель спешит и не имеет времени 
ждать, пока будет построено новое здание, либо когда покупатель же-
лает избежать рисков, связанных с застройкой нового объекта. 
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Затратный подход применяется в следующих случаях: 
1) при технико-экономическом обосновании нового строи-

тельства; 
2) при выборе наилучшего и наиболее эффективного использо-

вания земельного участка; 
3) при выборе профиля объекта недвижимости; 
4) при согласовании видов стоимости объекта недвижимости, 

полученных различными методами; 
5) при оценке зданий специального назначения; 
6) при оценке объектов недвижимости в «пассивных» секто-

рах рынка; 
7) для страхования. 
При технико-экономическом обосновании нового строительства 

определение стоимости затратным подходом позволяет определить 
коэффициент капитализации и оценить эффективность инвестици-
онного проекта, включающего строительство новых объектов недви-
жимости. 

Для получения более обоснованного и достоверного варианта 
стоимости объекта недвижимости необходимо выполнять расчеты 
различными методами, в том числе и методами, используемыми в 
затратном подходе. 

Оценка зданий специального назначения (например, школ, 
церквей, вокзалов, почты и пр.) производится в основном затрат-
ным подходом, с учетом стоимости аналогичных проданных объек-
тов. Полученные затратным подходом стоимости замещения или 
воспроизводства в совокупности с оценкой оставшегося срока по-
лезной жизни специального объекта позволяют сделать вывод о его 
стоимости. 

В пассивных секторах рынка недвижимости (например, в рос-
сийских условиях это рынок нежилых помещений) оценка осуществ-
ляется тоже с использованием затратного подхода, так как рыночных 
данных о сделках купли-продажи нежилых помещений недостаточно 
или они недостоверны для обоснованного заключения о стоимости 
объекта. 
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При оценке недвижимости для страхования риска предпочтение 
обычно отдается затратному подходу, так как страховая сумма, сум-
ма страхового взноса и страхового возмещения определяются часто 
исходя из затрат страхователя. 

Технология применения затратного подхода предусматривает 
выполнение следующих обязательных этапов: 

– определение рыночной стоимости земельного участка, на ко-
тором находится объект недвижимости, путем сравнения его со сто-
имостью аналогичных участков или использования методических ре-
комендаций государственных органов; 

– определение восстановительной стоимости или стоимости за-
мещения объекта недвижимости; 

– расчет всех видов износа оцениваемой недвижимости – физи-
ческого, функционального и внешнего, определение стоимости за-
мещения с учетом износа (вычитается общий износ объекта недви-
жимости из затрат на его воспроизводство или замещение); 

– расчет общей стоимости объекта недвижимости путем добав-
ления к чистой стоимости замещения недвижимости стоимости ры-
ночную стоимость участка земли. 

Первый этап – оценка рыночной стоимости земельного участка, 
на котором находится объект недвижимости, предполагает изучение 
права собственности на земельный участок, физических характери-
стики земельного участка, данных о взаимосвязи земельного участка 
с окружающей средой, экономических факторов, характеризующих 
оцениваемый земельный участок. 

Источниками этой информации могут быть местные органы, где 
регистрируются сделки с земельными участками, ипотечные кредит-
ные организации, оценочные и риэлторские фирмы, специализиру-
ющиеся на сделках с земельными участками. 

Второй этап – определение восстановительной стоимости или 
стоимости замещения объекта недвижимости. 

Третий этап – заключается в определении износа объекта не-
движимости. 

Четвертый этап – добавление стоимости земли к стоимости за-
мещения. Данная операция является математической операцией в 
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чистом виде и основана на сложении стоимости земли со стоимо-
стью замещения с учетом износа для получения суммарной стоимо-
сти объекта недвижимости. 

Доходный подход 
Данный подход используется только для оценки доходной не-

движимости, т. е. такой недвижимости, единственной целью которой 
является получение дохода. 

Доходы от владения недвижимостью могут поступать в виде: 
– текущих и будущих денежных поступлений (в том числе пери-

одических платежей); 
– текущей и будущей экономии на налогах; 
– доходов от прироста стоимости недвижимости, полученных 

при ее продаже в будущем или залоге под ипотечный кредит; 
– налоговых сбережений от продажи, обмена или дарения этого 

имущества в будущем; 
– других возможных денежных поступлений и выгод. 
Доходный подход основывается на трех принципах оценки не-

движимости: 
1) принцип ожидания; 
2) принцип спроса и предложения; 
3) принцип замещения. 
Суть доходного подхода заключается в том, что он связан с 

определением стоимости будущих доходов от использования объек-
та недвижимости. Технология использования доходного подхода 
оценки предусматривает выполнение пяти этапов: 

1) определение будущего валового дохода; 
2) вычитание операционных издержек; 
3) определение и корректировка чистого (операционного) дохода; 
4) оценка и мультипликатор гудвилл; 
5) определение окончательной стоимости недвижимости. 
Первый этап – определение будущего валового дохода. 
Определение валового дохода включает: 
1) оценку потенциального валового дохода, т. е. дохода, который 

способен принести объект за год при условии полной загрузки пло-
щадей до вычета операционных издержек. Таким образом, потенци-
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альный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную 
величину от основного вида деятельности на оцениваемом объекте 
недвижимости; 

2) оценку действительного валового дохода, рассчитывается ис-
ходя из потенциального валового дохода. При этом из него вычита-
ются потери при сборе платежей, а также добавляется дополнитель-
ный доход от объекта недвижимости (например, от предпринима-
тельской деятельности на территории объекта недвижимости или 
внутри него). 

Второй этап – вычитание операционных издержек. Анализиру-
ются операционные расходы, которые отражены в балансе предпри-
ятия. Данный вид издержек отражает затраты, необходимые для 
поддержания функциональной пригодности объекта, которая обеспе-
чивает получение валового дохода. 

Операционные издержки принято делить; 
– на условно-постоянные, которые не зависят от степени экс-

плуатации объекта недвижимости (например, налог на имущество, 
страховые взносы и т. д.); 

– условно-переменные, которые изменяются в зависимости от 
степени использования и загрузки объекта недвижимости (например, 
плата за коммунальные услуги, уборку, вывоз мусора и т. д.); 

– резервы на замещение – на замену на протяжении экономиче-
ской жизни объекта недвижимости отдельных его элементов (кон-
структивных, эксплуатационных и интерьерных), особенно тех, кото-
рые наиболее подвержены износу (например, кровля, сантехника, 
лифтовое оборудование). 

Третий этап – определение и корректировка чистого (операци-
онного) дохода. Корректировка чистого дохода определяется инди-
видуальными характеристиками предпринимателя. 

Допустим, 70 % дохода будут потрачены на уплату аренды и 
других производственных расходов, тогда предприниматель может 
получить в виде вознаграждения до 30 % от полученного валового 
дохода. В случае высокого уровня конкуренции это соотношение мо-
жет измениться за счет сокращения личного дохода предпринимате-
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ля. Следует заметить, что в чистом доходе не учитываются суммы по 
обслуживанию кредитов и амортизационных отчислений. 

Четвертый этап – оценка и мультипликатор гудвилл (англ. 
goodwill). В Оксфордском словаре английского языка гудвилл опре-
деляется как «привилегии, передаваемые продавцом бизнеса поку-
пателю; список клиентов или покупателей, признаваемый как от-
дельный элемент стоимости бизнеса». Международный комитет по 
стандартам бухгалтерского учета дает следующее определение: 
гудвилл – это «разница между стоимостью бизнеса как единого цело-
го и рыночной ценой его активов».  Оба определения характеризуют 
дополнительную стоимость, полученную в результате индивидуаль-
ных особенностей ведения бизнеса и добавленную к стоимости оце-
ниваемой недвижимости. 

Пятый этап – определение окончательной стоимости недвижи-
мости. 

При этом могут использоваться следующие методы: 
– метод капитализации доходов (метод прямой капитализации); 
– метод дисконтированных денежных потоков; 
– метод техники остатка. 

Вопросы для контроля знаний 
1. Перечислите основные подходы к оценке объектов недвижи-

мости. 
2. В чем сущность затратного подхода к оценке объектов не-

движимости? 
3. В чем сущность доходного подхода к оценке объектов недви-

жимости? 
4. В чем сущность сравнительного (рыночного) подхода к оцен-

ке объектов недвижимости? 
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ГЛАВА 4. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

4.1 Общие положения рыночной оценки 
Основные положения по оценке стоимости объекта недвижимости 

в Российской Федерации представлены системой нормативно-правовых 
актов, состоящей из: 

1) федеральных законов:  
– Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации»; 
– Федеральный закон от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной 

кадастровой оценке»; 
2) федеральных стандартов оценки (ФСО), утвержденных 

Приказами Минэкономразвития России (рисунок 8, указаны дата и 
№ Приказа). 

 

 
Рисунок 8 – Федеральные стандарты оценки, принятые в Российской Федерации 
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При определении рыночной стоимости объекта недвижимости ча-
ще всего применяются ФСО №1, 2, 3 и 7. Законодательством установ-
лены случаи, когда оценка стоимости объекта является обязательной 
процедурой (рисунок 9). 

 

 
Рисунок 9 – Перечень случаев, когда оценка стоимости объекта 

 является обязательной процедурой 

Согласно рисунку 9 (последний пункт), оценка стоимости объек-
та необходима при прохождении процедуры оспаривания кадастро-
вой стоимости, которая является базой для расчета земельного 
налога и налога на имущество физических лиц. 

Дата определения стоимости объекта оценки всегда указывает-
ся в отчете об оценки. Для проведения оценки заказчик должен за-
ключить договор с оценщиком, что является основанием для ее про-
ведения и обеспечения доступа к объекту недвижимости.  
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4.2 Порядок и механизм определения рыночной  
стоимости объектов недвижимости 

В Приказе Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297 «Об 
утверждении Федерального стандарта оценки «Общие понятия 
оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» 
установлены основные этапы проведения оценки, представленные 
на рисунке 10. 

 

 
Рисунок 10 – Этапы проведения оценки стоимости объекта 

Задание на оценку стоимости объекта недвижимости может 
включать как основные, так и дополнительные сведения (рисунок 11). 
При этом, данный документ может содержать такую расчетную ин-
формацию, как величина арендной платы (рыночная), затраты на 
создание объекта, величину ущерба или упущенной выгоды, затраты 
на устранение экологического ущерба. 

На втором этапе оценщик проводит анализ рынка недвижимости 
в следующей последовательности: 

1) Анализ влияние политической, социальной и экономической 
обстановки в стране на рынок объектов недвижимости – здесь оцен-
щик может рассмотреть: 

– темпы роста валового внутреннего продукта (ВВП); 
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– показатели сельского хозяйства, промышленности (индексы, 
оборот, количество продукции) и другое. 

Анализ вышеуказанной обстановки позволят оценить возможную 
платежеспособность граждан и организаций, а также возможные 
направления в развитии населенного пункта (строительство). 

2) Определение сегмента рынка, к которому относится объект 
оценки. Согласно различным классификациям объектов недвижимо-
сти, делается вывод об отнесении объекта оценки к определенному 
виду (классификация земель по категориям (ст. 7 ЗК РФ); виды жи-
лых и нежилых зданий, виды коммерческой недвижимости и т. д.). 

 

 
Рисунок 11 – Сведения, включаемые в задание на оценку  

стоимости объекта  

3) Анализ информации о фактических сделках и предложениях 
по объектам недвижимости в разных районах населенного пункта 
или по конкретным аналогам. Уточняются цены за 1 кв. м. на первич-
ном и вторичном рынках, объем предложений, средневзвешенная 
цена и т. д.  

На сайте «Региональная энергетическая комиссия – Департа-
мент цен и тарифов Краснодарского края» (https://rek.krasnodar.ru/) 
представлен мониторинг цен на недвижимость в разрезе муници-
пальных образований Краснодарского края (на 1 число каждого ме-
сяца в формате Microsoft Office Excel), что позволяет использовать 
официальную и актуальную информацию рынка недвижимости. Рас-
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смотрим данные вышеуказанного сайта, оформленные в виде диа-
граммы (рисунок 12). 

В г. Краснодаре на 01.03.2020 произошел значительный рост 
цен за 1 м2 на 3-комнатные квартиры на вторичном рынке, при этом, 
стоимость 1-комнатных квартир на 01.03.2020 по сравнению с 
01.03.2019 осталась на том же уровне. 

 

 
 

 
Рисунок 12 – Пример построение диаграммы при анализе рынка недвижимости 

(данные г. Краснодар)  
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3) Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение 
и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки до-
ходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, 
с приведением интервалов значений этих факторов. Также, многие 
специалисты в области оценки отмечают необходимость анализа 
следующих показателей: 

– разница между ценой предложения и реальной ценой, по кото-
рой реализован объект; 

– общая площадь; 
– развитость инфраструктуры (коммуникаций); 
– наличие на участке объектов, использование которых невоз-

можно в связи с их моральным или физическим износом; 
– наличие разрешительной документации на все строения и 

коммуникации; 
– категория земель и вид разрешенного использования; 
– физическое состояние и назначение объектов капитального 

строительства: зданий, помещений, сооружений; 
– доля в праве; этажность и т. д. 
3) Применение подходов к оценке, включая выбор методов 

оценки и осуществление необходимых расчетов. Все походы к оцен-
ке стоимости объекта подробно раскрыты в 3 главе. 

Важной особенностью выбора подходов и методов является то, 
что оценщик должен самостоятельно принять решения об их исполь-
зовании. 

4) Согласование (в случае необходимости) результатов и опре-
деление итоговой величины стоимости объекта оценки осуществля-
ется на основании ФСО № 1 и ФСО № 3. После проведения согласо-
вания, оценщику необходимо описать возможные интервалы, в кото-
рых может варьироваться стоимость объекта. 

5) Составление отчета об оценке. Согласно ФСО № 3, итоговая 
величина, указанная в отчете об оценке признается достоверной, и 
при этом, рекомендуемой для использования при заключении сделок 
или в судебном разбирательстве. Отчет составляется на бумажном 
носителе и/или в электронном виде (подписанном электронной под-
писью). 
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В ФСО № 3 также отражены принципы, которыми должен руко-
водствоваться оценщик и требования к содержанию отчета. 

Вопросы для контроля знаний  
1. В чем разница между понятиями «цена объекта оценки» и 

«стоимость объекта оценки»? 
2. Какие федеральные стандарты оценки регулируют оценку 

рыночной стоимости? 
3. Какие федеральные стандарты оценки регулируют оценку 

кадастровой стоимости? 
4. Какие три основных подхода используются при оценке 

объекта? 
5. Когда оценка стоимости объекта является обязательно? 
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ГЛАВА 5. ГОСУДАРСТВЕННАЯ КАДАСТРОВАЯ ОЦЕНКА 

5.1 Общие понятия государственной кадастровой  
оценки 

Согласно Приказу Минэкономразвития России от 22.10.2010 
№ 508 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Опреде-
ление кадастровой стоимости (ФСО № 4)», кадастровая стоимость 
определяется по тем объектам, сведения о которых есть в кадастре 
недвижимости (как составной части Единого государственного ре-
естра недвижимости) на дату проведения оценки. 

Кадастровая стоимость, чаще всего определяется при проведе-
нии массовой кадастровой оценки с помощью группировки объектов 
недвижимости, имеющих схожие характеристики, при этом исполь-
зуются экономико-математические методы и моделирование. 

Выбор методов и моделей для определения кадастровой стои-
мости, оценщик должен выбирать самостоятельно, но при этом обя-
зательно обосновывать свой выбор. 

Государственная кадастровая оценка (ГКО) проводится не ча-
ще, чем 1 раз в 2 года, и не реже, чем 1 раз в 5 лет, на основании 
статей закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» (закон № 135-ФЗ) и закона № 237-ФЗ от 
03.07.2016 «О государственной кадастровой оценке» (закон № 237-
ФЗ). При этом, в определенных обстоятельствах, например, измене-
ния законодательства, может быть проведена внеочередная госу-
дарственная кадастровая оценка. 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации при-
нимает решение о проведении ГКО и, в последующем, является за-
казчиком данного мероприятия. Официальное решение должно быть 
опубликовано в срок 10 рабочих дней, согласно закону № 135-ФЗ, а 
также в течение 30 дней уведомить все ответственные органы, со-
гласно закону № 237-ФЗ. 

Согласно ст. 4 закона № 237-ФЗ, государственная кадастровая 
оценка проводится на основе следующих принципов, отраженных на 
рисунке 13. 
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Рисунок 13 – Принципы проведения государственной кадастровой  

оценки объектов недвижимости  

Федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-
правовому регулированию в сфере государственной кадастровой 
оценки, осуществляет: 

1) выработку государственной политики; 
2) нормативно-правовое регулирование; 
3) разработку и утверждение методических указаний о государ-

ственной кадастровой оценке (в настоящее время действует Приказ 
Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении 
методических указаний о государственной кадастровой оценке»); 

4) иные функции. 

5.2 Порядок проведения государственной кадастровой 
оценки 

Порядок проведения государственной кадастровой оценки 
включает в себя следующие процедуры: 

1) принятие решение по проведении ГКО; 
2) определение кадастровой стоимости и составление итогового 

отчета; 
3) утверждение результатов ГКО. 
Государственную кадастровую оценку проводят только уполно-

моченные на это государственные бюджетные учреждения. Напри-
мер, в Краснодарском крае, данную функцию выполняет ГБУ КК 
«Крайтехинвентаризация – Краевое БТИ». 
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Дополнительно, данные государственные бюджетные учрежде-
ния могут: 

– определять кадастровую стоимость объектов, которые только 
недавно прошли государственный кадастровый учет (т. е. вновь 
учтенные); 

– предоставлять разъяснения по уже определенной кадастро-
вой стоимости; 

– рассматривать обращения об ошибках в ГКО; 
– собирать и обрабатывать информацию, которая используется 

при ГКО. 
Государственное бюджетное учреждение (ГБУ), которое прово-

дит ГКО также: 
1) несет ответственность, связанную с определением кадастро-

вой стоимости и несет убытки, причиненные в результате наруше-
ний, допущенных бюджетным учреждением при определении ка-
дастровой стоимости; 

2) не имеет право проводить рыночную оценку стоимости объ-
ектов, используемую при оспаривании кадастровой стоимости. 

К работникам ГБУ в ст. 10 закона № 237-ФЗ установлены тре-
бования по: образованию; отсутствия судимости; опыту работы. 

Согласно ст. 13 закона № 237-ФЗ, орган регистрации прав (Ро-
среестр) должен сформировать перечень объектов, которые подле-
жат государственной кадастровой оценке, и предоставить его ГБУ. 
Данный перечень содержит в себе актуальные сведения по объек-
там недвижимости по состоянию на 1 января года определения ка-
дастровой стоимости. 

Росреестр в течение 20 рабочих дней со дня получения сведе-
ний о кадастровой стоимости, но не позднее 1 января года, следую-
щего за годом ее определения, вносит в Единый государственный 
реестр недвижимости эти сведения. 

Кадастровая стоимость может быть оспорена, если она затра-
гивает интересы физических или юридических лиц, органов государ-
ственной власти или органов местного самоуправления (по объек-
там, находящихся в их собственности). Оспорить кадастровую стои-
мость можно через специальную комиссию или в суде (ст. 22 закона 
№ 237-ФЗ).  
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5.3 Механизм проведения государственной  
кадастровой оценки 

Приказ Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об 
утверждении методических указаний о государственной кадастровой 
оценке» (Приказ № 226) используется государственными бюджет-
ными учреждениями для определения кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости.  

Согласно Приказу № 2 26, кадастровая стоимость – это 
«вероятная сумма типичных для рынка затрат, необходимых для 
приобретения объекта недвижимости на открытом и конкурентном 
рынке». 

На рисунке 14 рассмотрим два основных метода проведения 
кадастровой оценки. 
 

 
Рисунок 14 – Методы проведения государственной  

кадастровой оценки  

При этом, методика государственной кадастровой оценки зе-
мельных участков и объектов капитального строительства значи-
тельно отличается. На рисунках 15 и 16 представлены особенности 
проведения ГКО в зависимости от вида объекта недвижимости. 
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Рисунок 15 – Особенности государственной кадастровой оценки  

земельных участков  

 

 
Рисунок 16 – Особенности государственной кадастровой оценки  

объектов капитального строительства  
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Кадастровая стоимость единых недвижимых комплексов (ЕНК) 
определяется как сумма кадастровых стоимостей объектов недви-
жимости, объединенных в такой ЕНК. 

Само определение кадастровой стоимости включает следую-
щие мероприятия, отраженные на рисунке 17. 

 

 
Рисунок 17– Мероприятия государственной кадастровой оценки  

Перед проведением ГКО, уполномоченное бюджетное учрежде-
ние должно провести подготовительные работы, которые включают в 
себя сбор и обработку информации: 

– информации об экономических, социальных, экологических и 
прочих факторах (внешняя среда); 

– информации о рынке объектов недвижимости; 
– учетно-техническая документация; 
– сведения по объектам, кадастровая стоимость которых была 

оспорена; 
– объекты, по которым изменилась информация в ЕГРН 

и т. д. 
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В результате обработки вышеуказанной информации, состав-
ляются краткие обзоры (состояния рынка, сегментов рынка, внешней 
среды), которые помогают определить ценообразующие факторы, 
указанные на рисунке 18. 

 

 
Рисунок 18 – Ценообразующие факторы, используемые для целей  

государственной кадастровой оценки  

Важной частью ГКО является анализ рыночной информации, 
поэтому, согласно методике (Приказ № 226), выделяются 8 сегмен-
тов рынка объектов недвижимости, отраженные на рисунке 19. 

 

 
Рисунок 19 – Деление на сегменты рынка объектов недвижимости 

при государственной кадастровой оценке  

Вся информация о рынке объектов недвижимости структуриру-
ется согласно Приказу № 226, при этом, проводится кодировка на 
основании характеристик объектов. 

После обработки рыночной информации и при ее достаточном 
наличии, проводится оценочное зонирование (разделение рас-
сматриваемой территории на ценовые зоны). Оценочное зонирова-



 

47 

ние позволяет представить в графическом и семантическом виде 
всю необходимую информацию. 

Оценочное зонирование для целей ГКО должно основываться 
на кадастровом плане территории субъекта РФ или муниципального 
образования (на дату оценки), схемах территориального планирова-
ния и данных различных официальных геоинформационных систем 
(рисунок 20). 

 

 
Рисунок 20 – Сведения, являющиеся основой для оценочного зонирования 

при государственной кадастровой оценке  

На рисунке 21 представлена одна из схем оценочного зониро-
вания г. Краснодар, используемая при ГКО. Как видно из представ-
ленных данных, в западной и восточной частях города расположены 
многоквартирные дома 4 группы, удельный показатель рыночной 
цены (УПРЦ) которых составляет 21–40 тыс. руб.; а центральной 
части (группа 1), УПРЦ колеблется от 70 до 105 тыс. руб. 

В Приказе № 226 в главе «VII. Определение бюджетным учре-
ждением кадастровой стоимости с применением методов массовой 
оценки» подробно описаны группировка объектов оценки, осо-
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бенности использования подходов оценки, а также виды экономико-
математических моделей. 

 

 

 
 

 
Рисунок 21 – Тематическая схема ценовых зон ОКС, отнесенных  
к группе 1. Многоквартирные дома, расположенных в границах  

г. Краснодар (на 01.01.2018) 

Согласно главе «IX. Группировка бюджетным учреждением 
объектов недвижимости. Особенности применения подходов», при 
расчете кадастровой стоимости земельных участков, группировка 
производится на основе данных категории земель и вида разрешен-
ного использования по 14 сегментам (например, «Сельскохозяй-
ственное использование», «Жилая застройка», «Водные объекты», 
«Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» 
и т. д.). 

Контроль качества результатов определения кадастровой сто-
имости осуществляется как во время всей процедуры оценки, так и 
после всех расчетов, путем проверки: 

1) исходных данных; анализ рынка; сбор данных; верификацию 
всей информации; 

2) корректности расчетов; 
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3) выборочных расчетов и моделей. 
Все замечания (недостоверности сведений, некорректности 

расчетов, неверности характеристик объектов), полученные в ре-
зультате контроля качества, подлежат устранению («глава XI. Рас-
смотрение замечаний к определению кадастровой стоимости» При-
каза № 226). 

Вопросы для контроля знаний  
1. Какие нормативно-правовые акты используются при прове-

дении государственной кадастровой оценки? 
2. Кто уполномочен проводить государственную кадастровую 

оценку? 
3. Каковы принципы проведения государственной кадастровой 

оценки? 
4. Какие этапы проведения государственной кадастровой оцен-

ки объектов недвижимости вы знаете? 
5. Какие группы ценообразующих факторов используются в 

государственной кадастровой оценке? 
6. Назовите основные мероприятия государственной кадастро-

вой оценки? 
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ГЛАВА 6. НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТИ 

6.1 Плата за землю 
Согласно ст. 65 Земельного кодекса Российской Федерации, ис-

пользование земли в РФ является платным. В настоящее время, 
видами платы за землю являются земельный налог и арендная пла-
та. Размер платы за землю зависит от вида права (аренда, соб-
ственности), а также от вида категории и разрешенного использова-
ния земельного участка. 

Земельный налог 
Основные положения по взиманию земельного налога устанав-

ливаются следующими нормативно-правовыми актами: 
1. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вто-

рая) – Глава 31. Земельный налог (рисунок 22). 
2. Решения муниципальных органов власти (например, Ре-

шение городской Думы Краснодара от 24.11.2005 № 3 п. 2 «Об уста-
новлении земельного налога на территории муниципального обра-
зования город Краснодар»). 

 

 
Рисунок 22 – Основные положения по земельному налогу (НК РФ) 
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Общая формула расчета земельного налога (за год) следующая 
(формула 1): 

ЗН = (КС − Л) ∙ Ст (1) 
где ЗН – земельный  налог, руб.; 

КС – кадастровая стоимость, руб.; 
Л – для физических лиц льгота при уменьшении налоговой базы 

согласно п. 5 ст. 391 НК РФ;  
Ст – ставка земельного налога, %; 
Согласно ст. 393 НК РФ, налоговым периодом признается ка-

лендарный год. Если организация или физическое лицо владеет зе-
мельным участком менее года, то расчет налога производится про-
порционально времени владения (земельный налог делится на 12 
месяцев, а потом это число умножается на количество месяцев вла-
дения). 

В ст. 394 НК РФ представлены максимальные ставки земель-
ного налога (рисунок 23). 

 

 
Рисунок 23 – Ставки земельного налога, в процентах от кадастровой  

стоимости (НК РФ) 

Так как, на основании НК РФ, допускается установление диф-
ференцированных налоговых ставок в зависимости от категорий 
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земель и (или) разрешенного использования земельного участка, то 
муниципальные образования устанавливают свои ставки в указан-
ных пределах (рисунок 24 – на примере МО г. Краснодар). 

 

 
Рисунок 24 – Ставки земельного налога, в процентах от кадастровой  

стоимости (МО г. Краснодар) 
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Арендная плата за земельный участок регулируется следу-
ющими нормативно-правовыми актами, в зависимости от вида 
собственности земельного участка: 

1. Общие правила: Земельный кодекс Российской Федерации 
(ст. 39.7); 

2. Государственная (федеральная) собственность: Поста-
новление Правительства РФ от 16.07.2009 № 582 «Об основных 
принципах определения арендной платы при аренде земельных 
участков, находящихся в государственной или муниципальной соб-
ственности, и о Правилах определения размера арендной платы, а 
также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, 
находящиеся в собственности Российской Федерации» (Поста-
новление № 582); 

3. Государственная (субъекта РФ) собственность (пример): 
Постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского 
края от 21.03.2016 № 121 «О Порядке определения размера аренд-
ной платы за земельные участки, находящиеся в государственной 
собственности Краснодарского края, и за земельные участки, гос-
ударственная собственность на которые не разграничена на тер-
ритории Краснодарского края, предоставленные в аренду без тор-
гов» (Постановление № 121); 

4. Муниципальная собственность (пример): Постановление 
администрации МО город Краснодар от 30.05.2016 № 2183  «О По-
рядке определения размера арендной платы за земельные участки, 
находящиеся в муниципальной собственности муниципального 
образования город Краснодар, предоставленные в аренду без тор-
гов» (Постановление № 2183). 

5. Частная собственность: Согласно договору аренды. 
Необходимо также понимать, что в Российской Федерации ос-

новными способами предоставления земель государственной и му-
ниципальной собственности являются предоставление: 

1) на торгах (арендная плата – по результатам торгов); 
2) без торгов (арендная плата – чаще всего, в % от кадастровой 

или рыночной стоимости). 
На рисунке 25 представлены основные положения Земельного 

кодекса РФ и Гражданского кодекса РФ (ч. 2) в сфере арендных от-
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ношений. Дополнительные положения или уточнения положений 
представлены также в других нормативных актах различного уровня. 

 

 
Рисунок 25 – Основные положения законодательства по регулированию 

 арендных отношений 

Согласно Постановлению Правительства РФ от 16.07.2009 
№ 582, существуют основные принципы расчета (определения) раз-
мера арендной платы за земли государственной или муниципальной 
собственности (рисунок 26). 
 

 
Рисунок 26 – Принципы определения размера арендной платы 
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На рисунке 27 представлены способы расчета арендной платы, 
указанные в 3-х нормативно-правовых актах. 

 

 
Рисунок 27 – Способы расчета арендной платы 

Общая формула расчета арендной платы (за год) следующая 
(формула 2): 

АП = КС(или РС) ∙ Ст ∙ КИ (2) 
где  АП – арендная плата, руб.; 

КС – кадастровая стоимость, руб.; 
РС – рыночная стоимость, руб.; 
Ст – ставка арендной платы, %; 
КИ – коэффициент инфляции. 
На рисунках 28–30, рассмотрим ставки арендной платы, указан-

ные в нормативных актах. 
 

 
Рисунок 28 – Ставки арендной платы, указанные в Постановлении №582 
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Рисунок 29 – Ставки арендной платы,  указанные  

в Постановлениях № 121 и № 2183 (от кадастровой стоимости) 

 
Рисунок 30 – Ставки арендной платы, указанные  

в Постановлениях № 121 и № 2183 (от рыночной стоимости) 

Как видно из рисунков 28–30, ставки арендной платы отличают-
ся в зависимости от вида права, категории земель или вида разре-
шенного использования.  
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6.2 Налог на имущество физических лиц 
Налог на имущество физических лиц (НИФЛ) устанавливается 

законодательством федерального, регионального и местного уров-
ня, согласно гл. 32 НК РФ. Налогоплательщиками являются физиче-
ские лица, которые имеют в собственности объекты недвижимости. 
Объектами налогообложения являются объекты недвижимости (ОН), 
представленные на рисунке 31. 

 

 
Рисунок 31 – Объекты  налогообложения  

(Налог на имущество физических лиц) 

Налоговой базой для налога на имущество физических лиц яв-
ляется кадастровая стоимость (если субъект принял решение о пе-
реходе на такое налогообложение, так как ранее налоговой базой 
была – инвентаризационная стоимости). 

Важной особенностью НИФЛ является законодательно уста-
новленное уменьшение налоговой базы, связанное с переходным 
периодом расчета налога (налоговая база = инвентаризационная 
стоимость → кадастровая стоимость). 

Согласно рисунку 32, налоговая база (кадастровая стоимость) 
уменьшается на кадастровую стоимость указанных метров. Напри-
мер, если жилой дом, площадью 100 м2 и кадастровой стоимостью 
2,5 млн руб. (УПКС = 25 тыс. руб.), то из налоговый базы вычитается 
кадастровая стоимость за 50 м2 – 1,25 млн руб. 
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Рисунок 32 – Уменьшение налоговой базы  

(Налог на имущество физических лиц) 

Ставки налога на имущество физических лиц, установленные 
на федеральном уровне (НК РФ), могут отличаться от ставок, уста-
новленных на муниципальном уровне (например, согласно Решению 
городской думы Краснодара от 20 ноября 2014 года № 70 п. 3 
«О налоге на имущество физических лиц»). Рассмотрим разность 
ставок на рисунке 33. 
 

 
Рисунок 33 – Ставки налога на имущество  

физических лиц 
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При переходе субъекта РФ на расчет НИФЛ в первые 3 года 
применяются понижающие коэффициенты, при расчете по фор-
муле 3. 

 

НИФЛ = (Нкс − Нис) ∙ Коэф + Нис (3) 
 

где, НИФЛ – налог на имущество физических лиц; 
Нкс – налог на имущество физических лиц, рассчитанный от ка-

дастровой стоимости; 
Нис – налог на имущество физических лиц, рассчитанный от 

инвентаризационной стоимости; 
Коэф. – понижающий коэффициент (0,2 – первый налоговый 

период; 0,4 – второй налоговый период; 0,6 – третий налоговый пе-
риод). 

Налоговым периодом считается календарный год. 
Налог на имущество физических лиц, как и земельный налог, 

является местным налогом («Раздел X. Местные налоги и сборы» 
НК РФ), т. е. все поступления от него идут в местные бюджеты на 
развитие этих территорий. Поэтому так важно, в рамках управления 
земельными ресурсами и территориями в целом, использовать все 
участки и ОКС по своему назначению, не допуская выбывания их из 
оборота или простоя в использовании. 

 
Вопросы для контроля знаний  

1. Какие земельные платежи существуют в РФ? 
2. Что является базой для расчета земельного налога? 
3. Что является базой для расчета арендной платы за исполь-

зования участка, находящегося в частной собственности? 
4. Что является базой для расчета арендной платы за исполь-

зования участка, находящегося в государственной или муниципаль-
ной собственности? 

5. Что является базой для расчета налога на имущество орга-
низаций? 

6. Что является базой для расчета налога на имущество физи-
ческих лиц? 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Учебное пособие способствует формированию у обучающихся 

общего представления об оценке объектов недвижимости. 
Первая глава раскрывает основные положения формирования и 

функционирования рынка недвижимости. 
Во второй главе рассмотрены факторы, оказывающие влияние 

на рыночную стоимость объектов недвижимости. Рассматриваются 
основные этапы жизни объекта и его износа. 

В третьей главе представлены три главных подхода, используе-
мые при оценке рыночной и кадастровой стоимости объекта недви-
жимости. 

Четвертая глава помогает обучающимся сориентироваться в ос-
новных определениях области оценки и раскрывает разность поня-
тий «цена» и «стоимость». Кратко рассмотрены порядок и механизм 
определения рыночной стоимости. 

В пятой главе, на основе системы нормативно-правовых актов, 
рассмотрены основные положения проведения государственной ка-
дастровой оценки. В виде понятных схем представлены механизм и 
порядок проведения государственной кадастровой оценки. 

Шестая глава направлена на формирование у студентов общего 
представления о налогообложении недвижимости. Представлены 
ссылки на законодательные акты из-за невозможности подробного 
описания всех особенностей расчета налогов за пользование объек-
тами недвижимости. 

Последняя седьмая глава пособия рассказывает об особенно-
стях оценки объектов недвижимости в Российской Федерации. 
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