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Виды объектов недвижимости для целей внесения сведений о них в кадастр недвижимости приведены в
пункте 1 части 4 статьи 8 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации
недвижимости":
- земельный участок;
- здание;
- сооружение;
- помещение;
- машино-место;
- объект незавершенного строительства;
- единый недвижимый комплекс;
- предприятие как имущественный комплекс.
В статье 130 ГК РФ в качестве самостоятельных объектов гражданских прав выделяются такие виды
недвижимого имущества, как жилые и нежилые помещения.
Жилое помещение - изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для
постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и
нормам, иным требованиям законодательства) (ч. 2 ст. 15 ЖК РФ).
ГК РФ содержит несколько статей, касающихся понятия «цена» (в статье 424 используется термин –
«цена», в статье 485 – «цена товара», в статье 555 – «цена в договоре продажи недвижимости»). При этом
ни в одной из указанных статей нет упоминания о необходимости включения или невключения в цены сумм
налогов (далее – налогообложение). Необходимо заметить, что в статье 424 указывается следующее:
«Исполнение договора оплачивается по цене, установленной соглашением сторон», то есть цена
соответствует платежу.
Для целей настоящего Федерального закона под оценочной деятельностью понимается профессиональная
деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов
оценки рыночной, кадастровой, ликвидационной, инвестиционной или иной предусмотренной
федеральными стандартами оценки стоимости. Оценка стоимости недвижимости — это процесс
определения стоимости объекта или отдельных прав в отношении оцениваемого объекта недвижимости.
Из статьи 3 Федерального закона №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"
выделяют следующие виды стоимости:
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1. Рыночная стоимость;
2. Инвестиционная стоимость;
3. Ликвидационная стоимость;
4. Кадастровая стоимость .
Для целей настоящего Федерального закона под рыночной стоимостью объекта оценки понимается
наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в
условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какиелибо чрезвычайные обстоятельства, то есть
когда:
1. Одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать
исполнение;
2. Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
3. Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для
аналогичных объектов оценки.
Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения
государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения
кадастровой стоимости.
Для целей настоящего Федерального закона под ликвидационной стоимостью понимается расчетная
величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден
за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных
условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.
Для целей настоящего Федерального закона под инвестиционной стоимостью понимается стоимость
объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами)
инвестиционных целях использования объекта оценки .
Профессиональные оценщики применяют на практике следующие подходы к оценке любого вида
недвижимости:
1. Сравнительный подход;
2. Затратный подход;
3. Доходный подход.
Сравнительный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на
сравнении объекта оценки с объектами — аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется
информация о ценах. Объектом — аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам,
определяющим его стоимость. Затратный подход (подход на основе активов) — совокупность методов
оценки, в которых стоимость объекта равна сумме стоимости земельного участка и стоимости
воспроизводства (замещения) всех улучшений, за вычетом накопленного износа, и стоимости обязательств,
то есть стоимость объекта оценки зависит от стоимости создания аналогичного объекта. Данный подход
применяется для оценки отдельно стоящих зданий, домовладений, предприятий.
Доходный подход к оценке недвижимости базируется на определении стоимости объекта недвижимости на
основе расчета ожидаемых доходов от владения (использования) этим объектом. Этот показатель является
очень важным, поскольку позволяет прогнозировать стоимость объекта на перспективу .

1.3 Регулирование оценочной деятельности в Российской Федерации

Основополагающим нормативным актом в области регулирования оценочной деятельности является
Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», в
котором определено, что оценочная деятельность осуществляется в соответствии с международными
договорами Российской Федерации, настоящим Федеральным законом, а также другими федеральными
законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими отношения,
возникающие при осуществлении оценочной деятельности . Отношения, возникающие при осуществлении
оценочной деятельности, также регулируются Гражданским кодексом Российской Федерации и рядом
Федеральных законов: «О саморегулируемых организациях», «Об акционерных обществах», «Об обществах
с ограниченной ответственностью», «О рынке ценных бумаг», «О несостоятельности (банкротстве)», «Об
исполнительном производстве» и другими. В соответствии со статьей 3 ГК РФ, помимо Федеральных
законов и международных договоров, к нормативно-правовым актам Российской Федерации, регулирующим



отношения, возникающие при проведении оценочной деятельности, относятся: Конституция Российской
Федерации, Указы Президента Российской Федерации, Постановления Правительства Российской
Федерации, Акты Министерства экономического развития и иных Федеральных органов исполнительной
власти .
В соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в
Российской Федерации», под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность
субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки
рыночной, кадастровой, ликвидационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными
стандартами оценки стоимости . Оценочная деятельность, являясь неотъемлемой частью практического
хозяйствования, обеспечивает информационную основу для принятия верных управленческих решений,
способствует структурной перестройке экономики, формированию конкурентной рыночной среды,
активизации инвестиционных процессов. В настоящее время в Российской Федерации сформирована
законодательная база и разработаны соответствующие механизмы для осуществления регулирования
оценочной деятельности, однако, практические аспекты деятельности субъектов оценочной деятельности
и оценочных компаний не всегда отвечают современным критериям. Выявление и анализ имеющихся
проблем, определение перспектив развития, является необходимым инструментом для совершенствования
механизма регулирования оценочной деятельности в Российской Федерации.
Оценочная деятельность является важнейшим элементом инфраструктуры имущественных отношений. В
свою очередь, государственное регулирование оценочной деятельности оказывает существенное влияние
на ее развитие. В Российской Федерации система регулирования оценочной деятельности направлена на
повышение качества оценочных услуг с учетом международного опыта и запросов потребителей .
На современном этапе система регулирования оценочной деятельности в РФ определяется ФЗ «Об
оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 N 135-ФЗ, принимаемыми в соответствии с
ним иными нормативноправовыми актами РФ, а также через уполномоченные федеральные органы.
Например, современная система правового регулирования оценочной деятельности в Российской
Федерации осуществляется Министерством экономического развития РФ, которое обеспечивает
нормативно-правовое регулирование оценочной деятельности и выработку единой государственной
политики. Также при Министерстве экономического развития создан Совет по оценочной деятельности,
состав которого утверждает его глава. Совет, в свою очередь, состоит из двадцати четырех
представителей: семь потребителей оценочных услуг, семь представителей саморегулируемых
организаций оценщиков, три представителя уполномоченных органов и семь представителей
некоммерческих организаций. Данный совет принимает участие в разработке проектов федеральных
стандартов оценки и типовых правил профессиональной этики, а также в рассмотрении вопросов
государственной политики в области оценочной деятельности .
В настоящее время помимо государственного регулирования оценочной деятельности существует
саморегулирование, которое регламентируется ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
от 29.07.1998 N 135-ФЗ. Схематично система регулирования оценочной деятельности представлена на
рисунке 1.
Главная цель совершенствования системы государственного регулирования оценочной деятельности в РФ
заключается в том, чтобы повысить качество профессиональных услуг, чему способствует стандартизация
оценочных услуг. Согласно распоряжению Министерства экономического развития РФ от 16.06.2014 №
132р-УА была принята Концепция формирования системы стандартов, правил и требований в сфере
оценочной деятельности, причем с учетом международных стандартов оценки [7]. Система стандартов
оценки состоит из Федеральных стандартов оценки и стандартов, правил СРОО. На данный момент
существует 13 Федеральных стандартов оценки, которые представлены в Таблице 1, за исключением ФСО
№ 6 «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой организации оценщиков», так как он
утратил свою силу согласно приказу Министерства экономического развития Российской Федерации от
08.12.2916 № 786.
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