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In the paper the problems of the independent professional valuation of
a real estate property in the Republic of Belarus are discussed.

Оценка стоимости объектов недвижимости является одним из основ-

ных элементов формирования цивилизованного рынка недвижимости.

Казалось бы, вопрос определения цены объекта несколько надуман-

ный. на рынке цену определяет договоренность покупателя и продавца. Но 

это простое толкование кажется справедливым лишь на первый взгляд. 

Чем более развит рынок недвижимости, тем острее потребность в незави-

симой профессиональной оценке, не зависящей ни от продавца, ни от по-

средника, каждый из которых в определенной степени заинтересован в ре-

зультате сделки.

Наряду с этим существуют ситуации, когда сделка не осуществляет-

ся, но оценить объект необходимо - для нужд кредитования под залог, 

страхования, налогообложения, при разрешении имущественных споров, 

для реализации инвестиционных проектов. Последний случай в принципе 

предполагает расчетную величину. Аналогично положение и при оценке 

основных фондов, слиянии и разделении предприятий. И во всех случаях 

оценка должна быть принципиально независимой.

Следует еще раз особенно подчеркнуть отличие специальности 

оценщика ог других участников рынка. Отметим также, чем его деятель-

ное! s отличается от бухгалтерской или аудиторской. Здесь главное - пред-

мет, с которым работает оценщик. И бухгалтер, и аудитор имеют в качест-

ве основы финансовые документы. Оценщик же для составления отчета 

обязан детально ознакомиться с объектом оценки, и именно на основании 

обследования объекта он составляет свое заключение.

Потребность в оценке недвижимости возникла давно, и к настоящему 

моменту выработались различные подходы к определению стоимости не-

движимого имущества. В первую очередь - это метод, основанный на за-

тратном подходе. Долгое время это был единственный официальный метод 

в нашем государстве, методику разрабатывал Госстат и его преемник - 

Министерство статистики и анализа Логика этого подхода совершенно ес-

тественна: любое здак :е и сооружение должно быть построено из каких-то 

материалов, и каждый кирпичик, который вкладывается в это здание, каж-

дый час рабочего времени имеет определенную стоимость. Используя дан-
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ные о материальных и трудовых затратах, вложенных в здание, делается 

вывод о его стоимости (если здание старое, учитывается амортизация). Не 

вдаваясь в подробности, следует отметить, что внутри этого, как и любого 

другого подхода к оценке недвижимости, существует много вариантов 

нормативных методик.

Затратный метод хорош уже тем, что он в принципе существует и да-

ет какие-то отправные точки. Недостатки метода достаточно очевидны, не-

даром все, что в экономике называется затратным, не обязательно в смысле 

оценки, сейчас вызывает к себе негативное отношение. Классический при-

мер: можно пробурить скважину до центра Земли, залить ее бетоном, под-

считать расходы и сделать вывод о стоимости - но кто купит этот объект по 

такой цене? Этот пример не далек от реальности, на первом республикан-

ском аукционе по продаже республиканской собственности продавался 

объект, представляющий собой участок с 250-ю сваями, воткнутыми в зем-

лю, и первое, ято должен был сделать новый хозяин - вырвать эта сваи. 

Стоимость объекта, определенная по затратам на сваи, была большой, в то 

же время земля вроде бы ничего не стоила

В связи с указанными недостатками затратного метода во всем мире 

выработались другие подходы к оценке недвижимости. Второй классиче-

ский подход - определение стоимости объекта на основании того дохода, 

который объект может приносить (иногда говорят о капитализированной 

стоимости, потому что в этом методе используются моменты капитализа-

ции дохода). Существу т разные варианты этого подхода, например с 

учетом дисконтирования, но основным моментом остается расчет дохода, 

который может дать объект. Например, если это складское помещение, его 

можно сдать в аренду и каждый месяц получать определенный доход, ко-

торый может служить мерилом стоимости объекта. Необходимо учесть 

нюансы. Предположим, арендатор может прервать договор, возможны дру-

гие риски; арендную плату можно поместить в банк и получать на нее про-

центы. Таким образом, процедура подсчета может быть достаточно изо-

щренной

Третий подход связан с так называемой сравнительной стоимостью 

объекта (метод сравнительных продаж). Если существует объект, подоб-

ный тому, который необходимо оценить (не отличающийся по параметрам 

и находящийся в том же месте), например две квартиры в одном доме, то-

гда, условно говоря, зная, как была оценена одна квартира, можно говорить 

о цене другой. Для того чтобы этот подход был квалифицированным, не-

обходимо набрать большее число статистических данных (говоря языком 

математики, иметь доверенную выборку), т.е. должен быть развитой ры-

нок. Кроме того, даже сравнимые объекты чем-то отличаются, поэтому с 

помощью статистики эмпирическим путем этот подход модифицируют,
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говоря о том, что те или иные факторы, изменяющие стоимость, вносят в 

оценку фиксированную либо процентную часть Например, наличие или 

отсутствие телефона не может влиять на стоимость квартиры на величину 

большую, чем оплата услуг- за его установку. Аналогично можно учесть 

географическое положение и другие параметры.

Таким образом, в мире существует три г лобальных подхода к оценке 

недвижимости, каждый из которых имеет множество модификаций. Более 

того, наука оценки недвижимости не стоит на месте, а развивается. В силу 

того, что объекты недвижимости, как правило, не стандартизованы, суще-

ствует общепринятое мнение, что оценка недвижимости не только и не 

столько наука, сколько искусство; оценщик должен применить все свои 

знания и различные подходы и сделать заключение о стоимости именно 

данного индивидуального объекта.

Следует отметить, что в республике существует правовая база для 

независимой экспертизы, хотя и достаточно ограниченная. В законе о бух-

галтерском учете, в разделе о переоценке основных фондов сказано, что 

производит!, ее можно не только по методике Министерства и статистики и 

анализа, но и привлечением независимых экспертов Этим в законодатель-

стве отмечено несовершенство затратного подхода к опенке и предусмот-

рена возможность работы независимых оценщиков. И на самом деле эф-

фективно это уже происходит, ибо гам, где развит рынок, потребность в 

независимой оценке объектов недвижимости очень велика. В настоящее 

время она необходима для нужд кредитования под залог, т.к. банки не мо-

гут принимать цифры, не соответствующие рыночной стоимости. Следую-

щий крупный сегмент - оценка промышленных объектов, далее - оценка 

квартир, в том числе и .для купли-продажи.

Независимая оценка производится во всем мире, и разные люди в 

разных странах по-разному интерпретируют подходы к ней. И это нор-

мально. В каком-то смысле складываются разные школы оценки. Хотя по-

нятия "германский метод оценки", "американский метод оценки" несколько 

условны - различные фирмы и в Германии, и в Америке оценивают недви-

жимость по-разному.

На взгляд специалистов, объединившихся в Белорусской гильдии 

специалистов по недвижимости, в нашей республике сейчас необходимо 

наряду с практическим производством оценки совершенствовать ее мето-

дику на основе мирового подхода. ГильдШ проводит совместные семина-

ры с германскими специалистами, тесно сотрудничает с Российским обще-

стве м оценщиков, установила прямые контакты е Европейской группой по 

оценке основных фондов, с американцами. БГН принята в Европейское 

общество недвижимости, в котором работают не только оценщики- прак-

тики. но и ^оретикд, разрабатывающие новые подходы к оценке. Ведь в
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каждой стране, с учетом специфики строительства и законодательства, вы-

работались свои подходы к оценке недвижимости, и Белорусская гильдия 

специалистов по недвижимости ставит перед собой цель нахождения мето-

дов оценки, наиболее соответствующих нашим условиям

Кроме того, большое внимание уделяется выработке внутрипрофес- 

сиопалъных стандартов опенки Во всем миро, как правило, никому не за-

прещается сказать свое мнение, но в большинстве случаев они обращаются 

к профессионалу. По какому принципу осуществляется его поиск7 По 

принципу' доверия, авторитета Вели профессионал принадлежит к зареко-

мендовавшем себя общественной организации, выработавшей определен-

ные стандарты, то клиенту понятно, что опенка будет выполнена по этим 

стандартам. Существуют еще и этические аспекты. Члены Гильдии приня-

ли Правила конкурентной борьбы, своеобразный кодекс чести, г.е добро-

вольно наложили на себя определенные ограничения, которые, грубо гово-

ря, предохраняют клиентов от обмана

Следующий вопрос, которому уделяется большое вгамание,-подго-

товка квалифицированных кадров в области оценки недвижимости. Для 

первоначального обучения достаточно 10-14 - дневных курсов, однако в 

европейских вузах существуют и магистратуры, занимающиеся подготов-

кой специалистов в этой области. В настоящее время в республике имеется 

потребность в одной-двух сотнях квалифицированных оценщиков, но с 

развитием рынка недвижимости потребность и в количестве специалистов, 

и в качестве подг отовки будет раегк.
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Utilization ot die sociological methods when work out bills regulating 
labour relations lead to effective well-founded employment legal standards

Законы, которыми мы располагаем, во многом являются порождени-

ем того времени, когда они создавались. В этой связи следует иметь в виду , 

что законодательство, регулирующее трудовые отношения, требует пере-

смотра из-за изменившейся социально-экономической ситуации в стране, а 

гакже и то. что предлагаемые и принятые в конечном итоге положения в 

этой сфере не могут быть чем-то застывшим, окончательно решенным, они 

должны изменяться, совершенствоваться дальше с ходом времени Про-


