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Затратные сравнения
Для оценки недвижимости
используются три метода. На-
иболее популярным является
сравнительный метод, при ко-
тором объект недвижимости
сравнивается с аналогичны-
ми. Однокомнатная квартира
с однокомнатной в том же рай-
оне. При этом у оценщиков су-
ществует целый ряд коэффи-
циентов, с помощью которых
делается поправка на близость
к метро или большую площадь
кухни. В качестве базы данных
для сравнения используются
заявленные цены продаж, ко-
торые берутся, например, из
газеты «Из рук в руки».

Проблема использования
этого метода состоит в том,
что в России нет единой базы

данных по совершенным сдел-
кам и их ценам, то есть оценка
в случае использования срав-
нительного метода базируется
не на реальных рыночных це-
нах, а на заявленных ценах
предложения.

Кроме сравнительного мето-
да зачастую применяется зат-
ратный метод, основанный на
определении затрат, сделан-
ных на строительство. При ис-
пользовании этого метода за ос-
нову берутся затраты на возве-
дение объекта недвижимости,
из которых вычитается амор-
тизация. Специалисты утвер-
ждают, что этот метод малопри-
меним к новостройкам, стои-
мость которых при оценке по
затратному методу оказывается
в два-три раза ниже рыночной.

«Применение этого метода для
оценки стоимости жилья в
многоквартирном доме некор-

ректно, поскольку невозможно
определить затраты на строи-
тельство отдельно взятой квар-
тиры,— считает консультант
оценочной компании 

”
НЭО-

Центр“ Виктор Макаров.— Ко-
нечно, можно взять себестои-
мость строительства дома и по-
делить ее на количество квар-
тир, но полученная цифра бу-
дет неверна». Еще в меньшей
степени затратный метод при-
меним к оценке квартир в до-
мах, построенных довольно
давно. Например, при оценке
стоимости жилья в доме 1960
года постройки за основу берут-
ся затраты, сделанные в 60-м
году за вычетом амортизации.
В итоге московская хрущевка
стоимостью $50 тыс., оценен-
ная по затратному методу, сто-

ит около $200. Тем не менее
именно этот метод оценки ис-
пользует БТИ (бюро техничес-
кой инвентаризации).

Наименее часто в россий-
ских условиях используется
доходный метод оценки нед-
вижимости, основанный на
потенциальных доходах, кото-
рые способно принести дан-
ное жилье при сдаче его в арен-
ду в течение какого-то опреде-
ленного периода времени. Ча-
ще всего берется период в пять
лет. Этот метод, по словам гене-
рального директора компании
«НЭО-Центр» Валерия Есаулен-
ко, применяется для оценки
коттеджей или элитных квар-
тир, потому что в такие объек-
ты люди часто инвестируют с
целью последующей их сдачи
в аренду. «В этом случае мы
считаем денежный поток за
год или какой-то другой пери-
од времени,— доход, получае-
мый от аренды за вычетом рас-
ходов. Полученная сумма ка-
питализируется: делится на ко-
эффициент. В итоге получается
сумма, которую собственник
может получить за срок жизни
квартиры»,— говорит госпо-
дин Есауленко.

Налоговая оптимизация
Отметим, что российское зако-
нодательство требует исполь-
зовать при оценке недвижи-
мости все три метода, а в слу-
чае отказа от какого-то из них
обосновать такое решение.
«Например, отказываясь от
затратного метода, мы пишем,
что его применение некоррек-
тно в силу невозможности оп-
ределить затраты на строи-
тельство одной отдельно взя-
той квартиры»,— говорит Вик-
тор Макаров.

На деле оценщик зачастую
выбирает метод оценки в зави-
симости от того, какой резуль-
тат ему необходимо получить.
Например, при оценке жилой
недвижимости для целей ипо-
течного кредитования приме-
няется сравнительный под-
ход, поскольку банку необхо-
димо знать именно рыночную

стоимость недвижимости.
Для целей же налогообложе-
ния, как известно, использует-
ся затратный метод, позволяю-
щий минимизировать налог
на недвижимость.

«Оценщики могут получить
любую конечную стоимость
недвижимости в зависимости
от пожелания заказчика,— го-
ворит руководитель проекта
IRN.ru Олег Репченко.— Это от-
дельный бизнес. Перед оцен-
щиками на самом деле стоит
задача не определить стои-
мость объекта недвижимос-
ти, а обосновать ту цифру,
которую хочет видеть заказ-
чик. Очень часто к ним обра-
щаются для того, чтобы отсто-
ять в суде свою точку зрения.
Например, доказать, что стои-
мость дома существенно ниже,
а значит, и налог должен быть
ниже, чем взимается в настоя-
щее время. Например, дом на
Рублевке реально стоит нес-
колько миллионов долларов.
Оцененный же с помощью зат-
ратного метода он стоит около
$100 тыс.»

Именно поэтому професси-
ональные участники рынка

недвижимости редко обраща-
ются к услугам оценщиков,
предпочитая делать оценку
собственными силами, тем
более что они обладают собст-
венными базами данных по
стоимости недвижимости.
Риэлтеры считают деятель-
ность оценочных компаний
несколько ущербной в силу от-
сутствия у них информации
по ценам реальных сделок.
«Главным подводным камнем
для независимых оценочных
компаний является недоста-
ток информации о реальных
сделках на рынке недвижи-
мости,— говорит управляю-
щий директор компании Black-
wood Марина Макарова.—
Поэтому человеку, желающему
оценить участок, лучше обра-
щаться в компании, занимаю-
щиеся продажей подобных
объектов и имеющие право за-
ниматься оценочной деятель-
ностью. Такие услуги оценива-
ются очень высоко, так как
они не оторваны от рынка».

Тем не менее в скором вре-
мени рынок оценки недвижи-
мости получит развитие в свя-
зи с принятием новой методи-

ки взимания налога на недви-
жимость. Напомним, что в Рос-
сии планируется установить
налог на недвижимость, кото-
рый будет взиматься с объекта
недвижимости, объединяюще-
го земельный участок и недви-
жимость. При этом ставка на-
лога должна быть снижена до
2%, зато взиматься с рыночной
стоимости объекта недвижи-
мости. Очевидно, что для оцен-
ки всего массива недвижимос-
ти, имеющейся в России, госу-
дарство разработает методику
и в соответствии с ней прове-
дет массовую оценку. Можно
предполагать, что многие на-
логоплательщики, по мнению
экспертов, окажутся не соглас-
ны с той оценкой их недвижи-
мости, которую выставит госу-
дарство. Понятно, что в боль-
шинстве своем недовольными
окажутся владельцы дорогой
недвижимости, которые и нач-
нут обращаться к оценщикам
с целью минимизации налога.
Это, по всей видимости, станет
дополнительным фактором
роста рынка оценки, наряду с
ипотечным кредитованием.

ЕЛЕНА СМИРНОВА

переоценка

В России оценка жилой недвижимости может стать одним из инструментов оптимизации налогов. 
Это произойдет после того, как налог начнут взимать с рыночной стоимости домов. Как выяснил «”Ъ“-Дом»,
существующие технологии оценки позволяют как завысить, так и занизить реальную цену жилища.

По словам генерального директора

компании «НЭО-Центр» Валерия

Есауленко, существует минимум

три способа оценки недвижимости

Оценщики ждут налога
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