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домденьги

капитализация
(Окончание. Начало на стр. 41)

« Не столь сильно влияют на стоимость
оценки размеры объекта недвижимости,
например количество комнат в квартире
или площадь земельного участка. Понятно,
что чем масштабнее и сложнее объект, тем
больше времени и труда требует его оцен-
ка. Оценка объекта незавершенного строи-
тельства стоит дороже, поскольку требует
применения затратного подхода, то есть
нужно поднимать всю сметную документа-
цию, просчитывать все затраты, произве-
денные при строительстве объекта».

Стоимость оценки зависит и от срочно-
сти работ. Срочная оценка может понадо-
биться, например, для срочного обоснова-
ния встречного иска в суде или если кли-
ент хочет срочно получить ипотечный
кредит. «Как правило, квартира оценива-
ется за три дня. Если нужно оценить квар-
тиру за один день, это будет стоить в полто-
ра-два раза дороже,— говорит Геннадий
Аникин, исполнительный директор ком-
пании ”Экспертиза и оценка собственно-
сти“.— Стоимость оценки квартиры зави-
сит от ее класса: если, например, оценка
типового жилья стоит порядка 4–5 тыс.
руб., то оценка элитной недвижимости мо-
жет стоить 10–15 тыс. руб.».

Индивидуальный подход
Оценщики определяют рыночную стои-
мость каждого объекта индивидуально.
Как рассказывает Дмитрий Макаров, для
расчета оценщик анализирует сложив-
шийся уровень цен в том сегменте рын-
ка, в котором будет продаваться квартира
или коттедж. При этом учитываются как
общие характеристики объекта, так и ин-
дивидуальные.

К общим характеристикам относятся ме-
стоположение, тип дома, инфраструктура
района, удаленность от метро и от транс-
портных магистралей, качество инженер-
ных систем дома. Индивидуальные харак-
теристики — это вид из окон, качество
внутренней отделки и т. д. Также учитыва-
ется текущее состояние рынка: дефицит
или избыток предложений, какой тип сде-
лок преобладает на рынке — альтернатив-
ные или свободные продажи. Все эти фак-
торы могут сильно повлиять на рыночную
стоимость квартиры.

Профессиональная оценка часто расхо-
дится с представлениями собственников о
стоимости недвижимости. «Не так давно
оценивалась квартира, расположенная в
хрущевке постройки 60-х годов в одном из
окраинных районов Москвы,— вспомина-

ет Виктор Макаров.— В квартире сделали
очень дорогой ремонт, в который вложили
больше денег, чем стоит сама квартира.
Однако покупатели, способные позволить
себе приобретение квартиры с дорогим
евроремонтом, никогда не рассматривают
жилье в подобных домах, так как качество
инфраструктуры и социальный состав аб-
солютно не отвечают их требованиям. В
результате средства на отделку были пот-
рачены продавцом впустую. Перед оцен-
щиком стояла сложная задача — правиль-
но обосновать, почему дорогой ремонт
практически не увеличивает стоимость
недвижимости».

Подходящий метод
Для оценки используется несколько мето-
дов. Основных — три — рыночный, доход-
ный и затратный. Как говорит, например,
директор по продажам БН «Агент 002» Ва-
лерий Барнинец, затратный метод часто
используется при залоге недвижимости —
это оценка стоимости объекта, основан-
ная на определении затрат, необходимых
для его восстановления либо замещения, с
учетом износа. В случае коммерческого ис-

пользования недвижимости применяется
доходный метод: он строится на определе-
нии ожидаемых доходов от коммерческо-
го использования недвижимости. В случае
сделок купли-продажи, обмена, залога
недвижимости, внесения в уставный ка-
питал используется рыночный метод
оценки, который основан на сравнении
объекта с аналогичными.

«Наиболее распространен рыночный
метод, основанный на прямом сравни-
тельном анализе продаж. Для этого анали-
зируются данные по стоимости аналогич-
ных объектов за три-шесть месяцев, а если
темп роста цен превышает инфляцию —
за последний месяц,— рассказывает руко-
водитель отделения ”Сретенское“ компа-
нии ”Инком-недвижимость“ Антон Архи-
пов.— Чтобы обойти подводные камни,
опытный оценщик обязательно проверит,
не было ли среди сделок вынужденных
или мнимых, способных исказить резуль-
таты оценки.

Меньше всего труда требует оценка
стандартного жилья. Проще всего оцени-
вать типовые квартиры, сложнее — квар-
тиры, относящиеся к элитному сегменту,
еще сложнее — объекты загородной нед-
вижимости, в состав которых входит зе-
мельный участок, жилое строение и над-
ворные постройки. То есть чем сложнее по
составу объект оценки и чем менее развит
и открыт сегмент рынка, в котором он по-
зиционируется, тем сложнее этот объект
оценить.

Но бывает, что сложно оценить и квар-
тиру в типовом доме. Как вспоминает Вик-

тор Макаров, такой случай был, когда оце-
нивалась квартира в панельном доме ря-
дом с Арбатом. Сложность в том, что это
практически единственный панельный
дом в районе, а сравнивать с квартирами
в кирпичных домах некорректно, так как
цены в панельных и кирпичных домах
принципиально различаются. В данном
случае оценщику также приходилось де-
лать подробное исследование рынка, что-
бы понять, насколько востребованной мо-
жет быть квартира в панельном доме в
центре Москвы.

Коттедж с особенностями
Главная особенность оценки загородной
недвижимости, как объясняет управляю-
щий партнер компании Ostogenka Real Es-
tate Ольга Творогова, заключается в том,
что оценивается не только само строение,
но и земля под этим строением. Большую
сложность вызывает ретроспективная
оценка — пересчет стоимости на прошед-
шую дату. И если при оценке квартир это
не вызывает проблем, так как рынок раз-
вит давно и достаточно хорошо, то опреде-
лить, сколько стоил, например, в 1998 го-
ду земельный участок, бывает порой не-
возможно, поскольку получить достовер-
ную информацию о состоянии объекта на
тот момент очень сложно.

Несмотря на сложность, оценка загород-
ной недвижимости, как отмечает Антон Ар-
хипов,— одна из наиболее востребован-
ных на рынке консалтинговых услуг, осо-
бенно в сегменте бизнес-класса и элитной
недвижимости, где ошибка может обой-
тись в десятки и сотни тысяч долларов.

При оценке рыночной стоимости заго-
родного дома учитывается множество па-
раметров. Как и в других сегментах, опре-
деляющим является месторасположение.
Оценщик учитывает направление, удален-
ность от Москвы, качество дорожного пок-
рытия, пропускную способность трассы.
«Уже на этом этапе может возникнуть мно-
жество нюансов,— отмечает Антон Архи-
пов.— Предположим, дом расположен в
5 км от МКАД. Однако преодоление 5 км,
например, по Ярославскому шоссе может
занять больше времени, чем 30 км — по
Новорижскому. Или дом расположен в
10 км, но нет удобного съезда — нужно
проехать 15 км до ближайшего разворота,
затем возвращаться. Абсолютно одинако-
вые по площади, проекту, качеству строи-
тельства и прочим характеристикам дома
могут отличаться по цене в три раза и бо-
лее, если один дом расположен в 20 км от
МКАД по Новорижскому шоссе, а другой
— в 50 км по Нижегородскому».

На рыночную стоимость влияет и обуст-
ройство территории участка. Домовладе-
ния, обладающие полным комплексом
собственной «инфраструктуры» — гара-
жом, гостевым домом, детской площад-
кой, будут оценены гораздо выше анало-
гичных объектов, расположенных на пу-
стом участке.

Влияют на оценку и соседние строе-
ния. «Например, в нашей практике был
коттедж площадью 1500 кв. м с большим
земельным участком на берегу Оки. Это
был единственный подобный дом в окре-
стностях, вокруг были построены только
деревенские дома или маленькие коттед-
жи,— вспоминает Виктор Макаров.— Со-
ответственно, не было и примеров про-
даж на рынке подобных объектов. В та-
ких случаях оценщик должен опреде-
лить, найдется ли вообще на такой дом
покупатель, и провести исследование
рынка в других территориальных обла-
стях, где есть подобные дома».

Выбор оценщика
Кому же доверить оценку квартиры или
дома? При совершении ипотечной сделки
руководитель отдела продаж Villagio Esta-
te Алексей Коротких советует согласовать
выбор с кредитором. «Важно, чтобы отчет,
который выполнит оценщик, впоследст-
вии был одобрен. В противном случае
банк не примет документ, который необ-
ходим для последующей выдачи креди-
та»,— аргументирует он.

Стоимость услуг оценщика по ипотеч-
ным сделкам, по данным Ольги Творого-
вой, составляет от 4 тыс. до 8 тыс. руб. По
другим видам оценки цена составляет
примерно 1–2% от стоимости оцениваемо-
го объекта. «Немаловажную роль здесь иг-
рает объем работы — например, очень
хлопотным и затратным по времени явля-
ется оценка имущественных комплексов,
состоящих из нескольких объектов недви-
жимости, земельного участка, производст-
ва, подъездных железнодорожных путей.
А если еще этот имущественный комп-
лекс находится в другом городе — платить
придется больше»,— предупреждает она.

Антон Архипов советует обращаться к
оценщику, не имеющему имущественно-
го интереса в отношении оцениваемого
объекта и не состоящему в родстве или
дружеских отношениях с людьми, заин-
тересованными в результатах оценки.
Кроме того, оценщик должен быть чле-
ном Саморегулируемой организации
оценщиков, а его ответственность долж-
на быть застрахована.

Наталья Капустина

Истина в цене

При сделках с недвижимостью за рубежом
наиболее распространены два способа
оценки — независимая оценка с целью оп-
ределить реальность предлагаемой продав-
цом цены и банковская оценка для получе-
ния кредита. Во многих странах Европы
есть государственные оценщики недвижи-
мости, обучаемые в специальных заведени-
ях и имеющие лицензии.

В большинстве стран существует строгая
система определения стоимости недвижи-
мости и отслеживается динамика цен на
нее. Соответствующая статистика проверя-
ется европейскими и иными международ-
ными организациями, например МВФ, а за-
тем публикуется. Из-за быстрого роста цен
на многие виды недвижимости за рубежом
данные оценки быстро устаревают. Поэто-
му оценка недвижимости, проведенная по
официальному заказу, имеет ограничен-
ный срок действия (например, в Испании
— три месяца).

При выдаче ипотечного кредита рыноч-
ная стоимость зачастую бывает несколько
выше, чем банковская оценка, поскольку
банки подстраховываются, стремясь мини-
мизировать риски.

В ряде стран, в особенности в Восточной
Европе и Греции, существует налоговая
оценка недвижимости, которая значитель-
но ниже рыночной стоимости недвижимо-
сти. В Болгарии, например, в договоре куп-
ли-продажи, который регистрируется в
официальных государственных органах,
принято указывать налоговую стоимость
недвижимости, которая в два-три раза ниже
реальной, с целью снижения налогов (для
продавца это налог на прибыль или НДС,
для покупателя — налог на недвижимость).
Для продавца это довольно выгодно, для по-
купателя — не очень, поскольку он эконо-
мит при покупке, но потом, продавая нед-
вижимость, вынужден платить налог на
прибыль с разницы между той ценой, кото-
рую указали в договоре, и новой ценой. Да-
леко не всегда покупатели понимают это,
и не все агентства и застройщики готовы
объяснять подобные вещи покупателю.

Если объект продается дешевле рыноч-
ной стоимости, стоит провести оценку и по-
нять почему. Известны случаи, когда после
покупки выяснялось, что рядом с домом в
церковные праздники проходит шумная
процессия или в ближайшее время в доме
напротив открывается кафе с караоке.

Дешево? Проверяйте

Юлия Титова 

Руководитель 
отдела зарубежной
недвижимости компании 
«Бест-Недвижимость»

Сколько стоит оценка недвижимости
Объект Стоимость оценки (руб.)

Квартира до 100 кв. м 3000–5000

Квартира от 100 кв. м 5000–8000

Земельный участок От 8000

Коттедж до 50 км от МКАД 12000–20000

Коттедж от 50 км от МКАД 16000–25000

Объект незавершенного строительства От 30000

По данным компаний-оценщиков г. Москвы.


