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Для России сегодня характерно множе-

ство экономических проблем. Многие из 

них обозначаются весьма нестандартно и 

своеобразно, в первую очередь это отно-

сится к проблеме оценки недвижимости. В 

эпоху кризисов глубоких потрясений осо-

бое внимание уделяется профессиона-

лизму, требуемого для грамотного управле-

ния недвижимостью. 

Следует подчеркнуть, что оценка не-

движимости актуальна сейчас и будет акту-

альна до тех пор, пока будет существовать 

собственность. В России происходит актив-

ное формирование развития рынка недви-

жимости и все большее число граждан, 

предприятий и организаций участвуют в 

операциях с недвижимостью. 

С развитием рынка недвижимости по-

явилась профессия оценщика, она имеет 

большое значение для покупателя и про-

давца. Поскольку именно независимый 

профессиональный оценщик может дать 

обоснованное заключение о величине ры-

ночной или иной стоимости оцениваемого 

объекта. 

Так или иначе, для совершения многих 

операций с недвижимостью и другими объ-

ектами оценки заключение оценщика мо-

жет быть не только желательным, но и 

строго обязательным. Оценочная деятель-

ность как объект правового регулирования 

представляет с одной стороны услугу оцен-

щика - независимого эксперта по определе-

нию рыночной стоимости, с другой сто-



роны – юридическим фактором, устанавли-

вающим стоимость объекта оценки для 

определенных в договоре об оценке целях. 

Юридический факт – это факт реальной 

действительности, с которым действующие 

законы и иные правовые акты связывают 

возникновение, изменение или прекраще-

ние правоотношений. 

В целом экспертное установление сто-

имости имущества необходимо во многих 

ситуациях делового оборота, а отчет о сто-

имости, составленный экспертом оценщи-

ком должен иметь доказательственное зна-

чение. В целях упорядочивания деятельно-

сти экспертов оценщиков, а также в целях 

установления их правового статуса уста-

новлено ряд законов и других нормативных 

актов, так или иначе регламентирующих 

оценочную деятельность. 

Актуальность публикации обусловлена 

тем, что на сегодняшний день появляется 

все большая необходимость в компетент-

ной и объективной оценке недвижимости, а 

институт оценки собственности еще не пол-

ностью сформирован, отсутствует инфор-

мационная база оценки, профессиональная 

подготовка оценщиков в России еще не до-

стигла мирового уровня. 

В российской экономке, кроме рынков 

недвижимости больших городов, мегаполи-

сов и прилегающих к ним районов, суще-

ствуют рынки недвижимости небольших 

городов, районных центров, сел и деревень, 

других населенных пунктов. Такие рынки 

недвижимости недоступны для полноцен-

ного анализа в силу их закрытости, а также 

удаленности как от исследователей, так и от 

инвесторов, т.е. непосредственных участ-

ников рынка недвижимости. 

И прежде чем обратиться к изучению 

локальных рынков недвижимости пред-

ставляется необходимым рассмотреть тен-

денции развития строительного комплекса 

на селе. Несмотря на то, что большинство 

населения нашей страны проживает в горо-

дах, недвижимость в сельской местности 

пользуется достаточно устойчивым спро-

сом. Это объясняется тем, что городские 

жители предпочитают приобретать дома в 

близлежащих деревнях и поселках в каче-

стве второго жилья для проживания в лет-

ний сезон. Эта традиция сформировалась 

уже достаточно давно и теперь, в эпоху ры-

ночных отношений, стала одной из тенден-

ций, формирующих рынок. 

Оценка сельской недвижимости ставит 

перед независимым оценщиком еще одну 

задачу – задачу поиска похожих объектов, 

которые на дату оценки предложены на 

продажу. В маленьких селах зачастую эта 

задача становится неразрешимой – ведь 

всего в селе может быть около 20-30 домов. 

При этом расположение населенного 

пункта может быть уникальным. Например, 

в лесу на берегу озера, что сделает невоз-

можным проведение сравнений по анало-

гам из ближайших населенных пунктов. 

В таком случае, для расчета рыночной 

стоимости используют не сравнительный, а 

затратный подход к оценке. При использо-

вании затратного подхода, первоначально 

определяют сумму затрат на строительство 

объекта, идентичного объекту оценки с 

учетом его износа, а затем к этим затратам 

прибавляется стоимость земельного 

участка, как незастроенного, на котором 

расположен рассматриваемый объект. 

Следует отметить, что величину затрат 

на строительство дома, идентичного оцени-

ваемому, можно определять по разному. 

Самый точный способ расчета таких затрат 

– это составление полной сметы строитель-

ства нового объекта специалистом-сметчи-

ком. Однако, такой способ очень дорог в 

применении, поскольку требует длитель-

ной и кропотливой работы. Стоимость ра-

бот по оценке с применением этого метода 

существенным образом превысит разумные 

ожидания заказчика оценки. 

На практике применяется другой метод 

оценки затрат – расчет по укрупненным по-

казателям восстановительной стоимости. 

Этот метод расчета затрат опирается на 

накопленную статистику по стоимости 

строительства типовых объектов, которая 

обобщена в специализированных справоч-

никах, таких как, ежеквартальный бюлле-

тень «Индексы цен в строительстве» или 

справочники укрупненных показателей 

восстановительной стоимости, предназна-

ченные для переоценки основных фондов. 

Конечно, для проведения качественной и 

точной оценки недвижимости любыми из 



указанных способов, лучше всего обра-

титься к профессиональному оценщику. 

В России заселенные территории со-

ставляют на сегодняшний день около 3 % 

общих площадей страны. При этом идет 

процесс концентрации населения в городах, 

что является негативным явлением, вызы-

вающим и многократное увеличение 

нагрузки на городскую инфраструктуру, 

прежде всего ее транспортную составляю-

щую, и ухудшение экологического состоя-

ния страны, и усложнение проблем благо-

устройства территорий. В сложившихся 

условиях становится актуальной задача 

освоения незастроенных территорий малых 

населенных пунктов. 

Современная ситуация в жилищном 

строительстве на селе характеризуется ря-

дом негативных тенденций. 

Во-первых, сохраняется отставание 

объемов жилищного строительства от 

уровня начала девяностых годов двадца-

того века. Несмотря на возобновление ак-

тивного строительства в начале двухтысяч-

ных годов, ввод жилья в сельской местно-

сти до сих пор не достиг уровня 1990 года. 

Во-вторых, строительство муници-

пального жилья производится почти ис-

ключительно в районных центрах и только 

для отдельных категорий населения, в ос-

новном работников бюджетной и социаль-

ной сферы. С середины девяностых годов в 

сельской местности происходила переори-

ентация жилищного строительства на воз-

ведение преимущественно индивидуаль-

ных жилых домов. 

Однако говорить о масштабном строи-

тельстве индивидуального жилья на селе 

можно только со значительной корректи-

ровкой, поскольку в статистические данные 

о вводе жилых зданий включены коттеджи 

и дачи, построенные горожанами, для кото-

рых пригородные постройки являются, как 

правило, вторым жильем. 

В-третьих, сохраняется низкий платё-

жеспособный спрос сельского населения на 

рынке жилья. 

Особо следует отметить, что главный 

инструмент решения жилищной проблемы 

сельского населения - это стимулирование 

сложившейся за последние годы тенденции 

роста жилищного строительства. 

Так или иначе, локальные рынки не-

движимости называют неразвитыми или 

малоактивными. Малоактивный рынок не-

движимости – это рынок, на котором коли-

чество трансакций с недвижимостью за пе-

риод на одного человека, проживающего в 

данной локации, заметно ниже, чем на дру-

гих локальных рынках какого-либо региона 

страны. Сделки носят единичный характер, 

поэтому объем выборки объектов неболь-

шой, по отдельным сегментам рынка во-

обще отсутствует. Ставки аренды не рас-

крываются аналитиками, кроме того, на 

рассматриваемых рынках велика роль не-

осязаемого имущества, включенного в 

арендную плату. Довольно часто на мало-

активном рынке недвижимости отсутствует 

первичный рынок. Это объясняется подчас 

тем, что себестоимость строительства но-

вых объектов выше, чем стоимость анало-

гичных возведенных. Спрос на малоактив-

ных рынках недвижимости представлен 

многочисленными группами местных пред-

принимателей. Основным игроком, форми-

рующим предложение, является, как пра-

вило, муниципалитет. В силу свой инфор-

мационной закрытости рассматриваемые 

рынки представляют малый интерес для 

иногородних инвесторов. Если число заре-

гистрированных сделок – показатель, ха-

рактеризующий степень активности рынка, 

с увеличением относительного показателя 

«количество сделок на одного жителя за пе-

риод» растет, то и рынок постепенно пере-

стает быть малоактивным, и наоборот.  

В целом малоактивный рынок обладает 

небольшой емкостью, однако емкость 

рынка может резко изменяться, что само по 

себе еще не говорит об улучшении ситуа-

ции. Например, в район с малоактивным 

рынком приходит крупный инвестор с 

идеей постройки крупного промышленного 

предприятия или проектом разработки по-

лезных ископаемых. Тогда количество сде-

лок на рынке резко увеличивается, при чем 

с резким повышением цен, а затем быстро 

сходит на прежний уровень. Однако повы-

шение цен стимулирует строительство в 

районе, и постепенно, с приходом инвести-

ций в один из секторов экономики, начи-

нает оживать и рынок недвижимости. До-



ходность от объектов недвижимости на ма-

лоактивном рынке обычно равномерно низ-

кая. 

Важно отметить, что структура объек-

тов недвижимости сформирована и не ме-

няется десятилетиями, поскольку инвести-

ции в строительство новых объектов очень 

рискованы, на рынке отсутствуют местные 

строительные организации, а приглашение 

иногородних удорожает строительство, т.е. 

постройка объекта на малоактивном рынке 

не только более рискованная, чем на актив-

ном, но и более затратная Степень ликвид-

ности объектов недвижимости на малоак-

тивном рынке является низкой. Низкая ин-

вестиционная привлекательность районов с 

малоактивным рынком существенно увели-

чивает сроки экспозиции объектов по срав-

нению со сроками экспозиции на активных 

рынках. Доступность объектов на малоак-

тивном рынке высока. Их цена суще-

ственно ниже, чем на более активных рын-

ках. 

Практически всегда, лишь за редким 

исключением, предложение носит ограни-

ченный характер по причине незначитель-

ного количества самих объектов, при этом 

цены на них не падают до совсем уж непри-

личных пределов. Потребителями на мало-

активном локальном рынке недвижимости 

выступают местные физические и юриди-

ческие лица, предпочтения их непритяза-

тельны и далеки от современных требова-

ний к зданиям. Однако с ростом интереса к 

рынку иногородних инвесторов повыша-

ются требования к объектам недвижимо-

сти. Число специалистов по недвижимости 

на малоактивном рынке невелико, нередко 

они вообще отсутствуют, поэтому привле-

каются специалисты из соседних более раз-

витых районов, что, в свою очередь, приво-

дит к частым ошибкам в их работе, по-

скольку решения принимаются данными 

специалистами исходя из их собственных 

мнений, а не из оценок конкретной ситуа-

ции на рынке, которую эти специалисты не 

знают из-за того, что на рынке информация 

от посторонних закрыта. 

Так или иначе, состояние правовой 

среды на малоактивных рынках и осталь-

ных рынках страны резко различается. 

Существенным является тот факт, что 

оценка недвижимости на малоактивных 

рынках в силу особых свойств имеет ряд 

особенностей. И самая главная из них – 

полное или почти полное отсутствие ры-

ночной информации. Поэтому практикую-

щие оценщики, сталкиваясь с оценкой ры-

ночной стоимости недвижимости на мало-

активных рынках, почти всегда отказыва-

ются от применения подходов, основанных 

на использовании рыночной информации, 

т.е. доходного и сравнительного подходов. 

Важно отметить, что оценка рыночной 

стоимости недвижимости на малоактивных 

рынках в рамках сравнительного подхода 

обусловлена трудностями получения до-

стоверной информации о реальных ценах 

сделок с правами на объекты недвижимо-

сти. Кроме того, на малоактивных рынках 

может отсутствовать информация и ценах 

предложений. Даже если оценщик находит 

информацию о ценах аналогичных объек-

тов, ему очень сложно судить о достоверно-

сти, о наличии неосязаемого имущества, о 

конъюнктуре спроса – отсутствует инфор-

мация о потенциальных покупателях, о 

предпочтениях этих покупателей. Так же 

наличие одного-двух объектов-аналогов не 

дает оценщику возможности обоснованно 

применить корректировки к данным анало-

гам, тем более что очень часто возникает 

ситуация, когда объекты предлагаются по 

ценам, которые отличаются друг от друга в 

разы. 

Оценка объектов недвижимости на ма-

лоактивных рынках с использованием до-

ходного подхода имеет свои особенности. 

Во-первых, если отсутствует информация о 

ценах продаж объектов-аналогов, как пра-

вило, нет сведений и о ценах сдачи в аренду 

объектов-аналогов. Даже если имеются ка-

кие-либо сделки, по ним очень сложно су-

дить о тенденции, поскольку они чаще 

всего очень сильно разнятся. Во-вторых, 

риски на малоактивных рынках очень ве-

лики по сравнению с рисками на обычных 

рынках, также в силу удаленности малоак-

тивных рынков очень трудно учесть все 

риски. 

Естественно, в такой ситуации обыч-

ный оценщик не спешит вникать во все тон-

кости малоактивного рынка, на котором 



расположен объект, а просто отказывается 

от применения данных подходов, тем более 

что у него в запасе всегда есть затратный 

подход – подход, применяя который, как 

кажется многим оценщикам, можно не учи-

тывать рыночную информацию. 

Важно отметить, что оценщик при 

оценке объектов недвижимости на малоак-

тивном рынке с применением затратного 

подхода использует те же сборники цен, 

что применяются и на нормальных рынках. 

Так или иначе, при расчете экономиче-

ского устаревания объекта оценки оценщик 

может интерпретировать его как угодно, и 

если заказчиком перед оценщиком постав-

лена определенная задача по стоимости, 

что недопустимо по федеральному закону 

№ 135 «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации», то она будет выпол-

нена при помощи расчета экономического 

устаревания. Если стоит задача «увели-

чить» стоимость объекта, оценщик со-

шлется на то, что экономическое устарева-

ние отсутствует, и наоборот, присвоит 

большой процент экономическому устаре-

ванию, если необходимо получить зани-

женную стоимость. 

Выходом из сложившейся ситуации яв-

ляется применение при оценке рыночно 

стоимости недвижимости, расположенной 

на малоактивных рынках, специально раз-

работанной методики, основанной на базе 

сравнительного подхода с использованием 

методов математической статистики, так 

как методы математической статистики 

позволяют анализировать рыночную ин-

формацию по всему региону Российской 

Федерации, к которому относится объект 

оценки. В соответствии с общей идеоло-

гией статистической теории решение этой 

проблемы заключается в привлечении до-

полнительной информации, относящейся к 

другим объектам. Цены сделок для этих 

объектов известны, но сами объекты могут 

находиться в других районах данного реги-

она Российской Федерации и различаться 

по другим существенно влияющим на стои-

мость факторам. 

Далее необходимо отметить наиболее 

существенные факторы, влияющие на стои-

мость объекта недвижимости – земельного 

участка, расположенного в сельской мест-

ности вне населенных пунктов, предназна-

ченных для ведения сельскохозяйственного 

производства. В частности, такими факто-

рами могут быть природно-климатические 

условия, тип землепользования, структура 

посевных площадей, структура сельскохо-

зяйственных угодий, плодородие, урожай-

ность, местоположение относительно рын-

ков сбыта сельскохозяйственной продук-

ции, наличие дренажа и системы полива, 

цены на горюче-смазочные материалы и 

сельскохозяйственную технику, инфра-

структура хозяйства, конъюнктура цен на 

сельскохозяйственную продукцию на внут-

реннем и международном рынках, налого-

вый режим и системы поддержки товаро-

производителей и иные факторы, определя-

емые местной спецификой, особенностями 

и условиями ведения сельского хозяйства. 

Таким образом, оценка рыночной стои-

мости объекта недвижимости, расположен-

ного в сельской местности имеет свои отли-

чительные особенности. Они обусловлены 

спецификой объекта оценки, которые при-

сущи рынкам недвижимости небольших 

поселений. Эти рынки называют малоак-

тивными или локальными, поскольку у 

оценщиков, как правило, очень малый 

объем информации по сопоставимым про-

дажам. Отсюда возникает проблема в ис-

пользовании всех трех подходов, использу-

емых при оценке объектов недвижимости. 

В свою очередь, отсутствие достоверной 

информации и отказ от использования всех 

подходов оценки, существенным образом 

может повлиять на итоговые результаты 

оценки. Поэтому необходимо исследовать 

вопросы оценки объектов недвижимости на 

малоактивных рынках и разрабатывать ме-

тодики, позволяющие оценщику дать обос-

нованное заключение о величине их рыноч-

ной стоимости. 
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