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За 15 лет своего существования российская профессиональная 

стоимостная оценка прошла путь развития, на который некоторым странам 

требовались десятилетия. Причем этапы становления российской оценки 

тесно увязаны с происходящим рыночными преобразованиями экономики 

страны. Если в середине и  конце девяностых годов прошлого века развитие 

теории и практики оценки было обусловлено проблемами переоценки 

основных фондов в условиях гиперинфляции, то в дальнейшем 

потребовалась независимая оценка для целей приватизации, проведения 

процедур банкротства, выдачи банковских кредитов, страхования и т.д. 

В последние годы, в связи с благоприятной экономической 

конъектурой, мы стали свидетелями и участниками строительного бума на 

рынке жилой и коммерческой недвижимости, который был обусловлен, 

прежде всего, приходом на рынок доходов от нефтегазового экспорта. В этом 

процессе активное участие принимали и российские оценщики, так как 

большинство девелоперских проектов осуществлялось и осуществляется на 

государственных земельных участках, а законодательство в этом случае 

требует привлечение независимого оценщика. Следует отметить, что, 

несмотря на происходящие в стране рыночные преобразования, 95% всех 

земельных участков, все еще находятся в государственной собственности. 

В соответствии с действующим законодательством в задачу оценщика 

входит только определение рыночной или иной стоимости (в соответствии с  
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действующими стандартами оценки). При вовлечении же государственных 

(федеральных, региональных и муниципальных) земельных участков в 

девелоперские проекты задачи ставятся значительно шире. А именно, кроме 

рыночной стоимости, лицам, принимающим решения, да и обществу в целом,  

необходимо знать эффективность от использования публичной 

собственности в коммерческих проектах. И эта задача, в качестве «нагрузки», 

в проектах вовлечения, например, федеральных земельных участков в 

соответствии с требованиями ТЗ ФАУФИ, была возложена на оценщика. И 

это вполне логично. Если уж оценщик определил рыночную стоимость 

земельного участка, то пусть он же определит коммерческую и бюджетную 

эффективность, а также долю собственника (в данном случае РФ) в 

результатах девелоперского проекта.  

Однако оценка эффективности девелоперского проекта и оценка доли в 

проекте, для оценщиков оказались не такой простой задачей, так как она 

выходит за рамки теория стоимостной оценки. Теория оценки девелоперских 

проектов и оценки эффективности инвестиционных проектов являются 

самостоятельными научными направлениями, с которыми большинство 

оценщиков осведомлено весьма поверхностно, так как эти теории  не входят 

в программу профессиональной переподготовки.  

  Поиск приемлемых методов решения поставленных 

государственными органами задач перед оценщиками в процессе решения 

вышеописанных задач велся методом «проб и ошибок». Достаточно для 

этого проследить трансформацию требований проекта ТЗ ФАУФИ в части 

определения доли в завершенном проекте. От первоначальных методик 

оценки доли в проекте до последней редакции ТЗ произошли кардинальные 

изменения.  
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Все девелоперские проекты чрезвычайно капиталоемкие и малейшая 

ошибка в определении эффективности и доли в проекте может привести к 

потерям различных бюджетов в сотни миллионов рублей, не говоря уже о 

возможной коррупционности принимаемых решений.  

Вот почему потребности практики диктуют необходимость разработки 

теории и стандартов нового научно-практического  направления оценки – 

инвестиционной оценки. 

Инвестиционная оценка должна базироваться на трех 

основополагающих теориях: 

• теории стоимостной оценки недвижимого имущества, 

• теории оценки эффективности инвестиционных проектов, 

• теории оценки девелоперских проектов. 

При этом, безусловно, необходимо учесть, российские, специфические 

условия реализации девелоперских проектов на «чужой» земле. 

В конце года, в издательстве «Олимп-Бизнес» выходит монография 

автора в виде учебно-практического пособия, в которой излагаются основы 

этих теорий и даются практические рекомендации по применению их в 

российских условиях. 

В этом издании будет подробно описаны современные взгляды на 

стоимостную оценку с учетом происходящего процесса пересмотра многих 

понятий, отраженных  в последнем издании международных стандартов 

оценки.  Раскрыта содержательная часть новых понятий, которые начинают 

активно применяться в практической оценке недвижимости. Так как 

современная российская оценка базируется в основном на американском 

опыте, в издании проанализирован также опыт оценки недвижимости 

Великобритании и Германии, о чем российские оценщики осведомлены не 

достаточно. Подробно рассмотрена российская практика оценки 
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недвижимости. Рассмотрена методология оценки эффективности 

инвестиционных проектов, где имеется сложившаяся российская школа 

оценки, а также  основы методологии оценки проектов девелопмента. В 

российских условиях эта методология еще не нашла применение, так как сам 

процесс девелопмента в наших условиях сильно отличается от принятого в 

развитых рыночных странах.  

В издании проанализированы правовые вопросы инвестиционно-

строительной деятельности, сформулированы принципы инвестиционной 

оценки (главным из которых является принцип устойчивого развития), 

показаны отличия инвестиционной оценки от других типов оценок, 

сформулирована методология инвестиционной оценки и даты практические 

рекомендации по применению методов инвестиционной оценки.  

Автор выражает надежду, что монография будет полезна 

практикующим оценщикам недвижимости. 


