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Таблица 2 
Наиболее распространенные черты, присущие риэлтеру

Критерии анализа Характеристика
Термин, применяемый к специалисту в риэлтерской деятельности риэлтОр
Наличие высшего образования +
Наличие лицензии +
Невозможность совместительства +
Наличие стажа работы для занятия должности +
Наличие правил профессиональной этики +
Наличие реестра риэлтеров +

По результатам проведенного исследования можно сделать следующие выводы:
– законодательством различных стран закреплен перечень требований, предъявляемых 

к риэлтеру;
– отсутствует прямая зависимость между уровнем развития рынка недвижимости и ко-

личеством требований, предъявляемых к риэлтеру;
– одним из факторов, от которого зависят законодательно установленные ограничения, 

является отношение общества к риэлтеру. 
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Производственные помещения и производственная недвижимость – довольно специфи-
ческий сегмент рынка недвижимости. Оценка объектов данного сегмента представляет со-
бой трудоемкий процесс, который требует знаний специфики производственных процессов 
в различных отраслях промышленности.

Объекты производственной недвижимости обычно не являются однородными объекта-
ми и порой состоят из нескольких основных частей, которые являются элементами единого 
организма, функционирующего в течение достаточно продолжительного времени. 

В состав промышленного предприятия с замкнутым циклом (т. е. предприятия, постав-
ляющего на рынок законченную товарную продукцию) входят следующие основные компо-
ненты, которые могут быть объектом оценки стоимости при формировании цены промыш-
ленной недвижимости: 
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– земельный участок; 
– здания и сооружения в целом и отдельные их части; 
– внутриплощадочные коммуникации (дороги, водо-, газо- и теплопроводы, системы 

канализации, транспортерные галереи, продуктопроводы и др.); 
– технологическое оборудование, станки, агрегаты и т. п.; 
– энергетические блоки; 
– объекты транспортного цеха; 
– административно-управленческий блок с системой связи; 
– система обеспечения промышленной безопасности; 
– индивидуальные очистные сооружения; 
– блок бытового обслуживания и др. [2].
При оценке объектов производственной недвижимости следует придерживаться 

основных требований стандартов оценки, изложенных в СТБ 52.3.01-2011 «Оценка стои-
мости объектов гражданских прав: оценка капитальных строений (зданий, сооружений), 
не завершенных строительством объектов, изолированных помещений как объектов не-
движимого имущества».

При этом следует иметь в виду, что, как правило, объекты производственной не-
движимости имеют следующие особенности формирования стоимости на открытом 
рынке купли-продажи:

– ограниченный спрос и высокая стоимость воссоздания аналогичного объекта; 
– специфика конкуренции на ограниченном рынке такого рода объектов; 
– состояние технологического уровня производства и его соответствие достижениям 

науки и техники; 
– обеспечение норм охраны окружающей среды; 
– прогноз потребности производимой товарной продукции с учетом появления новых 

конкурентных материалов и производственных технологий [2].
Оценка производственной недвижимости базируется на использовании методов, осно-

ванных на трех методологических подходах: затратном, сравнительном и доходном.
Сравнительный подход оценки недвижимости основывается на совокупности методов 

оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичны-
ми объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними [1, с. 24].

Возможность применения данного подхода основана на сборе информации о продажах 
сопоставимых объектов и ее анализе, с помощью которого могут быть получены величины 
корректировок для определенных факторов, влияющих на оценку недвижимости. 

Затратный подход оценки недвижимости представляет собой совокупность методов 
оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 
восстановления либо замещения объекта оценки с учетом его износа. Данный подход бази-
руется на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за воз-
можное создание объекта аналогичной полезности [1, с. 11]. 

Доходный подход основан на представлении о том, что стоимость объекта недвижимо-
сти зависит от возможности получения дохода, который может быть извлечен собственни-
ком из самого факта владения объектом (в виде арендной платы или перепродажи в буду-
щем). Этот метод заключается в определении текущей стоимости будущих чистых доходов 
от объекта оценки (с учетом фактора времени) [1, с. 18]. 

На основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет-
ся итоговая величина стоимости объекта производственной недвижимости.

Таким образом, оценка объектов производственной недвижимости является сложным и 
многогранным процессом, который требует не только знаний в области промышленности, 
но и учета большого количества данных об объекте недвижимости, таких как: год построй-
ки, особенности проектирования здания, развитость инфраструктуры района, текущее тех-
ническое состояние объекта и многое другое. И только учитывая все факторы, можно дать 
объективную оценку соответствующего объекта. 
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Процесс оценки недвижимости представляет собой комплекс систематизированных 
операций, основная цель которых – получить ответ на вопрос о том, сколько стоит объект 
жилой недвижимости [1, c. 36].

Основным нормативным правовым актом, регулирующим оценочную деятельность в 
Республике Беларусь, является Указ Президента Республики Беларусь от 13 октября 2006 
года № 615 «Об оценочной деятельности в Республике Беларусь» с изменениями и дополне-
ниями. Данный Указ определяет правовые основы регулирования оценочной деятельности 
в отношении объектов различных форм собственности. В нем даны формулировки оценоч-
ной деятельности, рыночной стоимости, субъектов оценочной деятельности, объектов оцен-
ки; определены права Республики Беларусь и ее субъектов, физических и юридических лиц 
на проведение оценки различных принадлежащих объектов.

Оценка стоимости жилой недвижимости включает систему последовательных действий 
оценщика – от постановки объекта недвижимости на оценку до передачи заказчику подго-
товленного в письменной форме отчета об оценке содержащего объекта недвижимости, вы-
раженной в стоимостном измерении [3, c. 57].

Выделяют три основных метода оценки рыночной стоимости жилой недвижимости: ме-
тод капитализации доходов, затратный метод и метод сравнения продаж. На активно функ-
ционирующих рынках недвижимости акцент при определении рыночной стоимости делает-
ся на метод сравнения продаж или на метод капитализации дохода. При этом затратный ме-
тод как бы отступает на второй план. Однако в подавляющем большинстве случаев полу-
ченная затратным методом оценка является необходимой составляющей для вывода оконча-
тельной величины рыночной стоимости [1, c. 73].

Суть оценки состоит в том, чтобы показать реальную стоимость объекта. Ведь цена 
объектов недвижимости может вырасти или упасть в зависимости от различных условий и 
обстоятельств рынка. Изменение стоимости жилой недвижимости зависит от целого ряда 
факторов, которые проявляются на различных стадиях процесса оценки; эти факторы могут 
быть отнесены к трем различным иерархическим уровням [2, c. 183].

Первый уровень (региональный) – уровень влияния факторов, носящих общий характер, 
не связанных с конкретным объектом недвижимости и не зависящих непосредственно от него, 
но косвенно влияющих на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, следова-
тельно, на оцениваемый объект (базовые потребности в приобретении объектов недвижимо-
сти; тенденции изменения численности населения, общее состояние мировой экономики; эко-
номическая ситуация в стране, регионе, на местном уровне; уровень доходов и тенденции его 
изменения; платежеспособность, доступность кредитных ресурсов, ставки процента и аренд-
ной платы; климатические условия, природные ресурсы и источники сырья; политическая ста-
бильность, безопасность; наличие и совершенство законодательства и т. д.). 




