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являются Международные стандарты оценки. На их основе с учетом региональной специфи-
ки разрабатываются региональные стандарты оценки. Однако многие страны в силу осо-
бенностей своей системы законодательства по вопросам собственности, налогообложения, 
финансов и т. д. принимают свои, национальные стандарты оценки. Постановлением Госу-
дарственного комитета Республики Беларусь по стандартизации от 14 марта 2007 г. № 15 
утверждены и введены в действие с 15 мая 2007 г. государственные стандарты Республики 
Беларусь «Оценка стоимости объектов гражданских прав».

Однако следует отметить то, что государственные стандарты оценки не регулируют 
этические нормы оценочной деятельности. На уровне отдельной страны нормы и правила 
поддерживают национальные объединения оценщиков, выполняющие функцию саморегу-
лирования оценочной деятельности на уровне отдельного государства. Примером подобной 
саморегулируемой организации в Республике Беларусь является общественное объединение 
«Белорусское общество оценщиков» – головная республиканская организация специалистов 
в области оценки стоимости, созданная 5 февраля 1996 г.

Из всего вышесказанного можно сделать следующий вывод: так как оценка во всем 
мире не считается массовой специальностью ввиду ее сложности (к образованию оценщика 
предъявляются повышенные требования), регулированием оценочной деятельности должны 
заниматься профессиональные общества оценщиков. Они в полной мере могут обеспечить 
правильность оценки с соблюдением этических норм. Как показывает зарубежная практика, 
эта форма регулирования оценочной деятельности наиболее эффективна. Стандарты, разра-
батываемые общественными объединениями оценщиков, наиболее профессиональны и по-
зволяют получать правильную, точную оценку. 
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Активное развитие белорусского рынка недвижимости и постоянно растущее количе-
ство операций с объектами недвижимости обусловливает необходимость применения со-
временных оценочных технологий для корректного определения стоимости объектов недви-
жимости.

При оценке любого вида имущества, как по международным стандартам оценки, так и по 
стандартам оценки стоимости объектов гражданских прав Республики Беларусь, рекоменду-
ется применять все три метода оценки: затратный, сравнительный и доходный. Естественно, 
следование этим рекомендациям автоматически вызывает проблему, с которой сталкивается 
подавляющее большинство оценщиков: согласованность отличных друг от друга результа-
тов оценки, полученных  тремя основными методами.

Проблема согласования оценок возникает также в тех случаях, когда применяется толь-
ко один метод (например, доходный). В рамках этого метода можно использовать для оцен-
ки собственности больше чем одну разновидность способа расчета стоимости. 

К сожалению, в теории оценки недвижимости нет достаточно убедительного и обще-
принятого ответа на этот вопрос.
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В популярной монографии Г.С. Харрисона «Оценка недвижимости» приводятся ре-
комендации: «При согласовании результатов оценщик собирает воедино данные и пока-
затели стоимости, полученные на основе трех подходов, и оценивает их с помощью ме-
тода причинно-следственного анализа, который и приводит к обоснованному заключению 
о стоимости, являющемся целью оценки. Оценщик должен четко определить характер и 
объем заказанных работ и начать взвешивать относительную значимость и приемлемость 
различных данных и подходов к проблеме» [4, с. 22]. Кроме того, предлагая  «взвешивать 
значимость и приемлемость», автор не раскрывает методологии, механизма и процедур та-
кого взвешивания.

В книге Дж. Фридмана и Н. Ордуэя «Анализ и оценка приносящей доход недвижимо-
сти» о проблеме согласования говорится следующее: «Согласование – это процесс принятия 
решений, а не процесс механического усреднения результатов, полученных с применением 
трех подходов. В ходе этого процесса оценщик проверяет приемлемость принципов оценки 
на различных стадиях выявления задачи, сбора данных и анализа, используя каждый под-
ход к оценке. Оценщик может использовать статистические расчеты для разработки веро-
ятностного распределения» [3, с. 31]. Опять-таки, кроме того, что не рекомендуется брать 
среднеарифметическое значение стоимости, а предлагается использовать методы статисти-
ки при получении единого окончательного результата стоимости, конкретика согласования 
практически отсутствует.

В учебнике «Оценка бизнеса» (под редакцией А.Г. Грязновой и М.А. Федотовой) авто-
ры рекомендуют проводить взвешивание результатов, основываясь на методах математиче-
ского и субъективного подходов. При математическом взвешивании предлагается опреде-
лять численные значения удельных весов с учетом некоторых факторов (характера бизнеса, 
цели оценки, вида стоимости, уровня ликвидности и т. д.), а при субъективном взвешивании 
во главу угла ставят «профессиональный опыт и суждения оценщика» [1, с. 237]. Изложение 
конкретных процедур такого взвешивания в учебнике отсутствует.

Подводя итоги анализа литературных источников, можно сделать вывод, что согла-
сование результатов оценок – это сложный, трудоемкий и методологически неоднозначно 
определенный процесс. 

Сегодня экспертные оценки в сочетании с другими математико-статистическими ме-
тодами являются важным инструментом совершенствования управления на всех уровнях.  
В оценочной практике Республики Беларусь проблеме согласования результатов в послед-
ние годы уделяется достаточно серьезное внимание.

Оценщику достаточно часто сознательно или подсознательно приходится пользоваться 
методами, предназначенными для проведения экспертного анализа. 

Все методологии исследований различных рынков, в частности рынка недвижимости, 
расположены на границе между объективной, неоднозначной, расплывчатой информаци-
ей и применяемыми четкими, жесткими методами обработки. Избежать субъективизма как 
при согласовании результатов, так и в течении всего процесса оценки,  невозможно. Можно 
лишь с помощью определенных методов, приемов и  процедур  попытаться уменьшить сте-
пень субъективизма.

 В результате, становится необходимым применение соответствующего языка для пере-
вода изучаемых проблем оценки рынка недвижимости в приемлемый для используемых ме-
тодов обработки информации вид.

При использовании метода экспертных оценок возникают свои проблемы. Основными 
из них являются: подбор экспертов, проведение опроса экспертов, обработка результатов 
опроса, организация процедур экспертизы.

Несмотря на успехи, достигнутые в последние годы в разработке и практическом исполь-
зовании метода экспертных оценок, имеется ряд проблем и задач, требующих дальнейших 
методологических исследований и практической проверки. Необходимо совершенствовать 
систему подготовки  экспертов, обучая их в государственной системе высшего образования 
на базе отечественного и зарубежного опыта. Наличие фундаментальных экономических, 
специальных профессионально ориентированных знаний и умений является основой дости-
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жения поставленной цели, средством повышения надежности характеристик в групповом 
мнении, в разработке методов проверки обоснованности оценок и исследовании скрытых 
причин, снижающих достоверность экспертных оценок.
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Белорусская экономика находится на таком этапе своего развития, который подразуме-
вает строительство и использование коммерческой недвижимости в большем количестве, 
чем ранее. Новый этап наблюдается в росте и становлении рынка коммерческой недвижимо-
сти. Все больше инвестиций направляются именно в эту отрасль [4].

По мнению белорусских экспертов, в Беларуси выгодно инвестировать в коммерческую 
недвижимость. Эта тенденция сохранится в ближайшие 3–4 года. «Сектор коммерческой 
недвижимости в Беларуси постоянно растет и является одним из наиболее динамичных и 
привлекательных с точки зрения частных и иностранных инвесторов», – сообщил директор 
департамента консультирования инвестиционной компании «Юнитер» Роман Осипов [3].

Однако инвестиции в коммерческую недвижимость, также как и ее строительство, свя-
заны со многими проблемами и рисками, не исключая правовые проблемы.

Правовые проблемы строительства коммерческой недвижимости начинаются уже с от-
ношений между его участниками. Хотя все действия, направленные на коммерческую не-
движимость, контролируются Гражданским кодексом Республики Беларусь (далее – ГК), 
в действующем законодательстве Республики Беларусь отсутствуют такие документы, ко-
торые полностью регулировали бы эти отношения. Поэтому договор между участниками 
строительства является одновременно и регулирующим инструментом, и единственным 
источником регулирования отношений сторон. Ввиду того, что специального договора по 
строительству коммерческой недвижимости нет, во избежание непредвиденных обстоя-
тельств, участники составляют такие договоры, которые освещали бы многие, если не все, 
возникающие вопросы. Все это необходимо для того, чтобы участники могли защитить свои 
интересы в различных ситуациях в неизвестном будущем [1, с. 56].

Одним из открытых вопросов остается вопрос, касающийся внесения аванса и задатка. 
Участники купли-продажи коммерческой недвижимости обычно заключают между собой 
так называемый предварительный договор, в котором указывается, какую именно денежную 
сумму, аванс или задаток, получит та или другая сторона договора. Согласно ГК, задатком 
признается денежная сумма, выдаваемая одной из договаривающихся сторон в счет причи-
тающихся с нее по договору платежей другой стороне в доказательство заключения договора 
[2, c. 205]. Авансом считаются денежные средства, уплачиваемые в качестве предоплаты за 
товары, работы, услуги. При этом ни задаток, ни аванс юридически не могут быть выплаче-


