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ВВЕДЕНИЕ

Актуальность темы исследования. В современных условиях точное определение стоимости объектов
недвижимости является одной из важнейших задач, стоящих перед субъектами оценочной деятельности.
Верная оценка стоимости объекта недвижимости, являясь базисом инвестиционных процессов на
соответствующем рынке, выступает своеобразным катализатором их активизации. Корректность и верность
оценки объектов недвижимости зависят как от профессионализма оценщика, его опыта, а также
совокупности нормативно-правовых документов, регламентированных на государственном уровне и
применяемых в практической деятельности. Как отражено в работах [1-2], используемые в настоящее
время на территории Российской Федерации методы оценки объектов недвижимости (нормативный,
затратный и сравнительный) не учитывают технических характеристик зданий и сооружений или
учитывают их в минимальной степени
Оценка жилой недвижимости представляет собой определение ее рыночной стоимости на указанную дату.
На сегодняшний день данный вид оценочных услуг является наиболее популярным и востребованным. Это
обусловлено неоднородностью, огромным многообразием объектов жилой недвижимости, а также
постоянным развитием системы долгосрочного ипотечного кредитования.
Существует три направления оценки жилых помещений:
- определение стоимости квартиры
- оценка доли в недвижимом имуществе или комнаты
- оценка индивидуальных жилых домов, коттеджей
Определение стоимости объекта жилой недвижимости может быть выполнено для разных целей. Чаще
всего услугами оценщиков пользуются при продаже или покупке жилой недвижимости, вступлении в
наследство, приватизации, разделе имущества, страховании объекта, внесении его в залог, получении
ипотечного кредита физическим или юридическим лицом. В зависимости от сформулированной в задании
цели оценки жилой недвижимости, выбирается обоснованный метод оценки и вид стоимости: рыночная,
ликвидационная или инвестиционная.
Следуя письменному заданию на оценку, определяется стоимость квартир, комнат в квартире, подсобных
помещений, жилых домов. Также при оценке жилой недвижимости учитывается и рыночная стоимость
права собственности или других вещных прав, таких как право пользования или аренда, которые
применены в отношении к рассматриваемому объекту.
Принципиальными факторами, на которые обращают внимание специалисты-оценщики при определении
рыночной стоимости жилого объекта недвижимости, являются:
- местоположение объекта: город, район города, обеспеченность объектами инфраструктуры района
(магазины, школы, больницы, детские сады и прочее) и их удаленность от рассматриваемого объекта,
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транспортная и пешеходная доступность, вид преобладающей в округе застройки, степень благоустройства
прилегающей территории;
- характеристики объекта: этажность (для индивидуального жилого дома) или этаж (для квартиры), число
комнат, общая площадь помещений и площадь кухни, наличие перепланировок, высота потолка,
внутренняя отделка, состояние и вид стеклопакетов, наличие системы безопасности;
- состояние здания: тип объекта, год его постройки, материалы перекрытий и стен, количество этажей,
техническая оснащенность, наличие и состояние инженерных коммуникаций, наличие стоянки и детской
площадки.
Цель исследования – изучить и проанализировать определение стоимости объектов собственности на
примере жилой недвижимости.
Задачи исследования:
1) изучить теоретические аспекты процесса оценки объектов недвижимости;
2) выполнить определение стоимости объекта жилой недвижимости.
Объект исследования – жилая недвижимость.
Предмет исследования – определение стоимости объекта недвижимости.
Методы исследования: изучение специализированной литературы, анализ и сравнение.
Работа по структуре работы состоит из введения, двух глав, заключения и списка источников информации.

1 Теоретические аспекты процесса оценки объектов недвижимости

1.1 Понятия и классификация жилой недвижимости

Согласно статье 130 ГК РФ все вещи делятся на недвижимые и движимые.
Анализируя определение, регламентированное в статье 130 Гражданского кодекса РФ, законодатель
отождествляет понятия "недвижимые вещи", "недвижимость", "недвижимое имущество".
Вещь является недвижимой либо в силу своих природных свойств (абз. 1 п. 1 ст. 130 ГК РФ), либо в силу
прямого указания закона, что такой объект подчинен режиму недвижимых вещей (абз. 2 п. 1 ст. 130 ГК РФ)
(см. подробнее п. п. 38 - 39 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 N 25 "О применении
судами некоторых положений раздела I части первой Гражданского кодекса Российской Федерации").
По вопросу о тождественности понятий "объект капитального строительства" и "объект недвижимости" см.
статью "Объект капитального строительства".
Словари содержат следующие определения понятия "недвижимое имущество" (недвижимость):
Недвижимое имущество - имущество, использование которого по назначению и без ущерба его
характеристикам и ценностным свойствам, исключает его перемещение: здания, сооружения, земельные
участки и иное имущество, прикрепленное к земле и связанное с ней (Финансовый словарь Финам).
Недвижимое имущество — по гражданскому законодательству РФ — земельные участки, участки недр,
обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания,
сооружения… (Юридическая энциклопедия. 2015).
Недвижимость - земельные, естественные угодья, другое имущество, прикрепленное к земле, прочно
связанное с ней: здания, сооружения, объекты, находящиеся в собственности юридических или физических
лиц.
Все объекты недвижимости могут быть разделены на три группы:
1) объекты недвижимости, которые недвижимы по своей природе (земля, недра и т.д.);
2) объекты, которые прочно связаны с землей и их перемещение влечет несоразмерный ущерб их
назначению (здания, сооружения и т.д.);
3) объекты, которые по своей физической природе являются движимыми, но законодатель отнес их к
недвижимости (морские, воздушные суда и т.д.).
Признаки недвижимости
Для недвижимого имущества характерны следующие основные признаки:
- наличие прочной связи с землей;
- невозможность перемещения объекта без причинения несоразмерного ущерба назначению объекта;
- создание недвижимости в установленном законом порядке, с соблюдением градостроительных и иных
норм и правил.



1. Наличие прочной связи с землей. Прочная конструктивная связь с земельным участком означает связь
постройки строительными конструкциями с земельным участком. Это основополагающий признак
недвижимости. Однако критерии прочной связи с землей законодательством не установлены, что, однако,
не является основанием для регистрации права собственности в ЕГРН, например, на забор, установленный
на заглубленном в землю фундаменте, поскольку забор, в отличие, например, от здания, не имеет
самостоятельного хозяйственного назначения.
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