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П.а. Пеньков. Проблемы определения компенсационных выплат...

стана с уставным российским капиталом дей-
ствует “АМАНБАНК”, созданный 16 ноября 
1995 г. на базе Республиканского акционерного 
коммерческого банка “Ак-Ниет” и зарегистри-
рованный Национальным банком Кыргызской 
Республики 28 декабря 1995 г. На современном 
этапе АООТ Российско-Кыргызский “АМАН-
БАНК” – финансовое учреждение с уставным 
капиталом в 55 млн. сомов, предоставляющее 
широчайший спектр банковских услуг, активно 
совершенствующее принципы работы, систему 
обслуживания клиентов и одним из первых вне-
дряющее передовые банковские технологии. 

Кроме этого, в конце прошлого года Нацио-
нальный банк Кыргызской Республики сообщил 
о подготовительной работе к открытию в Биш-
кеке представительства российского “Внешторг-
банка”. Как известно, главным акционером ВТБ 
с долей в 99,9% является Правительство Россий-
ской Федерации. По сообщению информационно-
го агентства АКИpress, торговый представитель 
Российской Федерации в Кыргызской Республи-
ке Тофик Меликов официально заявил о том, что 
российский “Внешторгбанк” начнет свою работу 
в нашей стране уже в текущем году, однако им 
не было конкретизировано, каким образом будет 
представлен банк в Кыргызстане – в качестве фи-
лиала, дочернего или ассоциированного банка1.

Даниэль Берг, являющийся главой предста-
вительства Европейского банка реконструкции и 

1  По данным АКИpress от 11 февраля 2008. 

развития (ЕБРР) в Кыргызстане отметил, что “по 
уровню развития бизнеса ваша страна занимает 
84 (срединное) место. Открыть дело у вас го-
раздо легче, чем во многих странах, здесь вы на 
27-м месте, и это ваш плюс. Зато по показателям 
возможности избежать банкротства в первый год 
ваше положение сложное. Что касается области 
судебно-правовой защиты бизнеса, то республи-
ка оказалась на одном из худших мест – 147-м 
среди 155 стран, потому что непредсказуемость 
юридической системы негативно влияет на при-
влекательность; также плохи дела и с налоговой 
системой, по низкому уровню которой вы почти 
в конце – на 135-м месте”. 

Итак, развивающимся отношениям Кыр-
гызстана и России присуще сочетание ряда 
позитивных моментов и проблемных зон объ-
ективного и субъективного характера. В то же 
время не вызывает сомнений, что стратегиче-
ское партнерство с Россией, как и ранее, являет-
ся долговременным приоритетом внешнеэконо-
мической политики Кыргызстана, благотворно 
влияющим на ее политическое и экономическое 
развитие. Совпадение большинства позиций 
двух стран по многим экономическим вопро-
сам, основанное на наличии долговременных 
взаимных интересов, стремлении противо-
действовать общим угрозам и вызовам, созда-
ет базис для формирования фундаментальной 
основы развития диалога и последующего на-
ращивания стратегического партнерства между 
странами. 

Проблема изъятия земельных участков для 
государственных нужд является острейшей со-

циальной проблемой, которая коснулась всех 
без исключения граждан Республики Казахстан. 
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Обновление городской недвижимости ставит 
перед обществом вопросы как прагматического 
характера – “сколько платить за изымаемое иму-
щество”, так и нравственного – “как сохранить 
архитектурный и исторический облик города”.

В настоящее время в крупных городах Казах-
стана в условиях нехватки земель для строитель-
ства коммерческие застройщики посредством ме-
ханизма изъятия для государственных нужд при-
обретают землю у частных лиц – собственников 
небольших земельных участков. Однако вопрос 
об определении стоимости изымаемого для госу-
дарственных нужд имущества остается открытым. 
Преодолению этих недостатков должна способ-
ствовать адекватная законодательная база.

В Республике Казахстан работа оценщика 
в условиях изъятия для государственных нужд 
регламентируется следующими нормативными 
документами [1–3]:

 ¾ Постановлением Верховного Суда Респу-
блики Казахстан “О некоторых вопросах 
применения судами законодательства об 
изъятии земельных участков для государ-
ственных надобностей”;

 ¾ Гражданским кодексом Республики Казах-
стан (далее – Гражданский кодекс);

 ¾ Земельным кодексом Республики Казахстан 
(далее – Земельный кодекс);

 ¾ Законами Республики Казахстан:
 ª “О жилищных отношениях” (далее – За-

кон о жилищных отношениях);
 ª “О местном государственном управле-

нии в Республике Казахстан”;
 ª “Об индивидуальном жилищном строи-

тельстве”;
 ª “Об архитектурной, градостроительной 

и строительной деятельности в Республике Ка-
захстан”;

 ª “Об оценочной деятельности в Респу-
блике Казахстан”;

 ª “О статусе столицы Республики Казах-
стан”;

 ª “Об особом статусе города Алматы”. 
Основой для работы оценщика являются: 

Земельный кодекс, Гражданский кодекс и Закон 
об оценочной деятельности. Так, Земельным 
кодексом Республики Казахстан (ст. 87, 166) 
и Законом о жилищных отношениях (ст. 29 и 
119-1) определен состав компенсационных вы-
плат при изъятии земельных участков для госу-
дарственных надобностей. В структуру компен-
сационных выплат входят [3, 4]:

 ¾ рыночная стоимость земельного участка 
или права землепользования;

 ¾ рыночная стоимость находящегося на участ-
ке недвижимого имущества, включая фрук-
товые деревья и многолетние насаждения;

 ¾ стоимость затрат, связанных с освоением 
земельного участка, его эксплуатацией, 
проведением защитных мероприятий, по-
вышением плодородия почвы, с учетом их 
инфляции;

 ¾ все убытки, причиненные собственнику или 
землепользователю изъятием земельного 
участка, включая убытки, которые они не-
сут в связи с досрочным прекращением сво-
их обязательств перед третьими лицами;

 ¾ упущенная выгода.
В соответствии с Законом Республики Ка-

захстан “Об оценочной деятельности” от 30 
ноября 2000 года рыночная стоимость – наи-
более вероятная цена‚ по которой данный объ-
ект может быть отчужден на основании сделки 
в условиях конкуренции‚ когда стороны сделки 
действуют, располагая всей отступной информа-
цией об объекте оценки‚ а на цене сделки не от-
ражаются какие-либо чрезвычайные обстоятель-
ства‚ когда:

 ¾ одна из сторон сделки не обязана отчуждать 
объект оценки‚ а другая сторона не обязана 
приобретать;

 ¾ стороны сделки хорошо осведомлены о 
предмете сделки и действуют в своих инте-
ресах;

 ¾ цена сделки представляет собой эквивалент 
денежного вознаграждения за объект оцен-
ки и принуждения к совершению сделки в 
отношении сторон сделки с чьей-либо сто-
роны не было.
Упущенная выгода определена в Граждан-

ском кодексе (ст. 9 п. 4.) как “… недополученные 
доходы, которые лицо получило бы при обыч-
ных условиях оборота, если бы его право не бы-
ло нарушено…)[2]. 

Оценка, будучи инициированной любой из 
участвующих в сделке сторон – застройщик, 
собственник, суд – всегда должна соответство-
вать требованиям вышеуказанных определений. 
Использование терминологии из международ-
ных стандартов оценки или какой-либо иной 
трактовки терминов, структура компенсацион-
ной выплаты, противоречащая вышеуказанным 
определениям и структуре компенсационной 
выплаты, делают отчет неприменимым в каче-
стве доказательной базы на судебном процессе. 
Это обстоятельство очень важно, учитывая то, 
что большинство случаев изъятия не заканчи-
ваются на стадии переговоров застройщика с 
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собственником объекта, а разрешаются посред-
ством судебного разбирательства. Поданный 
изымающей стороной иск по поводу несогласия 
собственника с размерами предполагаемой ком-
пенсационной выплаты должен быть обоснован 
отчетом об оценке. Ответчик также обязан обо-
сновать собственное мнение относительно не-
согласия с размерами компенсации отчетом об 
оценке. В случае, если судом не установлена со-
поставимость мнений оценщиков относительно 
размера компенсационной выплаты, то “…судом 
может быть привлечен специалист в области 
оценочной деятельности для дачи письменных 
консультаций”1. 

Определение “рыночная стоимость в усло-
виях изъятия для государственных нужд” не 
является корректным, так как не соответствует 
данному в законе определению рыночной стои-
мости. Одна из сторон обязана отчуждать объект 
оценки, а другая, связав себя обязательствами с 
местным исполнительным органом, обязана со-
ответствующий объект приобретать. 

Стоимость при изъятии для государствен-
ных нужд коммерческих объектов недвижимо-
сти – понятие, отличающееся от рыночной стои-
мости в привычном ее понимании. Возвращаясь 
к вышеуказанным статьям Земельного кодекса, 
также можно проследить существенное отличие 
в структуре требуемого расчетного показателя от 
рыночной стоимости подлежащего изъятию объ-
екта. Дополнительно в эту величину входят упу-
щенная предпринимателем в результате изъятия 
выгода и дополнительные убытки, причиненные 
собственнику в результате изъятия объекта.

Следовательно, оценщик должен оценивать 
не только рыночную стоимость самого изымаемо-
го коммерческого объекта недвижимости, но и еще 
две дополнительные величины: упущенную пред-
принимателем выгоду и часть дополнительных 
убытков, достоверная информация о размере кото-
рых не может быть получена иными средствами, 
кроме профессиональной оценки. Таким образом, 
оценщик определяет предполагаемый размер за-
трат застройщика на законное изъятие коммерче-
ского объекта недвижимости, то есть размер ком-
пенсационной выплаты, что должно быть отраже-
но в корректном наименовании отчета: “Отчет об 
оценке размера предполагаемой компенсационной 
выплаты за изымаемый для государственных на-
добностей объект недвижимости”. 

1  Согласно п. 12 Постановления Верховно-
го Суда Республики Казахстан от 25 декабря 2006 
года №8.

Первый аспект проблемы – некорректное 
определение оценщиком цели и задачи оценки как 
“определение рыночной стоимости”. Объектом 
оценки, согласно законодательству, является раз-
мер компенсационной выплаты с учетом стоимо-
сти всех расходов, связанных с изъятием для го-
сударственных нужд, и упущенной выгоды.

Второй аспект проблемы – некорректный 
выбор методов оценки земли. В большинстве 
отчетов об оценке при изъятии рыночная стои-
мость земельного участка определяется в рамках 
сравнительного подхода, что недопустимо при 
недостоверной исходной информации. Помимо 
этого, имеются грубые нарушения в процессе 
факторного анализа стоимости. 

Третий аспект проблемы – это некоррект-
ное использование методов оценки улучшений. 
Предметом оценки является рыночная стои-
мость улучшений, отличающаяся от восстано-
вительной стоимости, прежде всего, коммерче-
ской составляющей, то есть рыночная стоимость 
улучшений определяется по общей формуле

Ср = Св + Пп, (1)
где Ср – стоимость рыночная;

Св – стоимость восстановительная;
Пп – прибыль предпринимателя2 .
Четвертый аспект проблемы – некоррект-

ная трактовка оценщиками особенностей при-
менения доходного подхода в условиях изъятия. 
В большинстве отчетов об оценке в рамках до-
ходного подхода используется в качестве базы 
для расчета стоимости комплекса “земля + улуч-
шения” арендная ставка по существующим на 
момент изъятия улучшениям земельного участ-
ка, что является грубой ошибкой.

Пятый аспект проблемы – это учет тре-
бований судебных органов о структуризации ре-
зультата в составе компенсационной выплаты. 
При оценке для суда часто требуется “разнесе-
ние” стоимостного показателя на составляющие: 
земля, земельные улучшения, упущенная выгода 
и убытки, понесенные собственником от проце-
дуры изъятия. 

Перечисленные аспекты проблемы методи-
ческого характера предлагается решать в следу-
ющем порядке.

Согласно п. 4 ст. 9 Гражданского кодекса, 
“лицо, право которого нарушено, может тре-
бовать полного возмещения причиненных ему 
убытков, если законодательными актами или до-
говором не предусмотрено иное. Под убытками 
подразумеваются расходы, которые произведены 

2  Застройщика, девелопера.
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или должны быть произведены лицом, право ко-
торого нарушено, утрата или повреждение его 
имущества, а также недополученные доходы, 
которые это лицо получило бы при обычных 
условиях оборота если бы его право не было 
нарушено”[2]. 

Следовательно, целью оценки должно вы-
ступать не определение только рыночной стои-
мости комплекса “земля+улучшения”, а опреде-
ление стоимостной величины компенсационной 
выплаты при изъятии коммерческого объекта, 
общая формула для определения которой имеет 
следующий вид:

ВК = Сз + Су + Ву + У, (2)
где ВК – компенсационная выплата;

Сз – стоимость земельного участка;
Су – стоимость улучшений земельного 

участка;
Ву – денежный эквивалент упущенной 

предпринимательской выгоды;
У – денежный эквивалент части дополни-

тельного ущерба, подлежащего оценке.
Никто, кроме оценщика, непосредственно 

знакомого со спецификой оцениваемого объекта, 
не должен быть уполномочен определять разме-
ры упущенной предпринимателем выгоды. Стан-
дартное условие – мнение оценщика – должно 
быть достоверным, доказательным, легко под-
даваться проверке и быть подтвержденным офи-
циальными документами. Такими документами 
могут быть (в порядке иерархии достоверности 
по убыванию): 

 ¾ ретроспективная финансовая и налоговая 
отчетность;

 ¾  действующие договоры аренды или догово-
ры на поставку услуг;

 ¾ справки о доходах, заверенных печатью и 
подписью собственника.
Данная иерархия обоснована типичной мо-

тивацией государственного служащего, судьи, 
т.е. предпочтительна официальная информация 
по свершившемуся факту (получению той или 
иной суммы дохода). 

Упущенная выгода – это недополученные 
доходы, которые это лицо получило бы при 
обычных условиях оборота, если бы его право не 
было нарушено. 

С позиции оценщика, упущенная выгода –  
это чистый операционный доход от предпри-
нимательской деятельности в срок, начинаю-
щийся от приостановки предпринимательской 
деятельности в результате изъятия объекта 
до момента повторного запуска бизнеса при 
условии приобретения собственником анало-

гичного имущества. Как правило, данный срок 
представляет собой типичный срок экспозиции 
или воспроизводства аналогичного объекта не-
движимости плюс срок регистрации юриди-
ческого лица по новому месту деятельности 
в налоговых и прочих органах. Для объектов 
недвижимости производственного назначе-
ния также необходимо учесть срок монтажа и 
пуско-наладочных работ технологического обо-
рудования, а также срок доведения объекта до 
проектной мощности.

Общая формула для определения разме-
ров упущенной выгоды выглядит следующим 
образом:

Ву = ЧОД (tэ + tрег + tпнр) × Ксд, (3)
где Ву – упущенная выгода, тенге;

ЧОД – чистый операционный доход за пери-
од (месяц, квартал, год);

tэ – типичный для данного типа объектов 
срок экспозиции;

tрег – срок регистрации (постановки на учет) 
юридического лица;

tпнр – срок, необходимый для производства 
пуско-наладочных работ технологического обо-
рудования и доведения его до проектной мощно-
сти выпуска продукции; 

Ксд – коэффициент, учитывающий стои-
мость денег во времени.

Для стандартных объектов срок экспозиции 
возможно получить от риэлтерских служб. При 
этом необходимо учитывать, что цена прода-
жи может быть искусственно завышена за счет 
действий посредников, что может искусственно 
пролонгировать срок экспозиции. 

Для крупных производственных объек-
тов при отсутствии возможности обоснования 
срока рыночной экспозиции рекомендуется ис-
пользовать в расчетах срок воспроизводства 
(проектирования, строительства и вывода на 
проектную мощность) аналогичного комплекса 
в современных условиях и исходя из современ-
ных требований. 

Срок, необходимый для проведения пуско-
наладочных работ демонтированного обору-
дования, может быть обоснован заключением 
специалиста-проектировщика; справкой, предо-
ставленной стороной, производившей монтаж 
данного оборудования или нормативными дан-
ными по срокам монтажа оборудования анало-
гичного типа.

Часто по решению суда от оценщика тре-
буется определить, какие убытки понесет соб-
ственник изымаемого объекта в результате вы-
нужденного переезда. Для объектов некоммер-
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ческого назначения проблема решается путем 
предоставления собственником застройщику 
чеков и квитанций от перевозочной компании.

При определении ущерба для объектов ком-
мерческого назначения структура усложняется. 
В сумму компенсируемого собственнику ущерба 
могут входить следующие позиции:
1. Аренда складского помещения для хране-

ния технологического оборудования на срок 
воспроизводства/экспозиции объекта.

2. Стоимость пуско-наладочных работ техно-
логического оборудования.

3. Стоимость транспортировки технологиче-
ского оборудования.

4. Стоимость технологического оборудования, 
не подлежащего демонтажу в срок, установ-
ленный для выкупа земельного участка для 
государственных нужд.

5. Стоимость доведения вновь приобретаемо-
го объекта недвижимости до готовности к 
пуско-наладочным работам по установке 
технологического оборудования.

6. Стоимость нематериальных активов для дан-
ного бизнеса: деловые связи, товарные знаки 
и т.д – затраты, понесенные собственником 
для обретения существующего положения на 
рынке и необходимые в будущем для выхода 
предприятия на текущую мощность.

7. Оплата штрафов, неустойки и т.д. при несо-
блюдении условий предварительных дого-
воренностей с третьими лицами.
Обоснование размеров предполагаемых 

выплат по позициям 1, 2, 3, 5 и 7 вышеуказан-
ного перечня не входит в прямую компетенцию 
оценщика и не должны учитываться в отчете об 
оценке, что необходимо отразить в отчете.

По позиции 4 требуется консультация инже-
нера-технолога, чтобы определить, какое обо-
рудование можно демонтировать в требуемый 
застройщиком срок, а какое будет отнесено к вы-
купаемому имуществу. При наличии такого обо-
рудования требуется его независимая оценка.

По позиции 6 требуется идентификация тех 
нематериальных активов, которые собственник 
теряет в результате процедуры принудительного 
изъятия имущества и также требуется его неза-
висимая оценка.

По мнению специалистов в области оцен-
ки земли в странах СНГ – А.И. Драпиковского 
и И.Б. Ивановой, подтверждающих необходи-
мость оценки рыночной стоимости земли исходя 
из ее наиболее эффективного использования, “…
всегда существует такое использование, которое 
приводит к наивысшей стоимости земли и будет 

для нее наиболее эффективным. Именно оно яв-
ляется адекватным с точки зрения участников 
рынка и должно рассматриваться как основание 
для определения рыночной стоимости земель-
ного участка”1. Оценка, исходящая из наиболее 
эффективного использования, рекомендована 
при “любой форме отчуждения прав на земель-
ные участки государственной и коммунальной 
собственности, при принятии инвестиционных 
и градостроительных решений, определении 
ущерба, нанесенного собственником земельных 
участков и землепользователем”2 [5].

В Республике Казахстан в большинстве 
оценок, предназначенных для определения раз-
меров компенсационных выплат в условиях изъ-
ятия для государственных надобностей, исполь-
зуется в расчете в рамках затратного подхода 
метод “рыночной экстракции” для определения 
стоимости земельного участка. Данная практика 
полностью обоснована, так как сравнительный 
подход считается эталонным для определения 
рыночной стоимости. Но для его корректного 
применения есть основное условие: исходная 
информация должна обладать высокой степенью 
достоверности.

Периодический анализ рекламных объявле-
ний подтвердил опасения относительно низкой 
достоверности рыночной информации в опу-
бликованных рыночных данных. При попытке 
контакта по указанному телефону около 20% 
объявлений подтверждается ссылками на нера-
ботающие сотовые телефоны, около 30% отве-
чают, что объект уже реализован. Часто объяв-
ления (их доля на рынке колеблется) даются на 
несуществующие объекты. Таковы особенности 
рыночной информации на рынке недвижимости 
города Алматы и некоторых других крупных го-
родов Казахстана.

Следовательно, применение массива недо-
стоверных рыночных данных для определения 
рыночной стоимости земельного участка, как и 
любого объекта оценки, недопустимо.

Предлагаемый в казахстанских методиче-
ских разработках подход к оценке земельных 
участков исходя из наиболее эффективного ис-
пользования земли, базирующийся на действую-
щих строительных нормах, позволит ограничить 
рост стоимости земельных участков, так как 
исключит спекулятивную и коррупционную со-
ставляющую из стоимостного показателя [6, 7].

1  Драпиковский а.И., Иванова И.Б. Оценка зе-
мельных участков. – Бишкек: “Ега Басма”, 2003.

2  Там же.

П.а. Пеньков. Проблемы определения компенсационных выплат...
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Предлагаемый подход базируется на основ-
ных условиях наиболее эффективного использо-
вания:
1) законодательной допустимости;
2) физической осуществимости;
3) финансовой целесообразности;
4) максимальной продуктивности.

Законодательная допустимость и физиче-
ская осуществимость определяются действую-
щими нормами в области строительства, кото-
рые ограничивают такие показатели, влияющие 
на продуктивность строительного проекта, как 
этажность и плотность застройки. Оценщик ис-
ходит из предположения, что девелопер или ком-
мерческий застройщик будет стремиться макси-
мизировать собственную прибыль, максимально 
эффективно используя землю с целью обеспече-
ния максимальной продуктивности и максималь-
но возможной нагрузки на земельный участок. 

Оценка из условия наиболее эффективного 
использования является абсолютно достоверной 
только при наличии двух основополагающих 
предпосылок: законодательной допустимости 
и физической осуществимости предполагаемо-
го улучшения земельного участка. Данную ин-
формацию достоверно может обеспечить толь-
ко генеральный план города с утвержденными 
планами детальной планировки района, а так-
же утвержденный уполномоченными органами 
проект застройки земельного участка. Без этих 
документов анализ наиболее эффективного ис-
пользования, документально подтвержденный, 
становится только предположением оценщика. 
Качество такого анализа, как правило, зависит 
от квалификации и уровня знаний оценщика. 

К сожалению, в настоящее время в Казахста-
не государственные органы, занимающиеся про-
блемами градостроительства, не допускают оцен-
щиков к планам детальной планировки районов 
и конкретных проектов, несмотря на требование 
вышеуказанного Постановления Верховного Су-
да. Оценщики при отсутствии достоверного обо-
снования наилучшего и наиболее эффективного 
использования должны пользоваться градострои-
тельной концепцией, опубликованной в соответ-
ствующих изданиях (для Алматы – газета “Мега-
полис”). Данная информация, по крайней мере, 
позволит определить тип улучшений земельного 
участка, в будущем наиболее характерный для то-
го или иного “пятна” застройки. 

Большинство отчетов об оценке аффилиро-
ванных (выигравших тендер на оценку у опера-
тора изъятия) оценщиков пестрят заявлениями 
о том, что текущее использование земельного 

участка является наиболее эффективным. Дан-
ное заявление, мягко говоря, не соответствует 
действительности. Когда вместо 1–3-этажного 
дома (как правило, 1-этажного, до 80-го года по-
стройки) возводится современный комплекс в 
20 этажей, потенциальная доходность которого 
превышает текущие улучшения минимум в не-
сколько сотен раз, такое заявление в отчете об 
оценке выглядит совершенно нелогично и не-
профессионально. Отсутствие механизма кон-
троля за оценщиками позволяет оценщику не 
аргументировать подобное “профессиональное” 
мнение. Непонимание сути экономики земли 
или нежелание принимать факты под воздей-
ствием тех или иных обстоятельств приводят к 
неутешительным выводам о процессах, проис-
ходящих в оценочной деятельности в Казахста-
не. Между тем немногие достоверные предло-
жения земельных участков под коммерческую 
застройку, выставленных на рынке за послед-
ние год-полтора, размерами цены предложения 
как раз свидетельствуют именно об этой форме 
ценообразования. Так называемое “нежелание 
разогревать и без того перегретый рынок не-
движимости Казахстана” и “попытки снизить 
цены на недвижимость посредством снижения 
себестоимости строительства” являются не чем 
иным, как попыткой максимизировать прибыль 
коммерческого застройщика. Кроме того, нельзя 
забывать о том, что выкуп земельных участков 
и перепродажа их коммерческому застройщику 
является автономным бизнесом, приносящим су-
щественный доход. Увеличение разницы между 
выкупной ценой и ценой продажи коммерческо-
му застройщику законными способами достига-
ется за счет формирования рыночных ожиданий. 
Инструментом формирования ожиданий явля-
ются общедоступные периодические специали-
зированные издания, а также многочисленные 
заявления специалистов рынка недвижимости, 
в основном риэлторов. Мягко говоря, не совсем 
законным является такой инструмент формиро-
вания рыночных ожиданий, как не соответству-
ющие действительности письменные заявления 
лицензированных оценщиков. Данные заявле-
ния представляются попыткой дискредитиро-
вать научно обоснованные методы определения 
рыночной стоимости земли как “завышающие 
стоимость” относительно “действительно ры-
ночной стоимости”. Однако “рынок” газетных 
объявлений “пестрит” недостоверной информа-
цией, следовательно, то, что при нормальных 
условиях могло быть базой определения рыноч-
ной стоимости, как раз таковым не является. 
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Решением проблемы могло бы стать создание 
и апробация системы государственной аккредита-
ции оценщиков, занимающихся оценкой при изъ-
ятии для государственных нужд, с обязательной 
переподготовкой в специализированных учебных 
центрах. Необходимо полностью отказаться от 
использования недостоверной рыночной инфор-
мации, а также информации по ценам предложе-
ния, оставив возможность оценщику использо-
вать только подтвержденные ценовые показатели 
реальных продаж реально существующих объек-
тов. Для учета реально состоявшихся сделок не-
обходимо вести реестр результатов таких сделок, 
обязав коммерческих застройщиков предоставить 
эту информацию для государственных органов и 
аккредитованных оценщиков.

При определении рыночной стоимости в 
рамках затратного подхода от оценщика требует-
ся определение рыночной стоимости улучшений. 
Базой для рыночной стоимости улучшений может 
быть или полная восстановительная стоимость ана-
логичного объекта, или полная стоимость его за-
мещения современным аналогом. Для обоснования 
рыночной стоимости объекта перед вычитанием 
общего износа необходимо учесть норму дохода 
предпринимателя. Данная необходимость обуслов-
лена корректным моделированием инвестиционно-
го процесса при условии, что строительство ведется 
коммерческим застройщиком и продается на откры-
том рынке. Коммерческая застройка, как и любой 
другой вид инвестиций, требует учета нормы при-
были предпринимателя на вложенный капитал. 

При этом, помимо дохода на собственный 
капитал, необходимо учитывать, что строитель-
ные проекты, как правило, частично используют 
заемный капитал, плата за который также войдет 
в себестоимость строительной продукции. 

В рамках расчета стоимости улучшений не-
обходимо учитывать внутри- и внеплощадочные 
инженерные сети (коммуникации, расположен-
ные на земельном участке), стоимость многолет-
них зеленых насаждений ( в том числе цветни-
ков, газонов, альпийских горок и т.д.), стоимость 
ограждения и надворного покрытия.

Следовательно, общая формула расчета сто-
имости улучшений будет выглядеть следующим 
образом:

Vу = (Vзс + Vк + Vн + Vоп) × Кпп, (4)
где Vу – стоимость улучшений;

Vзс – стоимость зданий и сооружений;
Vк – стоимость коммуникаций;
Vн – стоимость зеленых насаждений;
Vоп – стоимость ограждения и надворного 

покрытия;

Кпп – коэффициент, отражающий предпри-
нимательскую прибыль застройщика, опреде-
ляется по формуле: Кпп = (100 + НП), где НП –  
норма прибыли на вложенный капитал.

Попытки применить все три подхода для 
решения такой сложной проблемы, как опреде-
ление рыночной стоимости комплекса “земля + 
улучшения” при изъятии для государственных 
нужд, как правило, заканчивается некорректным 
применением одного из подходов с последую-
щим согласованием результатов и искажением 
собственно итогового стоимостного показателя. 

Оценки, проводимые по определению суда, 
содержат требования судей о расчете стоимост-
ного эквивалента компенсационной выплаты, 
которая, в соответствии с Земельным кодексом 
РК, должна содержать:

 ¾ значение рыночной стоимости земельного 
участка;

 ¾ значение рыночной стоимости улучшений 
земельного участка;

 ¾ размер предполагаемой выплаты за часть 
дополнительного ущерба, причиненного 
процедурой изъятия (для коммерческих объ-
ектов), подлежащего оценке;

 ¾ размер выгоды, упущенной предпринимате-
лем (для коммерческих объектов).
Как отмечено выше, никаких проблем по 

выполнению требований суда относительно по-
следних двух пунктов не возникает. Однако при 
использовании оценщиком двух или более мето-
дов (подходов) к оценке всего объекта возникает 
проблема разнесения итогового стоимостного 
показателя на стоимость земли и стоимость те-
кущих улучшений. Кроме того, мы убедились, 
что в рамках сравнительного и доходного подхо-
да невозможно обеспечить достоверность исход-
ной информации, а следовательно, и качество 
расчетного результата.

При обоснованном отказе от использования 
сравнительного и доходного подхода остается 
единственный подход, объективно отражающий 
стоимость объекта – затратный. 

Таким образом, при расчете рыночной стои-
мости земельного участка с улучшениями в усло-
виях изъятия для государственных нужд оценщик 
должен применять только затратный подход. 

Литература
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Исследование рынка образовательных услуг 
необходимо начинать с определения особенно-
стей рынка услуг в целом [1]. 

Услуги представляют собой историческое яв-
ление. На различных этапах экономического раз-
вития происходит отмирание старых и возникно-
вение новых видов услуг. Многообразие услуг, их 
количество и качество определяется уровнем раз-
вития производительных сил и производственных 
отношений. Трансформация услуг обусловлива-
ется их целевым назначением: полезностью, спо-
собом предоставления и условиями потребления, 
характером сервисного производства и т.д. 

В чем же выражается сущность экономиче-
ской категории “услуга” и является ли она “то-
варом”? 

В документах статистической направлен-
ности (классификатор услуг населению) услуги 
представляются как деятельность, направленная 
на удовлетворение каких-либо потребностей че-
ловека или общества в целом. Под услугами по-
нимают виды деятельности, результаты которых 
не воплощаются в материально-вещественной 
форме и не создают новых потребительских сто-
имостей [2]. Понятие же “товар” применяется 

при определении потребительских товаров той 
или иной отрасли народного хозяйства [3–5]. 

Согласно налоговому законодательству, под 
товаром признается любое имущество, реали-
зуемое либо предназначенное для реализации. 
Услуга же – “деятельность, не являющаяся реа-
лизацией товаров. Оказанием услуг является 
передача результатов, выполненных работ или 
оказанных услуг одним субъектом другому субъ-
екту” [6].

Ряд авторов (Ф. Котлер, Р. Бессом, Дж. Рат-
мелл, У. Реган и др.) наделяют услугу следую-
щими характеристиками: неделимость (неотде-
лимость от источника), неосязаемость (невиди-
мость), непостоянство качества, нехранимость 
(несохраняемость). Неосязаемость означает не-
возможность увидеть, почувствовать или при-
коснуться к услуге как к материальному предме-
ту. Невидимость затрудняет торговлю услугами, 
обусловливает сложность их оценки. Неотдели-
мость от источника означает, что предоставле-
ние услуг происходит одновременно с их потре-
блением. Принимая участие в создании услуги, 
потребитель тем самым воздействует на эффек-
тивность и качество обслуживания.
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