
                                          

                  

 
Секция № I «Проблемы оценки стоимости имущества для государственных нужд» 
 
№ 
п/п Вопрос Комментарий Автор комментария 

 
1 

 
При переоценке в соответствии с ПБУ-6 

требуется определение восстановительной 
стоимости. Какую стоимость надо определять в 
этом случае? 

 
Согласно статье 2 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный 
закон), указанный закон определяет правовые основы регулирования 
оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих 
Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным 
образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей 
совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей. 

Статьей 3 Федерального закона установлено, что для целей Федерального 
закона под оценочной деятельностью понимается профессиональная 
деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 
установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Согласно пункту 5 федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО № 2)», утвержденного в целях реализации положений 
Федерального закона приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. 
№ 255, при осуществлении оценочной деятельности используются рыночная, 
инвестиционная, ликвидационная и кадастровая стоимости объекта оценки. 
Понятие восстановительной стоимости не закреплено законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности. 

Одновременно, статьей 7 Федерального закона установлено, что в случае 
использования в нормативном правовом акте не предусмотренных 
Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих вид 
стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная стоимость», 
«разумная стоимость», «эквивалентная стоимость», «реальная стоимость» и 
других, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта. Следует 
учитывать, что согласно указанной статье, действие данной нормы 
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распространяется на случаи проведения обязательной оценки объекта оценки. 
В свою очередь переоценка группы однородных объектов основных средств 

по текущей (восстановительной) стоимости в соответствии с Положением по 
бухгалтерскому учету «Учет основных средств» ПБУ 6/01, утвержденным 
приказом Минфина России от 30 марта 2001 г. № 26н, (далее – ПБУ 6/01) не 
является обязательной. Таким образом, механизм определения 
восстановительной стоимости при переоценке активов для целей, 
предусмотренных ПБУ 6/01, не регулируется законодательством Российской 
Федерации об оценочной деятельности. 

Указанные выше документы не запрещают организациям проводить 
переоценку основных средств с привлечением третьих лиц (сторонних 
организаций) для оказания консультационных услуг по ее проведению, 
регулирование которых осуществляется нормами Гражданского кодекса 
Российской Федерации. 

 
2 

 
Вот последний по времени ребус 

законодателей - относительно свежая статья 
Земельного кодекса 38.2 "Особенности 
проведения аукциона по продаже права на 
заключение договора аренды земельного участка 
из земель, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности для его 
комплексного освоения в целях жилищного 
строительства". Она введена дополнительно к 
ст.38 (как и ст.38.1), но попробуйте в ней 
разобраться с точки зрения оценки аренды: 

в ней, кроме самого предмета аукциона, 
упомянуты и "цена выкупа земельных участков", 
и "начальная цена предмета аукциона 
(начальная цена права на заключение договора 
аренды земельного участка)", и "размер 

 
В статье 38.1 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РК) 

регламентирован общий порядок организации и проведения аукционов по 
продаже земельных участков из земель, находящихся в государственной и 
муниципальной собственности, либо права на заключение договоров аренды 
земельных участков из земель, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, для жилищного строительства (далее – 
аукцион).  
Статья 38.2 ЗК РФ устанавливает особенности проведения аукциона по 

продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель, 
находящихся в государственной или муниципальной собственности, для его 
комплексного освоения в целях жилищного строительства. 
Пункт 10 статьи 38.1 ЗК РФ устанавливает общий перечень сведений, 

которые должно содержать извещение или сообщение о проведении аукциона. 
При проведении аукциона по продаже права на заключение договора аренды 

земельного участка из земель, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, для его комплексного освоения в целях 
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арендной платы", который должен быть не 
предметом торга, а уже одним из условий 
аукциона (т.е. заданной величиной). 

Всё, как говорится, в одном флаконе. 
Комментарий Института законодательства и 

сравнительного правоведения при 
Правительстве РФ ничего не разъясняет, а 
только констатирует, что "нормы статьи 
непосредственно связаны с нормами ст.30.2 ЗК и 
следуют положениям ст.38.1 ЗК..., при этом 
устанавливается ряд особенностей организации 
аукционов по продаже права на заключение 
договора аренды земельного участка в данном 
случае. 

В частности, извещение, согласно настоящей 
статье, должно содержать меньшее количество 
информации о предмете аукциона, в извещении 
указывается начальная цена права на 
заключение договора аренды земельного участка 
(в качестве начальной цены предмета торгов), а 
размер арендной платы представляет собой 
только условие заключаемого на аукционе 
договора аренды и предметом торгов не 
выступает" 

Как расшифровать - с точки зрения оценки 
аренды, конечно - данную статью? 

жилищного строительства, в соответствии с пунктом 3 статьи 38.2 ЗК РФ 
перечень сведений, которые должно содержать извещение, расширен. В 
частности, в соответствии с подпунктами 2-4 указанной статьи извещение, 
помимо сведений, предусмотренных в подпунктах 1-3, 6-9 пункта 10 статьи 38.1 
ЗК РФ, должно содержать: 

- цену выкупа земельных участков, указанных в пункте 5 статьи 30.2. ЗК РФ и 
предназначенных для жилищного и иного строительства, в расчете на единицу 
площади; 

- начальную цену предмета аукциона (начальную цену права на заключение 
договора аренды земельного участка, предназначенного для его комплексного 
освоения в целях жилищного строительства); 

- размер арендной платы за земельный участок, предназначенный для его 
комплексного освоения в целях жилищного строительства, в расчете на 
единицу площади и порядок ее изменения.  
Цена выкупа земельных участков указывается в извещении, поскольку в 

соответствии с пунктом 5 статьи 30.2 ЗК РФ арендатор земельного участка, 
предоставленного для его комплексного освоения в целях жилищного 
строительства, после утверждения в установленном порядке документации по 
планировке территории и государственного кадастрового учета земельных 
участков, предназначенных для жилищного и иного строительства в 
соответствии с видами разрешенного использования, в границах ранее 
предоставленного земельного участка имеет исключительное право 
приобрести земельные участки в собственность или в аренду. При этом, 
данный земельный участок впоследствии приобретается арендатором по цене, 
указанной в извещении.   
Исходя из смысла норм статьи 38.1 ЗК РФ, цена выкупа земельных участков, 

также как и размер арендной платы за земельный участок, предназначенный 
для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, в расчете на 
единицу площади,  определяются в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности.  
Начальная цена предмета аукциона (начальная цена права на заключение 
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договора аренды земельного участка, предназначенного для его комплексного 
освоения в целях жилищного строительства) определяется, исходя из размера 
арендной платы за земельный участок, предназначенный для его комплексного 
освоения в целях жилищного строительства, в расчете на единицу площади, 
определенного в соответствии с законодательством Российской Федерации об 
оценочной деятельности. 

 
 

3 
 
Какие математические действия должен 

произвести оценщик, реализуя п. 7 Приказа 
Минэкономразвития от 6 марта 2008 г. №64, 
который содержит следующее: 

Рыночная стоимость права заключения 
инвестором инвестиционного договора 
определяется исходя из СООТНОШЕНИЯ 
рыночной стоимости имущества (имущественных 
прав), приобретаемых инвестором в 
соответствии с проектом инвестиционного 
договора, и затрат, связанных с исполнением 
инвестором обязательств, предусмотренных 
проектом договора. 

В каких единицах определяется Рыночная 
стоимость права заключения инвестором 
инвестиционного договора, если под 
СООТНОШЕНИЕМ подразумевается все-таки 
деление? 

 
Рыночная стоимость права заключения инвестором инвестиционного 

договора определяется как разница между рыночной стоимостью имущества 
(имущественных прав), приобретаемых инвестором в соответствии с проектом 
инвестиционного договора, и затратами, связанными с исполнением 
инвестором обязательств, предусмотренных проектом договора.  

Согласно пункту 27 Федерального стандарта «Общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
утвержденному приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, 
итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской 
Федерации (рублях). 
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В процессе проектирования и строительства 

объектов возникает необходимость проведения 
оценки реального ущерба, включая убытки и 
упущенную выгоду, собственникам объектов 

 
1. Согласно статье 5 Федерального закона от 29 июля 1998 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный закон) к 
объектам оценки относятся: 
отдельные материальные объекты (вещи); 
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недвижимости, в связи с изъятием у них 
земельных участков и другого имущества для 
государственных и муниципальных нужд. 

1. Оценку реального ущерба, включая убытки и 
упущенную выгоду, должны проводить 
независимые оценщики, с целью возмещения 
убытков собственнику объектов недвижимости 
(земельных участков)? 

2. Такую оценку могут выполнять любые 
независимые оценщики или её должны 
выполнять аудиторы? 

3. Экспертизу отчетов об оценке, при 
необходимости, должны проводить 
саморегулируемые организации оценщиков, в 
которой состоят оценщики, подписавшие отчет? 

4. Подпадает ли оценка реального ущерба, 
включая убытки и упущенную выгоду под 
действие Статьи 5 ФЗ  135-ФЗ - права 
требования или же она относится к другим 
объектам оценки? 

5. В связи с введением новых положений в ФЗ 
Об оценочной деятельности, необходимо ли на 
отчеты об оценке получать заключения 
государственных уполномоченных органов? 

совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 
право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные 

вещи из состава имущества; 
права требования, обязательства (долги); 
работы, услуги, информация; 
иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте. 
Определение размера убытков не предусмотрено указанной статьей. 

Одновременно положениями Гражданского кодекса Российской Федерации 
предусмотрено участие в гражданском обороте прав требований. Таким 
образом, оценщиком может быть определена рыночная стоимость прав 
требований возмещения убытков, причиненных изъятием земельных участков и 
(или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества, 
изымаемых для государственных или муниципальных нужд. 

2. В соответствии с законодательством об оценочной деятельности оценку 
объектов оценки должен проводить только оценщик, в случае если в 
нормативном правовом акте содержится требование обязательного проведения 
оценки какого-либо объекта оценки. 

3. Заключение уполномоченного государственного органа на отчет об оценке 
требуется в случаях, предусмотренных статьей 77 Федерального закона 
от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах» и статьями 111 и 
130 Федерального закона от 26 октября 2002 г. № 127-ФЗ «О 
несостоятельности (банкротстве)». 

4. В случае если требуется проведение экспертизы отчета об оценке 
саморегулируемой организацией оценщиков, то такая экспертиза проводится 
саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 
оценщик, подписавший отчет об оценке. 
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Почему в вопросах аренды в нашем 

законодательстве, а вслед за ним и в оценочной 
деятельности совершенно игнорируется 
юридически легитимный, экономически 
обоснованный, законодательно закреплённый и в 
Конституции РФ (ст.35, п.2, ст.36,п.2)), и в 
Гражданском кодексе РФ (ст.209,п.п.1,2, 
ст.260,п.1, а также ст.ст. 271,272,283) такой 
термин, как "право пользования" или "право 
пользования/владения"? 

При этом в оценочном сообществе вместо 
термина "право пользования" в широком ходу 
термин "право аренды" или "право арендатора", а 
в постановлениях Правительства, в других 
официальных документах, а также в Земельном 
кодексе - "право на заключение договора 
аренды". 

В виду важности этого вопроса для нас, 
практикующих оценщиков, позволю его 
расширить, чтобы стала наглядно видна вся 
несуразность столь разнообразной и путаной 
терминологии этого ясного и чёткого права. 

В книге "Оценка урбанизированных земель" 
под ред. В.А. Прорвича в главе "Что такое "право 
аренды" и можно ли его оценить?", совершенно 
справедливо указывается: 

"Гражданским законодательством содержание 
понятия "право аренды" не раскрывается, 
несмотря на многократные упоминания в тексте 
ГК РФ...и ЗК РФ... Кроме того, отсутствует и 

 
Вопрос фактически сводится к тому, почему законодательство Российской 

Федерации при обозначении прав, связанных с арендными отношениями, не 
употребляет везде единый термин «право пользования», а использует такие 
термины, как «право аренды», «права по договору аренды», «право на 
заключение договора аренды», «право выкупа аренды». 

Все указанные Вами права, так или иначе связанные с арендными 
отношениями, не сводимы к термину «право пользования», а потому и не могут 
обозначаться данным термином. 

Во-первых, необходимо различать «право на имущество» и «правомочия», 
которые предоставляет данное право его обладателю. Право на имущество 
представляет собой комплекс правомочий (прав) и обязанностей, которыми 
обладает лицо (правообладатель) в отношении самого имущества и в 
отношении субъектов правоотношений, возникающих при реализации данного 
права. Правомочия – это конкретные права, которыми наделен 
правообладатель и через которые он реализует свое право. Вместе с 
обязанностями правообладателя правомочия составляют содержание права на 
имущество. 

«Аренда» («право аренды») является обязательственным правом на 
имущество, оно возникает из обязательства по договору аренды. Содержание 
«права аренды» полностью раскрывается в гражданском и земельном 
законодательстве Российской Федерации через правомочия, которые 
предоставляются обладателю «права аренды» (арендатору) и обязанности, 
которым он наделен в связи с обладанием этим правом.  

Из статьи 606 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК –
РФ) однозначно следует, что арендатору предоставляется право временного 
владения и пользования имуществом за плату или только право временного 
пользования имуществом за плату. Право владения имуществом представляет 
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единообразие в названии этого понятия." 
И перечисляются эти названия: 
- право аренды (по мнению авторов, как 

основное, главное); 
- права на земельный участок, принадлежащие 

арендаторам; 
- права на землю лиц, не являющихся 

собственниками земельных участков; 
- арендные права; 
- права...по договору аренды; 
- право на заключение договора аренды; 
- право на приобретение земельного участка в 

аренду; 
- право выкупа аренды. 
Анализируя все эти термины и понятия, 

"связанные с правом аренды", авторский 
коллектив приходит к выводу, что "за этим 
[правом аренды] и всеми другими связанными с 
арендой разнообразными наименованиями стоит 
всего лишь право пользования..." 

И снова тот же вопрос: ну а коли "стоит", так 
почему тогда и не употреблять везде и всюду 
этот единственно точный, единственно 
легитимный термин - ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ?! 
Что мешает? 

собой право реально обладать имуществом. Право пользования имуществом – 
право извлекать из имущества выгоду, для которой оно предназначено. Наряду 
с данными правомочиями (правами), предоставленными законом, договор 
аренды может наделить арендатора правом выкупа арендованного имущества. 
Земельный кодекс Российской Федерации (далее – ЗК РФ), в свою очередь, 
наделяет арендатора земельного участка рядом прав, связанных со 
спецификой земельных отношений, в том числе, преимущественным правом 
покупки земельного участка при определенных условиях. Кроме того, закон (ГК 
РФ) наделяет арендатора обязанностями по уплате арендной платы 
арендодателю, по содержанию имущества, по возврату арендованного 
имущества по окончании срока аренды и др. 

 В результате можно сделать вывод, что «право пользования» выступает 
одним из основных правомочий обладателя «права аренды», в то время как 
понятие «право аренды» включает комплекс правомочий (прав) и 
обязанностей, которыми обладает арендатор. Понятие «право аренды» шире 
понятия «право пользования». Поэтому, употребление термина «право 
пользования» для обозначения «права аренды» противоречит теории права и 
является методологически неверным 

Во-вторых, «право пользования» является правомочием не только 
арендатора имущества, но и обладателей других прав на имущество. Поэтому, 
употребление данного термина для обозначения «права аренды»  вносило бы 
неопределенность, неоднозначность и путаницу в право и в законодательство 
Российской Федерации.  

Например, кроме «права аренды» «право пользования» является 
правомочием таких прав, как «безвозмездное пользование имуществом (из 
договора безвозмездного пользования (ссуды)», «право безвозмездного 
срочного пользования земельным участком», «право постоянного (бессрочного) 
пользования земельным участком», «право пожизненного наследуемого 
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владения земельным участком», «сервитут». 
В-третьих, нельзя использовать единый термин «право пользования» к 

таким понятиям как «право аренды», «права по договору аренды», «право на 
заключение договора аренды», «право выкупа аренды», поскольку данные 
понятия являются разными по своей сущности. 

В отношении «права аренды» соответствующее объяснение было дано 
выше. Термин «права по договору аренды» разносторонен, им обозначается, 
не только само правомочие арендатора - «пользование имуществом», но и 
такое правомочие как «владение имуществом», а также конкретные права 
арендатора, которые вытекают из этих правомочий (право сдавать имущество в 
субаренду, право создавать улучшения имущества), и иные права, которые 
устанавливаются законом и (или) могут быть установлены арендатором и 
арендодателем в договоре аренды.  

Понятие «право на заключение договора аренды» не является правом на 
имущество, и поэтому в отношении него не может быть применен термин 
«право пользования». Данное право предоставляет его обладателю только 
возможность требовать заключения договора аренды, из которого уже 
возникнет само право аренды, и как одно из его правомочий, право 
пользования. 

Для понимания того, что обозначает термин «право выкупа аренды» 
необходимо видеть контекст, в котором оно употребляется. Ни ГК РФ, ни ЗК РФ 
не содержат такого понятия. Но даже по самому этому термину можно понять, 
что это - не «право пользования имуществом». 
 

6 Вот последний по времени ребус 
законодателей - относительно свежая статья 
Земельного кодекса 38.2 "Особенности 
проведения аукциона по продаже права на 

Вопрос сводится к тому, как прокомментировать с точки зрения оценки 
права аренды статью 382 ЗК РФ, в которой содержится несколько понятий, 
связанных с арендными отношениями. 

Статья 382 ЗК РФ устанавливает особенности проведения аукциона по 

Шашкова Е.А. 
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заключение договора аренды земельного участка 
из земель, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности для его 
комплексного освоения в целях жилищного 
строительства". Она введена дополнительно к 
ст.38 (как и ст.38.1), но попробуйте в ней 
разобраться с точки зрения оценки аренды: 

в ней, кроме самого предмета аукциона, 
упомянуты и "цена выкупа земельных участков", 
и "начальная цена предмета аукциона 
(начальная цена права на заключение договора 
аренды земельного участка)", и "размер 
арендной платы", который должен быть не 
предметом торга, а уже одним из условий 
аукциона (т.е. заданной величиной). 

Всё, как говорится, в одном флаконе. 
Комментарий Института законодательства и 

сравнительного правоведения при 
Правительстве РФ ничего не разъясняет, а 
только констатирует, что "нормы статьи 
непосредственно связаны с нормами ст.30.2 ЗК и 
следуют положениям ст.38.1 ЗК..., при этом 
устанавливается ряд особенностей организации 
аукционов по продаже права на заключение 
договора аренды земельного участка в данном 
случае. 

В частности, извещение, согласно настоящей 
статье, должно содержать меньшее количество 
информации о предмете аукциона, в извещении 
указывается начальная цена права на 
заключение договора аренды земельного участка 

продаже права на заключение договора аренды земельного участка из земель 
государственной или муниципальной собственности (для его комплексного 
освоения в целях жилищного строительства) (далее – аукцион). 

 Предметом аукциона является не «право аренды» земельного участка, а 
«право на заключение договора аренды земельного участка». Как указывалось 
в ответе на первый вопрос, это право не является правом на имущество, как 
право аренды.  

Право на заключение договора аренды земельного участка (право 
требовать заключения договора аренды) в данном случае возникает у 
победителя аукциона с момента подписания организатором и победителем 
аукциона протокола о результатах аукциона.  

Право аренды земельного участка возникает у победителя аукциона с 
момента заключения с ним самого договора аренды (в случае если договор 
аренды земельного участка заключается сроком на один год и более, данный 
договор считается заключенным с момента его государственной регистрации).  

Цена выкупа земельных участков, указываемая в извещении о проведении 
аукциона, представляет собой цену, по которой арендатор земельного участка, 
предоставленного для его комплексного освоения в целях жилищного 
строительства (победитель аукциона), вправе приобрести в свою 
собственность земельные участки, образованные в границах предоставленного 
ему по результатам аукциона земельного участка (после утверждения в 
установленном порядке документации по планировке территории и 
государственного кадастрового учета земельных участков, предназначенных 
для жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного 
использования) – п. 5 статьи 302 ЗК РФ. 

Начальная цена предмета аукциона является начальной ценой права на 
заключение договора аренды земельного участка (данное право и 
приобретается на аукционе). 
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(в качестве начальной цены предмета торгов), а 
размер арендной платы представляет собой 
только условие заключаемого на аукционе 
договора аренды и предметом торгов не 
выступает" 

Как расшифровать - с точки зрения оценки 
аренды, конечно - данную статью? 

Размер арендной платы, также указываемый в извещении о проведении 
аукциона, - это размер платы за владение и пользование земельным участком 
по договору аренды, который будет заключен после подписания протокола о 
результатах аукциона.  

Соответственно, победителем аукциона признается участник аукциона, 
предложивший наибольшую цену за право на заключение договора аренды 
земельного участка.  

Если говорить о необходимости оценки права аренды, то объектом оценки 
выступает именно право аренды, которое возникло у победителя аукциона из 
договора аренды с момента его заключения. 

 
 

 
 


