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Место классификации в теории оценки стоимости. 
Методические предпосылки классификации наземных 
транспортных средств и объектов недвижимости

В статье определяется роль классификации как общенаучного метода в теории оценки, раскрываются ее си­
стемообразующие функции, вводятся базовые понятие и правила разработки специального для целей оценки 
стоимости классификатора объектов гражданских прав на примере недвижимости и наземных транспортных 
средств как наиболее востребованных практикой объектов исследования. Представляется видение структуры 
оценочного классификатора на базе названных групп объектов оценки

Введение
Развитая, глубоко проработанная 

классификация объектов исследования 
в любой сфере научных знаний и про­
фессиональной деятельности является 
мощнейшим инструментом продвиже­
ния методологии и качества результа­
тов профессиональной деятельности 
специалистов. Об этом говорят дости­
жения «взрослых», состоявшихся наук.

Наиболее яркий пример эффекта 
от создания и развития классификации 
исследуемых объектов представляет 
химия, где история возникновения и 
развития классификации объектов ее 
исследования начинается с середины 
XIX в. Тогда человечество эмпиричес­
ким путем, «на ощупь» обнаружило и 
овладело знаниями о 63 химических 
элементах, к этому же моменту отно­
сится зарождение идей Д.И. Менде­
леева о периодической системе клас­
сификации химических элементов. 
Можно сказать, что к концу XIX в. 
классификация химических элементов 
была доработана Д.И. Менделеевым и 
его последователями до уровня сфор­
мированного, полноценного научного 
метода наряду с анализом и синтезом,

индукцией и дедукцией, моделирова­
нием, сравнением, формализацией и 
абстрагированием.

Эффект нам известен, так к 2010 г. 
выявлено и доказано существование 
117 химических элементов. Таким об­
разом, за 18,5 веков существования ци­
вилизации было открыто 63 элемента 
и 54 элемента в период с конца XIX в. 
д о 2013 г. (приблизительно за 1 век)... 
Уже в 2011 г. регистрацию проходил 
элемент № 112 «Коперница», откры­
ты и синтезируются элементы № 114 
«Флеровий» и № 116 «Московий». 
Каково ускорение, каковы результаты 
от создания отраслевого классифика­
тора. ..

К концу XIX в. Д.И. Менделеевым 
и его последователями эмпирическая 
(искусственная) классификация была 
выведена до уровня развития закон­
ченного, сформированного конкретно­
научного метода.

Потенциал продвижения методо­
логии оценки стоимости за счет соз­
дания собственной классификации 
объектов исследования

Оценка стоимости к текущему мо­
менту является вполне состоявшимся

направлением экономической мысли 
и профессиональной деятельности как 
в Республике Беларусь, так и в мире в 
целом. Вместе с тем, о специальном 
оценочном классификаторе, например, 
для наземных транспортных средств 
(далее — НТС) или объектов недвижи­
мости, нам не известно и оценщики по- 
прежнему обращаются к разработкам 
иных сфер [1], которые, безусловно, 
ограниченно отражают особенности и 
цели оценки стоимости как направле­
ния профессиональной деятельности.

Так, например, известны классифи­
кации НТС для целей бухгалтерского 
учета, организации дорожного движе­
ния и маркетинговых исследований 
(коммерческая классификация). Оче­
видна их востребованность для оцен­
щика. Между тем заложенные в них 
критерии классификации отвечают 
целям иных профессиональных сфер и 
могут служить лишь вспомогательным 
материалом для оценщика, который 
следует использовать весьма осторож­
но. Осторожно потому, что направле­
ния размещения объектов по типам, 
классам, отрядам и т.д. классификации 
и сама структура этих классификаций
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может и, наиболее часто, не согласует­
ся как с базовыми методологическими 
принципами оценки стоимости, так и 
может противоречить логике реали­
зуемых оценщиком конкретных мето­
дов расчета стоимости. Используемые 
критерии для разработки «сторонних» 
для оценки стоимости классификаций 
могут не иметь соответствующей для 
нашей методологии значимости и, 
следовательно, увести специалиста в 
ошибочном направлении.

Имея перед глазами примеры хи­
мии, биологии рождается гипотеза, что 
разработка собственного классифика­
тора позволит существенно продви­
нуть методологию оценки стоимости 
как направление наук и сферу практи­
ческой деятельности.

Ключевыми для разработки клас­
сификации объектов исследования 
любой сферы будут понятия критериев 
классификации и уровня их значимо­
сти с точки зрения создания предпо­
сылок к успешной реализации имею­
щихся в отрасли методологических и 
методических разработок.

Надо признать, что в националь­
ной системе стандартов оценки объек­
тов гражданских прав все же заложен 
«фундамент» для такой классифика­
ции, т.к. для каждого типа объектов 
гражданских прав (транспорт, ма­
шины и оборудование, недвижимое 
имущество (улучшения), недвижимое 
имущество (земля), объекты интеллек­
туальной собственности, предприятия 
как имущественные комплексы (биз­
нес)) разработаны соответствующие 
стандарты и даже ТКП. Но дальше 
определения направлений оценочного 
классификатора, разработки начально­
го уровня классификации мы пока не 
пошли.

Предпосылки и формы создания

оценочного классификатора на при­
мере НТС и объектов недвижимости 
(улучшений)

Практика оценочной деятельности 
показывает, что наземный транспорт 
и объекты недвижимости являются 
наиболее востребованными объекта­
ми исследования оценщиками и со­
ответственно «отработка» принципов 
построения оценочного классификато­
ра на их примере имеет наибольшую 
практическую значимость, целесоо­
бразность.

Осмысливая природу НТС как объ­
ектов исследования в теории оценки 
стоимости, приходим к мысли, что 
наиболее значимым критерием для 
классификации является его функци­
ональное назначение, а точнее -  ши­
рокий спектр сфер его применения в 
современном обществе. И действи­
тельно, не учитывая его при реали­
зации сравнительного, затратного и 
доходного методических подходов 
(методов оценки) обеспечить реализа­
цию базовых принципов оценки про­
сто не получиться (наиболее актуально 
для принципа наилучшего и наиболее 
эффективного использования), а со­
ответственно не стоит говорить и о 
надежности получаемых итоговых ре­
зультатов оценки. В отношении объек­
тов недвижимости логика аналогична.

Таким образом, функциональное 
назначение НТС должно выступать как 
основной, первого уровня значимости 
критерий классификации, выделяю­
щий транспорт как объект оценки в от­
дельный класс. При этом проведенный 
авторами достаточно разносторонний 
и глубокий анализ современного на­
земного транспорта позволяет в рам­
ках этого критерия в отдельных кон­
кретных случаях выделить и несколько 
подуровней в классификации НТС, что

отражено в таблице 1.
В качестве примечания к таблице 1 

отметим, что далеко не для всех целей 
оценки и не для всех семейств НТС 
на практике будет нужна такая «глу­
бокая» детализированная классифика­
ция. Например, для семейства «Мото­
техника -  Круизеры» она может иметь 
следующий вид (таблица 2).

В то же время для семейства «Тяга­
чи -  Дорожные седельные» она может 
быть представлена и в менее разверну­
том виде (таблица 3).

На наш взгляд, наибольшую прак­
тическую ценность применительно 
к оценке стоимости НТС, в первую 
очередь, представляет разработка и 
унификация классификации на уров­
нях «отряда» и «семейства», так как 
именно здесь, на этом этапе оценки, 
выявляются наиболее значимые эле­
менты сравнения при реализации 
сравнительного метода оценки; можно 
говорить об общих тенденциях форми­
рования накопленного износа конкрет­
ного «отряда» или «семейства» НТС, а 
также, например, о возможности «рас­
пространения» ставки капитализации, 
определенной для одного «семейства» 
НТС, и на других представителей это­
го же «отряда».

Аналогично при оценке и урегу­
лировании ущерба, например, зная 
уровень стоимости нормо-часа ре­
монта для отдельного «семейства» 
можно распространить его и на дру­
гих представителей «отряда» или, как 
минимум, использовать как базу для 
уточнения, как «опорное» значение. 
Разработка может найти применение 
и при определении действительной 
стоимости НТС для целей обязатель­
ного страхования гражданской ответ­
ственности владельцев транспортных 
средств (различные поправочные ко­

Таблица -  1 Структура и критерии классификации объектов оценки стоимости на примере современного транспорта 
(транспортных средств)
№ п/п Критерий классификации и ее уровни («глубина» классификации) применительно к НТС

А Тип объектов оценки: Транспорт
Б Класс объектов оценки: наземные транспортные средства
В Отряд объектов оценки: Сфера применения дорожные транспортные средства (ДТС)
Г Семейство объектов оценки: Специализация ДТС в сфере применения

Д Род объекта оценки: конструктивные признаки: ДТС

Е Вид объекта оценки: количественная характеристика основного эксплуатационного 
параметра -  единицы сравнения

Ё
Подвид объекта оценки: количественная характеристика основных 
эксплуатационных параметров (при их наличии или возможности выделения) -  
единицы сравнения
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Таблица 2 -  Пример классификации для отдельного семейства Мототехники -  Круизеры (чопперы, кастомы)
№ п/п Критерий классификации и ее уровни («глубина» классификации) применительно к НТС

А Тип объектов оценки: Транспорт
Б Подтип объектов оценки: наземные транспортные средства
В Класс объектов оценки: дорожные транспортные средства (ДТС)
Г Отряд объектов оценки: Мототехника
д Семейство объектов оценки: Круизеры (чопперы, кастомы)
Е Род объекта оценки: с (без) коляской-боковым прицепом

Ё Вид объекта оценки: количественная характеристика основного эксплуатационного 
параметра -  рабочий объем двигателя (легкие, средние, тяжелые);

Ж
Подвид объекта оценки: количественная характеристика основных 
эксплуатационных параметров -  тип рабочего процесса двигателя (двухтактные, 
четырехтактные)

Таблица 3 -  Пример классификации для отдельного семейства Тягачи -  Дорожные седельные
№ п/п Критерий классификации и ее уровни («глубина» классификации) применительно к НТС

А Тип объектов оценки: Транспорт
Б Подтип объектов оценки: наземные транспортные средства
В Класс объектов оценки: дорожные транспортные средства (ДТС)
Г Отряд объектов оценки: Тягачи

Д Семейство объектов оценки: Дорожные седельные

Е Вид объекта оценки: количественная характеристика основного эксплуатационного 
параметра -  допустимая нагрузка на седло

эффициенты, применяемые в сфере 
урегулирования ущерба).

Результаты наших исследований и 
разработок в части классификации до 
уровня «отрядов» и «семейств» НТС

представлены в таблице 4. Порядок 
следования «отрядов» и «семейств» 
НТС представлен с учетом опыта и 
представлений авторов относительно 
частоты их присутствия в оценочной

практике.
Исключительно широкие возмож­

ности открывает классификация объ­
ектов оценки для продвижения мето­
дов расчета стоимости, известных в

Таблица 4 -  «Отряды» и «семейства» для классификации объектов оценки -  наземные транспортные средства

Шифр
«отряда»

Шифр
«семейства» Название «семейств» («родов») НТС

Уровень специализации 1: Универсальные НТС
0 Мототехника

0.1 Стандартные -  классические мотоциклы (в том числе с коляской- боковым прицепом)

0.2 Круизеры (чопперы, кастомы)

0.3 Спортбайки

0.4 Туристские мотоциклы

0.5 Мотоциклы двойного назначения («эндуро»)

0.6 Мотоциклы специального назначения

0.7 Спортивные

0.8 Мотовездеходы (трех- и четырехколесные)

0.9 Мотороллеры (скутеры)

0.10 Мотоциклы-гибриды

0.11 Резервная подгруппа (семейство)
1 Легковые автомобили

«Классические» кузова
Удлиненная база, 
4 боковые двери

Нормальная база, 
4 боковые двери Нормальная база, 2 боковые двери Короткая база, 

2 боковые двери

1.1 Закрытые кузова

1.1.1 Лимузины 1.1.2 Седаны 1.1.3 Седаны 1.1.4. Купе
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Продолжение таблицы 4

Шифр
«отряда»

Шифр
«семейства» Название «семейств» («родов») НТС

1.2 Грузопассажирские кузова с нечетной дверью сзади

1.2.1 нет 1.2.2 Хэтчбэки 1.2.3 Хэтчбэки 1.2.4 нет

1.3 Грузопассажирские кузова

1.3.1 Эмбюленс 1.3.2 Универсалы 1.3.3 Универсалы 1.3.4. Пикапы

1.4 Частично открывающиеся кузова
1.4.1 Ландо 1.4.2 Кабриолеты 1.4.3 Кабриолеты 1.4.4 Кабриолеты

1.5 Полностью открывающиеся кузова

1.5.1 Фаэтоны 1.5.2 Фаэтоны 1.5.3 Фаэтоны 1.5.4 Родстеры

1.6 Закрытые нестандартные кузова

1.6.1 Пульман- 
лимузин 1.6.2 Седан- хардтоп 1.6.3. Ку пе-хардтоп 1.6.4 Купе - тарго

1.7 Резервная подгруппа (семейство)

2 Тракторы

2.1 Колесные

1) сельскохозяйственные (пахотные, пропашные (после 
пахотные); транспортные);
2) промышленные (базовая машина в землеройном 
или строительном агрегате: бульдозере, скрепере, 
трубоукладчике);
3) трелевочные (лесозаготовительные);
4) армейские тракторы (буксировка артиллерийских 
орудий и других прицепных систем вооружения)

2.2 Гусеничные

2.3 Мини- тракторы 1) коммунального хозяйства;
2) домашнего хозяйства2.4 Мотоблоки

2.5 Резервная подгруппа (семейство)
3 Автобусы

3.1 Общего (основного) назначения
3.1.1 Городские 3.1.3 Туристические -  дальнего следования

3.1.1.1 Городские 3.1.4 Экскурсионные

3.1.1.2 Малые городские 3.1.5 Для перевозки детей

3.1.1.3 Пригородные 3.1.6 Грузопассажирские

3.1.2 Междугородние 3.1.7 Микроавтобусы
3.2 Специального назначения

3.2.1 Кареты скорой помощи 3.2.3 Ритуальные

3.2.2 Автобусы- магазин 3.2.4 Автобусы-дома

3.2.3 Вахтовые

3.3 Специализированного назначения
3.3.1 Аэродромные 3.3.2 Шахтные

3.4 Резервная подгруппа (семейство)

4 Грузовики с открытым кузовом
4.1 Шасси грузового автомобиля 4.8 Автовозы

4.2 Бортовые 4.9 Автоэвакуаторы

4.3 Бортовые с краном-манипулятором 4.10 Металловозы

4.4 Грузопассажирские 4.11 Бункеровозы

4.5 Самосвалы дорожные 4.12 Мультилифты: тросовые, крюковые

4.6 Лесовозные 4.13 Самосвалы внедорожные (карьерные) 
большегрузные

4.7 Контейнеровозы 4.14 Резервная подгруппа (семейство)

5 Грузовики с закрытым кузовом, фургоны

5.1 Тентовые 5.8 Промтоварные
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Продолжение таблицы 4

Шифр
«отряда»

Шифр
«семейства» Название «семейств» («родов») НТС

5.2 Грузопассажирские фургоны 5.9 Хлебные

5.3 Мебельные 5.10 Торговые
5.4 Кунги 5.11 Для перевозки животных и птиц
5.5 Цельнометаллические фургоны 5.12 «Бабочки» («распашные»)
5.6 Рефрижераторы 5.13 Резервная подгруппа (семейство)
5.7 Изотермические

6 Тягачи

6.1 Дорожные седельные 6.4 Специальные
6.2 Аэродромные 6.5 Резервная подгруппа (семейство)

6.3 Портовые

7 Шасси прицепов, прицепы и полуприцепы

7.1.1 Шасси прицепов 7.2.14 Прицепы- дачи
7.1.2 Шасси полуприцепов 7.2.15 Полуприцепы с краном-манипулятором
7.2.1 Тентовые 7.2.16 Платформы
7.2.2 Шторные 7.2.17 Для перевозки сыпучих материалов
7.2.3 Бортовые 7.2.18 Вахтовые

7.2.4 Изотермические 7.2.19 Прицепы (полуприцепы)-автовозы

7.2.5 Рефрижераторные 7.2.20 Прицепы (полуприцепы)-скотовозы

7.2.6 Самосвальные 7.2.21 Прицепы (полуприцепы) для перевозки птицы 
и мелких животных

7.2.7 Прицепы тракторные 7.2.22 Прицепы (полуприцепы)-коневозы
7.2.8 Прицепы-роспуски 7.2.23 Полуприцепы-стекловозы

7.2.9 Сортиментовозы 7.2.24 Контейнеровозы
7.2.10 Прицепы легковые 7.2.25 Полуприцепы-панелевозы
7.2.11 Фургоны грузовые 7.2.26 Щеповозы
7.2.12 Прицепы торговые 7.2.27 Прицеп-подкатные тележки
7.2.13 Тяжеловозы 7.3 Резервная подгруппа (семейство)

Уровень специализации 2: Специальные НТС
8 Погрузчики

8.1 Фронтальные ковшовые 8.5 Боковые вилочные
8.2 Фронтальные вилочные 8.6 Специальные

8.3 Телескопические 8.7 Резервная подгруппа (семейство)
8.4 С бортовым поворотом

9 Цистерны [12, 13]
9.1 Гигиенические (пищевые) 9.6 Для жидких отходов
9.2 Для сыпучих грузов 9.7 Для химических грузов

9.3 Для светлых нефтепродуктов 9.8 Для сырой нефти
9.4 Для темных нефтепродуктов 9.9 Специальные
9.5 Для сжиженных газов 9.10 Резервная подгруппа (семейство)

10 Складской транспорт
10.1 Электрокары 10.4 Тележки

10.2 Ричтраки 10.5 Подборщики заказов (комплектовщики)

10.3 Штабелеры 10.6 Резервная подгруппа (семейство)
11 Сельскохозяйственный транспорт

11.1 Комбайны зерноуборочные 11.13 Машины камнеуборочные
11.2 Картофелекопалки 11.14 Картофелесажалки
11.3 Комбайны кормоуборочные 11.15 Косилки

11.4 Комбайны свеклоуборочные 11.16 Опрыскиватели
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Продолжение таблицы 4

Шифр
«отряда»

Шифр
«семейства»

Название «семейств» («родов») НТС

11.5 Комбайн томатоуборочный 11.17 Пресс- подборщик

11.6 Жатки кукурузоуборочные 11.18 Подборщики копнители

11.7 Кормораздатчики 11.19 Культиваторы, в т.ч. на шасси тракторов

11.8 Катки полевые 11.20 Сеялки, в т.ч. на шасси тракторов

11.9 Зерносушилки мобильные 11.21 Фрезы, в т.ч. на шасси тракторов

11.10 Зерноочистительные машины 11.22 Грабли, в т.ч. на шасси тракторов

11.11 Ворошилки, валкообразователи 11.23 Плуги, в т.ч. на шасси тракторов

11.12 Кормоизмельчители 11.24 Резервная подгруппа (семейство)

12 Лесозаготовительный транспорт
12.1 Трелевочные тракторы 12.4 Погрузчики бревен

12.2 Форвардеры 12.5 Резервная подгруппа (семейство)

12.3 Харвестеры
13 Строительный транспорт

13.1 Автокраны 13.13 Транспортеры кабельные

13.2 Бульдозеры 13.14 Мобильное оборудование для сноса зданий

13.3 Автобетоносмесители 13.15 Кабелеукладчики

13.4 Цементовозы 13.16 Автобетононасосы

13.5 Экскаваторы 13.17 Трубоукладчики

13.6 Траншеекопатели 13.18 Электростанции

13.7 Бетононасосы стационарные 13.19 Подъемники

13.8 Машины бурильно-крановые 13.20 Битумовозы

13.9 Установки сваебойные 13.21 Ремонтно-сварочные агрегаты

13.10 Компрессоры 13.22 Опороперевозчики

13.11 Растворовозы 13.23 Гидромолоты

13.12 Буровые машины 13.24 Резервная подгруппа (семейство)

14 Дорожно-строительнаяый транспорт
14.1 Асфальтоукладчики 14.11 Машины разметочные

14.2 Катки 14.12 Рециклеры асфальтобетона

14.3 Машины ямочного ремонта 14.13 Бетоноукладчики

14.4 Машины сларри-сил 14.14 Гудронаторы

14.5 Машины фрезерные 14.15 Бордюроукладчики

14.6 Автогрейдеры 14.16 Машины для нарезчик швов

14.7 Дозировщики 14.17 Заливщики швов

14.8 Уплотнители грунта 14.18 Уширители дорожных одежд

14.9 Скреперы 14.19 Машины для укладки тротуарной плитки

14.10 Виброплиты 14.20 Резервная подгруппа (семейство)

15 Коммунальный транспорт
15.1 Машины поливомоечные 15.7 Г азонокосилки

15.2 Автовышки 15.8 Машины для пересадки деревьев

15.3 Машины подметально-уборочные 15.9 Машины илососные

15.4 Машины дорожно-комбинированные 15.10 Машины каналопромывочные

15.5 Машины вакуумные 15.11 Машины для содержания аэропортов

15.6
Снегоочистители; машины для зимнего 
содержания дорог

15.12 Резервная подгруппа (семейство)

16 Горнодобывающий транспорт
16.1 Бульдозеры тяжелые 16.7 Сепараторы

16.2 Экскаваторы тяжелые 16.8 Гидроциклоны

16.3 Погрузчики тяжелые 16.9 Мойки

16.4 Конвееры 16.10 Установки разведывательные
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Окончание таблицы 4

Шифр
«отряда»

Шифр
«семейства» Название «семейств» («родов») НТС

16.5 Грохоты 16.11 Питатели
16.6 Дробилки 16.12 Резервная подгруппа (семейство)

Уровень специализации 3: Специализированные НТС
17 Транспорт оперативного («двойного») назначения

17.1 Аварийной службы 17.5 Таможенных органов
17.2 Скорой медицинской помощи 17.6 Криминалистические лаборатории
17.3 Милиции (полиции), ГАИ 17.7 Фельдъегерской связи, спецсвязи
17.4 Министерства по чрезвычайным ситуациям 17.8 Резервная подгруппа (семейство)

18 Технологический транспорт

18.1 Автомобили инкассаторские 18.10 Автомобили нефтепромыслового 
оборудования

18.2 Вездеходы 18.11 Автомобили- амфибии

18.3 Локомобили 18.12 Гольф-кары
18.4 Установки дезинфекционно-душевые 18.13 Понтоновозы
18.5 Трубоплетевозы 18.14 Ресурфейсеры (комбайны ледовые)
18.6 Ратраки 18.15 Резервная подгруппа (семейство)
18.7 Вездеходы

18.8 Средства транспортные учебные

19 Раритетная техника, имеющая историко-культурную ценность [2]

19.1 поизначальномуназначению(исфереиспользования)исовокупностиконструктивныхпризнаков: 19.1.0 Мототехника;
19.1.1 Легковые автомобили; А. 19.1.2 Тракторы; А. 19.1.3 Автобусы; А. 19.1.4 Грузовики с открытым кузовом; 
А. 19.1.5 Грузовики с закрытым кузовом, фургоны; А. 19.1.6 Тягачи; А. 19.1.7 Шасси прицепов, прицепы и полуприцепы; 
А .19.1.8 Погрузчики; А .19.1.9 Цистерны; А. 19.1.10 Складской транспорт; А.19.1.11 Сельскохозяйственный транспорт; 
А. 19.1.12 Лесозаготовительный транспорт; А. 19.1.13 Строительный транспорт; А.19.1.14 Дорожно-строительный 
транспорт; А. 19.1.15 Коммунальный транспорт; А. 19.1.16 Горнодобывающий транспорт; А. 19.1.17 Транспорт 
оперативного («двойного») назначения; А. 19.1.18 Технологический транспорт;
19.2 по эпохе автомобилестроения (погоду выпуска транспортного средства): 19.2.1 Authentic (подлинный, достоверный); 
А .19.2.2 Original (исходный, первоначальный); 19.2.3 Restored (отреставрированный, восстановленный); 19.2.4 Rebuilt 
(заново отстроенный);
19.3 по признаку уровня модификации: 19.3.1 Standard (стандартный); 19.3.2 Period Modified (автомобиль, построенный 
или модифицированный); 19.3.3 Exeption (автомобиль, который был модернизирован позже периода производства); 
19.3.4 Reproduction (копия) [2, 3]

20 Резервная группа (отряд)

Таблица 5 -  «Отряды» и «семейства» для классификации объектов оценки -  недвижимость (улучшения)

Шифр «отряда» 
объектов 

недвижимости

Шифр
«семейства»

объектов
недвижимости

Название «семейств» («родов») объектов недвижимости

Уровень специализации 1: Универсальные объекты недвижимости
1 Жилая городская недвижимость

1.1 Комната в квартире
1.2 Однокомнатная квартира малая средняя большая
1.3 Двухкомнатная квартира малая средняя большая
1.4 Трехкомнатная квартира малая средняя большая
1.5 Четырхкомнатная квартира малая средняя большая
1.6 Пятикомнатная квартира малая средняя большая

1.7 VIP недвижимость: многокомнатная/многоуровневая 
квартира малая средняя большая

1.8 Гараж малый средний большой
1.9 Машино-место открытое в помещении

2 Жилая недвижимость пригородного типа
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Окончание таблицы 5

Шифр «отряда» 
объектов 

недвижимости

Шифр
«семейства»

объектов
недвижимости

Название «семейств» («родов») объектов недвижимости

2.1 Коттедж: малый средний большой
2.2 Таун- хаус малый средний большой
2.2 Дом: малый средний большой
2.3 Дачный домик малый средний большой
2.4 Участок земли малый средний большой

Уровень специализации 2: Специальные объекты недвижимости
3 Коммерческая недвижимость административного назначения

3.1
Офисное помещение (с учетом уровня оборудования и 
местоположения)

малое среднее большое

3.2
Нежилое помещение административного назначения 
(кладовые, хозяйственные помещения и т.д.)

малое среднее большое

4 Коммерческая недвижимость торговли:
4.1 Магазин малый средний большой
4.2 Киоск малый средний большой
4.3 Малое торговое помещение малый средний большой

5 Коммерческая складская недвижимость
5.1 Склад универсальный (не оборудованный): малый средний большой
5.2 Склад оборудованный малый средний большой
5.3 Склад- логистический центр малый средний большой

6 Производственная недвижимость

6.1
Объекты сельскохозяйственного назначения: 
животноводство, растениеводство и т.д. малые средние большие

6.2 Объекты машиностроения малые средние большие
6.3 Объекты автомобилестроения малые средние большие
6.4 Объекты пищевой промышленности малые средние большие
6.5 Объекты строительной промышленности малые средние большие
6.7 Объекты иных сфер промышленности малые средние большие
6.8 Плодово-ягодные сады малые средние большие

7 Недвижимость с( зеры услуг, малого и среднего предпринимательства:
7.1 Объекты автосервиса, мойки малые средние большие
7.2 Парикмахерские (салоны) малые средние большие
7.3 Ремонтные мастерские малые средние большие
7.4 Агро- усадьба малые средние большие
7.5 Парк малые средние большие
7.6 Аква- зона малые средние большие
7.8 Кафе (в том числе придорожные), рестораны малые средние большие

7.9
Гостиница (с учетом уровня оборудования и 
местоположения), хостел, мотель малые средние большие

7.10 Спортивные объекты (стадионы, ипподромы и т.д.) малые средние большие
7.11 Выставочные комплексы малые средние большие
7.12 Иные объекты сфер услуг (кинотеатры, казино и т.д.)

Уровень специализации 3: Специализированные объекты недвижимости
8 Объекты недвижимости, имеющая историко-культурную ценность
9 Специализированная недвижимость, не поддающаяся общему порядку классш шкации:

9.1 Объекты ранее не завершенные строительством 1... 7 
групп и иные

малые средние большие

9.2 Иные специализированные объекты

рамках доходного метода оценки, как в 
отношении НТС, так и для оценки объ­
ектов недвижимости.

Имея разработанный классифика­
тор и единожды проведя исследования

рынка с целью обоснования, напри­
мер, общего коэффициента капитали­
зации или нормы дисконтирования, 
или мультипликатора валового дохода, 
хотя бы для уровня «отряда» объектов

оценки, оценщик получит веские ос­
нования сделать допущения о возмож­
ности распространения этих значений 
на все семейства, виды и подвиды объ­
ектов оценки, сформировавших иссле­
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дованный отряд, и использования этих 
значений в течение разумно долгого 
периода времени. Или, как вариант -  
определения коридора для семейства 
объектов оценки, формирующих ис­
следованный отряд НТС с известными 
значениями общего коэффициента ка­
питализации.

Следуя изложенным выше предпо­
сылкам в разработке оценочного клас-
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М. KOSHEVAYA

ROLE OF CLASSIFICATION  
IN THE THEORY OF VALUATION. 
METHODOLOGICAL BACKGROUND  
OF CLASSIFICATION OF GROUND  
VEHICLES AND REAL ESTATE

The article determines the role of 
classification as general scientific method 
in the theory of valuation, disclosed its 
system-forming functions, introducing 
basic concept and rules of development 
of the special classifier for the purposes 
of estimation of value, on the example of 
real estate and road vehicles, as the most 
popular objects of research in practice. It 
introduces the version of the structure o f the 
valuating classifier based on these groups of 
objects.
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