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Аннотация. статья посвящена существующему пробелу в действующем 
законодательстве касательно отсутствия нормы, регулирующей порядок осу-
ществления оценки государственного недвижимого имущества, расположен-
ного за рубежом. в статье также даются конкретные предложения по измене-
нию действующего законодательства.
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практически вся недвижимость за рубежом, находящаяся в собственнос-
ти государства и не связанная с осуществлением функции дипломатического 
представительства, находится в ведении управления делами президента рФ, 
осуществляющего контроль за недвижимым имуществом рФ за рубежом в со-
ответствии с положением об управлении делами президента российской Фе-
дерации, утвержденным указом президента рФ от 17 сентября 2008 года № 
1370, а также в соответствии с указом президента рФ от 23 октября 2000 года 
№ 1771 «о мерах по улучшению использования расположенного за пределами 
российской Федерации федерального недвижимого имущества, закрепленного 
за федеральными органами исполнительной власти и их представительствами, 
другими государственными органами российской Федерации и государствен-
ными организациями».

Недвижимость занимает особое место в системе объектов собственности 
российской Федерации, расположенных за рубежом. так, в 1996 году за ру-
бежом у россии насчитывалось 1509 объектов недвижимого имущества в 112 
странах [1, 44]; по состоянию на 01 декабря 2001 года на учете Мингосимущес-
тва россии находилось 3643 объекта недвижимости в 120 странах балансовой 
стоимостью 2,7 млрд. долларов сша, из них 695 объектов – в Фрг, 672 объек-
та – в Болгарии, 464 – в румынии [2, 4].

по данным отчета счетной палаты рФ, утвержденного коллегией счет-
ной палаты рФ 23 января 2004 года № 2 (37) [3], в базе данных «учет собствен-
ности за рубежом» было отражено 6385 объектов недвижимости за рубежом. 
приведенная статистика указывает на растущее из года в год количество объ-
ектов недвижимости за рубежом, которыми владеет российская Федерация, а 
следовательно, значимость правового регулирования отношений по использо-
ванию указанных объектов также возрастает. в то же время в средствах массо-
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вой информации появляются противоречивые данные о стоимости указанного 
имущества. 

указанное противоречие возникает, в том числе, ввиду разных методов 
оценки имущества, закрытым доступом к информации о государственной собс-
твенности за рубежом, а также противоречивыми данными реестра государс-
твенной собственности, информация из которого может отличаться от реаль-
ной.

практическая необходимость проведения оценки государственного недви-
жимого имущества, расположенного за рубежом, может быть вызвана разны-
ми причинами, например, вовлечением объекта недвижимости в хозяйствен-
ный оборот посредством сдачи его в аренду с целью повышения эффективности 
использования. 

согласно ст. 8 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-Фз «об оце-
ночной деятельности в российской Федерации» проведение оценки недвижи-
мого имущества, принадлежащего государству или муниципальному образова-
нию, является обязательным, в том числе для определения стоимости объектов 
при их приватизации, отчуждении, передаче в аренду или доверительное уп-
равление. в указанной норме не содержится сведений об особом порядке про-
ведения оценки объектов недвижимости, расположенных за рубежом, из чего 
можно сделать вывод, что любые объекты недвижимости, которые находятся 
в государственной собственности, подлежат соответствующей оценке согласно 
действующему российскому законодательству об оценочной деятельности.

в россии оценочная деятельность регулируется упомянутым законом об 
оценочной деятельности, постановлением правительства рФ от 29 мая 2003 
г. № 311 «о порядке учета, оценки и распоряжения имуществом, обращенным 
в собственность государства», а также постановлением правительства рФ от 
06 июля 2001 г. № 519 «об утверждении стандартов оценки». однако действу-
ющее российское законодательство об оценочной деятельности направлено на 
определение рыночной цены объектов гражданских правоотношений, нахо-
дящихся в обороте на территории россии, и не регулирует проведение оценки 
расположенных за границей объектов.

согласно ст. 1205 гк рФ содержание права собственности и иных вещных 
прав на недвижимое и движимое имущество, их осуществление и защита опре-
деляются по праву страны, где это имущество находится.

в ч. 3 ст. 1209 гк рФ указано, что форма сделки в отношении недвижи-
мого имущества подчиняется праву страны, где находится это имущество, а 
в отношении недвижимого имущества, которое внесено в государственный 
реестр в российской Федерации, – российскому праву. однако под реестром в 
указанной статье, очевидно, понимается государственный реестр прав на не-
движимое имущество (реестр объектов недвижимости, расположенных в рос-
сии), так как другой реестр исключительно государственного имущества ведет 
непосредственно росимущество (сИод росимущества), и включение объекта 
недвижимости в последний реестр не определяет действие вышеназванной ста-
тьи. 

в соответствии со ст. 1213 гк рФ при отсутствии соглашения сторон о 
праве, подлежащем применению к договору в отношении недвижимого иму-
щества, применяется право страны, с которой договор наиболее тесно связан 
(право страны, где находится недвижимое имущество, если иное не вытекает 
из существа договора).
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указанные нормы получили самое широкое распространение в мире под 
общим названием принцип lex rei sitae, согласно которому исходным коллизи-
онным началом для определения права, подлежащего применению в отноше-
нии вопросов права собственности, признается закон места нахождения вещи 
[4, 229]. 

Из анализа приведенных норм следует, что при проведении оценки иму-
щества, находящегося за рубежом, уместно руководствоваться не нормами 
национального права государства-собственника, а законодательством того го-
сударства, где это имущество находится. с экономической точки зрения, это 
также объясняется тем, что рыночная цена (на определение рыночной цены 
направлена, как правило, оценочная деятельность) объекта недвижимого иму-
щества определяется спросом, а также минимальным размером цены за объ-
ект, где это имущество находится.

учитывая существующую законодательную неопределенность в вопро-
се оценки государственного недвижимого имущества, расположенного за ру-
бежом, можно предполагать, что указанное имущество может быть оценено 
исходя из нескольких критериев: в основу могут быть положены балансовая 
стоимость недвижимого имущества, принадлежащего конкретному предпри-
ятию; рыночная стоимость недвижимости в стране, где она находится; стои-
мость указанного имущества на основании имеющегося спроса в россии; может 
быть проведена экспертная оценка специальной организации или экспертом 
на территории россии (в этом случае используются установленные российским 
законодательством методы оценки) или на территории того государства, где 
имущество расположено (используются методы оценки, установленные зако-
нодательством государства места нахождения имущества). 

при проведении оценки в каждом конкретном случае стоимость имущес-
тва на российском рынке недвижимости и на рынке той страны, где имущество 
расположено, может значительно отличаться. причем могут отличаться так-
же и методы проведения оценки имущества, используемые оценочными орга-
низациями, и круг субъектов, осуществляющих оценку.

для преодоления указанного пробела в законодательстве необходимо 
внести соответствующие изменения в закон об оценочной деятельности, ус-
тановив норму, согласно которой для определения рыночной цены на объ-
ект государственного недвижимого имущества, расположенного за рубежом, 
оценка имущества должна осуществляться в соответствии с законодательс-
твом государства его места нахождения. также необходимо внести изменения 
в постановление правительства от 05 января 1995 года № 14 «об управлении 
федеральной собственностью, находящейся за рубежом» в части указания на 
необходимость проведения оценки независимыми организациями по месту на-
хождения имущества при его аренде или реализации на торгах. кроме этого, 
необходимо законодательно установить алгоритм проведения оценки собствен-
ности, расположенной за рубежом. указанный алгоритм можно установить из-
данием соответствующего нормативного акта (постановления правительства, 
указа президента), в рамках которого будет предусмотрен порядок согласо-
вания стоимости оценки имущества, порядок выбора оценочной организации, 
порядок финансирования проведения оценки, сроки проведения оценки.
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aBroaD
Abstract.  the article is devoted to a blank in the current legislation concerning 

absence of the norm regulating a procedure of estimation of the state real estate 
located abroad. in the article specific proposals on current legislation change are 
also given.
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