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Глава 1. ВВЕДЕНИЕ В ЭКОНОМИКУ НЕДВИЖИМОСТИ
1.1. ЧТО ТАКОЕ НЕДВИЖИМОСТЬ?
Деление имущества на движимое и недвижимое берет свое на​чало со времен римского права, и общеизвестно, что недвижимое имущество является базой, без которой невозможно существование ни одного развитого общества и государства. Рассмотрим, как же трактуется понятие недвижимости.
«Недвижимое имущество — это любое имущество, состоящее из земли, а также зданий и сооружений на ней»1.
«...имущества являются недвижимыми по их природе, или в силу их назначения, или вследствие предмета, принадлежность которого они составляют»2.
«Недвижимость, недвижимое имущество — реальная земельная и вся материальная собственность. Включает все материальное имущество под поверхностью земли, над ее поверхностью или при​крепленное к земле»3.
«Недвижимыми имуществами признаются по закону земли и всякие угодья, дома, заводы, фабрики, лавки, всякие строения и пустые дворовые места, а также железные дороги»4.
'Оксфордский толковый словарь по бизнесу. — М.г 1995. С. 543
2
Кулагин М. Предпринимательство и право: опыт Запада / Под ред. проф. Е.А. Су​
ханова. — М., 1992. С. 110 — 115.
3
Розенберг Д. Инвестиции: Терминологический словарь / Университет Рутджерс
(США).-М., 1992. С. 268.
Свод Законов Российской Империи. Т. 10. Ч. 1. Свод законов гражданских. — Пет​роград, 1914. С. 71.

В российском законодательстве деление имущества на движи​мое и недвижимое появилось в 1714 году, когда был издан указ Петра I «О порядке наследования в движимых и недвижимых иму-ществах». В настоящее время правовое понятие недвижимости от​ражено в ст. 13 ГКРФ:
«К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижи​мость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния и сооружения». Таким образом, в понятие недвижимости включается не только земельная собственность, но и материальное имущесство под поверхностью земли или над ее поверхностью, нроикрепленное к данному участку земли1. Например, железные дороги и автотрассы также являются объектами недвижимости.
Из вышесказанного можно сделать вывод, что главным отличи​тельным признаком недвижимости является ее неразрывная связь С земельным участком2. Большинство объектов недвижимости ха​рактеризуется стационарностью, неподвижностью.
Другими отличительными признаками объектов недвижимо​сти являются их материальность и долговечность. Недвижимость всегда функционирует в натурально-вещественной и стоимостной формах. Например, физические характеристики объекта недви​жимости могут включать данные о его размерах и форме, об ок​ружающей среде, подъездных путях, коммунальных услугах, и т. д. Совокупность физических характеристик определяет полезность объекта недвижимости. Объекты недвижимости характеризуются не только их полезностью, но и стоимостью. В основе стоимости лежит полезность, но стоимость не может быть определена только полез​ностью, так как стоимость зависит от спроса и предложения.
1 В российском законодательстве понятия «земельный участок» и «недра» разгра​ничены. В то время как земельные участки могут находиться в частной собственно-1 ти, недра в РФ принадлежат государству.
' Земельный участок — это часть поверхности земли, имеющая фиксированную гра​ницу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отража​емые в Государственном земельном кадастре и документах государственной реги​страции прав на землю.
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Недвижимость долговечнее практически всех иных товаров, за исключением некоторых видов драгоценных камней и изделий из редких металлов.
Объекты недвижимости и сделки с недвижимым имуществом подлежат государственной регистрации. Права собственности на объект недвижимости должны быть документально оформлены. Существуют различные основания для возникновения прав соб​ственности: покупка, наследование, дарение, физическое владение в течение определенного законом срока и т. д. Однако недвижи​мость всегда является объектом собственности.
В ГКРФ сказано: «К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и мор​ские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты»'. Здесь принимается во внимание принцип государственной ре​гистрации, как механизм учета крупных единичных дорогосто​ящих объектов.
«Предприятие в целом как имущественный комплекс призна​ется недвижимостью»2. В данном случае понятие недвижимости расширяется, недвижимостью признается не отдельная вещь, а це​лостная система объектов и отношений. Следует отметить, что оборудование, находящееся в зданиях и сооружениях (электрообо​рудование, водопровод, лифты, и пр.), относится к движимому имуществу. Но в то же время оно является неотъемлемой частью объекта недвижимости. В случае сделки по этому объекту недви​жимости следует детально описать все движимое имущество, вклю​чаемое в состав недвижимого.
Учитывая вышеизложенное, можно резюмировать, что под объектом недвижимости понимают земельную и материальную собственность, зарегистрированную в соответствии с действующим законодательством. Отличительными признаками объектов недви​жимости являются неразрывная связь с землей, материальность и долговечность.
1 Гражданский   кодекс   Российской   Федерации. Часть 1. — М.: Юридическая ли​тература, 1994. ст. 130. ' Там же, ст. 132.

Поскольку объекты частной собственности находятся на зем​ле, и государство признает частную собственность, то оно предо​ставляет собственнику определенные права на владение землей. Однако возможность пользования землей у собственника должна быть ограничена, так как она является достоянием всей нации.
Объекты недвижимости также различаются по своему проис​хождению:
· созданные природой без участия труда человека;
· являющиеся результатом труда человека;
· созданные трудом человека, но связанные с природной ос​новой настолько, что в отрыве от нее функционировать не могут.
Специфической разновидностью недвижимости является так​же кондоминиум.
«1. Единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенные на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в которых отдель​ные помещения находятся в частной, государственной, муници​пальной и иных формах собственности, а остальные части находят​ся в их общей долевой собственности, образуют кондоминиум.
2. Объекты общего пользования в кондоминиуме: подъезды, ле​стницы, лифты, крыши, чердаки, технические подвалы, иные не​жилые помещения, несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры, в соответствии с действующим законодательством при​надлежит собственникам помещений в кондоминиуме на праве общей долевой собственности»1.
Закон РФ «О товариществах собственников жилья» от 24 мая 1996 г. дает практически идентичное определение: кондоминиум — это единый комплекс недвижимого имущества, включающий зе​мельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения),
1 Жилищный Кодекс РФ. Глава 4. Кондоминиумы. Товарищества собственников жилья. Статья 52. Кондоминиумы.
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находятся в собственности граждан, юридических лиц, Россий​ской Федерации, субъектов Российской Федерации, муници​пальных образований (домовладельцев) — частной, государ​ственной, муниципальной и иной формах собственности, а остальные части (общее имущество) находятся в их общей доле​вой собственности.
Помещением считается единица комплекса недвижимого иму​щества, выделенная в натуре, предназначенная для самостоятель​ного использования для жилых, нежилых и иных целей. Общее имущество — части комплекса недвижимого имущества, предна​значенные для обслуживания, использования и доступа к помеще​ниям, тесно связанные с ними назначением.
В состав кондоминиума могут входить следующие объекты:
· одно здание, или его часть, или несколько зданий, в которых помещения принадлежат различным (не менее чем двум) домовладельцам, с прилегающим земельным участком в ус​тановленных границах, пешеходными и транспортными до​рогами, бассейнами, водоемами, многолетними зелеными насаждениями и другими подобными объектами;
· несколько компактно расположенных зданий и сооруже​ний — односемейных, садовых или дачных домов с приуса​дебными участками или без них, гаражей и других объектов, объединенных общим земельным участком и элементами инфраструктуры.

Кондоминиум может состоять из отдельной части здания раз​мером не менее одной блок-секции, имеющей изолированный от других частей здания вход и межквартирный лестнично-лифтоврй узел. Отдельная часть здания может быть выделена в отдельный кондоминиум при условии, что надстройка либо снос этой блок-секции не нарушат целостности других частей здания, не входящих в состав данного кондоминиума.
Кондоминиум как единый комплекс недвижимого имущества, а также права на недвижимое имущество в кондоминиуме и сдел-- ки с ним подлежат государственной регистрации в соответствии с действующим законодательством с предоставлением паспорта до​мовладельца.
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В случае создания для управления кондоминиумом товарище​ства собственников жилья оно может, помимо прочего, занимать​ся продажей недвижимого имущества, входящего в состав кондо​миниума и находящегося в собственности товарищества, в случае недостаточности средств, необходимых для содержания общего имущества кондоминиума и улучшения данного имущества. Дого​воры от имени товарищества заключает правление товарищества.
Что касается прав собственника квартиры на отчуждение при​надлежащей ему недвижимости, то он вправе отчуждать свою долю и праве общей долевой собственности на общее имущество жило-ГО здания, а также совершать иные действия, влекущие передачу ЭТОЙ доли отдельно от права собственности на квартиру'. По сути (ТО означает, что соответствующая доля в праве собственности на указанное общее имущество всегда следует судьбе права собствен​ности на жилье. В соответствии с Законом РФ «Об основах Феде​ральной жилищной политики» недвижимостью в жилищной сфе​ре среди прочих (традиционных) объектов являются также кварти​ры, элементы инженерной инфраструктуры и т. д.
Естественным, созданным природой, всеобщим базисом любой экономической и социальной деятельности человечества является земля. В сфере недвижимости под словом земля понимается зе​мельный участок.
Земельный участок — это часть поверхности земли, имеющая фик-сированную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в Государственном земельном Кадастре и документах государственной регистрации прав на землю.
Имея в качестве составной части земельный участок, все искус-ственные постройки (объекты недвижимости) обладают специфи​ческими признаками, которые позволяют отличить их от движимых объектов. Это:
/. Стационарность, неподвижность. Признак характеризуется прочной физической связью объекта недвижимости с земной по​верхностью и невозможностью его перемещения в пространстве без физического разрушения и нанесения ущерба, что делает его непригодным для дальнейшего использования.
1 Ст. 290, п.2 ГК РФ.
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2. Материальность. Следует отметить тот факт, что недвижи​мость всегда функционирует в натурально-вещественной и стоимо​стной формах. Физические характеристики объекта недвижимос​ти включают, например, данные о его размерах и форме, неудоб​ствах и опасностях, об окружающей среде, о подъездных путях, коммунальных услугах, поверхности и подпочвенном слое, ланд​шафте и т. д. Совокупность этих характеристик определяет полез​ность объекта, которая и составляет основу стоимости недвижимо​сти. Однако сама по себе она не определяет стоимость. Любой объект обладает стоимостью, имея в той или иной мере такие ха​рактеристики, как пригодность и ограниченный характер предло​жения. Ограниченность предложения должна присутствовать для создания значительной стоимости. Социальные идеалы и стандар​ты, экономическая деятельность и тенденции, законы, правитель​ственные решения и действия, природные силы оказывают влия​ние на поведение людей, и все это, взаимодействуя между собой, создает, сохраняет, изменяет или уменьшает стоимость недвижи​мости. Здесь также следует заметить, что недвижимость является одним из немногих товаров, стоимость которых не только практи​чески всегда стабильна, но и имеет тенденцию к постепенному росту с течением времени;
3. Долговечность недвижимости практически выше долговечно​сти всех иных товаров, кроме отдельных видов драгоценных кам​ней и изделий из редких металлов.
Например, согласно действующим в России строительным нормам и правилам (СНиП) жилые задания в зависимости от ма​териала основных конструкций (фундамента, стен, перекрытий) подразделяются на 6 групп с нормативными сроками службы от 15 до 150 лет.
Кроме основных родовых признаков недвижимости, можно выделить и частные признаки, которые определяются конкретны​ми показателями в зависимости от вида объектов недвижимости.
Практически невозможно говорить о двух одинаковых квар​тирах, о двух одинаковых участках, о двух одинаковых строени​ях, так как у них будут обязательно различия в расположении по отношению к другим объектам недвижимости, к инфраструктуре

и даже к сторонам света, что показывает разнородность, уникаль​ность и неповторимость каждого объекта недвижимости.
Недвижимость обладает повышенной экономической ценнос​тью. Это обусловлено тем, что она предназначена для длительно​го пользования и не потребляется в процессе использования. Как правило, она обладает конструктивной сложностью, требующей больших затрат на поддержание в надлежащем состоянии.
Кроме этого, объект недвижимости всегда имеет свое функцио​нальное назначение. Оно может быть производственным и непро​изводственным. При производственном назначении объект недви​жимости прямо или косвенно участвует в создании продукции, вы​полнении работ, оказании услуг. При непроизводственном — обеспечивает условия для проживания и обслуживания людей.
Недвижимость всегда выступает как объект долгосрочного инве​стирования. Чаще всего это связано с тем, что приобретение объек​та недвижимости по частям не представляется возможным, так как для вложения капитала в объект недвижимости требуется значи​тельная его величина. Кроме того, если говорить о доходной сто​роне дела, денежные вложения в объекты недвижимости представля​ют собой затраты с достаточно высоким сроком окупаемости.
Необходимо отметить, что некоторые виды недвижимости могут переходить в движимое имущество. Так, например, леса и многолет​ние насаждения по определению относятся к недвижимости, а за​готовленный лес — это уже движимое имущество.
Следует обратить внимание, что оборудование, размещенное в зданиях и сооружениях (отопление, водопровод, канализация, электрооборудование, лифты, решетки, вторые металлические две​ри и пр.), относится к движимому имуществу. Но так как оно ста​ло неотъемлемой частью объекта недвижимости, то в случае сдел​ки по этому объекту следует детально описывать все движимое имущество, включаемое в состав недвижимого (особенно это каса​ется имущества, подлежащего изъятию при совершении сделки).
Часто при совершении сделок с недвижимостью может переда​ваться набор прав и интересов, не являющихся частью недвижимос​ти. Это могут быть права аренды, преимущественного приобрете​ния или другие интересы (сервитуты).
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В частности, сервитут — это «право ограниченного пользова​ния чужим земельным участком», которое «может устанавливать​ся для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, свя​зи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд...»1.
Итак, к недвижимости относятся наиболее ценные и общезна​чимые объекты основных средств, а такие объекты недвижимости, как земля и недра, имеют не только большую экономическую, но и стратегическую значимость для любого государства во все времена.
Например, в докапиталистический период земля являлась единственным значимым источником богатства как каждого чело​века в отдельности, так и государства и общества в целом.
Недвижимость в любом общественном устройстве является объектом экономических и государственных интересов, и поэтому для этой категории имущества введена обязательность государ​ственной регистрации прав на него, которая позволяет идентифи​цировать объект и субъект права, ибо связь между объектом недви​жимости и субъектом прав на него невидима, а передача недвижи​мости путем физического перемещения невозможна.
1.2. КЛАССИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ
Для целей анализа рынка и управления его созданием и разви​тием объекты недвижимости необходимо структурировать, т. е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется клас​сификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юриди​ческому статусу (принадлежности на праве пользования).
1 Ст. 274 ГК РФ.
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Определение недвижимости предполагает выделение в его структуре двух составляющих физического статуса:
1. Естественные (природные) объекты — земельный участок, лес и многолетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Эти объекты недвижимости называют еще и «недви​жимостью по природе».
Природные объекты представляют большой интерес в связи с возможностью получения дохода. Доход может быть в виде денеж​ных поступлений от сдачи в аренду, добычи полезных ископаемых, сельскохозяйственного использования. В некоторых случаях может быть выполнено преобразование природного объекта (например, застройка участка). Интерес в лесных угодьях обычно связан с пол​ным правом собственности. При этом интерес представляют Не столько земли, сколько растущий товарный лес.
2. Искусственные объекты (постройки) укрупненно составляют две категории: жилые и нежилые.
Более детальная классификация фонда объектов недвижимос​ти по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов:
а) земля:
1)
земельные участки в городах, поселках, других населенных
пунктах (поселениях):
· под жилье (селитебная территория);
· под предприятия промышленности, транспорта, сферы услуг;
· под предприятия сельского хозяйства, обороны (нежилая территория);
· под парки и озелененные пространства, водные объекты (рекреационная территория);
· под инженерную и транспортную инфраструктуру (террито​рия общего назначения);
2)
земельные участки вне поселений (межпоселковые территории):
· под дачное и садово-огородное использование;
· под жилую застройку;
· промышленного и иного специального назначения (про​мышленности, транспорта, энергетики, обороны и др.);
· сельскохозяйственного назначения;
14
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· природоохранного, природно-заповедного, оздоровительно​го, рекреационного, историко-культурного назначения;
· лесного фонда, водного фонда;
· участки недр;
· земли резерва, назначение которых не определено;
б) жилая недвижимость — это совокупность жилых единиц (за​селенных и незаселенных).
Жилая единица (жилье) — это жилой дом, жилое помещение в жилом доме, либо в другом строении, имеющее выход в места общего пользования здания или на земельный участок и предназ​наченное для проживания одной семьей. Жилая единица является учетной единицей в системе государственного учета жилищного фонда.
Жилой дом — это здание постоянного типа, в котором жилые помещения составляют более половины площади помещений зда​ний. Жилые дома подразделяются на многоквартирные и одно​квартирные.
К жилой недвижимости относятся: малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей). Объектом жилой недвижимости может быть также кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом.
б)
коммерческая недвижимость — сюда относят, прежде все​
го, офисную и торговую недвижимость, которая составля​
ет большую часть портфеля инвестиций в недвижимость.
К коммерческой недвижимости можно отнести также ресто​
раны, магазины, склады, здания и сооружения, гостиницы,
бары, спортивно-оздоровительные комплексы и зрелищные
сооружения, использование которых предполагает получе​
ние дохода;
в)
общественные (специальные) здания и сооружения.
· лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых и дома ребенка, санатории, спортивные комп​лексы и т. д.);

· учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, учили​ща, техникумы, институты, дома детского творчества и т. д.);


· культурно-просветительские (музеи, выставочные комплек​сы, парки культуры и отдыха, дома культуры и театры, цир​ки, планетарии, зоопарки, ботанические сады и т. д.);
· специальные здания и сооружения — административные (милиция, суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты и т. д.;

г)
инженерные сооружения — мелиоративные сооружения и дре​
наж, комплексная инженерная подготовка земельного участ​
ка под застройку и т. д.
д)
промышленная недвижимость — в основном представлена
производственно-складскими комплексами, промышленны​
ми застройками в городах, предприятиями как имуществен​
ными комплексами.
Искусственные объекты получили название — «недвижимость по закону», однако эта категория недвижимости опирается на «не​движимость по природе».
В большинстве случаев можно говорить о двухкомпонентности объектов недвижимости. Любой объект недвижимости, который включает улучшения, состоит из двух компонентов — земли и зда​ний (сооружений). Для различных типов недвижимости и различ​ных экономических условий соотношение двух компонентов как в стоимостном, так и в физическом измерении может быть различ​ным. Так как земля и здания, как экономические объекты, имеют разную экономическую сущность и характеристики, анализ недви​жимости по сравнению с однокомпонентными товарами в целом является достаточно сложным.
По формам собственности объекты недвижимости делятся на:
1)
Частный фонд:
· находящийся в собственности граждан по предусмотрен​ным законом основаниям, в том числе в результате прива​тизации;
· находящийся в собственности юридических лиц по пре​дусмотренным законом основаниям, в том числе в жилищ​ных жилищно-строительных кооперативах с неполностью выплаченным паевым взносом.
2)
Государственный фонд:
16
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· находящийся в государственной собственности РФ, в том числе переданный в хозяйственное ведение государственных унитарных предприятий или в оперативное управление ка​зенных предприятий или государственных учреждений;
· находящийся в собственности субъектов РФ, в том числе переданный в хозяйственное ведение государственных уни​тарных предприятий или в оперативное управление государ​ственных учреждений.
3) Муниципальный фонд:
—
находящийся в собственности муниципальных образований,
в том числе в хозяйственное ведении или оперативном уп​
равлении муниципальных унитарных предприятий или уч​
реждений.
Объекты недвижимости могут быть полностью построены и го​товы к эксплуатации, могут требовать реконструкции или капи​тального ремонта, а также относятся к незаконченным объектам строительства (незавершенка).
Земельные участки могут быть делимыми и неделимыми. Учас​ток называется делимым, когда его можно разделить на части и об​разовать самостоятельные земельные участки с разрешением целе​вого использования. В соответствии с законодательством не допус​кается раздел городских земель, земель фермерских хозяйств и пр.
Земельный фонд в РФ по экономическому назначению разде​лен на семь категорий земель:
1. Земли сельскохозяйственного назначения имеют особый пра​вовой статус на рынке недвижимости и используются:
· для сельскохозяйственного производства (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, многолетние насаждения, целина и дру​гие угодья);

· для личного подсобного хозяйства;

· для коллективного садоводства и огородничества;

· для подсобных сельскохозяйственных производств;

· для опытных и научных станций.

Перевод земель из этой категории в другую осуществляется только по решению субъекта Федерации. Особо ценные земли не подлежат приватизации.


2. Земли городов и населенных пунктов занимают 4% территории страны. На этих землях размещаются жилые дома и социально-культурные учреждения, а также улицы, парки, площади, приро​доохранные сооружения; могут размещаться промышленные, транспортные, энергетические, оборонные объекты и сельскохозяй​ственные производства. Эта категория земель обеспечивает 86 % поступлений в консолидированный бюджет от всех платежей за землепользование и может использоваться только в соответствии с генпланами и проектами.
3. Земли промышленности, транспорта, связи, телевидения, ин​форматики и космического обеспечения, энергетики, обороны и ино​го назначения. Имеют особый режим использования, оговоренный в соответствующих документах.
4. Земли особо охраняемых территорий включают в себя заповед​ники; зеленые зоны городов, домов отдыха, турбаз; памятники природы, истории и культуры; минеральные воДы и^лечебные гря​зи, ботанические сады и др. Данная категория земель предназна​чена для оздоровления людей, массового отдыха и туризма, а так​же для историко-культурного воспитания и эстетического наслаж​дения. Такие земли охраняются особым законодательством, и вести хозяйственную деятельность на них запрещается.
5. Земли лесного фонда полностью определяются правовым режи​мом лесов, произрастающих на них. К этой категории земель отно​сятся' земли, покрытые лесами и предоставленные для нужд лесно​го хозяйства и местной промышленности.
6. Земли водного фонда. Это земли, занятые водоемами, ледни​ками, болотами (кроме тундры и лесотундры), гидротехническими сооружениями и полосами отвода при них.
7. Земли запаса служат резервом и выделяются для различных целей.
Продажа земельных участков, а также выделение их для пред​принимательской деятельности и перевода из одной категории в другую осуществляется в соответствии с законами РФ и субъектов Федерации. Земельный участок в обороте используется для полу​чения дохода, в том числе и путем передачи в аренду, внесения в складочный капитал, в обеспечение залога и пр.
БИБЛИОТЕКА
УК «Kvhup-йп»
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Земельные участки облагаются земельным налогом. Земельный налог платят:
· граждане и компании, имеющие участки в собственности;
· предприятия и учреждения, которым земля была передана в постоянное (бессрочное) пользование;
· физические лица, чьи наделы закреплены на основе пожиз​ненного наследуемого владения.

Размер ставки не зависит от того, каким бизнесом занимается собственник.
Для тех, кто разводит огород, занимается сельским хозяйством или держит гараж, предусмотрены специальные ставки.
В материальных активах коммерческой организации учитыва​ются участки, находящиеся в ее собственности, а в нематериаль​ных — предоставленные или приобретенные вещные и обязатель​ственные права на них.
К этим правам в соответствии с действующим законодатель​ством относится право:
· пожизненно наследуемого владения участками государствен​ной и муниципальной собственности;
· постоянного (бессрочного) пользования участками государ​ственной и муниципальной собственности;
· аренды земельного участка;
· ограниченного пользования прилегающими земельными уча​стками, находящимися в собственности иных лиц.
В процессе эксплуатации участок земли может приносить доход, называемый земельной рентой. Под ней понимается внутренний показатель эффективности использования земельного участка как актива предприятия, который, рассчитывается как частное от деле​ния рассчитываемой величины стоимости на срок капитализации.
Приведенные выше системы классификации основных фондов и земельных участков в настоящее время приняты за основу при учете в активах предприятий. Однако они рассматривают объекты недвижимости не как единое целое, а.как основные фонды и зе​мельный участок. Вместе с тем, если проводить анализ именно ры​ночной стоимости недвижимости, возникает необходимость в та​кой системе классификации, которая позволяла бы учитывать ос-

новные «товарные» свойства целостного объекта оценки и была бы увязана с уже существующими системами классификации и опи​сания объектов.
Применительно к объектам жилой недвижимости возможно несколько типологических построений. Например, в зависимости от продолжительности и характера использования жилья:
· I тип — место постоянного проживания;
· II тип — загородное жилье, используемое в течение ограни​ченного периода времени;
· III тип — предназначено для кратковременного проживания (гостиницы, мотели и т. д.).
Применительно к условиям крупных городов принято выделять следующие типологические характеристики1:
1.
Элитное жилье.
К нему предъявляются следующие основные требования:
· размещение в наиболее престижных районах города;
· кирпичные стены;
· общая площадь квартир не менее 70 кв. м;
· наличие изолированных комнат по конфигурации, прибли​женных к квадрату, и большой кухни (площадью не менее 12 кв. м);
· наличие охраняемого подъезда, подземного или близко рас​положенного гаража и др.
Для малоэтажных домов коттеджного типа, входящих в состав элитных, характерны такие потребительские требования, как:
· размещение на таком расстоянии до города, когда поездка занимает не более 1 часа;
· кирпичные стены;
· застройка в двух и более уровнях;
· наличие объектов бытового и инженерного обслуживания.
2.
Жилье повышенной комфортности. Потребительский спрос на
жилье этого типа предполагает наличие следующих основных ха​
рактеристик:
♦
возможность размещения в различных (не только наиболее
престижных) районах города;
' Существует более 3000 различных типов и видов общественных зданий и сооружений.
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· некоторое снижение требований к площади комнат и кухонь до 10 и 8 кв. м (соответственно);
· наличие гостиной площадью не менее 17 кв. м;
· большее разнообразие конструктивно-технологических пара​метров.
Применительно к малоэтажным домам, расположенным в при​городной зоне, основными характеристиками являются высокая прочность, долговечность и низкая теплопроводность стен, а так​же обеспеченность инженерными сетями. 3. Типовое жилье. Для него характерно:
· размещение в любом районе города;
· соответствие архитектурно-планировочных параметров со​временным строительным нормам и правилам;
· по конструктивно-технологическим параметрам принадлеж​ность к домам второго поколения индустриального домо​строения и современным.
Для малоэтажной пригородной застройки наиболее существен​ны не только технические характеристики, но и обеспеченность основными объектами социально-бытового назначения. 4. Жилье низких потребительских качеств. Исходя из условий потребительского спроса, формирующего​ся под воздействием фактора платежеспособности, требования, предъявляемые к этому типу жилья, весьма невелики:
· размещение в непрестижных районах;
· удаленность от основных транспортных коммуникаций;
· принадлежность к таким конструктивно-технологическим типам, как здания «старого» фонда, не подвергавшиеся капи​тальным и ремонтно-строительным работам, и дома перво​го поколения индустриального домостроения;
· размещение на первых этажах домов других типов;
· заниженные архитектурно-планировочные характеристики и т. д.
Рассмотренная классификация учитывает предпочтения целе​вых групп потребителей жилья и уровень их платежеспособности. Однако жилую недвижимость можно распределить и на основании градостроительных ориентиров.
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ГвК, при принятии экономических решений на рынке жилой «•движимости жилой фонд обычно классифицируют по следую​щим признакам:
· дома «старого» фонда, построенные в дореволюционный пе​риод;
· дома, построенные за период с 1917 г. до конца 30-х гг., от​личающиеся лаконизмом архитектурно-планировочных ре​шений, расположенные в непосредственной близости к ме​стам приложения труда (того периода), малопрестижные в настоящее время, но обладающие высокими конструктивно-технологическими характеристиками;
♦
«сталинские» дома, срок возведения которых пришелся на
период с конца 30-х до конца 50-х гг., знаменующие собой
возрождение классических архитектурно-градостроительных
позиций и расположенные преимущественно в престижных,
удаленных от промышленных зон районах;
дома первого поколения индустриального домостроения
(60-е гг.) (хрущевки), характеризующиеся заниженными ар​
хитектурно-технологическими параметрами;
дома второго поколения индустриального домостроения,
построенные в 70—80-х гг., когда в градостроительном про​
ектировании использовались более высокие нормы и стан​
дарты;
♦
современные жилые дома, отличающиеся большим разнооб​
разием характеристик.
Существует и классификация объектов жилой недвижимости в иисимости от применяемого материала наружных стен здания:
· дома с кирпичными стенами;
· панельные дома;
· монолитные дома;
· деревянные дома;
♦
дома смешанного типа.
Отдельную нишу занимают объекты загородной недвижимости
Связи с незначительным объемом сделок и их специфичностью.
Использовать единый типологический критерий для классифика-и жилой недвижимости, интегрирующий влияние всех факторов,
22
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невозможно. Поэтому на практике используется несколько критери​ев, дающих обоснованное представление об объекте недвижимости.
Коммерческая недвижимость в России стала формироваться только с началом приватизации предприятий. Сектор коммерчес​кой недвижимости намного меньше, чем жилой, поэтому и сде​лок соответственно меньше, хотя во всем мире коммерческая не​движимость является наиболее привлекательной. Необходимо от​метить, что в этом секторе преобладающей формой сделок является аренда.
Коммерческая недвижимость может быть подразделена на при​носящую доход — собственно коммерческую недвижимость; и со​здающую условия для его извлечения — индустриальную (про​мышленную) недвижимость.
К недвижимости, приносящей доход, можно отнести:
1. Офисные помещения. При классификации офисных помеще​ний в каждом регионе, муниципальном образовании принимают​ся различные факторы, по которым помещение относится к тому или иному классу. Это могут быть местоположение, качество зда​ния (уровень отделки, состояние фасада, центрального входа, на​личие лифтов), качество менеджмента (управляющая компания, наличие дополнительных услуг для арендаторов) и др.
2. Гостиницы. Гостиничные проекты на сегодняшний день в РФ являются самыми сложными видами инвестирования в доходную недвижимость. Строительство новых или реконструкция старых гостиниц самого высокого класса, их оборудование и эксплуатаци​онные расходы считаются достаточно рискованным вложением де​нег, так как затраты на такие проекты в несколько раз выше затрат на строительство модных торговых комплексов или офисных цен​тров. Кроме того, пятизвездные гостиницы имеют очень длитель​ные сроки окупаемости, поэтому российский рынок доходной не​движимости тяготеет к гостиницам низкого тарифа и более низких капитальных вложений.
3. Гаражи-стоянки (автопаркинги) как коммерческая недвижи​мость в стране практически не развиваются, хотя перспективы имеются. Ведь на каждую тысячу жителей в соответствии с норма​ми требуется около 150 парковых мест.

4. Магазины и торговые комплексы. Как показал опыт круп​ных городов Европы, хорошими условиями для месторасполо​жения многофункциональных торговых центров (МТЦ) являют​ся: пересечение крупных автотранспортных магистралей, непо​средственная близость станций метро и остановок наземного транспорта. Чаще всего подобные центры оказываются располо​женными в «спальных» районах либо за городом, фактически на пустыре, возле крупной магистрали.
Для торговых комплексов особенно требуется предоставление сервисных услуг своим арендаторам (например, постоянная уборка территории, ремонтная служба весов, круглосуточная ох​рана и др.).
5. Промышленная (индустриальная) недвижимость в России нахо​дится в начальной стадии развития, хотя в последнее время по ос​новной массе объектов приватизации происходит определение
собственника.
На сформировавшемся западном рынке принята следующая классификации объектов недвижимости по категориям А, В и С.
Категория А. Объекты недвижимости, используемые владель​цем для ведения бизнеса:
· объекты недвижимости, используемые для ведения опреде​ленного бизнеса. Обычно продаются вместе с бизнесом (спе​циализированная недвижимость);
· неспециализированная недвижимость — обыкновенные зда​ния — магазины, офисы, фабрики, склады, которые обычно продаются или сдаются в аренду.
Категория В. Объекты недвижимости для инвестиций. Данными видами недвижимой собственности владеют с целью получения до​хода от аренды и(или) извлечения прибыли на вложенный капитал.
Категория С. Избыточная недвижимость — земля со зданиями или свободные участки, которые больше не нужны для ведения бизнеса сегодня или в будущем и поэтому объявляются избыточ​ной недвижимостью.
24
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1.3. ПОНЯТИЕ ОСНОВНЫХ ФОНДОВ
До введения в действие первой части ГК РФ' вместо понятия «недвижимость» использовалось понятие «основные фонды».
К основным фондам относятся предметы производственного и непроизводственного назначения (здания, сооружения, жилые помещения, машины, оборудование, взрослый рабочий и продук​тивный скот, многолетние насаждения и т. д.), которые в своей натуральной форме функционируют и используются в народном хозяйстве на протяжении ряда лет и в течение всего срока службы не теряют своей потребительской формы. Основные фонды (без машин и оборудования) — составная часть недвижимости, но это понятие является более узким, поскольку в составе основных фон​дов не учитывается земля.
В соответствии с государственной программой перехода РФ на принятую в международной практике систему учета и статистики с I января 1996 г. в России введен в действие Общероссийский клас​сификатор основных фондов (ОКОФ) — OK 013-942. Сферой его применения являются организации, предприятия и учреждения всех форм собственности. Объекты классификации в ОКОФ — основные фонды, используемые неоднократно или постоянно в течение длительного периода, но не менее одного года и стоимостью свы​ше 100 МРОТ для производства товаров или оказания услуг.
Основные фонды делятся на материальные и нематериальные.
К материальным основным фондам относятся здания, сооруже​ния, машины и оборудование, жилища, транспортные средства, многолетние насаждения, продуктивный скот и т. д. Не причисля​ются к основным фондам временные сооружения, приспособления и устройства, затраты по возведению которых относятся на себес​тоимость строительно-монтажных работ в составе накладных рас​ходов. Эта классификация описывает практически все типовые объекты основных фондов.
Здания (кроме жилых). В состав зданий входят строительно-архитектурные объекты, назначением которых является созда-
1
С 1 января 1995 г.
2
Постановление Госстандарта РФ от 26 декабря 1994 г. № 359.

ние условий для производственного процесса, социально-куль​турного обслуживания, хранения материальных ценностей. В ка​честве основных конструктивных частей здания имеют стены и
крышу.
Если здания примыкают друг к другу и имеют общую стену, но каждое из них представляет собой самостоятельное конструктив​ное целое, их считают отдельными объектами. Наружные при​стройки к зданию, имеющие самостоятельное хозяйственное зна​чение, отдельно стоящие здания котельных, а также надворные постройки (склады, гаражи, ограждения, сараи, заборы, колодцы и пр.), являются самостоятельными объектами. Встроенные поме​щения, назначение которых иное, чем назначение здания, входят в состав этого здания.
Встроенные помещения могут предназначаться для магазинов, столовых, парикмахерских, ателье, пунктов проката, детских садов, яслей, отделений связи, банков или иных организаций.
В состав зданий входят коммуникации внутри зданий, необ​ходимые для их эксплуатации: система отопления с оборудовани​ем, включая котельную установку (если последняя находится внутри здания); внутренняя сеть водопровода, газопровода, кана​лизации со всеми устройствами; внутренняя сеть силовой и осве​тительной электропроводки со всей осветительной арматурой; внутренние телефонные и сигнализационные сети; вентиляцион​ные устройства общесанитарного назначения; подъемники и лифты. Водо-, газо-, теплопроводные устройства, а также уст​ройства канализации включают в состав зданий начиная от вводного вентиля или тройника или от ближайшего смотрово​го колодца в зависимости от места присоединения подводяще​го трубопровода. Проводку электрического освещения и внут​ренние телефонные и сигнализационные сети включают в состав здания начиная от вводного ящика, или кабельных концевых муфт, или от проходных втулок.
Фундаменты под котлами, генераторами, станками, машинами, аппаратами и пр., расположенными внутри зданий, не входят в их состав (кроме фундаментов крупногабаритного оборудования), а вхо​дят в состав тех объектов, в которых они используются. Фундаменты
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крупногабаритного оборудования, сооруженные одновременно со зданием, входят в состав здания. Для такого типа объектов исполь​зуется термин «специализированные здания».
Жилье. К нему относятся здания, предназначенные для постоян​ного проживания, а также передвижные щитовые домики, плавучие дома, прочие здания (помещения), используемые для жилья, а так​же исторические памятники, идентифицированные в основном как жилые дома.
Передвижные домики производственного (мастерские, котель​ные, кухни, АТС и др.) и непроизводственного (жилые, бытовые, административные и пр.) назначения относятся к зданиям. Автомо​били, автомобильные и тракторные прицепы, железнодорож​ные специализированные и переоборудованные вагоны, основ​ным назначением которых является выполнение производственных функций (лаборатории, клубы, конторы и пр.), считаются пере​движными объектами соответствующего назначения и учитывают​ся как здания.
Сооружения. К ним относятся инженерно-строительные объек​ты, предназначенные для создания и выполнения технических функ​ций (шахты, тоннели, нефтяные скважины, дороги, плотины, эс​такады и т. д.) или для обслуживания населения (стадионы, бассей​ны, сооружения городского благоустройства и т. д.).
В состав сооружений входят все устройства, составляющие с ним единое целое. Например, при определении восстановительной сто​имости очистных сооружений в состав объекта включаются кроме самого здания насосное оборудование, бункера-отстойники, гря​зеотстойники, фильтры, нестандартное и электротехническое обо​рудование   и   пр.
Сооружения, как объекты недвижимости, могут быть класси​фицированы на градостроительные (наземные и подземные соору​жения), энергообеспечивающие (нефтяные базы, теплоэлектростан​ции), инфраструктурные (транспортные и терминальные сооруже​ния), промышленные (доменные и мартеновские печи, стапели, эллинги), экологические (заводы по утилизации отходов и очистные сооружения) и специальные сооружения военно-промышленного ком​плекса. Передаточные устройства (нефте- и газопроводы, линии
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электропередач) широко используются как технологические соору​жения топливно-энергетических комплексов гражданского и про​мышленного назначения.
Капиталоемкостью отличаются подземные и наземные градо​строительные сооружения, производственные здания, цеха топ​ливно-энергетического и машиностроительного комплексов. Энергоемкость характерна для технологических сооружений, про​изводства цветных и черных металлов; городских сооружений, обеспечивающих водоснабжение, подачу тепла и электроэнергии (ТЭЦ).
Многолетние насаждения. К ним относятся все виды искусст​венных многолетних насаждений независимо от возраста: плодо​во-ягодные, технические, защитные, декоративные и озелени​тельные насаждения всех видов; искусственные насаждения бо​танических садов, других научно-исследовательских учреждений и учебных заведений для научно-исследовательских целей. Объек​том классификации данного подраздела являются зеленые насаж​дения каждого парка, сквера, сада, улицы, бульвара, двора, терри​тории предприятия и т. п.
1.4. ПРЕДПРИЯТИЕ КАК ИМУЩЕСТВЕННЫЙ КОМПЛЕКС
Термин «предприятие* используется в гражданском праве при​менительно как к субъектам1, так и к объектам права.
Предприятием называется юридическое лицо, т. е. субъект гражданского права, участник предпринимательской деятельнос​ти. При этом термин «предприятие» применяется только к государ​ственным и муниципальным унитарным предприятиям2, которые, как коммерческая организация, подлежат государственной регис​трации и выступают как субъект права в различных договорах и других правоотношениях.
1
Юридическое лицо, обладающее определенными правами и обязанностями.
2
Ст. 113- 115 ГКРФ.
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Одновременно этот же термин применяется для обозначения определенного вида объектов права. В этом смысле предприятие1 — это определенный имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности, куда входит вся совокупность имущества, предназначенного для деятельности предприятия, а именно: земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукция, права требования, долги, а также права обозначения, индивидуализирующие пред​приятие, его продукция, работы и услуги, товарные знаки, знаки обслуживания и другие исключительные права, т. е. в составе пред​приятия как особого объекта недвижимости могут быть и отдель​ные объекты недвижимого имущества — здания, сооружения, зем​ля и т. д., нематериальные активы (права пользования земельным участком, природными ресурсами, авторские права и другие пра​ва и т. п.) и оборотные средства (деньги, сырье, материалы и т. п.).
В качестве объекта права — недвижимого имущества — пред​приятие может принадлежать любым субъектам-участникам предпринимательской деятельности. Не исключена возможность принадлежности одному субъекту нескольких предприятий — имущественных комплексов, в частности, предназначенных для изготовления разных видов продукции или для иных видов пред​принимательской деятельности.
Понятие предприятия как недвижимости, которая использу​ется для предпринимательской деятельности, имеет свои особен​ности. Его нельзя сводить к комплекту оборудования для про​изводства определенной продукции, потому что превращение такого комплекта оборудования в предприятие нуждается в до​полнительных действиях по организации на его основе процесса производства.
Предприятие как недвижимость составляет единый имуще​ственный комплекс, включающий не только все виды имущества, предназначенные для его деятельности, но и неимущественные права, индивидуализирующие предприятие. Это дает возможность сразу использовать предприятие для определенной производствен​ной деятельности.
1 Ст. 132, там же.

Предприятие как единый имущественный комплекс создается на базе вновь образованных коммерческих организаций с исполь​зованием взносов их учредителей и участников, а также доходов от последующей производственной деятельности.
Правовое регулирование предприятий, созданных в порядке приватизации, определяется специальным законодательством, которое имеет приоритет по отношению к общим нормам ГК о приобретении права собственности. Как правило, при приватиза​ции государственных и муниципальных предприятий, имуще​ственный комплекс сохраняется, изменяются только собственник и правовая организационная форма.
Эти отношения регулируются Законом РФ «О приватизации го​сударственных и муниципальных предприятий в РСФСР» от 3 июля 1991 г., в который неоднократно вносились существенные измене​ния, а также многими указами Президента РФ и Основными поло​жениями Государственной программы приватизации государствен​ных и муниципальных предприятий в РФ после 1 июля 1994 г., ут​вержденными Указом Президента РФ от 22 июля 1994 г., которые должны действовать до утверждения новой Государственной про​граммы приватизации. Общий порядок и способы приватизации предприятий подробно определены в приложениях к Указу Прези​дента РФ от 29 января 1992 г. Там указаны порядок подачи, оформ​ления и принятия к рассмотрению заявки на приватизацию, правила оценки стоимости объектов приватизации, положения о преобразо​вании государственных и муниципальных предприятий в открытые акционерные общества, установлены порядок и условия организа​ции и проведения аукционов, порядок проведения конкурсов.
Большое значение имеют положения Указа Президента РФ «Об организационных мерах по преобразованию государственных предприятий, добровольных объединений государственных пред​приятий в акционерные общества» от 1 июля 1992 г. и Положение о коммерционализации государственных предприятий с одновре​менным преобразованием их в акционерные общества.
В результате приватизации имущественный комплекс перехо​дит в собственность хозяйственного общества или индивидуальных предпринимателей.
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Приватизации подлежат и части предприятия1.
Продажа приватизируемого предприятия осуществляется путем заключения договора купли-продажи, в котором четко определя​ются права и обязанности продавца и покупателя, порядок опла​ты, закреплены иные условия. Право собственности на передава​емое имущество переходит к покупателю в момент регистрации договора2.
При всех способах приватизации предприятий от лица соб​ственника имущества — государства — выступает соответствующий государственный орган или орган местного самоуправления. Таки​ми органами являются комитеты по управлению имуществом и фонды имущества.
Продажа предприятия как недвижимости существенно отлича​ется от продажи акций этого предприятия. В первом случае иму​щество переходит в собственность покупателя, в качестве которо​го выступает созданное в процессе приватизации акционерное об​щество. При покупке акций, независимо от их количества, бывшие работники приватизированного предприятия и другие лица — ак​ционеры — приобретают только собственность на акции, а не на имущество предприятия. Право собственности на акции переходит к покупателю с момента внесения данных в реестр акционерного общества, который ведется исполнительными органами акционер​ного общества.
Покупатель приватизированного предприятия приобретает на него все права собственника. Следовательно, он может продать предприятие другому лицу. На практике встречаются случаи про​дажи приватизированных ранее предприятий в собственность го​сударства или местных органов управления. Тогда изменяется фор​ма собственности на данное имущество. Оно снова становится го​сударственным или муниципальным предприятием и поступает в хозяйственное ведение. На базе приобретенного предприятия мо​жет быть создано новое унитарное предприятие.
Продажа предприятия как единого имущественного комплек​са может быть обусловлена разными причинами. Это продажа не-
' Ст. 559 - 566 ГК РФ.

2 Ст. 27, п. 3 Закона о приватизации.

платежеспособных государственных предприятий, их ликвидация или банкротство, а также, когда продавец в силу различных при​чин желает продать предприятие, в том числе в случаях нуждаемо​сти в денежных средствах, перехода к другим занятиям, желания обновить оборудование и при принудительной продаже предпри​ятия. Во всех таких ситуациях на стороне покупателя могут высту​пать предприниматели различных организационных форм.
Необходимо отметить, что в соответствии с законом' в качестве объекта продажи — «предприятие как имущественный комплекс» можно продать и часть предприятия. Эта часть должна представ​лять собой обособленный имущественный комплекс. Во всех слу​чаях в договоре должны быть указаны определенные данные, по​зволяющие установить предмет продажи, в том числе расположе​ние предприятия на соответствующем земельном участке.
Предприятие как имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности, может быть сдано в аренду2.
Право собственности на предприятие как на единый имуще​ственный комплекс прекращается по общим правилам, установ​ленным в главе 15 ГК (ст. 235—243) за исключением ст. 240, 241. Чаще всего единый имущественный комплекс прекращает суще​ствовать в результате распродажи в отдельности входящих в него объектов, в частности, при банкротстве или по добровольному ре​шению предпринимателя.
 Предприятие как имущественный комплекс может быть оха-актеризовано с применением следующих принципов: 1. Остаточная продуктивность. Любой вид экономической дея​тельности предприятия требует наличия пяти основных факторов: труда, капитала, природных ресурсов, менеджмента и информа​ции. Каждый используемый фактор производства должен оплачи​ваться вновь возведенной стоимостью. Например: земля имеет «ос​таточную стоимость» (остаточную продуктивность), которая опре​деляется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, как Оплачены расходы на труд, капитал и управление.
1
Ст. 132, п. 2ГКРФ.
2
Ст. 656 - 664 ГК РФ.
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В зависимости от вида деятельности труд делится на преимуще​ственно интеллектуальную деятельность (предприниматель, ме​неджер и т. д.) и преимущественно физическую деятельность (под​собный рабочий, квалифицированный слесарь и т. д.).
Производственный фактор «капитал», с точки зрения предпри​ятия, делится на собственный и заемный, а с точки зрения народ​ного хозяйства — реальный капитал (произведенные средства про​изводства), денежный капитал (финансовые средства), производи​тельный и социальный капитал (дороги, мосты, больницы и т. д.).
2. Возрастающая (уменьшающаяся) отдача предполагает, что по мере увеличения ресурсов производства чистая прибыль имеет тен​денцию увеличиваться растущими темпами до определенного мо​мента, после чего общая отдача хотя и растет, но замедленными темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока прирост сто-* имости не становится меньше, чем прирост затрат на добавленные ресурсы.
3. Сбалансированность (пропорциональность) предприятия. Ike
факторы производства на предприятии должны быть сбалансирова​ны, то есть должно быть определенное соотношение основного и вспомогательного производства, основных и вспомогательных ра​ботников, соотношение между рабочими и управленческим персо​налом, между производительностью труда, рентабельное i ью и за​работной платой. Этот принцип означает, что любому виду про​изводства соответствуют оптимальные сочетания факторов производства, при которых достигается максимальная прибыль, а значит, и максимальная стоимость предприятия.
Предприятия можно описывать также и с точки зрения эконо​мической надежности. Под экономической надежностью хозяйству​ющего субъекта понимается его способность с помощью производ​ственных, инвестиционных и управленческих решений с шданной вероятностью обеспечивать достижение необходимою жономи-ческого результата в условиях риска и некоторой неопределенно​сти в заданных границах области, эффективного сочетания его основных параметров — доходности и финансовой устойчивости.

Глава 2. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ
2.1. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ
Рынок недвижимости, в отличие от других рынков товаров и услуг, относится к числу молодых. Отправной точкой его развития следует считать 1990 г., когда «Закон о собственности в СССР» признал понятие частной собственности, которое в дальнейшем (Земельный кодекс РСФСР 1991 года, Гражданский кодекс РФ 1994 года, Градостроительный кодекс РФ 1998 года) было законо​дательно оформлено и для земельных участков, зданий и сооруже​ний и их обособленных частей — помещений.
Материальная база рынка недвижимости на начальном этапе его развития складывалась из двух источников. Первый — это бесплатная приватизация жилья гражданами, бесплатная и плат​ная приватизация нежилых помещений и земельных участков (рынок первичной приватизации недвижимости). Второй — это формирование в рамках строительной отрасли и вне ее сегмента коммерческого строительства и продажи объектов (первичный рынок строительства и продажи недвижимости).-В дальнейшем формировался вторичный рынок недвижимости — рынок пере​продажи ранее приватизированных или впервые проданных но​вых объектов.
Сегодня рынок недвижимости представляет собой сферу вло​жения капитала в объекты недвижимости и систему экономичес​ких отношений, возникающих при операциях с недвижимостью. Эти отношения появляются между инвесторами при купле-продаже
2. Экономик;! недвижимости. У'1   НОС.
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недвижимости, ипотеке, сдаче объектов недвижимости в траст, в наем и т. д.
Понятие «рынок недвижимости» юридически не закреплено, поэтому приведенное ниже определение сформулировано на осно​ве изучения работ отечественных и зарубежных источников.
Рынок недвижимости — это сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов не​движимости, экономических субъектов, оперирующих на рын​ке, процессов функционирования рынка, т. е. процессов произ​водства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры рынка).
Структура рынка включает:
· объекты недвижимости;
· субъекты рынка;
· процессы функционирования рынка;
· механизмы (инфраструктуру) рынка.
Рынок недвижимости в национальной экономике выполняет следующие функции:
· эффективное решение социальных задач, связанных с созда​нием и использованием полезных свойств недвижимости;
· отчуждение полных или частичных прав собственности на объекты недвижимости от одного экономического субъекта к другому и защиту его прав;
· свободное формирование цен на объекты и услуги;
· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими видами объектов недвижимости;
· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими способами использования земель.
Важное значение рынка недвижимости как сектора рыночной экономики подтверждается:
♦
колоссальной стоимостью национального богатства, матери​
ализованного в недвижимости, из которого по крайней мере
половина может быть вовлечена в рыночный оборот и при​
носить ренту — владельцам, доход — предпринимателям,

налоговые и другие платежи — в федеральный, региональные бюджеты, бюджеты муниципальных образований;
· достигнутой уже сегодня высокой долей рынка недвижимо​сти в валовом национальном продукте;
· достигнутым в ряде регионов и городов высоким уровнем до​ходов бюджета от первичной продажи, сдачи в аренду госу​дарственной и муниципальной недвижимости (в том числе земли);
· высоким уровнем сборов в бюджет от налогов на недвижи​мость и сделок с ней;
· большим количеством рабочих мест, созданных в ходе ста​новления и развития рынка недвижимости.
Рынок недвижимости состоит из семи основных элементов:
1. Спрос
2. Предложение
3. Цена
4. Менеджмент
5. Маркетинг
6. Инфраструктура
7. Деловые процедуры Рассмотрим подробнее каждый элемент.
Спрос — это количество земельных участков, имущественных комплексов и прав на них, которые покупатели готовы приобрес​ти по складывающимся ценам за определенный промежуток вре​мени. При прочих равных условиях спрос на недвижимость изме​няется в обратной зависимости от цены. Спрос формируется под влиянием многочисленных фактров — экономических, соци​альных, демографических, природно-климатических.
Предложение — это количество земли и другого недвижимого имущества, которое собственники готовы продать по определен​ным ценам за некоторый промежуток времени.
Цена — это количество денег, уплаченных за единицу недвижи​мости в совершенных сделках.
Стоимость — это наиболее вероятный денежный эквивалент собственности. Это наивысшая цена, которую принесет продажа участка на конкурентном и открытом рынке.
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Важнейший элемент существования любого рынка, в том чис​ле и рынка недвижимого имущества, — информационная инфра​структура. Она должна содержать достоверные сведения:
· о существующих нормах и правилах работы на рынке;
· о структуре спроса и предложения по различным объектам;
· об уровне и динамике цен.
Кроме того; совершенный рынок предполагает, что:
· покупатели и продавцы имеют точную информацию о ценах;
· продукт на рынке должен быть однородным;
· на рынке должна существовать совершенная мобильность, то есть покупатели и продавцы должны иметь взможность и быть готовы к перемещению для совершения покупки точ​но так же, как и товары должны быть перемещаемы;
· продавцов и покупателей на рынке должно быть так много, что ни один из них не мог бы влиять на рыночную цену;
· спрос й предложение эластичны по цене;
♦
издержки сделок низки по сравнению со стоимостью товара.
Любые отклонения от вышеприведенных условий снижают
эффективность распределения ресурсов через ценовой механизм.
Точная информация о ценах. Так как рынок недвижимости не яв​ляется централизованным, как, например, рынок ценных бумаг, информация о сделках и их ценах не становится моментально до​ступной сразу всем участникам рынка. Одна из специфических особенностей рынка недвижимости состоит в дефицитности и адекватности рыночной информации, что обусловлено географи​ческим разделением рынка с локализацией спроса и предложения, нерегулярным получением информации продавцами и покупате​лями по мере потребности в ней, а также тем фактом, что многие сделки осуществляются исходя из соображений, не связанных с ценой.
Нельзя полностью решить проблему недостатка информации, даже покупая услуги профессиональных консультантов, так как особые индивидуальные характеристики каждого объекта затруд​няют точную классификацию. Хотя и существуют условные иден​тификационные категории объектов, например, офисы, склады, многоэтажные дома — в каждой категории индивидуальные объек-

ты имеют только им присущие характеристики. К тому же некото​рые позиции сделок являются коммерческой тайной. Любая оцен​ка всегда носит элемент субъективности, а обоснованность ее оп​ределяется в основном уровнем профессиональной квалификации оценщика.
Наиболее действенным способом максимально устранить де​фицит рыночной информации является организация коммерчес​ких профессиональных информационно-аналитических служб, ко​торые на регулярной основе производят сбор, тщательный анализ и оперативное распределение рыночной информации. Эффектив​ность таких служб не в последнюю очередь зависит от требований законодательства к прозрачности информации. В основе деятель​ности таких служб должны лежать стандарты оценки профессио​нальных оценочных ассоциаций а также общедоступные банки рыночной информации.
Однородность продукта. Сложность и многообразие прав и со​вокупность с уникальными физическими характеристиками каж​дого объекта являются одними из главных причин несовершен​ства рынка недвижимости. Некоторые ценообразующие характе​ристики объектов, такие, как тип здания, возраст, размеры, условия аренды, могут быть известны. Но детали конструктивных особенностей, неудачные формулировки долгосрочных договоров аренды, особенности конкретных интересов и местоположения могут быть выявлены и проанализированы только профессио​нальным оценщиком.
Мобильность продуктов. Данному критерию рынок недвижимо​сти не соответствует уже в силу классического определения недви​жимости.
Большое количество продавцов и покупателей. Многообразие характеристик недвижимости, в особенности местоположение, в совокупности с отсутствием на рынке аналогичной недвижимо​сти-заменителя дает отдельным продавцам элемент монопольно​го положения на рынке. Пользуясь дефицитом информации о со​ответствующих ценах или арендных платах, продавец может дос​тигнуть в сделке цены, которая существенно выше рыночного уровня.
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Низкие транзакционные издержки. Необходимость привлечения
профессиональных консультантов, достаточно высокие комисси​онные и существенные налоги в сумме составляют достаточно вы-сокий процент по отношению к сумме сделки.
В заключение нужно отметить, что рынок недвижимости явля​ется существенной составляющей любой национальной ЭКОНОМИ​КИ, ибо недвижимость — это важнейшая составная часть нацио​нального богатства, на долю которой приходится более 50% миро​вого богатства. Без рынка недвижимости не может быть рынка вообще, так как рынок труда, рынок капитала, рынок ТОВАРОВ и ус​луги т. д. для своего существования должны иметь или арендовать для своей деятельности необходимые им помещения на рынке не​движимости.
2.2. СПЕЦИФИЧЕСКИЕ ОСОБЕННОСТИ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ
Сочетание бесконечного многообразия физических характери​стик объектов недвижимости, с одной стороны, и множества раз​личных прав на недвижимость, с другой стороны, приводит к воз​никновению уникально сложного рынка. В отличие от других видов рынка рынок недвижимости, кроме специфики обращающихся на нем товаров, имеет еще ряд общих особенностей, которые необхо​димо учитывать при совершении операций:
1) локализация рынка, поскольку его товары неподвижны, уни​кальны, а ценность их в значительной мере зависит от внеш​ней окружающей среды;
2) открытая информация о состоянии рынка бывает неполной и не всегда достоверной, так как сделки с недвижимостью часто носят эксклюзивный и конфиденциальный характер;
3) владение недвижимым имуществом и сделки с ним обычно предполагают четыре вида затрат:
♦ единовременные выплаты, сравнительно крупные инвес​тиции;


· на поддержание объекта в функциональном состоянии;
· налог на недвижимое имущество;
· государственные пошлины и другие сборы на сделки;
4) спрос определяется не только и не столько потребитель​скими качествами самих объектов, сколько их местона​хождением;
5) низкая эластичность предложения, так как по ряду причин не​возможно сразу построить много новых квартир;
6) товары-объекты недвижимости могут быть определены пра​вами третьих лиц в разных комбинациях;
7) сравнительно высокая степень государственного регулирова​ния рынка законодательными нормами и зонироване терри​торий;
8) товары рынка недвижимости служат не только средством удовлетворения собственных потребностей покупателей, но и объектом их инвестиционной деятельности;
9) относительно небольшое число участников рынка;
10) большая изменяемость спроса по регионам, районам и мик​рорайонам1. Посредством рыночного механизма и государственного регули​рования рынок недвижимости обеспечивает:
· создание новых объектов недвижимости;
· передачу прав на недвижимость;
· установление равновесных цен на объекты недвижимости;
· эксплуатацию (управление) объекта недвижимости;
· распределение пространства между конкурирующими вари​антами землепользования;
· инвестирование в недвижимость,
выполняя при этом следующие операции, осуществляемые с не​движимым имуществом:
♦
со сменой собственника:
· куплю-продажу объектов недвижимости;
· наследование;
· дарение;
· мену;
1 Горемыкин В.А Экономика недвижимости. - М. 2002. С. 144—152.
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—
обеспечение исполнения обязательств (например, реализа​
ция заложенных или арестованных объектов недвижимости);
♦
с частичным или полным изменением состава собственников:
—
приватизацию;
—
национализацию;
—
изменение состава собственников, в том числе с разделом
имущества;
—
внесение в уставный капитал;
—
банкротство (ликвидация) хозяйствующих субъектов (с удов​
летворением требований кредиторов, в том числе за счет ре​
ализации имущества собственников);
♦
без смены собственника:
· инвестирование в недвижимость;
· развитие недвижимости (расширение, новое строительство, реконструкция);

· изменения направления использования, названия торговой марки, юридического адреса и др.;

· управление, эксплуатация;
· залог;
· аренду;
· передачу в хозяйственное ведение или оперативное управле​ние, в безвозмездное пользование;
· регулярно получаемый доход от владения недвижимостью, не требующий от получателя предпринимательской деятелы юсти;
· рента;
· пожизненное содержание с иждивением;
· передача в доверительное управление;
· введение (снятие) сервитутов и иных обременении;
· страхование различных форм и различных операций, в том числе при кредитовании развития недвижимости.
Все эти операции в условиях рыночной экономики осуществ​ляются с использованием рыночных механизмов, а потому они составляют рынок недвижимости.
Рынок недвижимости как составная часть рыночного про​странства обладает «классическими условиями» — экономически​ми спадами и подъемами.
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Кроме того, для рынка недвижимости характерны следующие особенности:
1) низкая ликвидность;
2) цикличный характер. Циклы в развитии рынка недвижимо​сти не совпадают во времени с циклами в других отраслях экономики. Спад на рынке недвижимости предшествует спа​ду экономики в целом, и, соответственно, подъем на рынке недвижимости наступает раньше, чем в экономике;
3) высокой степенью регулирующего государственного воздей​ствия;
4) наличием стоимостной оценки объекта недвижимости и воз​растанием ее с течением времени;
5)
высоким уровнем транзакционных издержек.
На спрос и предложение в этом секторе рынка влияют многие
факторы. Кроме обычных приоритетов при пркупке жилой недви​жимости большое значение имеют личные пристрастия к местопо​ложению, время года, социальная однородность соседей. Покупате​ли большое внимание уделяют наличию максимально полного спек​тра коммуникаций (автономных систем тепло- и водоснабжения). Предпочтение отдается объектам из кирпича или дерева. В каче​стве обязательного атрибута к объекту загородной недвижимости рассматривается земельный участок.
Еще одной особенностью рассматриваемого рынка является ха​рактер потребительского спроса. Спрос на объекты недвижимости индивидуализирован и невзаимозаменяем, что затрудняет процесс достижения рыночной сбалансированности и пропорционально​сти. Величина спроса, как и предложения, на объекты недвижимо​сти во многом определяется географическим (местонахождение объекта на территории города, области) и историческим (дома раз​ного периода постройки) факторами; состоянием инфраструктуры в районе объекта недвижимости (наличие подъездных путей, дорог, метро и других видов транспортной магистрали, предприятий тор​говли и бытового обслуживания, парков, других мест массового отдыха и т. д.).
Система факторов, определяющих состояние и тенденции спро​са и предложения в границах того или иного региона, не является
42
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исчерпывающей. Например, в нее не вошли политические, наци​ональные и даже культурные факторы, а также традиции и стерео​типы поведения населения, оказывающие весьма существенное влияние на ожидания и предпочтения участников рынка, а следо​вательно, и на спрос и предложение.
Кроме того, внутри каждой из указанных групп факторов могут быть вьщелены составляющие, влияние которых также является суще​ственным. Так, рост численности населения в регионе может быть вы​зван его естественным приростом или миграцией из других регионов.
Таблица 1 Система факторов, влияющих на спрос и предложение недвижимости

Факторы


1. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ    

Изменение уровня доходов населения: рост
сокращение

Изменение уровня доходов бизнеса: рост
сокращение

Доступность финансовых, в частности кредитных, ресурсов: . рост
сокращение

Ставки арендной платы: рост
сокращение

Стоимость строительства: рост
сокращение

Тарифы на коммунальные услуги и платежи за ресурсы: увеличение
уменьшение
,


2. СОЦИАЛЬНЫЕ

Изменение численности населения:

рост
сокращение


Окончание табл. 1
Изменение образовательного уровня: рост
понижение

Изменение уровня преступности: рост
понижение


3. АДМИНИСТРАТИВНЫЕ
Реальная налоговая ставка: рост
понижение

Уровень налога на имущество: рост
понижение

Уровень земельного налога: рост
сокращение

Зональные ограничения: более строгие
менее строгие
•
Условия совершения сделок: либеральные
ограничительные

Условия получения прав на застройку: либеральные
ограничительные


4. УСЛОВИЯ ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ
Экологическая обстановка: улучшение
ухудшение

Уровень развития инфраструктуры:
высокий
низкий
'__
Долгосрочные и краткосрочные изменения факторов и усло​вий на рынке недвижимости и финансовом рынке управляют спросом и предложением недвижимости1. Взаимодействие этих
' Спрос и предложение на рынке недвижимости менее эластичны, чем на других рынках.
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факторов определяет ставку дохода от инвестиций в объекты не​движимости.
В настоящее время на российском рынке существует значитель​ное превышение предложения по сравнению с потребительским спросом (особенно на коммерческую недвижимость).
•Величина спроса на объекты жилой недвижимости обусловле​на многими факторами: транспортной оснащенностью района рас​положения объекта, его экологическим состоянием, наличием объектов социально-культурного и бытового назначения. Однако наиболее существенен так называемый фактор местоположения.
Одной из важнейших особенностей объектов недвижимости является необходимость постоянного выполнения регламентиру​ющих функций.
Независимо от функционального назначения объекта он посто​янно нуждается в проведении ряда управленческих процедур: ком​мунальном обслуживании жилых и нежилых помещений, текущем ремонте и технической эксплуатации, охране, поиске и деловых контактах с арендаторами, контроле за поступлением платежей и др. Качество управления объектами недвижимости составляет зна​чительную часть его функциональных характеристик и оказывает значительное воздействие на конкурентоспособность объектов и цену их потребления.
2. 3. УЧАСТНИКИ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ
Рынок недвижимости, как и любой другой рынок, представ​ляет собой систему организационных мер, при помощи которой участники рынка (покупатели и продавцы) сводятся вместе для определения цены, по которой происходит обмен товара — не​движимости.
Экономическими субъектами рынка недвижимости являются:
1) продавцы (или арендодатели);
2) покупатели (или арендаторы);
3) профессиональные участники рынка недвижимости.
В качестве продавца (арендодателя) может выступать любое юридическое или физическое лицо, имеющее право собственное -

ги на объект, в том числе государство в лице своих специализиро-нанных органов управления собственностью.
В качестве покупателя (арендатора) может выступать юриди​ческое или физическое лицо или орган государственного управле​ния, имеющий право на данную операцию по закону (имеются в виду ограничения на деятельность нерезидентов, иностранных граждан, а также на коммерческую деятельность государственных органов).
Состав профессиональных участников рынка недвижимости оп​ределяется перечнем протест, протекающих на рынке е участи​ем государства, и Перечнем видов Деятельности коммерческих структур. Соответственно, их можно разделить на институциональ​ных и неинституциональных участников.
К институциональным участникам, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относятся организации следующего профиля:
· федеральные и территориальные земельные органы, занима​ющиеся инвентаризацией земли, созданием земельного када​стра, зонированием территорий, оформлением землеотвода;
· федеральные и территориальные органы архитектуры и гра​достроительства, занимающиеся утверждением и согласова​нием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство;
· органы экспертизы градостроительной и проектной докумен​тации, занимающиеся утверждением и согласованием архи​тектурных и строительных проектов;
· органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений;
· органы технической, пожарной и иной инспекции, занима​ющиеся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
· проектировщики, строители, специалисты по технической эксплуатации, финансируемые из бюджета;
· органы-регистраторы прав на недвижимость и сделок с ними;
· государственные нотариусы.
К неинституциональным участникам, работающим на коммер​ческой основе, относятся предприниматели, в качестве которых
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могут выступать юридические или физические лица, в том чис​ле унитарные предприятия государственной собственности, осу​ществляющие ту или иную коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке в соответствии с законом (имеется в виду ре​гистрация, а в необходимых случаях — лицензирование деятель​ности):
♦
брокеры, оказывающие услуги продавцам и покупателям при
совершении сделок с недвижимостью;
♦
оценщики недвижимости, оказывающие услуги собственни​
кам, инвесторам, продавцам, покупателям по независимой
оценке стоимости объектов;
♦
финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием
операций на рынке недвижимости, в том числе ипотечным
кредитованием;
♦
девелоперы, занимающиеся созданием и развитием объектов
недвижимости, в том числе организацией и финансированием
инвестиционного проекта, проектированием и строительством,
продажей объекта полностью или по частям либо сдачей в арен​
ду (самостоятельно или с привлечением ранее перечисленных
участников в качестве подрядчиков и соинвесторои);
♦
редевелоперы, занимающиеся развитием и преобразованием
(вторичной застройкой) территорий;
· управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объекта;
· проектировщики и строители, работающие на коммерческой основе;
· юристы, занимающиеся юридическим сопровождением опе​раций на рынке недвижимости;
· страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности;
· участники фондового рынка недвижимости, занимающиеся созданием и оборотом ценных бумаг, обеспеченных недви​жимостью (жилищные облигации, пул закладных при ипо​течном кредитовании);
· аналитики, занимающиеся исследованием рынка недвижи​мости и подготовкой информации для принятия стратеги​ческих решений по его развитию;
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♦
финансовые аналитики, занимающиеся финансовым анали​
зом инвестиционных проектов;
♦
маркетологи, специалисты по связям с общественностью и
рекламе, занимающиеся продвижением объектов и услуг на
рынке;
· информационно-аналитические издания и другие СМИ, спе​циализирующиеся на тематике рынка недвижимости;
· специалисты по информационным технологиям, обслужива​ющие рынок недвижимости;
· специалисты в области обучения и повышения квалифика-ции персонала;
· любые специалисты — сотрудники и члены национальных и международных профессиональных объединений рынка не​движимости.
Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точ​ки зрения использования недвижимости, которые можно разде​лить на следующие категории:
· для продажи;
· для торговли и бизнеса;
· для капиталовложений;
· для личного пользования.
Отношения между участниками рынка недвижимости регули​руются соответствующими государственными и муниципальными органами власти, а также различными нормативными документа​ми и законодательными актами.
2.4. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ОТНОШЕНИЯ СОБСТВЕННОСТИ В СФЕРЕ НЕДВИЖИМОСТИ
Выше уже говорилось, что объекты недвижимости многообразны, и в каждом отдельном случае, говорим ли мы об объектах жилой или нежилой недвижимости, речь будет идти о своеобразии отношений собственности. Знание особенностей протекания и закономерностей отдельных процессов в сфере экономики недвижимости должно
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подкрепляться пониманием сущности связывающих эти процессы отношений.
Такими отношениями являются отношения собственности. Именно эти отношения являются связующим звеном всех процес​сов, протекающих в сфере недвижимости. В дальнейшем, в связи с развитием рыночных отношений, сфера экономики недвижимости будет все больше усложняться. Появятся новые финансовые инст​рументы, изменятся законы о налогообложении, возникнут новые формы владения. По мере подобной эволюции номинальная сумма, выплачиваемая за изменение отношений собственности по поводу отдельных объектов недвижимости, будет иметь все меньшее значе​ние как показатель стоимости. Инвесторы будут осознавать, что они покупают не столько недвижимость, сколько определенный набор условий и отношений. Таким образом, проблематику недвижимости надо изучать еще и с точки зрения складывающихся в сфере недви​жимости экономических отношений собственности.
Собственность определяет всю структуру и содержание эконо​мических отношений страны. Отношения собственности можно анализировать как с позиций экономической теории, так и с точ​ки зрения права. Правовые аспекты отношений собственности на недвижимость в нашей стране будут подробно описаны в главе 3.
Что же представляет собой собственность с экономической точки зрения?
Собственность — это экономические отношения между людьми по поводу владения, пользования, распоряжения и управления мате​риальными и духовными благами.
Если говорить об отношениях владения, то эти отношения кон​центрируют в себе наибольшую полноту отношений собственно​сти. Владелец обладает наибольшими правами в области распоря​жения, пользования, управления по сравнению, например, с арен​датором. Кроме того, отношения собственности у владельца длительны, а у арендатора они ограничены условиями договора.
Пользование означает экономическое применение объекта соб​ственности с позиции определенной выгоды. Пользование не все​гда предполагает само участие собственника в непосредственной эксплуатации объекта. Это может осуществлять либо арендатор, либо лицо, уполномоченное собственником, — наемный управля-

юший — менеджер. Распоряжение предполагает широкий спектр возможных действий с объектом собственности, таких как прода​жа, сдача в наем, дарение.
Управление означает регулирование вышеуказанных отноше​ний со стороны собственника и арендатора.
Собственность экономически реализуется только в том случае, если она приносит доход владельцу, который позволяет не только окупать затраты, но и получать прибыль (предпринимательскую ренту и т. п.).
В экономических отношениях собственности следует различать понятия объекта и субъекта. Объектами собственности могут быть земля, природные ресурсы, средства производства, имущество, деньги, ценные бумаги, информация, рабочая сила.
Субъекты собственности — человек, группа лиц, семья, произ​водственный коллектив, общество в целом.
Форма собственности определяет принадлежность разнообраз​ных объектов собственности субъектам.
Формы собственности могут рассматриваться с позиции того, кто является субъектом этой собственности. С этой точки зрения надо говорить о триаде «общество — коллектив — личность». Объектом общественной собственности являются, прежде всего, блага, которые играют первостепенную роль в жизни общества. Это земля, ее недра, водные, транспортные артерии, промышленные и сельскохозяйственные предприятия, оказывающие решающее воз​действие на экономическое развитие. В советской экономической науке считалось, что общественная форма собственности в ее го​сударственном выражении идеальна для развития экономики. Дей​ствительно, она имела определенные преимущества перед рыноч​ной экономикой с позиции аккумуляции ресурсов, их эффектив​ного использования в чрезвычайных условиях (войны, стихийные бедствия и т. п.). Это отмечали и многие авторы на Западе, когда выдвигали положения о необходимости форсирования смешанно​го типа экономики. У Кемпбелла Р., Макконелла и Стенли Л. Брю мы находим следующие слова: «Цель состоит в том, чтобы добиться такого сочетания капитализма и социализма, которое обеспечит жизнеспособность и надлежащую эффективность экономики дан​ной страны в рамках ее историко-культурных традиций».
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В настоящее время в экономической литературе можно найти противопоставление марксистской и неоинституциональной тео​рий собственности. Это два различных методологических подхода к исследованию проблемы собственности в экономике. Марксизм и неоинституционализм рассматривают собственность с разных точек зрения, соответственно различаются и методы исследования, и уже на уровне определений видны различные точки зрения этих экономических школ на феномен собственности.
Марксизм оперирует понятием «отношения собственности»; по Марксу, собственность есть «отношения индивидов друг к дру​гу соответственно их отношению к материалу, орудиям и продук​там труда»1. В неоинституциональной теории используется базо​вое понятие «права собственности». Под правами собственности понимается совокупность властных прав, санкционированных поведенческих отношений, складывающихся между людьми по поводу использования ими экономических благ («пучок» право​мочий, по Р. Коузу).
Неоинституциональная школа говорит о многоаспектное™ прав собственности, что позволяет представить их в образе «пуч​ка прав» или «совокупности долей» в использовании ресурса. Пол​ный пучек прав, по А. М. Оноре, включает 11 элементов, хотя иногда выделяют до 1500 правомочий в рамках полного права соб​ственности.
Важно, что данные элементы рассматриваются прежде всего со стороны их экономического содержания, т. е. как формы отраже​ния собственности, связанные с затратами и доходами экономи​ческих субъектов. Права собственности, тем самым, предстают в качестве социального института, обеспечивающего реализацию экономических интересов членов общества.
1 Маркс К., Энгельс Ф. Соч. т.46, н.1. С.21.

Глава 3. НЕДВИЖИМОСТЬ И ПРАВО
3.1. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ
НА НЕДВИЖИМОСТЬ И ЗЕМЛЮ
В РФ вся недвижимость имеет следующие основные виды соб​ственности:
· государственная (муниципальная);
· частная.
Государственная собственность объектов недвижимости предпо​лагает такую систему экономических отношений между граждана​ми РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.
При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:
· объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архи​тектуры и искусства);
· на уровне того или иного национального образования;
· областная или краевая собственность объектов недвижимо​сти (она, как правило, носит коммунальный характер);
· объекты недвижимости, находящиеся в собственности опре​деленного города, района или даже села.
Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяй​ственного ведения, так и на праве оперативного управления.
При имущественных отношениях на праве оперативного управ​ления объектами недвижимости можно владеть и пользоваться в
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соответствии с целями и задачами собственника. Когда же объек​ты недвижимости находятся на праве хозяйственного ведения, то ими можно владеть, пользоваться и распоряжаться (что нельзя де​лать в первом случае).
Объекты недвижимости могут находиться в собственности ча​стного владельца, который обладает исключительным правом вла​дения, пользования и распоряжения (включая продажу данного объекта недвижимости другому лицу).
В соответствии с российским законодательством' право собствен​ности предполагает право владения, распоряжения и использования объектов недвижимости в целях и пределах, не нарушающих права собственников, а также соблюдение ограничений (сервитутов)2.
Под правомочием владения понимается основанная на законе (юридически обеспеченная) возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (фактичес​ки обладать им, числить на своем балансе и т. п.).
Правомочие пользования представляет собой основанную на за​коне возможность эксплуатации, хозяйственного или иного исполь​зования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств, его потребления. Оно тесно связано с правомочием владе​ния, ибо по общему правилу можно пользоваться имуществом, только фактически владея им.
Правомочие распоряжения означает аналогичную возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения его принадлежности, состояния или назначения (отчуж​дение по договору, передача по наследству, уничтожение и т. д.).
У собственника недвижимости одновременно концентрируют​ся все три названных правомочия. Но порознь, а иногда и все вме​сте они могут принадлежать и не собственнику, а иному законно​му (титульному, т. е. опирающемуся на определенное юридическое основание — титул)3 владельцу объекта недвижимости, например,
' Ст. 209, п. 1 ГК РФ.
2
Такая трактовка права собственности сформулирована еще в римском праве.
3
В случае, когда имеющиеся документы подтверждают право собственности на не​
движимое имущество в полном объеме и не могут быть оспоренными, то такой титул
называется «чистым». Если же право собственности может быть по каким-либо осно​
ваниям оспорено, такой титул носит название «с пятном» или «грязный».

арендатору. Последний не только владеет и пользуется недвижимо​стью собственника-арендодателя по договору с ним, но и вправе с его согласия сдать недвижимое имущество в поднаем (субарен​ду) другому лицу, произвести действия, улучшающие объект недви​жимости, т. е. в известных рамках распорядиться им. Однако сле​дует заметить, что сама по себе «триада» правомочий еще недоста​точна для характеристики прав собственника.
Собственник вправе передавать другим лицам свои права вла​дения, пользования и распоряжения принадлежащим ему недви​жимым имуществом, оставаясь его собственником', например, при сдаче недвижимого имущества в аренду. На этом основана и пре​дусмотренная2 возможность передать недвижимое имущество в доверительное управление другому лицу, что не влечет перехода к последнему (доверительному управляющему) права собственно​сти на переданное недвижимое имущество. Доверительное управ​ление является способом осуществления собственником принад​лежащих ему правомочий, одной из форм реализации правомочия распоряжения, но вовсе не установлением нового права собствен​ности на недвижимое имущество.
В отношении объекта недвижимости тесно переплетаются две . стороны: «благо» обладания объектом недвижимости и получения доходов от его использования и «бремя» несения связанных с этим расходов, издержек и риска. В этом смысле объект недвижимости обязывает владельца быть заботливым хозяином и расчетливым предпринимателем, а отсутствие такого «бремени» риска и потерь никогда не сделает владельца недвижимости настоящим хозяином. Поэтому собственник недвижимости обязан3 нести «бремя» со​держания объекта недвижимости (охрана, ремонт и поддержание в должном состоянии и т. п.), если только законом или договором это «бремя» или его часть не возложены на иное лицо (например, охрана объекта недвижимости — на специально нанятых лиц или организацию, управление недвижимым имуществом банкрота — на конкурсного управляющего и т. д.).
' Ст. 209, п. 2 ГК РФ.
2
Ст. 209, п. 4, там же.
3
Ст. 210, там же.
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Собственник недвижимости также несет риск случайной гибе​ли или порчи объекта недвижимости, т. е. его утраты или повреж​дения при отсутствии чьей-либо вины в этом1. Перенос риска слу​чайной гибели или порчи имущества на других лиц возможен по договору собственника недвижимости с ними (например, по усло​виям конкретного арендного договора), а также в силу указания закона (в частности, такой риск может нести опекун как довери​тельный управляющий объектом недвижимости собственника-подопечного, а также унитарное предприятие как субъект права хозяйственного ведения).
Субъектами права собственности могут быть любые субъекты гражданского права, физические и юридические лица (кроме уни​тарных предприятий и финансируемых собственником учрежде​ний), государственные и муниципальные (публичные) образова​ния. Не могут, однако, выступать в этом качестве образования, не имеющие гражданской (имущественной) правосубъектности, в частности, трудовые и иные «коллективы», различные «общины» и тому подобные объединения граждан (физических лиц), не име​ющие никакого собственного имущества, обособленного от иму​щества их участников. Если же такое имущество потребуется со​здать и обособить, то произвести это можно будет лишь предусмот​ренным законом способом, а именно: создав один из видов юридических лиц, и речь тогда пойдет о собственности этого юри​дического лица. Поэтому никакой «коллективной» или иной «фор​мы собственности» Кодекс не предусматривает. Как уже указыва​лось выше, собственность может быть только частная и публичная (государственная и муниципальная).
Способы приобретения права собственности принято делить на первоначальные и производные. Первоначальные — это когда при​обретение прав не связано с правом другого лица на этот объект, и объем прав и обязанностей собственника определяется законом.
Основной первоначальный способ приобретения прав — это правомерная (на законном основании) хозяйственная деятельность субъекта права: право собственности на новую вещь, изготовлен​ную или созданную лицом для себя с соблюдением закона и иных
' Ст. 211 ГКРФ.
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правовых актов, приобретается этим лицом. Это происходит в слу​чаях и в порядке, предусмотренных ГК РФ. Из него следует, что лицо, во-первых, может приобрести право собственности на иму​щество, не имеющее собственника, во-вторых, на имущество, соб​ственник которого неизвестен, в-третьих, на имущество, от кото​рого собственник отказался или на которое он утратил право соб​ственности по иным основаниям, предусмотренным законом.
Производные способы приобретения прав — это способы не столько приобретения, сколько перехода права от одного право​обладателя к другому. Иначе, это способы, когда субъект права, же​лающий приобрести объект недвижимости, должен учитывать, кроме требований действующего законодательства, наличие уже имеющегося правообладателя, его волю передать свои права и обя​занности в том или ином объеме.
Приобретение права на недвижимость и владение ею предпо​лагает наличие дополнительных обременении, накладываемых на владельца объектов недвижимости. Так, регистрации прав на зе​мельный участок, ранее находящийся в государственной или му​ниципальной собственности, предшествует его отвод. Для возведе​ния жилого дома, помимо отвода участка и регистрации права на него за застройщиком, требуется получение разрешения на стро​ительство дома, соблюдение целого ряда противопожарных, сани​тарных, строительных и иных норм и правил.
После приобретения в установленном порядке прав на недви​жимость на собственнике лежит обязанность уплаты налога.
Некоторыми особенностями обладает содержание права соб​ственности на землю и другие природные ресурсы1. Конституцион​ная возможность иметь указанные объекты недвижимости в соб​ственности не только государства или муниципальных образова​ний, но и частных собственников, предполагает и возможность их перехода от одних собственников к другим, т. е. оборот земельных участков и участков недр. Однако этот оборот законодательно ог​раничен2 в общественных интересах так же, как и содержание прав всякого землепользователя или природопользователя. Ведь ко-
1
Ст. 209, п. 3 ГК РФ.
2
Ст. 129, п. 3, там же.
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личество и состав такого рода объектов недвижимости ограниче​ны, а их использование всегда затрагивает интересы общества в це​лом. Поэтому и свободное, по усмотрению собственника, исполь​зование принадлежащих ему правомочий относительно земельных участков и иных природных объектов недвижимости подвергает​ся неизбежным ограничениям в публичных интересах.
Так, собственник должен учитывать природоохранные (эколо​гические) требования и запреты, целевое назначение данных объектов1, требования закона по их рациональному использова​нию, права и интересы соседствующих пользователей и т. д. Это является не ограничением его права собственности на объект не​движимости, а установлением более точных границ его содержа​ния, которое в любом случае не может быть беспредельным.
Наряду с правом собственности на рынке земли необходимо учитывать и ограниченные вещные права на нее, в частности, пра​во пожизненно наследуемого владения, постоянного (бессрочно​го) пользования земельным участком и сервитуты. Такие права на землю принадлежат лицам, не являющимся ее собственниками, од​нако имеющим возможность в том или ином объеме использовать чужие участки в своих интересах без посредничества других лиц и собственника иногда даже помимо его воли. Они сохраняются и при смене собственника земли, т. е. следуют не за собственником, а за самим земельным участком, как бы обременяя его. Об этом надо помнить при осуществлении сделок, так как наличие вещных прав на тот или иной земельный участок является определенным ограничением прав самого собственника этой земли.
Для продаваемых застроенных земельных участков устанавли​ваются публичные сервитуты, в соответствии с которыми собствен​ники земельных участков должны обеспечить:
— безвозмездное и беспрепятственное использование мест общего пользования (пешеходные и автомобильные дороги, объекты инженерной инфраструктуры), которые существовали на мо​мент передачи земельного участка в собственность;
1 Так, например, нельзя возводить строение вблизи водоохранных территорий, на​носить ущерб окружающей среде, использовать земли не по целевому назначению и т.п.


· возможность размещения на участке межевых и геодезичес​ких знаков и подъездов к ним;
· возможность доступа на участок соответствующих муници​пальных служб для ремонта объектов инфраструктуры.
Изменение названных и введение новых публичных сервитутов возможно лишь Федеральным законом или принятыми в соответ​ствии с ним нормативно-правовыми актами.
Установлен особый режим земли как природного ограниченно​го ресурса. В частности, государственной собственностью считает​ся вся земля, которая прямо не передана в частную и муниципаль​ную собственность, т. е. установлена презумпция (предположение) государственной собственности на землю, что исключает возмож​ность бесхозного ее существования. Поэтому рыночный оборот зе​мель законодательно ограничивается в общих публичных интересах.
Так, не могут быть в частной собственности земли лесного и водного фондов, континентального шельфа и территориальных вод, недра, охраняемые или используемые особым образом терри​тории, участки семеноводческих станций, унитарных государ​ственных сельскохозяйственных организаций и др. Не подлежат приватизации (об этом уже говорилось ранее) земли общего пользования в населенных пунктах (площади, улицы, парки, скве​ры, пляжи, водоемы и др.), земли заповедников, ботанических са​дов, оздоровительного и историко-культурного назначения и т. д.
Поскольку земля является одновременно не только специ​фическим средством производства и объектом хозяйствования, но и важнейшим природным ресурсом, то содержание права собственности на землю определяется как гражданским, так и земельным правом с учетом лесного, водного и природоохран​ного законодательства.
3.2. ЗАКОНОДАТЕЛЬНАЯ БАЗА
Наличие специальной нормативно-правовой базы, которая регламентирует практически все ситуации, связанные с недви-
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жимым имуществом, можно назвать характерной чертой рыноч​ных отношений в сфере недвижимости. Также необходимо отме​тить более значительную, чем в других секторах рыночной эко​номики, роль региональных и муниципальных нормативных актов.
Источники права можно разделить на две основные группы:
· федеральные законы в сфере недвижимости и иные приня​тые в соответствии с ними нормативные правовые акты;
· законы и иные нормативные правовые акты субъектов Рос​сийской Федерации.
Конституция РФ, как, известно, является правовой основой раз​вития всего российского законодательства. Она имеет высшую силу. Законы и иные правовые акты, принимаемые в РФ, должны полностью соответствовать положениям Конституции РФ.
Жилищное законодательство является предметом совместного ведения РФ и субъектов РФ.
Законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ не могут противоречить федеральным законам. В случае противоре​чия между федеральным законом и иным актом, изданным в РФ, действует Федеральный закон (ч. 5 ст. 76 Конституции РФ).
Жилищный кодекс и федеральные законы выступают в каче​стве правовой базы, на основе которой принимаются законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ.
В качестве системообразующих законов законодательства РФ выступают Конституция РФ, федеральные законы, Жилищный кодекс РФ и другие акты.
В 1983 —1995 гг. жилищное законодательство России развива​лось отдельно от гражданского законодательства. Новый ГК содер​жит наиболее важные нормы, связанные с осуществлением прав на жилое помещение (гл. 18 и 35 ГК РФ).
Согласно ст. 288 ГК РФ собственник владеет, пользуется и рас​поряжается принадлежащим ему жилым помещением в соответ​ствии с его назначением, т. е. для проживания собственника и чле​нов его семьи. ГК РФ одновременно устанавливает также, что жи​лые помещения могут сдаваться для проживания других граждан на основании договора.
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Вторая часть ГК РФ включает гл. 35 «Наем жилого помеще​ния», посвященную общему регулированию найма жилого поме​щения, осуществляемого, как правило, на коммерческих началах. Вместе с тем в ГК РФ прямо признается существование жилищно​го законодательства как отрасли законодательства. Это вытекает Из Конституции РФ, в которой упоминается отдельно граждан​ское законодательство (п. «о» ст. 71) и жилищное законодатель​ств (п. «к» ст. 72).
В ГК РФ (ст. 3) под «гражданским законодательством» понима​ются только федеральные законы. Иные нормативные правовые а|кты вынесены за пределы понятия «гражданское законодатель-ство». В ст. 3 ГК РФ говорится, что «нормы гражданского права, содержащиеся в других законах, должны соответствовать ГК РФ». Среди федеральных законов особое место занимает Закон РФ Об основах федеральной жилищной политики», принятый 24 де​кабря 1992 г. Данный закон является важнейшим политико-право-вым актом, призванным обозначить основные направления жи​лищной политики. Законом расширены возможности развития частной собственности в жилищной сфере, установлено право ча-стной собственности на недвижимость или ее часть, а также пре​дусмотрены возможности для развития долгосрочного кредитова​ния индивидуального и кооперативного строительства. В соответ-ствии со ст. 19 данного закона («Приобретение гражданами жилья и частную собственность») граждане имеют право на приобретение жилья в частную собственность без ограничения его количества, размеров и стоимости. В законе урегулированы также отношения найма жилья, обмена жилыми помещениями (ст. 17, 20).
Жилищный кодекс РФ является наиболее полным и кодифици​рованным законодательным актом, регулирующим в основном от​ношения, складывающиеся в связи с пользованием жилыми поме​щениями. Вопросу регулирования жилищных отношений в част​ном и других жилищных фондах в Кодексе уделяется недостаточно внимания, в нем не нашли отражения появившиеся разнообразные формы приобретения жилья в собственность.
Особое место занимает Закон РСФСР «О приватизации жи​лищного фонда в РСФСР» от 4 июля 1991 г. Закон устанавливает
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основные принципы преобразования отношений собственности на
жилье.
Одним из наиболее важных федеральных законов является Фе​деральный закон «О государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество и сделок с ним» № 122-ФЗ, принятый Государствен​ной Думой РФ 17 июня 1997 г. и одобренный Советом Федерации 3 июля 1997 г.
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним — юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения, перехода или прекра​щения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ. Государственная регистрация является единственным доказатель​ством существования зарегистрированного права, которое может быть оспорено только в судебном порядке.
ГК сориентирован на создание в стране государственной сис​темы регистрации прав на недвижимость европейского типа:
«Права собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекра​щение подлежат Государственной регистрации» (ст. 131). Та же фор​мулировка используется и в Федеральном законе «О государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Жилищное право. Понятие «жилищные отношения» включает широкий спектр отношений, возникающих по поводу жилища: по пользованию жилыми помещениями, по строительству, управле​нию и эксплуатации жилищного сектора.
Жилищные отношения складываются по поводу готового объекта, которым является жилой дом или иное жилище, включен​ное в состав жилищного фонда. Жилищные отношения можно разделить на следующие основные группы:
1. Найм. Отношения по найму жилых помещений на основа​нии договора найма либо пользования жилыми помещениями по иным основаниям (иному договору, членству в жилищном коопе​ративе и др.). Отношения пользования жилыми помещениями ре​гулируются нормами гражданско-правового характера.
2. Жилищные отношения в области обеспечения граждан жи​лыми помещениями. Субъектами этих отношений являются
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грааждане, обращающиеся с просьбой о предоставлении им жило​го помещения в порядке улучшения жилищных условий, и госу​дарственные органы, удовлетворяющие просьбы граждан. Жилищ​ные отношения этого вида регулируются в основном нормами ад​министративно-правового характера.
3. Жилищные отношения по пользованию служебными жилы​ми помещениями, общежитиями, другими специализированными жилыми помещениями (жилыми домами). Пользование этими объектами не имеет цели постоянного проживания граждан в них. 4. Жилищные отношения, возникающие в области строитель​ства жилья, управления, эксплуатации, обеспечения сохранности и ремонта жилищного фонда. Жилищные отношения этого вида регламентируются нормами административного, финансового, налогового, земельного права. Отношения, связанные со строи​тельством и ремонтом жилых помещений, могут регулироваться нормами гражданско-правового характера.
5. Отношения, возникающие в связи со строительством и при​обретением в собственность жилого дома или части его. Данный вид отношений регламентируется нормами административно-пра​вового характера, земельного а также гражданского права.
В приложении 1 данного учебного пособия можно найти под​робный обзор следующих правовых документов, относящихся к недвижимости и собственности на нее:
1) Земельный кодекс РФ;
2) Закон «О приватизации жилищного фонда в РФ»
3) Закон «О внесении изменений и дополнений в Федеральный
Закон «О лизинге»»;
4)
Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним»;
5) Закон «Об основах федеральной жилищной политики»;
6) Закон «Об объектах культурного наследия»;
7)
Закон «О разграничении государственной собственности на
землю»;
8) Закон «Об оценочной деятельности в РФ»;
9) Закон «О приватизации государственного и муниципально-
го имущества»;
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10) Закон «О товариществах собственников жилья»;
11) Закон «О недрах»;
12) Лесной кодекс РФ;
13) Жилищный кодекс РФ;
14) Гражданский кодекс РФ.
3.3. СДЕЛКИ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ
Сделкой называются осознанные действия граждан и юридичес​ких лиц, направленные на установление, изменение или прекраще​ние их прав и обязанностей (юридический факт, порождающий тот правовой результат, к которому стремились субъекты сделки).
Цель любой сделки — приобретение права собственности или права пользования имуществом.
Сделка считается действительной при соблюдении четырех условий:
· законность содержания:
· правоспособность и дееспособность физических и юриди​ческих лиц, совершивших сделку;
· соответствие воли и волеизъявления участников сделки;
· соблюдение формы сделки.
В случае, когда хотя бы одно из этих условий будет нарушено, сделка считается недействительной, т. е. не соответствующей за​кону и не влекущей желаемых правовых последствий.
При осуществлении сделок с недвижимостью стороны вправе распорядиться как любой из вещей, входящих в недвижимость, так и в отношении любой самой сложной недвижимой вещи, исклю​чив из ее состава любую входящую в нее вещь.
Недействительные сделки1 могут быть:
1) оспоримыми — сделки, признанные недействительными по решению суда;
2) ничтожными — сделки недействительны с самого начала совершения:
' Гл. 9. § 2 ГК РФ.


· совершена с целью, заведомо противной основам правопо​рядка или нравственности;
· волеизъявление не соответствует подлинной воле;
· нарушены формы сделки и требования о ее государственной регистрации:
· сторона сделки недееспособна, т. е. не способна понимать значение своих действий;
· сделка юридического лица выходит за пределы его правоспо​собности.
Наибольшее распространение получили сделки с недвижимо​стью, совершенные для вида, без намерения создать соответству​ющие правовые последствия' (мнимые) или для прикрытия другой сделки (притворные2).
Сделки с недвижимостью совершаются только в письменной фор​ме, путем заключения договора, который имеет два значения:
· юридический факт, порождающий права и обязанности;
· само правоотношение, содержание которого составляет эти права и обязанности.
С объектами недвижимости могут заключаться следующие виды сделок:
1. Изменение собственника: купля-продажа, мена, дарение, рен​та, приватизация, продажа предприятия.
Купля-продажа3. При этой сделке заключается письменный до​говор купли-продажи объекта недвижимости, где продавец обязу​ется передать объект недвижимости в собственность покупателю, а покупатель обязуется принять этот объект и уплатить за него опреде​ленную цену4. Договор купли-продажи объекта недвижимости под​лежит обязательной государственной регистрации соответствующи​ми органами юстиции в порядке, предусмотренном Федеральным
1
Например, в целях укрытия от описи судебным приставом для реализации по тре​
бованиям кредиторов, дача может быть проданной или подаренной.
2
Чтобы избежать продажи объекта недвижимости на аукционе (для расчетов с кре​
диторами), заключается договор залога. Можно передать в аренду офисные поме​
щения, принадлежащие КУГИ, заключив с будущим арендатором договор о совме​
стной деятельности и т.д.
3
Гл. 30, § 7 ГК РФ.
4
Ст. 454, там же.
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законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
При заключении договора купли-продажи продавец вправе требовать1:
· уплаты оговоренной в договоре цены;
· оплаты цены объекта недвижимости и процентов (на основе учетной ставки банковского процента по месту нахождения объекта недвижимости), если покупатель не оплачивает объект своевременно;
· оплаты объекта недвижимости или отказа от исполнения договора купли-продажи, если покупатель отказывается при​нять и оплатить объект.
При этом продавец обязан:
· передать объект недвижимости свободным от любых обреме​нении, если только покупатель не согласился принять объект обремененным именно этими правами2;
· в случае изъятия объекта недвижимости у покупателя треть​ими лицами возместить покупателю убытки, если не дока​жет, что тот знал или должен был знать о наличии оснований, послуживших причиной изъятия3;
· вступить в дело на стороне покупателя в случае предъявления иска об изъятии объекта недвижимости третьим лицом4;
· передать объект недвижимости покупателю в том виде, в ко​тором предусматривается договором купли-продажи5.
Покупатель вправе требовать: '   ♦ своевременной передачи проданного ему объекта недвижи​мости6;
♦
уменьшения цены объекта недвижимости либо расторже​
ния договора купли-продажи, если объект имеет обреме​
нения7;
' Ст. 486, там же.
2
Ст. 460 ГК РФ.
3
Ст. 461, там же.
"Ст. 462, там же.
5
Ст. 467, 469, 470, 478 ГК РФ.
6
Ст. 463, там же.
1 Ст. 460, там же.

♦
при передаче объекта недвижимости, не соответствующего
тому виду, который он имел при заключении договора куп​
ли-продажи1:
а)
соразмерного уменьшения цены сделки;
б)
безвозмездного устранения недостатков в определенный (ра​
зумный) период;
в)
возмещения своих расходов на устранение этих недостатков;
г)
возврата уплаченной цены объекта недвижимости при отказе
от исполнения договора;
д)
предъявить требования, связанные с недостатками объекта не​
движимости2, при обнаружении их в разумный срок, но в преде​
лах двух лет, если иное не установлено законом или договором.
При этом покупатель обязан:
· принять по акту переданный ему объект недвижимости3;
· оплатить объект непосредственно до или после передачи его, если иное не установлено договором, законом, иным право​вым актом4;
· оплатить объект недвижимости по цене, предусмотренной договором продажи'.
Мена". В этой сделке каждая из сторон обязуется передать в соб​ственность другой стороне один объект недвижимости в обмен на дру​гой7. Договор мены обязательно заключается в письменной форме и подписывается сторонами. Нотариальное удостоверение догово​ра необязательно.
Субъектами сделки могут быть граждане и юридические лица.
Если при сделке оказывается, что в соответствии с договором мены объекты обмена признаются неравноценными, то сторона, цена объекта недвижимости которой ниже, должна оплатить раз​ницу в ценах8.
' Ст. 475 там же. гСт. 477ГКРФ. 5 Ст. 484 там же.
4
Ст. 486 там же.
5
Ст. 485 там же.
' Гл. 31 ГК РФ.
I Ст. 567 там же. 8 Ст. 568 там же.
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Если сроки передач объектов недвижимости не совпадают, то применяются правила о встречном исполнении обязательств1.
Право собственности в этой сделке возникает у сторон с мо​мента государственной регистрации перехода соответствующих прав2, а не после исполнения ими обязательств по передаче объек​тов недвижимости.
Дарение3. В сделке дарения даритель безвозмездно передает или обязуется передать одаряемому4:
· объект недвижимости в собственность;
· имущественное право (требование) к себе или к третьему лицу либо освобождает или обязуется освободить одаряемого от имущественных обязанностей.
Субъектами сделки могут быть либо граждане, либо юридичес​кие лица. Однако в отношении этой сделки между коммерчески​ми организациями имеются специальные оговорки5.
Для сделки дарения имеются ограничения6. Если обьект недви​жимости находится в общей совместной собственности, то дарение возможно только с согласия всех его участников. Для юридических лиц, если объект недвижимости принадлежит на праве хозяйствен​ного ведения или оперативного управления, дарение возможно только с согласия собственника объекта недвижимости.
В сделке дарения одаряемый вправе в любое время, до переда​чи ему объекта недвижимости, отказаться от него7.
Дарение объекта недвижимости обязательно оформляется пись​менным договором, который подлежит государственной регистрации и считается заключенным только с момента такой регистрации.
Рента*. В этом виде сделки получатель ренты — собственник объек​та недвижимости — «передает объект в собственность плателыци-
1
Ст. 569 ГК РФ.
2
Ст. 4 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним».
3
Гл. 32 ГК РФ.
4
Ст. 5 72, там же.
5
Ст. 575, там же.
6
Ст. 576, там же.
7
Ст. 573, ГК РФ.
8
Гл. 33, там же.
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ку ренты, который, в свою очередь, обязуется в обмен на получен​ный объект недвижимости периодически выплачивать получателю ренты определенную денежную сумму либо предоставлять средства на его содержание в иной форме. Причем получатель ренты лиша-ется права собственности на объект недвижимости и приобретает право его залога1.
Договор по этой сделке совершается в письменной форме и обязательно удостоверяется нотариально и регистрируется. Если этии условия не выполнены, то сделка считается ничтожной.
Рента имеет несколько подвидов:
а)
постоянная2;
б)
пожизненная3;
в)
пожизненное содержание с иждивением4.
Постоянная рента выплачивается бессрочно в денежной форме или путем предоставления вещей, выполнения работ (оказания услуг), соответствующих по стоимости денежной сумме ренты, по окончании квартала (если иное не установлено договором). Постоянная рента на объект недвижимости может быть выкуплена как по желанию пла​тельщика ренты5, так и по требованию получателя ренты6.
По требованию получателя постоянной ренты она может быть выкуплена в следующих случаях:
а)
при нарушении плательщиком своих обязательств;
б)
при неплатежеспособности плательщика ренты;
в)
в случае поступления объекта, переданного* под выплату рен​
ты, в общую собственность или раздела его между несколь​
кими лицами;
г)
в других случаях, предусмотренных договором.
Пожизненная рента выплачивается в течение жизни получа​теля ренты. Денежная сумма не может быть менее 1 МРОТ. Эта рента выплачивается обычно ежемесячно (если иное не установ-
 лено договором).
I ' Ст.587, там же.
2
Гл. 33, § 2 ГК РФ.
3
Гл. 33, § 3, там же.
,  * Гл. 33, § 4, там же.
IsCt. 592ГКРФ.
*
ч
 Ст. 593, там же.
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Рента обременяет земельный участок, предприятие, здание, сооружение или другой объект недвижимости, переданный под ее выплату. В случае отчуждения такой недвижимости плательщиком ренты его обязательства по договору переходят на приобретателя недвижимости. Лицо, передавшее обремененный рентой объект недвижимости в собственность другого лица, несет субсидиарную ответственность с ним по требованиям получателя ренты, возник​шим в связи с нарушением договора ренты.
Пожизненное содержание с иждивением закрепляется догово​ром, в котором определяется стоимость всего объема содержания с иждивением (не может быть менее 2 МРОТ в месяц). При этом содержание может быть заменено на периодические платежи в деньгах.
Плательщик ренты вправе отчуждать, сдавать в залог или иным способом обременять недвижимое имущество, преданное ему в обеспечение пожизненного содержания, только с предварительно​го согласия получателя ренты. При существенном нарушении пла​тельщиком ренты своих обязательств получатель ренты вправе потребовать возврата недвижимости, переданной в обеспечение содержания, либо выплаты ему выкупной цены.
Приватизация — это процесс перехода (передачи, продажи) го​сударственного имущества в собственность юридических и физичес​ких лиц. В соответствии с российской программой массовой при​ватизации в течение почти восемнадцати месяцев большинство объектов государственной собственности (более 12 тыс. россий​ских предприятий) перешли в частные владения'.
Основным способом приватизации было преобразование госу​дарственного предприятия в ОАО.
По закону бесплатно приватизировать объект недвижимости гражданин может только один раз в жизни (исключение составля​ют несовершеннолетние, когда приватизация проводилась от их лица опекуном или родителями). В приватизации могут принимать участие все, кто прописан в квартире постоянно (а также те, кто
1 На начало 1996 г. на долю частной и смешанной форм собственности приходилось примерно 80% всех промышленных предприятий России, выпускающих 89% про​дукции.
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имеет право на такую прописку — бронь), или только некоторые жильцы, если остальные не претендуют на участие в приватизации, не возражают против нее, а также в случае, когда кто-либо из жиль​цов уже использовал свое право бесплатной приватизации. Продажа предприятий как имущественного комплекса. Оформление сделок приватизации государственных и муници​пальных предприятий как имущественных комплексов должно осу​ществляться путем заключения договора купли-продажи между поку​пателем и продавцом (Фонд имущества), который обязан заключить такой договор. В то же время закон не предусматривает принужде​ния к заключению договора лица, признанного покупателем при-атизируемого имущественного комплекса.
2. Изменение права пользования и владения: аренда, совместная деятельность, сервитут, вклад в уставный капитал, ипотека, лизинг, безвозмездное пользование.
Аренда''. Особенность рассмотренных выше сделок заключается в том, что объекты недвижимости передаются другой стороне в собственность. Аренда же и все другие виды сделок не предполага​ют передачу объекта недвижимости в собственность. Так, при аренде объекта недвижимости арендодатель (собственник объекта или лицо, уполномоченное на это законом или собственником) обязу​ется предоставить арендатору объект недвижимости за арендную пла​ту во временное владение и пользование или только во временное пользование2.
В аренду могут быть переданы земельные участки и другие обо​собленные природные объекты, предприятия как имущественные комплексы, здания, сооружения. Право сдачи объектов недвижимо​сти в аренду принадлежит собственникам и лицам, управомоченным законом или собственником сдавать недвижимость в аренду.
Если случится, что объект недвижимости передается в соб​ственность другому лицу (т. е. собственник его продаст, или обме​няет, или подарит, или заключит рентный договор), то арендный договор не изменяется с новым собственником и не расторгается (если этого не желает арендатор).
1
Гл. 34 ГК РФ.
2
Ст. 606-650, там же.
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Договор аренды объектов недвижимости заключается в пись​менной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Несоблюдение формы договора1 влечет его недей​ствительность. Договор аренды здания или сооружения, заключен​ный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Регистра​ция договора аренды объекта недвижимости означает для арендо​дателя обременение его прав2.
По договору арендатору одновременно с передачей прав владе​ния и пользования соответствующей недвижимостью передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недви​жимостью и необходима для ее использования. В случаях, когда арендодатель является собственником земельного участка, на ко​тором находится сдаваемое в аренду здание или сооружение, арен​датору предоставляется право аренды или предусмотренное дого​вором аренды здания или сооружения иное право на соответству​ющую часть земельного участка. Если договором не определено передаваемое арендатору право на соответствующий земельный участок, то к нему переходит на срок аренды здания или сооруже​ния право пользования той частью участка, которая занята здани​ем или сооружением и необходима для использования в соответ​ствии с его назначением. Аренда здания или сооружения, находя​щегося на земельном участке, не принадлежащем арендодателю на праве собственности, допускается без согласия собственника уча​стка, если это не противоречит условиям пользования таким уча​стком, установленным законом или договором с собственником земельного участка. Когда земельный участок, на котором нахо​дится арендованное здание или сооружение, продается другому лицу, за арендатором этого строения сохраняется право пользова​ния частью земельного участка, которая занята зданием или соору​жением и необходима для его использования на условиях, действо​вавших до продажи земельного участка3. Договор аренды здания
1
Ст. 609, там же.
2
Ст. 26, п. 3 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недви​
жимое имущество и сделок с ним».
3Ст. 653ГКРФ.

или сооружения должен предусматривать размер арендной платы. При отсутствии согласованного сторонами в письменной форме условия о размере арендной платы такой договор считается неза-ключенным. Установленная в договоре плата за пользование зда​нием или сооружением включает плату за пользование земельным участком, на котором оно расположено, или передаваемой вместе с ним соответствующей частью участка, если иное не предусмот​рено законом или договором. В случаях, когда плата за аренду зда​ния или сооружения установлена в договоре на единицу площади (Дания (сооружения) или иного показателя его размера, арендная млата определяется, исходя из фактического размера переданного арендатору здания или сооружения.
В настоящее время существует несколько видов аренды зданий и сооружений (нежилых помещений). В зависимости от срока дей​ствия договора различают краткосрочную либо долгосрочную аренду.
В зависимости от того, предусмотрен ли условиями аренды переход права собственности на здание (сооружение) к арендато​ру по истечении срока аренды или до его истечения, аренду нежи​лых помещений подразделяют на текущую или долгосрочную.
В случае, если имеет место временное получение арендатором в пользование здания (сооружения) за плату, но право собственно​сти остается за арендодателем, то такой вид аренды получил назва​ние текущей.
Если договором не предусматривается переход арендованного здания (сооружения) в собственность арендатора (выкуп) по исте​чении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены, то такой договор называется долгосрочным. Условие выкупа может быть установлено и дополнительным соглашением сторон.
Таким образом, мы рассмотрели основные виды сделок с объек​тами недвижимости, которые законодательно приняты в РФ. Для совершения сделок необходимо знать стоимость объектов недви​жимости, поэтому следующая глава будет посвящена проблемам оценки недвижимого имущества.
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Глава 4. ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ
4.1. ТЕОРИЯ ОЦЕНКИ
4.1.1. Введение в оценку
Оценка недвижимости — это: 1) сфера профессиональной дея​тельности на рынке недвижимого имущества; 2) необходимый эле​мент при совершении любой операции с недвижимостью (купля, продажа, сдача в аренду, обмен, принятие решений о реализации проектов строительства или реконструкции объектов недвижимос​ти, внесение объектов недвижимости в уставный капитал и т. д.).
Оценщик — это лицо (индивидуум), который обладает специ​альными знаниями и образованием для проведения оценки опре​деленного объекта собственности.
Процесс оценивания можно определить как последователь​ность процедур, используемых для получения оценки. Процесс обычно завершается отчетом об оценке, придающим доказатель​ную силу оценке стоимости.
Оценка имущества — определение стоимости имущества в соот​ветствии с поставленной целью, процедурой оценки и требовани​ями современных норм.
В соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности» право на проведение оценки объекта недвижимости является бе​зусловным и не зависит от установленного законодательством

Российской Федерации порядка осуществления государственного статистического и бухгалтерского учета и отчетности. Текст зако​на приведен в приложении к учебному пособию. Этим законом оп​ределяются правовые основы оценочной деятельности. Под оце​ночной деятельностью понимается деятельность субъектов оце​ночной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. Субъектами оценочной деятельности являются:
1.
Оценщики:
· физические лица (индивидуальные предприниматели);
· юридические лица (консалтинговые и аудиторские фирмы1, оценочные фирмы).
2.
Заказчики: потребители оценочных услуг (государство, ин​
весторы, страховщики, кредиторы, граждане и т. д.).
Постановлением Министерства труда и социального развития РФ от 27 ноября 1996 года №11 «Об утверждении квалификацион​ной характеристики по должности «оценщик (эксперт по оценке имущества)» профессиональному оценщику вменяются следующие должностные обязанности:
· устанавливать рыночную и иную стоимость объекта;
· выявлять потребность в услугах по оценке;
· устанавливать деловые контакты и вести переговоры с клиен​тами;
· заключать и оформлять договор о проведении оценки;
· составлять отчет о выполненной работе;
· обеспечивать сохранность составленного отчета об оценке;
· консультировать заказчика о существующем законодатель​стве об оценочной деятельности.
Оценочная деятельность в отношении недвижимого имущества подлежит обязательному лицензированию.
Оценка всегда должна проводиться при вовлечении в сделку недвижимого имущества, частично или полностью принадлежаще​го Российской Федерации, субъектам Российской Федерации либо
1 Консалтинговые и аудиторские фирмы могут оказывать оценочные услуги при наличии в штате не менее одного работника, имеющего документ о высшем обра​зовании в области оценочной деятельности.
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муниципальным образованиям. Законы РФ «Об оценочной дея​тельности в РФ» и «Об акционерных обществах» устанавливают пе​речень случаев, в которых проведение оценки объектов должно быть обязательным1:
1) при продаже государственного или муниципального имуще​ства;
2) при аренде государственного или муниципального имуще​ства;
3) при залоге государственного или муниципального имущества;
4) при передаче в доверительное управление государственного или муниципального имущества;
5) при приватизации государственного или муниципально​го имущества;
6) при переуступке долговых обязательств, связанных с объек​тами оценки, принадлежащих государству или муниципаль​ному образованию;
7) при оплате дополнительно выпущенных акций акционерно​го общества неденежными средствами на сумму, превышаю​щую 200-кратный минимальный размер оплаты труда;
8) при внесении государственного или муниципального иму​щества в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юри​дических лиц;
9) при национализации имущества;
10) при выкупе имущества у собственника для государственных или муниципальных нужд;
11) при возникновении спора о стоимости объекта оценки, в том числе:
· при исчислении налогооблагаемой базы;
· при ипотечном кредитовании физических лиц;
12)
при составлении брачных контрактов и разделе имущества
разводящихся супругов.
Кроме того, оценка может быть необходима при: 1) купле-продаже;
' См. Федеральный закон РФ от 29 июля 1998 г. № 135 «Об оценочной деятельнос​ти в РФ», ст. 8, и Федеральный закон РФ от 26 декабря 1995 г. №208 «Об акцио​нерных обществах», ст. 34.


2) аренде, лизинге;
3) кредитовании под залог, ипотеке (залог недвижимости);
4) страховании имущества;
5) переоценке основных фондов предприятий;
6) налогообложении имущества;
7) внесении имущества в уставный капитал;
8) определении имущественных долей учредителей;
9)
создании (учреждении либо реорганизации в форме слия-
- ния, присоединения, разделения, выделения и преобразова​
ния) предприятий;
10) банкротстве (принудительной и добровольной самоликви​дации либо санации) предприятий;
11) инвестировании и разработке инвестиционных проектов;
12) разрешении имущественных споров.
4.1.2. Стоимость объектов недвижимости
Как и любой товар на рынке, объекты недвижимости имеют цену и стоимость.
Стоимость — это мера того, сколько готов будет заплатить гипо​тетический покупатель за оцениваемое имущество. Стоимость недви​жимости определяется следующими параметрами:
1. Полезность — это способность недвижимости удовлетворять потребности пользователя в данном месте и в течение конкретного периода времени. Сама по себе полезность не создает стоимости, для этого необходима ограниченность предложения (дефицитность).
2. Спрос — количество товаров, которое покупатели готовы и в состоянии купить по данной цене в течение определенного пери​ода времени.
3. Предложение — количество товаров, которое продавцы хотят и готовы представить для продажи на рынке.
4. Дефицитность. Спрос создает стоимость только тогда, когда ограничено предложение.
5. Передаваемость прав собственности — возможность передачи прав на недвижимость и их разделения между различными субъектами.
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Стоимость не равнозначна затратам, поскольку учитывает зна​чительно большее количество ценообразующих факторов.
Цена объекта недвижимости — это цена конкретной свершившей​ся сделки купли-продажи объекта недвижимости. Ввиду того, что цена в любой реальной и предполагаемой сделке определенным образом связана со стоимостью объекта недвижимости, часто этот термин используется как синоним стоимости в обмене.
Существует много видов стоимости: заемная, страховая, ры​ночная, балансовая, остаточная, арендная, ликвидационная, ин​вестиционная и другие. Однако, в общем, их можно разделить на две широкие категории: стоимость в обмене и стоимость в ис​пользовании.
Стоимость в использовании — стоимость конкретного имуще​ства при конкретном использовании для конкретного потреби​теля, и поэтому не связанная с рынком. Это субъективная сто​имость, поскольку она отражает намерения владельца, арендато​ра и т. п.
Стоимость в обмене — это цена, которая будет преобладать на свободном, открытом и конкурентном рынке на основе равнове​сия спроса и предложения. Стоимость в обмене является объектив​ной стоимостью, поскольку определяется реальными экономичес​кими факторами.
Наиболее часто встречаемой формой стоимости в обмене явля​ется рыночная стоимость. Рыночная стоимость объекта недвижимо​сти — расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы его приобрести. То есть это наиболее вероятная цена, по которой он может быть продан на открытом рынке в условиях конкуренции. При этом предполагается что стороны, рас​полагая всей необходимой информацией, действуют разумно, без принуждения, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрез​вычайные обстоятельства. Определенная таким образом рыночная стоимость является предметом для торга и содержит диапазон коле​баний как в сторону повышения, так и в сторону понижения.

Оценшик определяет рыночную стоимость на конкретную дату. ели клиент просит определить цену рыночной продажи — это прос не о рыночной цене, а о цене ликвидации.
Стоимость замещения (стоимость аналога объекта оценки в це​нах на дату оценки) определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта недвижимости, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использованием современных проектных нормативов и прогрессивных материалов и конструкций, а также современного оборудования объекта недвижимости.
Восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства копии объекта недвижимости в ценах на дату оценки) определяется затрата​ми в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта. Здесь используются такие же архитектурные решения, приме​няются такие же строительные конструкции и материалы, даже каче​ство строительно-монтажных работ аналогично. В данном случае вос​производятся тот же моральный износ объекта и те же недостатки в ар​хитектурных решениях, которые имелись у оцениваемого объекта.
Таким образом, восстановительная стоимость выражается из​держками на воспроизводство точной копии объекта, в отличие от стоимости замещения, которая определяется издержками на созда​ние объекта функционального аналога.
Одна из часто упоминаемых форм стоимости в использова​нии — инвестиционная стоимость (стоимость оцениваемого имуще​ства для определенного инвестора). Стоимость приносящей доход недвижимости определяется количеством, качеством и продолжи​тельностью периода получения тех выгод, которые данный объект будет приносить, т. е. стоимость объекта недвижимости определя​ется интересами инвестора и результатами инвестиционного про​ектирования. Пересчитанная в единую сумму на сегодняшний день инвестиционная стоимость называется текущей стоимостью.
Расчет инвестиционной стоимости производится исходя из ожидаемых данным инвестором доходов и конкретной ставки их ка​питализации. Инвестиционная стоимость рассчитывается для конк​ретного инвестора инвестиционного проекта либо объекта, принося​щего доход, и может отличаться от его рыночной стоимости как в
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большую, так и в меньшую сторону, хотя могут и совпадать. Дан​ный вид стоимости носит субъективный характер.
Страховая стоимость объектов недвижимости представляет со​бой стоимость полного возмещения их ущерба при наступлении страхового случая. На базе страховой стоимости объекта недвижи​мости определяются страховые суммы, выплаты и проценты.
Налогооблагаемая стоимость (стоимость до налогообложения) иму​щества юридических и физических лиц должна определяться аккреди​тованными при налоговых инспекциях экспертами-оценщиками на основе либо рыночной стоимости, либо восстановительной стоимо​сти объекта недвижимости. В настоящее время такая оценка объек​тов недвижимости производится по нормативной методике, с ис​пользованием инвентаризационной стоимости объекта недвижимо-сти, без привлечения экспертов-оценщиков. Эта оценка базируется на восстановительной стоимости объекта недвижимости.
Ликвидационная стоимость представляет собой чистую денеж​ную сумму, которую собственник объекта недвижимости может по​лучить при ликвидации объекта недвижимости или при его вынуж​денной продаже. То есть это цена, с которой вынужден согласить​ся владелец при продаже имущества в срок, меньше разумно приемлемого для рыночной экспозиции.
Первоначальная стоимость объекта недвижимости — фактичес​кие затраты на приобретение или создание объекта на момент на​чала его использования.
Остаточная стоимость объекта недвижимости — стоимость объекта с учетом износа.
Стоимость объекта недвижимости при существующем использова​нии — рыночная стоимость объекта недвижимости, основанная на продолжении формы его функционирования при предположении возможности его продажи на рынке.
Стоимость действующего предприятия — стоимость единого имущественного комплекса, определяемая в соответствии с резуль​татами функционирования сформировавшегося производства1.
' Оценка стоимости отдельных объектов предприятия заключается в определении вклада, который вносят эти объекты в качестве составных компонентов действую​щего предприятия.

Залоговая стоимость объекта недвижимости — стоимость объекта недвижимости для целей обеспечения кредита.
Стоимость специализированных объектов недвижимости — сто​имость объекта недвижимости, который в силу своих специфичес​ких особенностей не может быть продан на рынке.
Стоимость права аренды объекта недвижимости — единовремен​ная плата за право пользования и распоряжения объектом недви​жимости.
4.1.3. Факторы, влияющие на цену объектов     недвижимости
Стоимость объектов недвижимости зависит от целого ряда фак​торов. Стоит выделить шесть основных групп: политические, эко​номические, социально-культурные, демографические, природно-географические, научно-технические.
♦ Политические факторы образуются ограничениями, налагае​мыми на функционирование рынков недвижимости внут​ренней и внешней политикой страны. Влияние политичес​кой составляющей часто не подвержено формализации, но, тем не менее, может проявляться весьма заметно. К полити​ческим факторам обычно относят:
1) социальную и экономическую направленность политики правящей партии;
2) предвыборные кампании;
3) военные действия в зоне межнациональных конфликтов;
4) политику правительства и местных органов власти в облас​ти экономики — нормативно-законодательные акты, касаю​щиеся сегментов рынка недвижимости (рынка жилья, ком​мерческих помещений и т. д.);
5) политику местных органов власти по функциональному зо​нированию территорий;
6) элементы государственной политики в области производ​ства, которые, в свою очередь, включают скорость и направ​ленность процессов национализации и денационализации,
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налоговую систему, способы демонополизации, политику в области распределения, включая принятую систему социаль​ного обеспечения, политику в области защиты окружающей среды.
· Экономические факторы включают экономический уровень развития страны, темпы роста валового национального про​дукта, кредитно-денежную политику, темпы инфляции, ко​лебания деловой активности, занятость населения, покупа​тельную способность населения.
· Социально-культурные факторы представлены различными аспектами социально-экономической структуризации насе​ления по различным основаниям, таким, как социально-профессиональные, социально-потребительские, по уровню доходов, жилищные условия и т. д.
· Демографические факторы — это численность населения, прирост населения, уровни рождаемости и смертности, плот​ность населения, миграции, степень урбанизированности территорий и др.
· К природно-географическим факторам относят климат, рель​еф, природные ресурсы, экологические условия.
· Во многом определяют параметры себестоимости и рыноч​ной цены при формировании первичного рынка недвижимо​сти научно-технические факторы.
Таким образом, имеется множество факторов (экономических, социальных), которые учитываются в определении стоимости. Так как значение стоимости допускает много возможных толкований при оценке недвижимости, то каждый отчет об оценке должен со​держать определение, какая стоимость рассчитывается и на каких условиях.
4.1.4. Риски при операциях с недвижимостью
Риски — это возможные отклонения реальных результатов той или иной операции или проекта в отрицательную сторону по срав​нению с планируемыми вначале.

В операциях с недвижимостью риск может проявляться в более низкой, чем планировалось ранее, цене при продаже недвижимо​сти; в более высоком, чем предполагалось, уровне операционных расходов при управлении недвижимости; в снижении фактической рентабельности инвестиционного проекта по сравнению с проект​ной и даже в утрате собственности — как в связи с разрушением са​мого объекта недвижимости, так и по причине потери прав на не​движимость. Масштабы таких рисков могут быть весьма различны: от потери дохода или его части до полной утраты инвестируемых средств или собственности.
Что же является причиной рисков? Представление об этом может дать общая классификация рисков, в соответствии с кото​рой можно выделить:
· рыночные риски (бизнес-риски, коммерческие, систематичес​кие риски), связанные со спецификой сферы предпринима​тельской деятельности и влиянием на нее макроэкономичес​ких и региональных факторов;
· производственные (хозяйственные, несистематические) рис​ки, относящиеся к уровню фирмы и определяемые качеством ее деятельности;
· финансовые риски, как обусловленные общим состоянием финансовой системы в стране, так и возникающие в связи с принятием компанией (фирмой) тех или иных решений от​носительно финансирования ее деятельности.
Целесообразно рассмотреть общую классификацию рисков применительно к сфере недвижимости, начав с рыночных рисков.
Как известно, любой объект недвижимости имеет юридичес​кую, физическую и экономическую определенность. При этом любая операция с недвижимостью происходит в рамках определен​ных территориальных образований с присущими им администра​тивными правилами и процедурами. Соответственно можно выде​лить следующие источники рыночных рисков:
♦
юридические — возможность утраты права собственности,
образования убытков в связи с ошибками при заключении
договоров и контрактов, появления претензий третьих лиц,
наличие не выявленных обременении объекта и пр.;
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· экономические — макроэкономические изменения и измене​ния в состоянии региональной экономики, изменения в со​стоянии и тенденциях спроса и предложения на рынке, по​явление конкурирующих фирм или новых изделий и т. д.;
· архитектурно-строительные — неправильный выбор места реализации проекта, его несоответствие окружающей за​стройке, ошибки в конструктивных решениях, неверный вы​бор материалов, неточное определение планировки квартир или иного объекта. Как правило, связаны с недостаточно детальной проработкой проектов сооружения и развития объектов недвижимости, слабостью их технической экспер​тизы. В эту категорию рисков входят и технологические рис​ки, которые в значительной мере обусловлены спецификой места реализации проектов, строительства;
· административные риски. В ходе реализации проектов могут измениться различные условия, выполнения которых требу​ют органы местного управления или федеральные власти (налоговый режим, требования по выполнению обязательств по развитию городской инфраструктуры, условия подключе​ния к инженерным сетям и т. д.);
· экономические риски, возникающие при совершении сделок с недвижимостью, связаны прежде всего с изменением ры​ночной ситуации. Это изменение может найти проявление в целом ряде факторов — в изменении спроса под влиянием снижения деловой активности или доходов населения, в ро​сте цен на материалы и оборудование, в появлении альтер​нативных предложений на рынке (например, рост предложе​ния аренды помещений как альтернатива приобретения в собственность), в увеличении предложения конкурирующи​ми фирмами и т. д.
Присутствуя практически при всех операциях с недвижимос​тью, указанные риски в то же время играют различную роль в за​висимости от сегмента рынка или сферы деятельности.
Так, для первичного рынка большое значение имеют экономи​ческие, производственные и технологические риски; для вторичного рынка существенно важнее и характернее юридические риски. Это

отчасти связано с уровнем юридической проработки проблем субъектами сделок. На первичном и вторичном рынках в основном оперируют юридические лица, обладающие необходимыми квали​фицированными специалистами. На вторичном рынке основные субъекты — это физические лица, и юридические просчеты воз​можны в гораздо большей степени, что главным образом обуслов​лено тем, что на первичном рынке объект только создается, и с ним не могло быть прошлых сделок, в то время как количество сделок с объектом на вторичном рынке может быть весьма значительным. Внешние экономические риски — постоянный спутник любого бизнеса, в том числе и бизнеса на рынке недвижимости, но степень их вероятности существенно зависит от качества деятельности фирмы, которая и сама может быть источником рисков. В частно​сти, риски могут возникнуть по следующим причинам:
· недостаточный анализ ситуации на рынке по аналогичным сделкам и проектам;
· неверное истолкование имеющихся данных;
· необъективное отношение к данным;
· необоснованное перенесение прошлого опыта на будущие периоды без учета изменяющейся среды и т. д.
Нужно отметить, что пренебрежение экономическим анализом — достаточно распространенное явление в современном российском бизнесе и бизнесе на рынке недвижимости. Так, несмотря на наличие многочисленных методик и программ анализа эффективности инве​стиционных проектов, они оказываются малодейственными из-за недостаточного внимания к изучению ситуации на рынке. Дело ог​раничивается зачастую необъективными или неполноценными дан​ными, собственным опытом и опытом ближайшего окружения. Не​редко анализ ограничивается изучением рыночной конъюнктуры без исследования факторов, влияющих на ее изменение.
Недостатки экономического анализа могут усиливаться за счет непродуманных организационно-экономических решений (напри​мер, неправильный выбор организационной структуры управления фирмой или проектом), что повышает вероятность потерь.
В конечном счете все виды рисков так или иначе имеют финан​совое измерение, либо увеличивая затраты по проекту или сделке
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и снижая доход, либо приводя к превышению запланированных сроков инвестирования, либо в крайнем случае — к утрате не толь​ко дохода, но и капитала.
Можно также говорить о различиях в рисках применительно к разным сферам деятельности на рынке недвижимости.
В реальной экономической практике все группы рисков взаи​мосвязаны и часто переплетаются друг с другом. Как же преодоле​ваются риски? Исключить их полностью, очевидно, невозможно, некоторые из них необходимо просто принять. Но вполне возмож​но существенно снизить степень риска, и здесь может помочь сле​дующая общая схема управления рисками:
♦
выявление рисков, возможных при проведении той или
иной сделки или операции с недвижимостью;
· качественный и количественный анализ рисков (определе​ние причин рисков и факторов увеличения вероятности их наступления, зон риска, т. е. этапов сделки, на которых риск возникает; определение возможных размеров потерь, вызы​ваемых тем или иным риском);
· определение возможностей снижения риска и затрат, необ​ходимых для его предотвращения;
· разработка и осуществление мероприятий, позволяющих предотвратить риски, снизить вероятность их наступления или возможный объем потерь;
· контроль над проведением необходимых мероприятий; вне​сение содержательных изменений в механизм их реализации.
4.2. ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ
Принципы оценки объектов недвижимости — это свод методи​ческих правил, на основании которых определяется степень воз​действия различных факторов, влияющих на стоимость объекта не​движимости.
Поскольку в процессе оценки объектов недвижимости наблюда​ется взаимодействие трех элементов — субъекта, объекта и рыночной

еды — то специалистами, занимающимися оценкой объектов едвижимости, выделено три группы принципов:
1.
Принципы, основанные на представлениях собственника
пользователя). Сюда относят:
· принцип полезности;
· принцип замещения;
· принцип ожидания;
2.
Принципы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости:
· принцип остаточной продуктивности земли;
· принцип предельной продуктивности;
· принцип предельной производительности (или возрастаю​щей и убывающей отдачи);
· принцип сбалансированности;
· принцип оптимального размера;
· принцип разделения имущественных прав на собственность;
3.
Принципы, связанные с рыночной средой. В этой категории
выделяют:
· принцип зависимости от внешней среды;
· принцип соответствия;
· принцип спроса и предложения;
· принцип конкуренции;
· принцип изменения стоимости.
Особое место занимает обобщающий принцип — принцип наилуч​шего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости.
К конкретно оцениваемому объекту недвижимости могут быть применены сразу несколько принципов. В то же время, не в каж​дой ситуации, возникающей в процессе оценки, можно применить эти принципы в полном объеме. Субъекты рынка недвижимости часто поступают, не руководствуясь разумными доводами. Один принцип может отодвинуть в сторону другой в зависимости от кон​кретной ситуации или действующего лица. Поэтому вышеназван​ные группы принципов лишь отражают тенденцию экономическо-го поведения субъектов недвижимости, а не гарантируют реаль​ность такого поведения.
1. Принципы, основанные на представлениях собственника (пользователя) — полезности, замещения, ожидания — позволяют,
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с точки зрения пользователя, определить полезность объекта, его приемлемую цену на рынке и ожидаемые выгоды от владения объектом недвижимости.
Недвижимость обладает стоимостью только в том случае, ког​да она может быть полезна потенциальному собственнику для ре​ализации определенной экономической функции. Полезность объекта недвижимости — это его способность удовлетворить по​требности собственника (пользователя) в данном месте и в течение определенного периода времени. Этот принцип получил название «принцип полезности», и профессиональные оценщики широко пользуются им в своей практической работе.
«Принцип замещения» предполагает наличие вариантов для по​купателя. Он говорит о том, что стоимость оцениваемой недвижи​мости не должна превышать затрат на приобретение аналогично​го объекта. Максимальная стоимость оцениваемого объекта не​движимости определяется наименьшей ценой приобретения аналогичного объекта. Соответственно, покупатель не будет пла​тить за объект недвижимости больше цены, запрашиваемой за дру​гой, соответствующий или вновь построенный, объект с такой же полезностью.
Оценочный «принцип ожидания» связан со стоимостью прогно​зируемых будущих выгод и основывается на определении текущей стоимости дохода (или других выгод), который может быть полу​чен в будущем от владения объектом недвижимости.
2. Принципы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости.
«Принцип остаточной продуктивности земли» базируются на по​нятии факторов производства. Экономическая теория говорит, что любая экономическая деятельность требует наличия четырех фак​торов производства (труд, земля, капитал, предпринимательские способности), каждый из которых должен быть оплачен из дохо​дов, создаваемых данной деятельностью. Сначала производится компенсация за использование производственных факторов — труд, капитал и предпринимательская деятельность. Земля, как и всякий объект недвижимости, имеет остаточную стоимость и сто​ит чего-либо только тогда, когда есть остаток после оплаты других факторов производства. Таким образом, под остаточной Продуктив-

мостью земли понимают чистый доход, отнесенный к земле после того, как были оплачены труд, капитал и предпринимательство.
Используя оценочный принцип остаточной продуктивности земли, собственник земельного участка при минимальных затра-тах на его обустройство может извлекать максимальный доход (удовлетворить конкретной недвижимостью особые потребности пользователя или путем выгодного для себя сочетания этих трех ва​риантов получить максимальный доход). При этом, конечно, сле-дует помнить, что чистый доход собственник земельного участка получит только после того, как будут оплачены стоимость труда, капитала и предпринимательской деятельности. Практически этот принцип используется при определении целесообразности ново​го строительства.
Оценочный «принцип предельной продуктивности» («принцип вклада») характеризуется дополнительным денежным вкладом соб​ственника в объект недвижимости. Причем вклад — это сумма, на которую увеличивается или уменьшается стоимость объекта вслед-ствие наличия или отсутствия какого-либо элемента. При этом ве​личина такого увеличения (уменьшения) может быть как выше, так и ниже затрат на его создание. Используя оценочный «принцип предельной продуктивности» и анализируя рыночную конъюнкту​ру, собственник недвижимости может получить дополнительный чистый доход, если своевременно будет включать в недвижимость либо изымать из нее конкретные объекты, зная о том, что улучше​ния объекта недвижимости обладают ценностью, когда они сопро​вождаются увеличением рыночной стоимости.
Суть «принципа предельной производительности (или возрастаю​щей и убывающей отдачи)» состоит в том, что, по мере добавления дополнительных порций капитала и труда к земле, доходность бу​дет увеличиваться до определенной границы. За ее пределами при​рост доходов хотя и продолжается, но замедляющимися темпами, так что в результате наступает ситуация, при которой дополнитель​ные доходы оказываются ниже, чем необходимые для их получе​ния затраты.
Например, застройка земельного участка выгодна до тех пор, пока общая отдача комплекса «земля и созданная на ней недвижимость»
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будет максимальной, а стоимость объектов недвижимости, отлича​ющихся по своим размерам или качеству от окружающих объектов, тяготеет все-таки к стоимости последних. На конкретном земель​ном участке может быть построено много или мало объектов не​движимости. В обоих случаях в соответствии с «принципом оста​точной продуктивности» теряется стоимость земли. Чтобы не до​пустить этого, все факторы производства должны находиться в сбалансированном состоянии друг с другом. Тогда общий доход от земли будет максимальным.
«Принцип сбалансированности (пропорциональности)» гласит, что для каждого типа землепользователя существуют оптимальная ве​личина и соотношение между факторами производства, при кото​рых обеспечивается максимальная стоимость земли. С учетом оце​ночного принципа сбалансированности, владелец земельного уча​стка может расширять производство на конкретной территории до масштабов, которые позволяют максимально повысить стоимость земли.
«Принцип экономического размера» определяет величину пло​щади земли, которая необходима для достижения оптимального масштаба землепользования в соответствии с рыночными требова​ниями. Приемлемый масштаб застройки земли определяется кон​курентными условиями рынка и требованиями пользователей. Участок земли с хорошим местоположением может быть достаточ​но высоко оценен рынком недвижимости. По сути — это обратная сторона предыдущего принципа — сбалансированности.
«Принцип разделения имущественных прав на собственность» применяется в том случае, если права на недвижимость можно раз​делить на два пли более имущественных интереса, реализуя кото​рые в разное время и разными частями, собственники имеют воз​можность увеличить общую стоимость недвижимого имущества. Недвижимостью могут владеть одновременно несколько собствен​ников. Эти имущественные права, признаваемые законом, можно разделить или соединить таким образом, чтобы при реализации недвижимости ее общая стоимость увеличивалась.
Разделение имущественных интересов может происходить по-разному:


· физическое разделение участка земли;
· разделение времени (аренда, пожизненное владение, буду​щие имущественные права);
· разделение прав пользования (ограничение на использование объекта недвижимости);
· разделение по видам имущественных прав (совместная арен​да, партнерство, доверительное управление, контракты с ого​воренными условиями продажи);
· разделение по правам кредитора вступить во владение (нало​говые закладные, судебные залоги, участие в капитале).
3. Принципы, связанные с рыночной средой — зависимости; со​ответствия; спроса и предложения; конкуренции; изменения — по​зволяют определить:
· зависимость стоимости объекта недвижимости от его ме​стоположения, соответствие недвижимого имущества по архитектурному стилю и уровню удобств потребностям рынка;
· предложения и спрос на конкретные объекты недвижимости;
· уровень конкуренции на рынке недвижимости;
· изменение стоимости объектов недвижимости под влиянием физического и морального износа.
Грамотное использование этой группы принципов позволяет собственнику объекта недвижимости получить оптимальный доход в конкретной экономической ситуации.
Ценность объекта недвижимости, используемого тем или иным конкретным образом, зависит от внешней среды, в которой находит​ся объект. Стоимость недвижимости подвержена влиянию и сама влияет на стоимость других объектов в прилегающей местности. Эту закономерность принято называть «принципом зависимости».
Например: строительство крупной фабрики рядом с кварталом элитных жилых домов, очевидно, негативно скажется на стоимо​сти квартир в этих домах.
Оценочный «принцип соответствия» базируется на том, что ха​рактеристики объекта недвижимости (архитектурно-планировоч​ные решения, уровень удобств и услуг) должны соответствовать друг другу и отвечать потребностям и ожиданиям рынка.
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Если дом построен с излишествами и затраты на его строитель​ство в несколько раз выше, чем у других, то рыночная стоимость более дорогого дома не будет отражать его реальной стоимости (цена сделки скорее всего будет ниже реальных затрат на строи​тельство). И, наоборот, в результате реконструкции и активного функционирования соседних объектов недвижимости может быть повышена стоимость оцениваемого объекта.
Суть оценочного «принципа спроса и предложения» заключа​ется в том, что при оценке объекта недвижимости необходимо понимать, какие факторы и каким образом влияют на спрос и предложение на рынке недвижимости. Если спрос возрастает или снижается предложение, то повышается стоимость объекта недвижимости, и, соответственно, при сокращении спроса и увеличении предложения стоимость объекта недвижимости бу​дет снижаться.
«Принцип конкуренции» гласит, что рыночный спрос порожда​ет прибыль, а прибыль создает конкуренцию — силу, приводящую к выравниванию доходности на рынке недвижимости. Сверхпри​быль ведет к разрушительной конкуренции, так как рост конкурен​ции ведет к росту предложения на рынке. В этой ситуации, если, например, спрос не возрастает, цены на объекты недвижимости снижаются. Таким образом, следование данному принципу требует особого внимания к данным о сверхвысокой доходности, посколь​ку действие конкуренции должно привести к ее снижению до сред​неотраслевого уровня и это должно быть принято во внимание оценщиком.
Последний из группы принципов, связанных с рыночной сре​дой, это принцип, характеризующий изменения полезности объек​тов недвижимости в данном месте в разные периоды времени. Он так и называется «принцип изменения».
При оценке недвижимости необходимо принимать во внима​ние, что как сам объект, так и его окружение, развиваясь, прохо​дит различные этапы. В развитии объектов недвижимости и их комплексов могут быть такие этапы, как зарождение, рост, стаби​лизация, упадок. Цикличность развития должна приниматься оцен: щиком при определении стоимости недвижимости. Все факторы

двержены изменениям во времени, и поэтому оценка объекта движимости производится на конкретную дату.
Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования ъекта недвижимости — это синтез принципов всех трех групп, оторые были рассмотрены выше. Он позволяет оценщику выя​вить из возможных вариантов использования объекта недвижимо​сти наилучший и наиболее доходный вариант и именно его ис​пользовать для оценки.
Этот принцип предусматривает оценку участка земли так, как если бы он был свободный (т. е. при оценке объекта речь идет в первую очередь о наибольшей доходности земельного участка, за​тем уже о доходности всего объекта недвижимости).
Наилучшее и наиболее эффективное использование — это такой вариант использования неосвоенного или застроенного участка, выбранный среди рациональных, реальных и законных альтерна​тивных вариантов, который является:
1) физически возможным;
2) юридически правомочным;
3) финансово оправданным;
4) максимальным по прибыльности (т. е. приводит к наивыс​шей стоимости земли). В полной мере принцип наилучшим образом применим к оценке незанятых земельных участков.
Если же участок занят, то применение этого принципа разби​вается на два этапа:
1. Определение наилучшего варианта землепользования.
2. Определение наилучшего варианта использования имеюще​гося на участке строения.
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важней-им является суждение о наилучшем и наиболее эффективном ис-ользовании объекта недвижимости. Это суждение является осно-ополагающей предпосылкой его стоимости.
Таким образом, понятие «наилучшее и наиболее эффективное спользование» подразумевает такое использование, которое из сех рациональных, физически осуществимых, финансово прием-емых, юридически допустимых видов использования имеет своим езультатом максимально высокую текущую стоимость объекта.
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Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оцен​щиков в отношении наилучшего использования собственности исходя из всеобъемлющего анализа рынка.
4.3. ТЕХНОЛОГИЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ
В мировой практике применяются три основных подхода к оценке стоимости объектов недвижимости: затратный, доходный и рыночный, на основе которых определяются различные виды стоимости объекта — рыночная, инвестиционная, восстановитель​ная, стоимость замещения и т. д. Методы оценки недвижимости — конкретные способы применения принципов оценки — зависят от принимаемого подхода.
Процесс оценки недвижимости можно разделить на шесть эта​пов: определение области вопросов по оценке (суть оценки), пред​варительный осмотр объекта оценки и заключение договора на оценку; план оценки; сбор и анализ информации; применение подходов, соответствующих оценке; согласование и, наконец, от​чет о результате оценки стоимости объекта.
Проанализируем возможности каждого этапа процесса оценки недвижимости.
4.3.7. Определение задачи и заключение договора на оценку
Заказчик, как правило, ставит перед оценщиком конкретную цель — определить стоимость объекта недвижимости, которая не​обходима ему для принятия решения. Интересы заказчика могут быть разными: приобрести недвижимость в качестве инвестиций, продать объект, отдать в долг часть своих активов, получить кре​дит, заложить имущество и т. д. В каждом случае оценщику необ​ходимо определить особый конкретный вид стоимости (например,

определение рыночной стоимости объекта недвижимости, инве​стиционную или залоговую стоимость и др.) и область ее исполь​зования (продажа, получение кредита, страховка и т. д.). Полез​ность, замещение и ожидание являются основополагающими принципами, которые помогают оценщику понять существо сто​ящих проблем.
При оценке объекта недвижимости важно исследовать объект и определить связанные с ним юридические права, поскольку за​казчик может иметь лишь право на аренду или ограниченные права на пользование объектом недвижимости, иметь только определен​ную долю в совместной аренде и партнерстве, собственность мо​жет быть обременена закладной, могут быть ограничения юриди​ческого характера и т. д. При решении этих проблем оценщик, как правило, исходит из оценочных принципов сбалансированности, изменения, экономического размера, экономического разделения. Они позволяют оценщику установить, какие части (доли) недви​жимости следует объединить (разделить) или в какой последова​тельности их реализовывать, и все это должно быть осуществлено в интересах заказчика.
После этого оцениваются ожидаемые затраты средств и вре​мени на сбор и подтверждение информации. Эти оценки будут зависеть от объема информации, которой уже располагает оцен-шик, от уникальности или сложности решаемой проблемы, от профессионализма и опыта оценщика. Может возникнуть ситу​ация, когда необходимо провести независимую экспертизу объек​та недвижимости.
Оценка объектов недвижимости проводится на основании до​говора между оценщиком и заказчиком. К обязательным требова​ниям к договору относятся необходимость указания вида оценки; вида стоимости объекта оценки; размера оплаты за проведение этой работы; а также сведений об образовательном учреждении, выдавшем документ об образовании, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности; лицензии, выданной уполномоченным органом в соответствии с законодательством Российской Федерации. Оценка объекта не​движимости не может проводиться оценщиком, если он является
94

Экономика недвижимости

Глава 4. Оценка стоимости объектов недвижимости

95
учредителем, собственником, акционером или должностным ли​цом юридического лица, либо заказчиком или физическим лицом, имеющим имущественный интерес к объекту оценки.
Стоимость оценки объекта недвижимости зависит от трудности проблемы, суммы ожидаемых расходов и от набора предоставляе​мых услуг. Оплата может быть в виде единовременной выплаты, почасовой ставки, в виде процента от итоговой суммы оценки сто​имости объекта недвижимости.
Предложение об условиях выполнения договора служит для уточнения ответственности оценщика и заказчика и подтвержда​ет, что оценщик правильно понял суть проблемы, стоящей перед заказчиком. Заключение договора на выполнение задания и размер оплаты помогает избежать недоразумений в будущем.

в) Конкретизация подходов к оценке объекта недвижимости. Каждой ситуации соответствуют свои, адекватные только ей подходы. Для правильного выбора подходов необходимо определить критерии их адекватности соответствующей си​туации. Понятно, что требования к оценке государственных органов могут отличаться от требований частных собствен​ников. Например, при приватизации недвижимого имуще​ства на первый план выдвигаются не экономические, а соци​альные и политические требования. В соответствии со стандартами оценки объектов недвижимос​ти применяются все три подхода и в крайнем случае — два, но при этом необходимо обосновать причину выбора. Окончательный результат оценки выводится с учетом значимости того или иного подхода в каждом конкретном случае.
4.3.2. Подготовка плана оценки
После того как суть оценки осознана и определена, оценщиком определяются возможные пути ее решения. С этой целью разраба​тывается программа исследования, которая становится основой второго этапа, называемого «план оценки», и включает в себя пос​ледовательные решения следующих задач:
а)
Структурирование оценки объекта недвижимости заключает​
ся в том, что оценщик вначале изучает общие факторы сто​
имости на региональном уровне, затем переходит к более спе​
цифическим факторам стоимости на местном и сегментном
уровне и, наконец, концентрирует свое внимание на конкрет​
ных факторах, влияющих на стоимость оцениваемого земель​
ного участка и находящихся на нем объектов недвижимости.
б)
План оценки предусматривает сбор нужной информации, об​
работку и выявление конкретного сегмента рынка недвижи​
мости, к которому принадлежит оцениваемый объект; опре​
деление спроса, возможных конкурентов и возможных поку​
пателей (пользователей); анализ параметров сопоставимых
объектов, личностных характеристик возможных пользова​
телей, рыночных условий финансирования.

4.3.3. Сбор и подтверждение информации
Надежность выводов оценщика зависит от данных, использован​ных им в работе. Если они не точные, то будет трудно подготовить обо​снованное заключение. Поэтому оценщик должен собрать такую ин​формацию, которая подтверждает его выводы в отчете или анализе.
В профессиональной практике оценщиков сложилась опреде​ленная система в отборе необходимой информации. Суть ее заклю​чается в том, что собранные данные должны:
· непосредственно касаться оцениваемого объекта и быть до​статочно свежими, т. е. конкретными;
· быть подтверждены личным осмотром объекта оценщиком или осведомленными лицами (экспертами);
· быть сопоставимыми с данными о сходных объектах, имею​щихся на рынке; эта сопоставимость особенно важна при ис​пользовании финансовых показателей, в частности при под​счетах предстоящих доходов;
· предусматривать возможность уточнения, если в процессе сбора информации допущены искажения или отклонения от фактических значений;
96

Экономика недвижимости

Глава 4. Оценка стоимости объектов недвижимости

97
— соотноситься с профессиональным опытом оценщика.
Поскольку излишняя информация редко повышает доверие к отчету, то собранные данные не должны перегружать отчеты оцен​щиков. Квалифицированный отбор необходимой информации по​зволит оценщику применить соответствующий данному случаю подход к оценке недвижимости.
4.3.4. Подходы к оценке стоимости объектов недвижимости
4.3,4.1. Затратный подход
Затратный подход предусматривает оценку стоимости полного воспроизводства или стоимость полного замещения оцениваемо​го объекта недвижимости, затем вычитание величины физическо​го, морального и экономического износа и, наконец, добавляют к полученной таким образом величине рыночную стоимость земель​ного участка как незастроенного.
Важным и сложным элементом затратного подхода является определение износа. Известно, что износ — это утрата полезнос​ти и снижение стоимости объекта недвижимости под действием различных причин.
Затратный подход предусматривает выполнение следующих обязательных операций:
1) определение рыночной стоимости земельного участка, на котором находится объект недвижимости (путем сравнения его со стоимостью аналогичных участков или использования методических рекомендаций государственных органов);
2) определение стоимости замещения;
3) расчет всех видов износа оцениваемой недвижимости — физического, функционального и внешнего — и определе​ние стоимости замещения с учетом износа, (вычитается об​щий износ объекта недвижимости из затрат на его воспроиз​водство или замещение);

4) расчет общей стоимости объекта недвижимости путем добав​ления к чистой стоимости замещения недвижимости рыноч​ной стоимости участка земли. Первая операция — оценка рыночной стоимости земельного уча​стка, на котором находится объект недвижимости, — представляет собой изучение:
· права собственности на земельный участок;
· физические характеристики земельного участка;

· данные о взаимосвязи земельного участка с окружающей средой;

· экономические факторы, характеризующие оцениваемый земельный участок.

Источниками этой информации могут быть городские район​ные земельные комитеты и органы, где регистрируются сделки с земельными участками, ипотечные кредитные организации, оце​ночные и риэлтерские фирмы, специализирующиеся на сделках с земельными участками.
Существует пять основных методов оценки рыночной стоимости земельных участков, основанных на трех базисных подходах:
· метод по сопоставимым продажам;
· метод соотнесения (переноса);
· метод капитализации земельной ренты;
· метод техники остатка для земли;
· метод развития земельного участка.
Метод по сопоставимым продажам заключается в сопоставлении и сравнении данных по аналогичным свободным земельным участкам, проданным за последнее время, и внесении поправок в цены продаж.
Сравнение оцениваемого земельного участка с сопоставимыми участками осуществляется по следующим элементам:
· местоположение;
· время продажи;
· физические характеристики;
· характеристики дохода, получаемого с земельного участка;
· условия финансирования сделки купли-продажи земельно​го участка;
· условия продажи;

4. Экономика недвижимости. Уч. lloc.
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Метод соотнесения (переноса) заключается в анализе продаж здания, расположенного на аналогичном участке, и разделении общей цены продажи на две составляющие — цену здания и цену земельного участка.
При этом первоначально оценивается стоимость здания и дру​гих сооружений, находящихся на этом участке, затем она вычита​ется из общей цены имущественного комплекса и тем самым по​лучается стоимость земельного участка, полученный результат пе​реносится на оцениваемый объект.
Метод капитализации земельной ренты представляет собой ка​питализацию доходов, полученных за счет арендных платежей.
Этот метод в российских условиях использовать практически невозможно, так как в настоящее время невозможно отыскать со​поставимые арендные платежи и нормы капитализации из-за от​сутствия как такового рынка аренды земельных участков.
Метод техники остатка для земли при оценке стоимости земель​ного участка применим при отсутствии данных о продажах сво​бодных участков земли. Доход рассчитывается исходя из прибы​ли, полученной с учетом наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка и объекта недвижимости, пост​роенного на нем.
Метод основан на применении принципа остаточной продук​тивности земли.
Метод развития (освоения) земельного участка используется в случае, когда необходимо определить стоимость участка, пригод​ного для разбивки на отдельные индивидуальные участки, и пред​полагает следующую последовательность действий:
· определение размеров и количества индивидуальных участ​ков (при определении размеров индивидуальных участков учитываются физические, юридические и экономические факторы, влияющие на принятие данного решения);
· расчет стоимости освоенных участков1 методом сопостави​мых продаж;

1 Освоенными называются земельные участки, к которым проведены подземные инженерные коммуникации, дороги, электричество, газ, а также на которых постро​ены жилые дома по индивидуальным проектам.


· расчет затрат на освоение участков1 и их продажу;
· определение величины денежного потока путем вычитания затрат на освоение участков из величины общей выручки от продаж этих участков;
· дисконтирование денежного потока с учетом времени осво​ения и продаж всех индивидуальных земельных участков.
Ставка дисконта, применяемая для дисконтирования денежно​го потока, должна отражать существующие тенденции эффектив​ности инвестиций, складывающиеся на данном рынке освоенных земельных участков, эти ставки должны быть довольно высокими ввиду значительных рисков освоения и продаж участков.
Вторая операция — определение валовой стоимости замещения.
Существуют три основных метода определения восстановитель​ной стоимости (стоимости замещения) объекта недвижимости.
1.
Метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимос​
ти), при котором скорректированная стоимость единицы измере​
ния умножается на количество единиц оцениваемого объекта не​
движимости.
Единицами измерения могут быть квадратные или кубические метры, 1-е место и пр. Это наиболее простой способ оценки объек​та недвижимости.
2.
Метод разбивки по компонентам, основанный на определе​
нии компонентов недвижимого имущества и умножении их на
укрупненные стоимостные показатели.
В качестве компонентов могут выступать: фундамент, стены и перегородки, перекрытия (покрытия), кровля, полы, проемы, от​делочные работы, инженерное оборудование, оплата труда и пр. Укрупненные показатели могут быть рассчитаны на 1 м3, 1 м2, 1 по​гонный метр, 1 норма-час и т. д.
3.
Метод количественного обследования заключается в составле​
нии объектных и сводных смет строительства оцениваемого объек​
та, как если бы он строился вновь.
1 Затраты на освоение и продажу земельных участков включают в себя расходы по расчистке, планировке и разметке участка, строительству подъездных дорог, инже​нерных коммуникаций, подводке электричества и газа, а также накладные расходы по содержанию управленческого персонала, охраны и пр.
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Это наиболее трудоемкий метод, но он может быть значитель​но облегчен, если имеются старые сметы оцениваемого объекта, по которым он строился, или эксперт-оценщик может прибегнуть к услугам специалиста-сметчика, который разработает заново смету для оцениваемого объекта с использованием единых норм и рас​ценок, индексов цен на строительно-монтажные работы, СНиПов и иной необходимой документации.
Обычно косвенные затраты составляют 10—15 процентов от региональной стоимости строительства.
Третья операция — определение износа объекта недвижимости.
В оценочной деятельности износ рассматривается как основ​ной фактор стоимости объекта недвижимости при применении затратного подхода. Здесь износ используется для учета различий в характеристиках нового и оцениваемого объекта недвижимости. Учет износа объекта — это своего рода корректировка стоимости вновь воспроизведенного здания (определенной с помощью за​тратного подхода) для определения текущей стоимости оценивае​мого объекта.
Понятие «износ», используемое в оценочной деятельности, не​обходимо отличать от понятия «амортизация», применяемого в бухгалтерском учете. Амортизация в бухгалтерском учете — это процесс распределения первоначальных затрат, связанных с при​обретением объекта, на весь срок его службы, без определения его текущей стоимости.
Как известно, существуют три вида износа: физический, функ​циональный и внешний (экономический).
Физический износ отражает снижение работоспособности объекта недвижимости как в результате естественного физичес​кого старения, так и в результате влияния внешних неблагопри​ятных факторов. Физический износ учитывается в нормах амор​тизационных отчислений.
На практике используются четыре основных метода расчета физического износа зданий: экспертный, стоимостной, норматив​ный (или бухгалтерский) и метод расчета срока жизни здания.
Следует отметить, что физический износ может быть устрани​мым и неустранимым.

Устранимый физический износ предполагает, что затраты на те-ущий ремонт меньше, чем добавленная при этом стоимость бъекта.
Физический износ считается неустранимым, когда затраты на справление дефекта превосходят стоимость, которая при этом удет добавлена к объекту. Любой недостаток объекта в принципе ожно исправить, но при этом затраты на исправление не должны ревышать предполагаемой выгоды.
Для определения неустранимого физического износа элементы здания подразделяются на две категории: долговременные и быс​троизнашиваемые. Износ долговременных элементов, таких, как фундаменты, стены, перекрытия и пр., может рассчитываться по группам путем определения эффективного срока их службы и ос​тавшегося срока физической жизни в реальных условиях.
Для расчета физического износа долговременных элементов    , можно также использовать метод определения затрат на воспроиз​водство элементов здания (или стоимостной метод).
В более точном скорректированном стоимостном методе рас​чета физического износа процент износа элементов здания' опре​деляется как взвешенная величина.
К категориям быстроизнашиваемых элементов здания относят​ся элементы, срок службы которых короче расчетной экономичес​кой жизни здания. Это кровля, декоративная отделка, окраска и пр., т. е. элементы, которые можно отремонтировать (восстано​вить) посредством текущего ремонта.
Нормативный (или бухгалтерский) метод определения физичес​кого износа строений предполагает использование действующих в настоящее время «Единых норм амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов в Российской Федера​ции», утвержденных постановлением Совета Министров СССР от 29 октября 1990 г. № 1072.
Физический износ объекта недвижимости можно определить методом расчета срока жизни. С точки зрения функционального
' Процент физического износа, например, жилого объекта, оцениваемого эксперт​ным методом, определяется на основании «Правил физического износа жилых зда​ний ВСН-53-86» Госгражданстроя.
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использования объекта недвижимости, выделяют следующие сроки жизни:
1. Срок экономической жизни, определяющий период времени, в течение которого объект может быть использован как источник при​были. Срок экономической жизни заканчивается, когда производи​мые улучшения перестают вносить вклад в стоимость объекта.
2. Время жизни — отрезок времени, когда объект существует и в нем можно жить или работать.
3. Типичный срок физической жизни', определяемый норматив​ными актами действующего законодательства.
С точки зрения периода жизни объекта недвижимости, выде​ляют такие сроки, как:
1. Эффективный возраст, который отражает возраст объекта в зависимости от его внешнего вида, технического состояния и т. д.
2. Хронологический (фактический) возраст, соответствующий пе​риоду пребывания объекта в эксплуатации с момента его ввода.
3. Оставшийся срок экономической жизни — используется с це​лью оценки объекта экспертом-оценщиком и составляет период от даты оценки до окончания экономической жизни объекта.
Связь между износом, восстановительной стоимостью, эффек​тивным возрастом, а также типичным сроком физической жизни можно описать следующей формулой:
[image: image1.jpg]



И        ЭВ
где И— износ объекта недвижимости;
А      — восстановительная стоимость объекта недвижимости;
восст
ЭВ — эффективный возраст;
ТС  — типичный срок экономической жизни.
Другими словами процент износа от восстановительной сто​имости определяется отношением эффективного возраста объек​та недвижимости к типичному сроку экономической жизни.
Функциональное устаревание (или функциональный износ) объекта заключается в том, что объект не соответствует современным
1 Иногда его называют также «нормативный срок службы».

стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Такой вид износа (может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении и т. д.) обусловлен в основном влиянием научно-технического про​гресса в области архитектуры и строительства. Функциональный износ в отечественной практике именуется моральным износом и так же, как и физический износ, может быть устранимым и неуст​ранимым.
К устранимому функциональному износу можно отнести вос​становление встроенных шкафов, водяных и газовых счетчиков, сантехнического оборудования, покрытия пола и пр. Критерием износа, с точки зрения устранимости, является сравнение величи​ны затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной сто​имости. Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ является устранимым. Величина устранимого функционального износа оп​ределяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же сто​имостью на ту же дату оценки без обновленных элементов.
К неустранимому функциональному износу относится умень​шение стоимости здания из-за факторов, связанных как с избыт​ком, так и с недостатком качественных характеристик здания. На​пример, на арендном рынке большим спросом пользуются двух​комнатные квартиры по сравнению с однокомнатными. Величину данного вида износа рассчитывают как величину потерь от аренд​ной платы при сдаче в аренду этих квартир, умноженную на муль​типликатор арендной платы (отношение цены продажи собствен​ности к потенциальной арендной плате за нее), характерный для данного вида квартир. Таким образом, величина неустранимого функционального износа определяется путем капитализации по​терь арендной платы.
Экономический износ или износ внешнего воздействия — это снижение стоимости здания вследствие негативного изменения его внешней среды, обусловленного экономическими, политическими или другими факторами. Причинами внешнего износа могут яв​ляться как общий упадок района, в котором находится объект, так
104

Экономика недвижимости

Глава 4. Оценка стоимости объектов недвижимости
105
и действия правительства или местной администрации в области налогообложения, страхования; прочие изменения на рынке заня​тости, отдыха, образования и т. д.
Существенным фактором, влияющим на величину внешнего износа, является непосредственная близость к «малопривлекатель​ным» природным или искусственным объектам — болотам, очист​ным сооружениям, ресторанам, танцевальным площадкам, бензо​колонкам, железнодорожным станциям, больницам, школам, про​мышленным предприятиям и пр.
Благоприятные и неблагоприятные факторы окружающей сре​ды могут повлиять на стоимость оцениваемой недвижимости в большей мере, чем на аналогичные, но не оцениваемые объекты. Такое влияние непосредственно отражается на мнении оценщика о стоимости объекта и фиксируется в отчете. Когда оценщик в ходе обследования объекта определяет проблемы, связанные с состоя​нием окружающей среды, он должен выяснить природу и размеры загрязнения на основе собственных исследований или санитарно-экологической экспертизы. В обязанности оценщика также входят рекомендации по проведению детальной экспертизы, если в ходе первоначального обследования были обнаружены различные виды загрязнений. В тех случаях, когда были выявлены проблемы, свя​занные с загрязнением окружающей среды или ожидаются такие проблемы, оценщик должен рекомендовать проведение экологи​ческой экспертизы до начала процесса оценки.
На оцениваемый объект могут и не оказывать существенно​го влияния факторы загрязнения среды, хотя на аналогичные, но не оцениваемые в настоящее время объекты это влияние может быть достаточно сильным. В тех случаях, когда в какой-либо местности все объекты недвижимости одинаково подвер​жены влиянию окружающей среды, проводить дополнительный анализ нецелесообразно.
Уменьшение стоимости, связанное с'загрязнением окружаю​щей среды, определяется с использованием методов, аналогичных методам определения износа. Например, стоимость удаления ток​сичных отходов может быть связана со стоимостью ремонта объек​та, т. е. стоимостью устранимых дефектов.

Экономический износ в отличие от физического и морально​го всегда считается необратимым, ибо сумма затрат, направляемая на устранение внешних факторов, несоизмеримо высока.
Способом измерения износа внешнего воздействия является анализ парных продаж (когда на рынке недвижимости продают​ся два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки внешнего износа, другой — нет). Разница в ценах позволяет сде​лать вывод о величине износа внешнего воздействия оцениваемо​го объекта.
Другим способом измерения износа внешнего воздействия яв​ляется сравнение доходов от арендной платы двух объектов, ана​логичных оцениваемому, один из которых подвергается негативно​му воздействию. Капитализация потерь дохода от сравнения этих двух объектов будет характеризовать величину износа внешнего воздействия.
Четвертая операция — добавление стоимости земли к стоимости замещения. Данная операция является математической операцией в чистом виде и основана на сложении стоимости земли со стоимо​стью замещения с учетом износа для получения суммарной сто​имости объекта недвижимости.
4.3.4.2. Доходный подход
Суть его заключается в том, что он связан с определением сто​имости будущих доходов от использования объекта недвижимос​ти. Технология использования доходного подхода оценки предус​матривает выполнение пяти операций.
♦ Первая операция: определение будущего валового дохода. Ос​новываясь на данных годовых балансовых отчетов по доходам и расходам предприятия за последние 3 года, оценщик определяет валовой доход.
Определение валового дохода включает: 1. Оценку потенциального валового дохода, т. е. дохода, ко​торый способен принести объект за год при условии пол​ной загрузки площадей до вычета операционных издер​жек. Таким образом, потенциальный валовой доход пред-
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ставляет собой ожидаемую суммарную величину от основ​ного вида деятельности на оцениваемом объекте недвижи​мости. 2. Оценку действительного валового дохода рассчитывают ис​ходя из потенциального валового дохода. При этом из него вычитаются потери при сборе платежей, а также добавляет​ся дополнительный доход от объекта недвижимости (напри​мер, от предпринимательской деятельности на территории объекта недвижимости или внутри него). Если, например, оценивается стоимость гостиницы, то доход собственника будет складываться из следующих элементов: номе​ров, ресторанов, услуг по чистке и стирке белья, арендной платы за установленные киоски и магазины. Оценщик должен учесть по​тенциал развития предпринимателя и отразить его в своем отчете. Покупатель должен знать, что он может увеличить доходы за счет лучшего управления, организации финансового контроля, вовле​чения новых производственных мощностей и других факторов. Эти дополнительные возможности получения дохода, как правило, принимаются во внимание заинтересованными сторонами в про​цессе оценки текущей стоимости.
♦ Вторая операция: вычитание операционных издержек. Оцен​щик анализирует операционные расходы, которые отражены в ба​лансе предприятия. Данный вид издержек отражает затраты, необ​ходимые для поддержания функциональной пригодности объекта, которая обеспечивает получение валового дохода. Операционные издержки принято делить на:
· условно постоянные, которые не зависят от степени эксплу​атации объекта недвижимости (например, налог на имуще​ство, страховые взносы и т. д.);
· условно-переменные, которые изменяются в зависимости от степени использования и загрузки объекта недвижимости (например, плата за коммунальные услуги, уборку, вывоз мусора и т. д.);

· резервы на замещение — на замену на протяжении экономи​ческой жизни объекта недвижимости отдельных его элемен​тов (конструктивных, эксплуатационных и интерьерных),

особенно тех, которые наиболее подвержены износу (напри​мер, кровля, сантехника, лифтовое оборудование). Например, в случае оценки гостиницы они включают в себя стоимость гостиничного номера, оплату персонала и администра​ции, рекламу, ремонт и налоги. Все расходы, за исключением амор​тизации и стоимости кредита, должны быть вычтены из валового оборота для получения чистого дохода.
♦ Третья операция: определение и корректировка чистого (опе​рационного) дохода. Корректировка чистого дохода определяется индивидуальными характеристиками предпринимателя.
Допустим, 70 процентов дохода будут потрачены на уплату аренды и других производственных расходов, тогда предпринима​тель может получить в виде вознаграждения до 30 процентов от полученного валового дохода. В случае высокого уровня конкурен​ции это соотношение может измениться за счет сокращения лич​ного дохода предпринимателя.
Следует заметить, что в чистом доходе не учитываются суммы по обслуживанию кредитов и амортизационных отчислений.
♦ Четвертая операция: оценка и мультипликатор гудвилл. Гуд​вилл определяется как «привилегии, передаваемые продавцом биз​неса покупателю; список клиентов или покупателей, признавае​мый как отдельный элемент стоимости бизнеса» (Оксфордский словарь английского языка). Международный комитет по стандар​там бухгалтерского учета считает, что гудвилл — это «разница между стоимостью бизнеса как единого целого и рыночной ценой его акти​вов». Оба определения характеризуют дополнительную стоимость, полученную в результате индивидуальных особенностей ведения бизнеса и добавленную к стоимости оцениваемой недвижимости. Чтобы определить стоимость гудвилл потенциального владель-, ца, оценщик должен:
· включить основные активы владельца — землю и элементы производства, в том числе машины и оборудование;
· исключить стоимость недвижимости арендатора (в том чис​ле оборудование и акционерный капитал) и стоимость гуд​вилл, связанные с именем прежнего владельца (если таковая имеется);
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♦ по требованию заказчика отдельно указать стоимость опре​деленных позиций, связанных с недвижимостью (мебель, активы арендатора и др.), если используется сравнительный метод оценки недвижимости. Полученную стоимость гудвилл, связанную с собственностью, оценщик умножает на коэффициент от 1 до 5. Выбор коэффици​ента зависит от мнения оценщика о надежности денежных пото​ков в будущем и перспективах роста (упадка) бизнеса.
Пятая операция: определение окончательной стоимости недви​жимости.
При этом могут использоваться следующие методы:
1. Метод капитализации доходов (метод прямой капитализа​ции).
2. Метод дисконтированных денежных потоков.
3. Техника остатка.
Для понимания сущности методов оценки объектов доход​ной недвижимости необходимо рассмотреть функции сложного процента, которые характеризуют количественные изменения стоимости денег во времени. К таким функциям общепринято относятся:
1.
Будущая стоимость единичного вложения — определяет вели​
чину будущей стоимости денежной единицы через п периодов при
сложном проценте:
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где i — фактическая ставка сложного процента.
2.
Текущая стоимость единичного вложения — соответствует се​
годняшней стоимости денежной единицы, получаемой через п пе​
риодов при заданных процентах годовых:
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3.
Текущая стоимость единичного вложения за период — опреде​
ляет настоящую стоимость серии будущих равных единичных пла​
тежей в течение п периодов при ставке сложного процента i:

4. Будущая стоимость единичного вложения за период — показы​вает, какова будущая стоимость серии будущих равных единичных платежей в течение п периодов при ставке сложного процента i:
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5. Фактор амортизации единичного вложения — показывает, ка​ков должен быть размер платежей в течение п периодов, чтобы их настоящая стоимость при норме процента i была равна 1:
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6. Фактор фонда возмещения — рассчитывает величину равно​великих платежей, которые бы аккумулировали на счете к концу срока аннуитета 1 денежную единицу:
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Метод прямой капитализации используется, если прогнозиру​ются постоянные или плавно изменяющиеся с незначительным темпом доходы. В основе данного метода лежит определение став​ки капитализации, которая представляет собой коэффициент ка​питализации, учитывающий как чистую прибыль, получаемую от эксплуатации оцениваемого объекта недвижимости, так и возме​щение капитала, затраченного на приобретение этого объекта.
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В общем случае, ставка капитализации определяется как:
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Существуют и другие методы расчета ставки капитализации:
1. Метод прямого сопоставления заключается в сравнении оце​ниваемого объекта с объектом-аналогом. В этом случае предпола​гается, что у схожих объектов одинаковые ставки капитализации.
2. Метод связанных инвестиций применяется в случае примене​ния для покупки объекта недвижимости как заемного, так и соб​ственного капитала:
а)
ставка капитализации на заемные средства (ипотечная по​
стоянная) определяется отношением ежегодных выплат по
обслуживанию долга к основной сумме ипотечного кредита;
б)
ставка капитализации на собственные средства (ставка капи​
тализации собственного капитала) определяется отношени​
ем части чистой прибыли от эксплуатации объекта недвижи​
мости, приходящейся на собственный капитал, к величине
собственного капитала.
Общая ставка капитализации определяется путем взвешивания ее составных частей пропорционально размерам заемного и соб​ственного капитала в общей сумме вложенного капитала.
Составляющая заемного капитала определяется как произведе​ние ипотечной постоянной и отношения величины заемного капи​тала в общей сумме вложенного капитала. Составляющая собствен​ного капитала определяется как:
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3. Метод Эллвуда является модифицированным методом свя​занных инвестиций, учитывающим продолжительность периода капиталовложений и изменение со временем стоимости объекта недвижимости.


111
( Оценка стоимости объектов недвижимости
4. Кумулятивный метод учитывает в ставке капитализации по​правки на риски, связанные с вложениями инвестиций, неэффек​тивным управлением инвестициями, низкой ликвидностью фон​дов и другие методы определения ставки капитализации.
Метод прямой капитализации основан на том, что доход от ис​пользования объекта недвижимости и выручка от его перепрода​жи капитализируются в текущую стоимость, которая и будет пред​ставлять собой стоимость объекта недвижимости.
Общая формула для определения стоимости объекта недвижимо​сти методом прямой капитализации выглядит следующим образом:
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Следует отметить, что стоимость объекта недвижимости (Аобъект) при использовании метода прямой капитализации может отожде​ствляться и со стоимостью арендной платы за ряд лет эксплуатации объекта недвижимости. В этом случае метод определения стоимо​сти объекта недвижимости называется «метод прямой капитализа​ция годовой арендной платы».
Капитализация годовой арендной платы зависит от индивиду​альной оценки и риска получения арендной платы.
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где Аобъект     — стоимость объекта;

'
     ЧД — чистый доход;
Г — число лет аренды объекта;
Скап. — коэффициент капитализации арендной платы, рассчи​танный как отношение суммы чистого дохода (ЧД) к сумме годо​вой арендной платы (Aар. пл).
Метод дисконтированных денежных потоков применяется в слу​чае произвольно изменяющихся и неравномерно поступающих де​нежных потоков в зависимости от степени риска, связанного с ис​пользованием объекта недвижимости.
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Использование данного метода предполагает:
1.
Установление продолжительности получения дохода от
объекта недвижимости.
В международной оценочной практике принято принимать среднюю продолжительность, если иное не предусмотрено допол​нительными условиями, равной 5-10 годам. Среди российских оценщиков сложилась практика оценивать этот период в диапазо​не 3—5 лет.
2.
Прогнозирование величины денежных потоков:
· построение трендов денежных потоков доходов и расходов;
· периодичность получения дохода.
Если предусматриваются расходы на реконструкцию, модерни​зацию объекта недвижимости, то их величина вычитается из чис​того дохода в те периоды, в которые они имеют место.
3.
Определение ставки дисконтирования.
Ставка дисконтирования обозначает сложный процент, ис​пользуемый при расчете текущей стоимости будущих платежей.
Существуют различные методы определения ставки дисконти​рования:
· метод построения;
· метод сравнения альтернативных инвестиций;
· метод выделения;
· метод мониторинга.
Метод построения основывается на предпосылке, что ставка дисконтирования является лишь функцией риска и может быть' определена как сумма всех рисков, связанных с приобретением, эксплуатацией объекта недвижимости и другими операциями (риск рынка недвижимости, риск рынка капиталов, риск низкой ликвидности, риск инфляции, риск управления недвижимос​тью, финансовый риск, экологический риск, законодательный риск).
В основе метода сравнения альтернативных инвестиций лежит положение о том, что аналогичные по риску проекты должны иметь аналогичные ставки дисконтирования.
Метод выделения предполагает, что ставка дисконтирования рассчитывается на основании данных о совершенных сделках.

Метод мониторинга позволяет выявлять тенденции изменения доходности альтернативных инвестиций, имеющих связь с доход​ностью объекта недвижимости. Такой анализ позволяет сделать предположение относительно вероятного прогноза изменения до​ходности объекта недвижимости на основе мониторинга рынка недвижимости, результаты которого официально публикуются.
4.
Дисконтирование денежных потоков, которое осуществляет​
ся путем приведения стоимости потока денежных средств из буду​
щих периодов на основе функций сложного процента и суммиро​
вания всех текущих стоимостей.
Процесс расчета предполагает дисконтирование каждого де​нежного потока соответствующей ему ставкой дисконтирования и последующее сложение всех полученных значений:
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где Ct — денежный поток периода t;
i — ставка дисконтирования денежного потока периода t.
5. Расчет выручки от продажи объекта недвижимости (ревер-. сии) в конце периода владения им и приведение ее к текущей стоимости через ставку дисконтирования.
6. Сложение текущих стоимостей потоков доходов и выручки от продажи.
7. Расчет стоимости объекта недвижимости как разницы меж​ду текущей суммой доходов за расчетный период и суммой привлеченных заемных средств.
Техника остатка предполагает капитализацию дохода, который относится только к одной из составляющих вложенных в объект недвижимости средств, тогда как стоимость других составляющих известна, то есть такая оценка производится с учетом влияния от​дельных факторов образования дохода.
Расчет стоимости объекта недвижимости выполняется в следу​ющей последовательности:
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1. Определяется часть дохода за определенный период, который необходим для привлечения инвестиций в составляющую с известной стоимостью путем умножения ставки капитали​зации на величину стоимости.
2. Определяется величина дохода, который приходится на вто​рую составляющую (неизвестную) путем вычитания дохода, приходящегося на первую составляющую из общей величи​ны дохода.
3. Определяется стоимость второй составляющей путем деления приходящегося на нее дохода на соответствующую ставку капитализации.
4. Определяется стоимость объекта недвижимости путем сложе​ния стоимости известной составляющей и рассчитанной сто​имости неизвестной составляющей.
4.3.4.3, Рыночный  подход
Рыночный подход основан на анализе рыночных продаж и яв​ляется основой для большинства оценок недвижимости в рыноч​ной экономике. Он базируется на легкодоступной для оценщика рыночной информации, позволяет обеспечивать простое, логичес​ки обоснованное суждение о цене объекта.
Процесс использования этого метода довольно прост: подбира​ется объект недвижимости, аналогичный оцениваемому объекту, который уже имеет известную рыночную цену; затем после срав​нения их технико-экономических параметров фиксируются разли​чия и вносятся соответствующие поправки в стоимостном виде, определяется базовая стоимость.
Технология применения сравнительного метода при оценке стоимости недвижимости, включает в себя пять операций:
♦ Первая операция: сбор сравнительных данных.
Оценщик собирает максимально возможное количество ин​формации о продаже аналогичных объектов недвижимости. Источ​никами информации могут служить: регистрация владельцев, ин​формация коллег, официальные записи и статистические данные. Собирая информацию, оценщик должен быть уверен в ее полноте

объективности. В обязательном порядке должна присутствовать нформация о стоимости 1 кв. метра площади объекта, даты сдел-и, местонахождение объекта, условия сделки и другие показате​ли, которые оценщик сочтет необходимыми.
♦
Вторая операция: изучение сделок.
Оценщик должен быть уверен, что сделка состоялась между двумя независимыми сторонами и на уплаченную цену не повли​яли никакие факторы, в том числе и близкие отношения между сторонами. Кроме того, оценщик должен изучить условия, на ко​торых были достигнуты договоренности о сумме продажи объекта или арендной платы, сравнить эти величины с рыночной инфор​мацией по данному вопросу. Арендная плата за новое здание, к примеру, на рынке недвижимости может быть хорошим индикато​ром, а сделка между связанными обязательствами партнерами или родственниками — нет.
♦ Третья операция: временные корректировки. Очень часто оценщик располагает информацией о сделках, которые произош​ли несколько лет назад. В условиях экономики с высоким уровнем инфляции нужно знать точную дату сделки, чтобы сделать матема​тические или качественные поправки при анализе данных.
♦
Четвертая операция: корректировка различий по сопостави​
мым объектам недвижимости.
В реальной практике трудно найти абсолютно похожие объек​ты недвижимости по размеру, местоположению, возрасту, кон​струкции, планировке и другим параметрам. В этой ситуации оценщик должен подходить к проблеме с той точки зрения, что любая информация лучше, чем ее отсутствие. Исходя из ее приро​ды и на основании собственного опыта, оценщик определяет раз​личия между сравниваемыми объектами недвижимости, выражает их в стоимостной форме. Эти различия оценщик находит в место​положении объектов, степени их износа, определяет различия по многим другим факторам.
♦
Пятая операция: вынесение решения о стоимости недвижимости.
Вопрос о сопоставимости данных двух сравниваемых объектов
недвижимости требует особого рассмотрения, поскольку, несмотря на схожесть различных параметров оцениваемой собственности и
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рыночных аналогов, существует возможность прийти к неправиль​ному заключению о стоимости. Размер оцениваемого объекта не​движимости, его возраст и другие факторы оценщик должен срав​нить с подобными факторами аналогичных объектов недвижимо​сти, сделать поправки в стоимостном выражении и учесть при дальнейшем анализе.
Описанные выше подходы к оценке недвижимости (затратный, доходный, рыночный) базируются на информации, собранной на одном и том же рынке недвижимости, но каждый имеет дело с раз​личной стороной этого рынка и может значительно отличаться друг от друга. Поэтому окончательный вывод делают по совокуп​ности их результатов, которые, как правило, должны быть близки​ми. Существенные расхождения указывают либо на ошибки в оценках, либо на несбалансированность рынка недвижимости.
4.3.5. Согласование результатов, полученных с помощью различных подходов
Согласование — это процесс, в котором суждения и логика при​меняются для выработки итоговой оценки стоимости объекта не​движимости на основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки.
Этот процесс включает в себя предварительную и заключитель​ную стадии.
В процессе предварительной стадии оценщик:
· проверяет возможность использования принципов оценки стоимости недвижимости при рыночном, затратном и доход​ном подходах;
· анализирует с позиции здравого смысла различные суммы стоимости недвижимости, полученные в результате приме​нения рыночного, затратного и доходного подходов при оценке стоимости недвижимости;

· ранжирует значимость оценок, полученных разными метода​ми, в зависимости от условий применения методов и конк​ретного объекта;

— проверяет реальность первичной информации.
В заключительной стадии оценщик заново возвращается к исходной проблеме, с помощью статистического анализа вырабаты​вает вероятные величины стоимости объекта, определяет ее ожида​емые предельные значения. Затем с учетом своего опыта и знаний представляет заказчику единственную сумму оценки стоимости не​движимости.
Следует еще раз подчеркнуть, что согласование — это не меха​ническое усреднение результатов, полученных при помощи рыноч​ного, затратного и доходного подходов, а процесс логических рас​суждений, выводов и решений.
4.3.6. Отчет о результате оценки стоимости
В качестве последнего шага оценщик пишет отчет о своих вы​водах и заключениях, которые он затем передает заказчику. В за​висимости от условий договора этот отчет может быть простым письмом, составленным по стандартной форме, или представлен подробным письменным докладом и не должен допускать неодно​значного толкования или вводить в заблуждение.
Составляется отчет по оценке недвижимости с учетом тщатель​ного анализа рыночных данных и особенно в тех случаях, когда имеет место экологическое загрязнение.
В приложении 2 приведен пример отчета об оценке.
Таким образом, системный подход к оценке стоимости различ​ных типов недвижимости включает в себя три основных подхода (рыночный, затратный и доходный), в каждом из которых исполь​зуется унифицированный набор оценочных принципов.
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