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Предисловие 
 

В России, осуществившей рыночные преобразования, в ре-

зультате естественных интеграционных процессов концентрации 

производства и капитала, реструктуризации экономики сложился 

институт собственности. Проблема правового регулирования от-

ношений собственности является дискуссионной темой совре-

менных научных исследований. Принимая во внимание тот факт, 

что права владения, пользования и распоряжения собственностью 

влекут за собой определенные экономические обязательства, рас-

смотрение рынка недвижимости как системы законодательно ре-

гулируемых взаимоотношений между различными субъектами 

рынка невозможно без исследования организационно-

экономических аспектов последних. 

В представленной работе на основе изучения большого мас-

сива правовой и экономической литературы, обобщения норма-

тивно-правовой базы, опыта практической деятельности субъек-

тов рынка недвижимости делается попытка обобщения и систе-

матизации современных научных, правовых и экономических ос-

нов недвижимости. Актуальность данного издания обусловлена 

также наличием прикладного пакета заданий, что подтверждает 

практическую ценность работы.  

В основу формирования структуры пособия положены со-

временные научные подходы к недвижимости, предполагающие 

рассмотрение последней как системы нормативно-правовых и 

экономических элементов, субъектов и объектов недвижимости, 

а также государственного управления рынком недвижимости, 

выступающего гарантом и основой института собственности в 

России. Содержание пособия определяется актуальностью по-

дробного исследования теоретических, методических и практиче-

ских аспектов недвижимости. Предложенный в работе материал 

систематизирован для комплексного исследования проблемы: в 

рамках каждого структурного раздела дисциплины приводится 

обзор теоретико-правовых аспектов, в конце приводятся вопросы 

для самоконтроля и тестовые задания, позволяющие оценить тео-

ретические знания и навыки практической профессиональной де-

ятельности на рынке недвижимости.  
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Структура изложения пособия направлена на облегчение 

восприятия читателем достаточно сложного правового материа-

ла. Главы разделены на параграфы, параграфы структурированы 

выделением ключевых слов и основных понятий. В каждом пара-

графе содержатся краткие выводы, аккумулирующие наиболее 

важные положения, содержащиеся в соответствующей теме. 

Углубиться в изучение интересующего вопроса читателю помо-

гут перечень основных нормативных актов и специальной лите-

ратуры. 

Книга, которую Вы держите в руках, имеет целью удовлетво-

рить интерес широкого круга читателей: студентов экономиче-

ских и юридических специальностей очной и заочной форм обу-

чения, бакалавров, магистров, руководителей всех уровней, пре-

подавателей и аспирантов, изучающих экономику и недвижи-

мость. Представленное научно-практическое пособие может 

применяться в процессе изучения слушателями дисциплин «Эко-

номика недвижимости», «Оценка стоимости бизнеса», «Пред-

принимательское право». Следует отметить, что в силу сложно-

сти рассматриваемой проблематики, научной дискуссионности 

многих из рассматриваемых вопросов, недостаточности их пра-

вового регулирования представленное на суд взыскательного чи-

тателя научно-практическое пособие не претендует на абсолют-

ную полноту исследования существующих в российской эконо-

мике и праве и исчерпывающий анализ многих важных, связан-

ных с этой темой, проблем. 

Данное пособие подготовлено авторским коллективом под 

руководством к.э.н., доцента И. С. Метелева (предисловие, вве-

дение, заключение, общая редакция); к.э.н., доцент Калинина Н. 

М. – практический блок разделов; к.э.н., доцент Елкин С. Е. – 

теоретический блок разделов. 
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ВВЕДЕНИЕ 
 

При любом общественном устройстве особое место в системе 

общественных  отношений  занимает  недвижимое  имущество, с 

функционированием которого так или иначе связаны жизнь и де-

ятельность людей во всех сферах бизнеса, управления и органи-

зации. Объекты недвижимости не только важнейший товар, удо-

влетворяющий различные потребности людей, но одновременно 

и капитал в вещной форме, приносящий доход.  

Недвижимость – основа национального богатства страны, име-

ющая по числу собственников массовый характер. Поэтому знание 

экономики  недвижимости  необходимо  для  успешной  предпри-

нимательской  деятельности  в  различных  видах  бизнеса,  а  также  

в  жизни любой семьи и отдельно взятых граждан, поскольку соб-

ственность на недвижимость – первичная основа свободы, незави-

симости и достойного существования всех людей.  

 «Экономика  недвижимости»  –  общепрофессиональная  эконо-

мическая дисциплина, необходимая для формирования современного 

специалиста экономического профиля. В соответствии с требованиями 

Государственного образовательного стандарта будущий выпускник 

должен ориентироваться на рынке недвижимости, иметь знания об 

экономическом содержании, основных  принципах и методах оценки, 

процессах финансирования объектов недвижимости, технологиях 

оценки и принципах эффективного управления недвижимостью.  

Основная задача дисциплины «Экономика  недвижимости» за-

ключается в изучении специфики экономических процессов, свя-

занных с недвижимым имуществом физических и юридических лиц. 

Предметом изучения данного курса служит система эконо-

мических, организационных и правовых отношений по поводу 

недвижимого имущества, основанная на действующих законода-

тельных и нормативных актах, регулирующих управление раз-

личными  объектами недвижимости и совершение с ними граж-

данско-правовых сделок с целью получения желаемого коммер-

ческого или социального результата. 

В данном издании предпринята попытка обобщения и систе-

матизации теоретических, методических и прикладных аспектов 

дисциплины, направленная на оказание помощи студентам изу-

чении права и экономики недвижимости. 
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1. Объекты недвижимости: 
сущность и основные признаки 

 

Существует несколько подходов к определению недвижимости 

«Недвижимое имущество – это любое имущество, состоящее из 

земли, а также зданий и сооружений на ней». «...имущества явля-

ются недвижимыми по их природе, или в силу их назначения, или 

вследствие предмета, принадлежность которого они составляют». 

«Недвижимость, недвижимое имущество – реальная земель-

ная и вся материальная собственность. Включает все материаль-

ное имущество под поверхностью земли, над ее поверхностью 

или прикрепленное к земле». «Недвижимыми имуществами при-

знаются по закону земли и всякие угодья, дома, заводы, фабрики, 

лавки, всякие строения и пустые дворовые места, а также желез-

ные дороги». 

Из вышеприведенных определений становится понятно, что 

все они тесно перекликаются и в своей основе имеют одно и то же 

значение (независимо от момента истории) – земля и все то, что 

неотрывно с ней связано. 

На сегодняшний момент Гражданским кодексом Российской 

Федерации (ст. 130) определяется, что к недвижимым вещам – 

(термины «недвижимость», «недвижимое имущество», «объекты 

недвижимости» используются как однопорядковые термины и 

применяются в зависимости от контекста), (недвижимому имуще-

ство, недвижимости) относятся земельные участки, участки недр, 

обособленные водные объекты, и все, что прочно связано с землей, 

то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба 

и назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаж-

дения, здания, сооружения. 

Таким образом, к отличительной особенности недвижимости 

относится ее неразрывная связь с землей (при этом сами по себе зе-

мельные участки также рассматриваются в качестве недвижимости), 

что в свою очередь предполагает ее значительную стоимость. Вне 

связи с земельными участками недвижимые объекты теряют обыч-

ное назначение и соответственно понижаются в цене. Так, не рас-

сматриваются в качестве недвижимости деревья, выращиваемые в 

специальных питомниках, или дома, предназначенные под снос. 
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Рисунок 1.1 – Отличительные признаки недвижимости. 

Вместе с тем закон относит к недвижимости и объекты, которые 

по своей физической природе являются недвижимыми. К ним отно-

сятся подлежащие государственной регистрации воздушные и мор-

ские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты (искус-

ственные спутники, космические корабли и т.д.). Юридическое при-

знание указанного имущества в качестве недвижимого, обусловлено 

тем, что оно является дорогостоящим и поэтому требует особого 

порядка регистрации, который предусмотрен для недвижимости. 

 
Рисунок 1.2 – Особенности недвижимости как товара.

1
 

                                                           
1
 Гриненко С.В. Экономика недвижимости. Конспект лекций. Таганрог. Из-во ТРТУ, 

2004, 107 с. 
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Объекты недвижимости различаются по своему происхожде-

нию: 

 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. 

ГК РФ выделяет недвижимость в самостоятельный объект 

права. 

К недвижимости относятся и предприятия как имуществен-

ные комплексы. 

В практике хозяйственной деятельности имущественный 

комплекс рассматривается как совокупность принадлежащих од-

ному собственнику объектов недвижимости, включающая в себя 

земельный участок (или несколько участков) с совокупностью 

функционально связанных между собой зданий, сооружений, пе-

редаточных устройств, технологического оборудования и предна-

значенных для хозяйственной деятельности. 

В состав имущественного комплекса входит имущество, ко-

торое необходимо для производственного функционирования. 

Для признания имущественного комплекса предприятием он 

должен включать элементы, позволяющие субъекту предприни-

мательской деятельности самостоятельно осуществлять произ-

водство продукции, выполнять работы или оказывать услуги и 

тем самым систематически получать прибыль. При этом набор 

элементов зависит от профиля деятельности, финансово-

экономических, территориальных и иных условий функциониро-

вания предприятия. 

Предприятие как объект недвижимости составляет единый 

имущественный комплекс, включающий не только все виды 

имущества, предназначенные для его деятельности, но и неиму-

щественные права. 

В ГК РФ предприятие – производственно-хозяйственный 

комплекс, имущество которого полностью обособлено от имуще-

ства организации, это базовый компонент инфраструктуры орга-

низации. Объекты недвижимости – это пространственный ресурс 

ее деловой активности, жизнедеятельности персонала и органи-

зации. 
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Итак, к объектам недвижимости относятся наиболее ценные 

и общезначимые объекты основных средств и такие объекты не-

движимости, как земля и недра, имеющие большую экономиче-

скую и стратегическую значимость для любого государства во 

все времена. 

К основным признакам недвижимости относятся следую-

щие. 

1. Стационарность, неподвижность. Признак характеризует-

ся прочной физической связью объекта недвижимости с земной 

поверхностью и невозможностью его перемещения в простран-

стве без физического разрушения и нанесения ущерба, что делает 

его непригодным для дальнейшего использования. 

2. Материальность. Недвижимость всегда функционирует в 

натурально-вещественной и стоимостной формах. Физические 

характеристики объекта недвижимости включают, например, 

данные о его размерах и форме, неудобствах и опасностях, об 

окружающей среде, о подъездных путях, коммунальных услугах, 

поверхности и подпочвенном слое, ландшафте и т.д. Совокуп-

ность этих характеристик определяет полезность объекта, кото-

рая и составляет основу стоимости недвижимости. 

3. Долговечность недвижимости практически выше долго-

вечности всех иных товаров, кроме отдельных видов драгоцен-

ных камней 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 признаков недвижимости, можно выделить 

и частные признаки, которые определяются конкретными показа-

телями в зависимости от вида объектов недвижимости. 

Практически невозможно говорить о двух одинаковых квар-

тирах, о двух одинаковых участках, о двух одинаковых строени-

ях, т.к. у них будут обязательно различия в расположении по от-

ношению к другим объектам недвижимости, к инфраструктуре и 

даже к сторонам света, что показывает разнородность, уникаль-

ность и неповторимость каждого объекта недвижимости. 
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Недвижимость обладает повышенной экономической ценно-

стью. Это обусловлено тем, что она предназначена для длитель-

ного пользования и не потребляется в процессе использования. 

Как правило, она обладает конструктивной сложностью, требу-

ющей больших затрат на поддержание в надлежащем состоянии. 

С точки зрения экономики, объект недвижимости можно рас-

сматривать как благо и как источник дохода. В качестве источника 

дохода земля – основа сельскохозяйственного производства, са-

мостоятельный сложный (в экономической связи с построенными 

зданиями, сооружениями) объект инвестирования, часть нацио-

нального богатства, объект налогообложения, источник природ-

ных ресурсов (единственный из всех объектов недвижимости). 

Жилые объекты недвижимости могут рассматриваться как пря-

мой и косвенный источники дохода. Жилье как объект купли-

продажи является прямым источником дохода, а жилищное стро-

ительство – источник косвенного дохода, который стимулирует 

развитие проектной деятельности, промышленности строитель-

ных материалов, способствует строительству объектов инфра-

структуры, дорожному строительству, развитию городского 

транспорта, сферы торговли и услуг. 

Объекты недвижимости могут являться обеспечивающим ре-

сурсом, что характерно для организаций, чей бизнес не базирует-

ся на операциях с недвижимостью. 

Объекты недвижимости могут выступать как предмет специ-

ализации организации, предмет ее деловой активности, основной 

источник доходов. Это, например, крупномасштабные портфели 

объектов жилой и нежилой недвижимости в инвестиционных, 

страховых и пенсионных фондах. 

Другим типом организаций, для которых объект недвижимо-

сти составляет основу их активов и профессиональной деятель-

ности, являются фирмы-застройщики. Их бизнес по своей сути 

связан с приобретением земельных участков, реализацией проек-

та развития, например путем застройки приобретенных участков 

объектами жилой и коммерческой недвижимости с их последу-

ющей продажей. 

«Благо» обладания объектом недвижимости и получения до-

ходов от его использования неотъемлемо от бремени связанных с 

этим расходов, издержек и риска. На собственника возлагается 
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обязанность содержания объекта недвижимости (охрана, ремонт 

и поддержание в должном состоянии) в случае, если законом (до-

говором) это «бремя» либо часть его не возложено на иное лицо. 

Любой объект недвижимости в действительности существует 

в единстве физических, экономических и правовых свойств, каж-

дое из которых может в соответствующих случаях выступать в 

качестве определяющего в зависимости от складывающихся си-

туаций, целей и стадий анализа. 

Сущность объектов недвижимости заключается в триедин-

стве категорий: материальной (физической), правовой и эконо-

мической. 

Объект недвижимости всегда имеет свое функциональное 

назначение. Оно может быть производственным и непроизвод-

ственным. 

При производственном назначении объект недвижимости 

прямо или косвенно участвует в создании продукции, выполне-

нии работ, оказании услуг. При непроизводственном – обеспечи-

вает условия для проживания и обслуживания людей. 

Недвижимость всегда выступает как объект долгосрочного 

инвестирования. Чаще всего это связано с тем, что приобретение 

объекта недвижимости по частям не представляется возможным, 

т.к. для вложения капитала в объект недвижимости требуется 

значительная его величина. 

Необходимо отметить, что некоторые виды недвижимости 

могут переходить в движимое имущество. Так, например, леса и 

многолетние насаждения по определению относятся к недвижи-

мости, а заготовленный лес – это уже движимое имущество. 

Часто при совершении сделок с недвижимостью может пере-

даваться набор прав и интересов, не являющихся частью недви-

жимости. Это могут быть права аренды, преимущественного 

приобретения или другие интересы (сервитуты). 

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, связи 

и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а 

также других нужд...». 
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Любой объект недвижимости в реальной действительности 

существует в единстве физических, экономических, социальных 

и правовых свойств, каждое из которых может в соответствую-

щих случаях выступать в качестве основного (определяющего) в 

зависимости от жизненных ситуаций, целей и стадий анализа. 

Географическая концепция отражает физические (техниче-

ские) характеристики недвижимости: конструкция и материал 

строения, размеры, местоположение, климат, плодородие почв, 

улучшения, окружающую среду и другие параметры. Все объек-

ты недвижимости подвергаются воздействию физических, хими-

ческих, биологических, техногенных и других процессов. В ре-

зультате постепенно изменяются их потребительские качества и 

функциональная пригодность, состояние которых учитывается 

при совершении сделок, владении и пользовании имуществом. 

Экономическая концепция рассматривает недвижимость 

как эффективный объект инвестирования и надежный инстру-

мент генерирования дохода. Основные экономические элементы 

недвижимого имущества - стоимость и цена - первично возника-

ют из его полезной cпособности удовлетворять различные по-

требности и интересы людей. 

На юридическом уровне недвижимость - совокупность пуб-

личных и частных прав, устанавливаемых государством с учетом 

отечественных особенностей и международных норм. Частные 

права могут быть неделимыми или частичными (совместное 

имущество) и разделенными на основе физического горизонталь-

ного и вертикального разграничения имущества на подземные 

ресурсы, поверхность земельных участков, строения на них и 

воздушное пространство. 

Социальная роль недвижимости состоит в удовлетворении 

физиологических, психологических, интеллектуальных и других 

потребностей людей. Все, что нужно человеку для выживания и 

достойной жизни, он получает, в конечном счете, от земли. Вла-

дение недвижимостью престижно в общественном сознании и 

необходимо для формирования цивилизованного среднего соци-

ального слоя. 

К нежилому фонду относятся здания, сооружения и другие объ-

екты или их часть, расположенные на определенном земельном участке 

и зарегистрированные в установленном порядке. Нежилые помещения 
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различаются по функциональному назначению на офисные, торговые, 

складские и производственные. 

Базовый объект недвижимости – это земля, которая является 

местом проживания всех людей, основным фактором в любой 

сфере бизнеса, прямо или косвенно участвующем в производстве 

всех других товаров. 

 
Рисунок 1.3 – Статус объектов недвижимости. 

 

Наряду с делением на типы, недвижимость классифициру-

ется по ряду признаков, что способствует более успешному ис-

следованию рынка недвижимости и облегчает разработку и при-

менение методов оценки различных категорий недвижимости, 

управления ими. 

По характеру использования 

1. Жилая недвижимость: дома, коттеджи, квартиры. 

2. Коммерческая недвижимость: отели, офисные помеще-

ния, магазины, рестораны, пункты сервиса. 

3. Производственная недвижимость: фабрики, заводы, склады. 

4. Сельскохозяйственная недвижимость: фермы, сады. 

5. Специальная недвижимость: школы, церкви, монастыри, 

больницы, ясли-сады, дома престарелых, здания правительствен-

ных и административных учреждений. 

По целям владения 

1. для ведения бизнеса; 

2. для проживания владельца; 

3. в качестве инвестиций; 
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4. в качестве товарных запасов и НЗП; 

5. для освоения и развития; 

6. для потребления истощимых ресурсов. 

По степени специализации 

1. специализированная (в силу своего специального харак-

тера редко, если вообще сдается в аренду третьим лицам или 

продается на открытом рынке для продолжения ее существующе-

го использования, кроме случаев, когда она реализуется как часть 

ее использующего бизнеса): нефтеперерабатывающие и химиче-

ские заводы, электростанции; музеи, библиотеки и подобные им 

помещения, принадлежащие общественному сектору; 

2. неспециализированная — вся другая недвижимость, на 

которую существует всеобщий спрос на открытом рынке для ин-

вестирования, использования в существующих или аналогичных 

целях. 

По степени готовности к эксплуатации 

1. введенные в эксплуатацию; 

2. требующие реконструкции или капитального ремонта; 

3. незавершенное строительство. 

По воспроизводимости в натуральной форме 

1. не воспроизводимые: земельные участки, месторождения 

полезных ископаемых; 

2. воспроизводимые: здания, сооружения, многолетние 

насаждения. 

Недвижимость имеет потенциальную способность прино-

сить доход и является довольно привлекательным направлением 

инвестирования. Формы дохода от недвижимости: 

1) будущие периодические потоки денежных средств; 

2) увеличение стоимости недвижимости за счет изменения 

рыночных цен, приобретения новых и развития старых объектов; 

3) доход от перепродажи объекта в конце периода владения. 

Таким образом, недвижимость в любом общественном 

устройстве является объектом экономических и государственных 

интересов, и поэтому для этой категории имущества введена обя-

зательность государственной регистрации прав на него, которая 

позволяет идентифицировать объект и субъект права, ибо связь 

между объектом недвижимости и субъектом прав на него неви-
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дима, а передача недвижимости путем физического перемещения 

невозможна. 

 

 
Рисунок 1.4 – Недвижимость как физический, экономико-

правовой и социальный комплекс отношений. 

 

 

 

Вопросы для самоконтроля 

 
1. Назовите экономические, правовые и социальные особен-

ности недвижимости. 

2. Перечислите основные признаки и состав недвижимого 

имущества. 

3. Какие стадии жизненного цикла объекта недвижимости 

существуют? 
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4. Что такое износ объекта недвижимости? Какие виды изно-

са существуют? 

5. Какие объекты недвижимости не могут быть товаром? 

6. Что представляет собой срок жизни недвижимости? 

7. Дайте характеристику методов начисления амортизации по 

объектам недвижимого имущества. 

 

 

Тестовые задания 

 
1.1.  К недвижимости относятся: 

а) земля; 

б) здания, строения; 

в) нефть в переработке; 

г) дороги; 

д) самолеты; 

е) чугун. 

1.2. Недвижимость как товар на рынке недвижимости: 

а) со временем сохраняет свои потребительские качества; 

б) цена на недвижимость практически стабильна; 

в) с   течением   времени   теряет   свои   качественные   

потребительские качества. 

1.3. Какие объекты имущества относятся к недвижимости 

(недвижимому имуществу, недвижимым вещам)? 

а)  составные неотторжимые части недвижимого имущества, 

которые не могут быть отделены от него без несоразмерного 

ущерба как самому объекту недвижимости, так и отделяемой ча-

сти. Они не могут быть предметом разных прав и обязанностей 

если иное не предусмотрено в законе или в договоре; 

б) движимые предметы, которые связаны с недвижимым объ-

ектом общим назначением, служат ему и могут быть отделены от 

него по решению собственника недвижимого имущества; 

в) имущество, вещи, ценности, не связанные непосредствен-

ным образом с землей и не прикрепляемые к ней. Подвижные, 

перемещаемые вещи либо те, которые способны передвигаться 

сами, деньги, ценные бумаги, перемещение которых не приводит 

к существенному изменению их свойств. 
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1.4. Какие объекты имущества относятся к существенным 

неотделимым частям недвижимого имущества? 

а) земельные участки, участки недр, обособленные водные объ-

екты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение 

которых  без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в 

том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения; 

б) составные неотторжимые части недвижимого имущества, 

которые не могут быть отделены от него без несоразмерного 

ущерба как самому объекту недвижимости, так и отделяемой ча-

сти. Они не могут быть предметом разных прав и обязанностей 

если иное не предусмотрено в законе или в договоре; 

в) движимые предметы, которые связаны с недвижимым объ-

ектом общим назначением, служат ему и могут быть отделены от 

него по решению собственника недвижимого имущества; 

г) имущество, вещи, ценности, не связанные непосредствен-

ным образом с землей и не прикрепляемые к ней. Подвижные, 

перемещаемые вещи либо те, которые способны передвигаться 

сами, деньги, ценные бумаги, перемещение которых не приводит 

к существенному изменению их свойств. 

1.5. Какие объекты имущества относятся к принадлежно-

стям недвижимого имущества? 

а) земельные участки, участки недр, обособленные водные объ-

екты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение 

которых  без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в 

том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения; 

б) составные неотторжимые части недвижимого имущества, 

которые не могут быть отделены от него без несоразмерного 

ущерба как самому объекту недвижимости, так и отделяемой ча-

сти. Они не могут быть предметом разных прав и обязанностей 

если иное не предусмотрено в законе или в договоре; 

в) движимые предметы, которые связаны с недвижимым объ-

ектом общим назначением, служат ему и могут быть отделены от 

него по решению собственника недвижимого имущества; 

г) имущество, вещи, ценности, не связанные непосредствен-

ным образом с землей и не прикрепляемые к ней. Подвижные, 

перемещаемые вещи либо те, которые способны передвигаться 

сами, деньги, ценные бумаги, перемещение которых не приводит 

к существенному изменению их свойств. 
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1.6. Какие свойства, отношения и т.п. характеризуют не-

движимость как правовой объект? 

а) местоположение, площадь и границы, объем, размер (вы-

сота, ширина, длина), форма, ландшафт, залежи ископаемых, тип 

почвы, физические характеристики, внешняя среда; 

б) право собственности, вещные права: пожизненное насле-

дуемое владение, постоянное пользование, хозяйственное веде-

ние, оперативное управление, траст, залог, аренда, застройка, 

сервитуты, право на земельный участок собственника здания, 

расположенного на нем, специальное право «золотая акция» на 

участке в управлении предприятием, иные права; 

в) товар, капитал в вещной форме, полезность, доходность, 

издержки содержания, ликвидность, финансовый актив, стои-

мость, цена, налогообложение, инвестирование, спрос и предло-

жение; 

г) место обитания людей всех поколений, условие жизни людей, 

невосполнимый природный ресурс, источник благ, пространствен-

ный базис размещения других объектов имущества, объект защиты 

на благо всех людей, основа свободы и независимости людей, пре-

стижность владения, основа гордости и славы, многофункциональ-

ное назначение, условие формирования социальных слоев общества. 

1.7. Какие свойства, отношения и т.п. характеризуют не-

движимость как физический объект? 

а) местоположение, площадь и границы, объем, размер (вы-

сота, ширина, длина), форма, ландшафт, залежи ископаемых, тип 

почвы, физические характеристики, внешняя среда; 

б) право собственности, вещные права: пожизненное насле-

дуемое владение, постоянное пользование, хозяйственное веде-

ние, оперативное управление, траст, залог, аренда, застройка, 

сервитуты, право на земельный участок собственника здания, 

расположенного на нем, специальное право «золотая акция» на 

участке в управлении предприятием, иные права; 

в) товар, капитал в вещной форме, полезность, доходность, 

издержки содержания, ликвидность, финансовый актив, стои-

мость, цена, налогообложение, инвестирование, спрос и предло-

жение; 

г) место обитания людей всех поколений, условие жизни лю-

дей, невосполнимый природный ресурс, источник благ, про-
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странственный базис размещения других объектов имущества, 

объект защиты на благо всех людей, основа свободы и независи-

мости людей, престижность владения, основа гордости и славы, 

многофункциональное назначение, условие формирования соци-

альных слоев общества. 

1.8. Какие свойства, отношения и т.п. характеризуют не-

движимость как экономический объект? 

а) местоположение, площадь и границы, объем, размер (вы-

сота, ширина, длина), форма, ландшафт, залежи ископаемых, тип 

почвы, физические характеристики, внешняя среда; 

б) право собственности, вещные права: пожизненное насле-

дуемое владение, постоянное пользование, хозяйственное веде-

ние, оперативное управление, траст, залог, аренда, застройка, 

сервитуты, право на земельный участок собственника здания, 

расположенного на нем, специальное право «золотая акция» на 

участке в управлении предприятием, иные права; 

в) товар, капитал в вещной форме, полезность, доходность, из-

держки содержания, ликвидность, финансовый актив, стоимость, 

цена, налогообложение, инвестирование, спрос и предложение; 

 г) место обитания людей всех поколений, условие жизни 

людей, невосполнимый природный ресурс, источник благ, про-

странственный базис размещения других объектов имущества, 

объект защиты на благо всех людей, основа свободы и независи-

мости людей, престижность владения, основа гордости и славы, 

многофункциональное назначение, условие формирования соци-

альных слоев общества. 

1.9. Какие свойства, отношения и т.п. характеризуют не-

движимость как социальный объект? 

а) местоположение, площадь и границы, объем, размер (вы-

сота, ширина, длина), форма, ландшафт, залежи ископаемых, тип 

почвы, физические характеристики, внешняя среда; 

б) право собственности, вещные права: пожизненное насле-

дуемое владение, постоянное пользование, хозяйственное веде-

ние, оперативное управление, траст, залог, аренда, застройка, 

сервитуты, право на земельный участок собственника здания, 

расположенного на нем, специальное право «золотая акция» на 

участке в управлении предприятием, иные права; 
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в) товар, капитал в вещной форме, полезность, доходность, из-

держки содержания, ликвидность, финансовый актив, стоимость, 

цена, налогообложение, инвестирование, спрос и предложение; 

г) место обитания людей всех поколений, условие жизни людей, 

невосполнимый природный ресурс, источник благ, пространствен-

ный базис размещения других объектов имущества, объект защиты 

на благо всех людей, основа свободы и независимости людей, пре-

стижность владения, основа гордости и славы, многофункциональ-

ное назначение, условие формирования социальных слоев общества. 

1.10. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: абсолютная непо-

движность, неперемещаемость в пространстве без ущерба 

функциональному назначению: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.11. К каким признакам недвижимости относится ниже пе-

речисленная характеристика имущества: прочная физическая и 

юридическая связь с землей: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.12. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: натурально-

вещественная и стоимостная форма функционирования: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.13. К каким признакам недвижимости относится ниже пере-

численная характеристика имущества: непотребляемость, сохра-

няемость натуральной формы в течение всего срока эксплуатации: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 
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1.14. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: долговечность, мно-

гократное использование, а земли – бесконечно, при правильном 

использовании: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.15. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: способ потери по-

требительских свойств в процессе эксплуатации, переноса сто-

имости в производственном процессе постепенно по мере износа 

или постепенно по частям по мере снашивания начислением и 

накоплением амортизационных отчислений: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.16. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: Пользование объек-

том часто затрагивает интересы многих граждан и других соб-

ственников, интересы которых защищаются государством: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.17. К каким признакам недвижимости относится ниже 

перечисленная характеристика имущества: технические, кон-

структивные и технологические характеристики, определяемые 

конкретными частными показателями, неразрывно связанными 

с функциональным назначением конкретного объекта недвижи-

мости: 

а) к родовым, сущностным признакам; 

б) к видовым, частным признакам; 

в) к системным признакам; 

г) к элементным признакам. 

1.18. Какие характеристики имущества  относятся к родо-

вым  сущностным признакам недвижимости: 
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а) абсолютная неподвижность, неперемещаемость в про-

странстве без ущерба функциональному назначению; 

б) технические, конструктивные и технологические характе-

ристики, определяемые конкретными частными показателями, 

неразрывно связанными с функциональным назначением кон-

кретного объекта недвижимости; 

в) способность приносить доход; 

г) способность быть объектом собственности. 

1.19. О каких объектах имущества дает представление сле-

дующее понятие: «земельные участки, участки недр, обособлен-

ные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. 

объекты, перемещение которых  без несоразмерного ущерба их 

назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаж-

дения, здания, сооружения»? 

а) о недвижимом имуществе; 

б) о существенных частях недвижимого имущества; 

в) о принадлежностях недвижимого имущества; 

г) о движимом имуществе. 

1.20. О каких объектах имущества дает представление 

следующее понятие: «составные  неотторжимые  части не-

движимого имущества, которые не могут быть отделены от 

него без несоразмерного ущерба как самому объекту недви-

жимости, так и отделяемой части. Они не могут быть пред-

метом разных прав и обязанностей если иное не предусмотре-

но в законе или в договоре»? 

а) о недвижимом имуществе; 

б) о существенных частях недвижимого имущества; 

в) о принадлежностях недвижимого имущества; 

г) о движимом имуществе. 

1.21. Какие характеристики имущества  относятся к родо-

вым  сущностным признакам недвижимости? 

а) прочная физическая и юридическая связь с землей; 

б) технические, конструктивные и технологические характе-

ристики, определяемые конкретными частными показателями, 

неразрывно связанными с функциональным назначением кон-

кретного объекта недвижимости; 

в) способность приносить доход; 

г) способность быть объектом собственности. 
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1.22. Какие характеристики имущества  относятся к родо-

вым  сущностным признакам недвижимости? 

а) натурально-вещественная и стоимостная форма функцио-

нирования; 

б) технические, конструктивные и технологические характе-

ристики, определяемые конкретными частными показателями, 

неразрывно связанными с функциональным назначением кон-

кретного объекта недвижимости; 

в) способность приносить доход; 

г) способность быть объектом собственности. 

1.23. Сущность какого вида износа объекта недвижимости 

раскрывает фраза: «постепенная утрата изначально заложен-

ных при строительстве технико-эксплуатационных качеств 

объекта по воздействием природно-климатических факторов, а 

также жизнедеятельности человека»? 

а) физического износа; 

б) функционального износа; 

в) внешнего (экономического) износа; 

г) устранимого износа; 

д) неустранимого износа. 

1.24. Сущность какого вида износа объекта недвижимости 

раскрывает фраза: «несоответствие архитектурного и (или) 

объемно-планировочного и (или) конструктивно-

технологического решения объекта недвижимости требованиям 

современных стандартов, включая оборудование объекта, необ-

ходимое для его нормальной эксплуатации в соответствии с его 

текущим и предполагаемым использованием»? 

а) физического износа; 

б) функционального износа; 

в) внешнего (экономического) износа; 

г) устранимого износа; 

д) неустранимого износа. 

1.25. Сущность какого вида износа объекта недвижимости 

раскрывает фраза: «обесценивание объекта недвижимости, 

обусловленное негативным влиянием на него внешней среды его 

функционирования: законодательных решений в области эксплу-

атации и налогообложения объекта, рыночной ситуации, окру-

жающей инфраструктурой или ее отсутствием, снижением 
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потребительских и коммерческих качеств, накладываемых сер-

витутов»? 

а) физического износа; 

б) функционального износа; 

в) внешнего (экономического) износа; 

г) устранимого износа; 

д) неустранимого износа. 

1.26. Сущность какого вида износа объекта недвижимости 

раскрывает фраза: «износ объекта недвижимости, устранения 

которого физически возможно и экономически целесообразно. По-

вышение стоимости объекта недвижимости в результате устра-

нения этого износа превосходит затраты на его устранение»? 

а) физического износа; 

б) функционального износа; 

в) внешнего (экономического) износа; 

г) устранимого износа; 

д) неустранимого износа. 

1.27. Сущность какого вида износа объекта недвижимости 

раскрывает фраза: «износ объекта недвижимости, устранение 

которого или физически невозможно или экономически нецелесо-

образно. Повышение стоимости объекта недвижимости в ре-

зультате устранения этого износа не превосходит затраты на 

его устранение»? 

а) физического износа; 

б) функционального износа; 

в) внешнего (экономического) износа; 

г) устранимого износа; 

д) неустранимого износа. 

1.28. В чем заключается сущность физического износа? 

а) постепенная утрата изначально заложенных при строительстве 

технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием при-

родно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека; 

б) несоответствие архитектурного и (или) объемно-

планировочного и (или) конструктивно-технологического реше-

ния объекта недвижимости требованиям современных стандар-

тов, включая оборудование объекта, необходимое для его нор-

мальной эксплуатации в соответствии с его текущим и предпола-

гаемым использованием; 
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в) обесценивание объекта недвижимости, обусловленное 

негативным влиянием на него внешней среды его функциониро-

вания: законодательных решений в области эксплуатации и нало-

гообложения объекта, рыночной ситуации, окружающей инфра-

структурой или ее отсутствием, снижением потребительских и 

коммерческих качеств, накладываемых сервитутов; 

г) износ объекта недвижимости, устранения которого физи-

чески возможно и экономически целесообразно. Повышение сто-

имости объекта недвижимости в результате устранения этого из-

носа превосходит затраты на его устранение; 

д) износ объекта недвижимости, устранение которого или 

физически невозможно или экономически нецелесообразно. По-

вышение стоимости объекта недвижимости в результате устране-

ния этого износа не превосходит затраты на его устранение. 

1.29. В чем заключается сущность функционального износа? 

а) постепенная утрата изначально заложенных при строительстве 

технико-эксплуатационных качеств объекта по воздействием природ-

но-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека; 

б) несоответствие архитектурного и (или) объемно-

планировочного и (или) конструктивно-технологического реше-

ния объекта недвижимости требованиям современных стандар-

тов, включая оборудование объекта, необходимое для его нор-

мальной эксплуатации в соответствии с его текущим и предпола-

гаемым использованием; 

в) обесценивание объекта недвижимости, обусловленное 

негативным влиянием на него внешней среды его функциониро-

вания: законодательных решений в области эксплуатации и нало-

гообложения объекта, рыночной ситуации, окружающей инфра-

структурой или ее отсутствием, снижением потребительских и 

коммерческих качеств, накладываемых сервитутов; 

г) износ объекта недвижимости, устранения которого физи-

чески возможно и экономически целесообразно. Повышение сто-

имости объекта недвижимости в результате устранения этого из-

носа превосходит затраты на его устранение; 

д) износ объекта недвижимости, устранение которого или 

физически невозможно или экономически нецелесообразно. По-

вышение стоимости объекта недвижимости в результате устране-

ния этого износа не превосходит затраты на его устранение. 
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1.30. В чем заключается сущность внешнего (экономическо-

го) износа? 

а) постепенная утрата изначально заложенных при строи-

тельстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздей-

ствием природно-климатических факторов, а также жизнедея-

тельности человека; 

б) несоответствие архитектурного и (или) объемно-

планировочного и (или) конструктивно-технологического реше-

ния объекта недвижимости требованиям современных стандар-

тов, включая оборудование объекта, необходимое для его нор-

мальной эксплуатации в соответствии с его текущим и предпола-

гаемым использованием; 

в) обесценивание объекта недвижимости, обусловленное 

негативным влиянием на него внешней среды его функциониро-

вания: законодательных решений в области эксплуатации и нало-

гообложения объекта, рыночной ситуации, окружающей инфра-

структурой или ее отсутствием, снижением потребительских и 

коммерческих качеств, накладываемых сервитутов 

г) износ объекта недвижимости, устранения которого физи-

чески возможно и экономически целесообразно. Повышение сто-

имости объекта недвижимости в результате устранения этого из-

носа превосходит затраты на его устранение; 

д) износ объекта недвижимости, устранение которого или 

физически невозможно или экономически нецелесообразно. По-

вышение стоимости объекта недвижимости в результате устране-

ния этого износа не превосходит затраты на его устранение. 

1.31. В чем заключается сущность устранимого износа? 

а) постепенная утрата изначально заложенных при строи-

тельстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздей-

ствием природно-климатических факторов, а также жизнедея-

тельности человека; 

б) несоответствие архитектурного и (или) объемно-

планировочного и (или) конструктивно-технологического реше-

ния объекта недвижимости требованиям современных стандар-

тов, включая оборудование объекта, необходимое для его нор-

мальной эксплуатации в соответствии с его текущим и предпола-

гаемым использованием; 
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в) обесценивание объекта недвижимости, обусловленное 

негативным влиянием на него внешней среды его функциониро-

вания: законодательных решений в области эксплуатации и нало-

гообложения объекта, рыночной ситуации, окружающей инфра-

структурой или ее отсутствием, снижением потребительских и 

коммерческих качеств, накладываемых сервитутов; 

г) износ объекта недвижимости, устранения которого физи-

чески возможно и экономически целесообразно. Повышение сто-

имости объекта недвижимости в результате устранения этого из-

носа превосходит затраты на его устранение; 

д) износ объекта недвижимости, устранение которого или 

физически невозможно или экономически нецелесообразно. По-

вышение стоимости объекта недвижимости в результате устране-

ния этого износа не превосходит затраты на его устранение. 
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2. Характеристика и классификация объектов 
недвижимости 

 

Классификация объектов недвижимости по различным при-

знакам (критериям) способствует более успешному изучению 

объектов. Для этих целей можно применять разные принципы 

классификации в зависимости от их происхождения и назначе-

ния. Однако определение недвижимости предполагает выделение 

в его структуре двух составляющих. 

 
Рисунок 2.1 – Основные типы недвижимости.

2
 

 

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». 

2. Искусственные объекты (постройки): 

а) жилая недвижимость – 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). 

б) коммерческая недвижимость – офисы, рестораны, магази-

ны, гостиницы, гаражи для аренды, склады, здания и сооружения, 

предприятия как имущественный комплекс; 

в) общественные (специальные) здания и сооружения: 

 лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома 

престарелых и дома ребенка, санатории, спортивные комплексы и 

т.д.); 

                                                           
2
 Гриненко С.В. Экономика недвижимости. Конспект лекций. Таганрог. Из-во ТРТУ, 

2004, 107 с. 
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 учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, учи-

лища, техникумы, институты, дома детского творчества и т.д.); 

 культурно-просветительские (музеи, выставочные ком-

плексы, 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, мемори-

альные сооружения, вокзалы, порты и т.д.; 

г) инженерные сооружения – мелиоративные сооружения и 

дренаж, комплексная инженерная подготовка земельного участка 

под застройку и т.д. 

Искусственные объекты могут быть полностью построены и 

готовы к эксплуатации, могут требовать реконструкции или ка-

питального ремонта, а также относится к незаконченным объек-

там строительства. 

В зависимости от подходов объекты недвижимости можно 

классифицировать по следующим основаниям. 

На основании маркетингового подхода (в зависимости от 

предпочтений целевых групп) выделяют: 

1. Жилье высокой степени комфортности (элитное). 

На отечественном рынке недвижимости выделяют семь кри-

териев элитности, отсутствие хотя бы одного из которых суще-

ственно снижает шансы дома называться элитным: 

 местоположение дома; 

 материалы, применяемые при строительстве; 

 клубность (проживание представителей наиболее высоко-

доходной группы населения); 

 инженерное обеспечение; 

 инфраструктура; 

 элитное позицирование дома; 

 управление недвижимостью. 

2. Жилье повышенной комфортности. Ориентируется на за-

просы и доходы граждан, которых принято называть средним 

классом. 

3. Типовое жилье (эконом-класс). Для него характерно раз-

мещение в любом районе города; соответствие архитектурно-

планировочные параметров современным строительным нормам 



 31 

и правилам; по конструктивно-технологическим параметрам это 

панельные и кирпично-монолитные дома. 

4. Жилье низких потребительских качеств (низший эконом-

класс) предназначено для населения с низкой платежеспособно-

стью. Размещено в непрестижных районах и удалено от основных 

транспортных коммуникаций. 

На основании градостроительных ориентиров выделяют: 

 дома старого фонда, построенные в дореволюционный пе-

риод; 

 дома постройки 1917 – конца 1930-х гг., отличающиеся ла-

конизмом архитектурно-планировочных решений и расположен-

ные в непосредственной близости к местам приложения труда то-

го периода; 

 «сталинские дома», расположенные преимущественно в 

престижных, удаленных от промышленных зон районах; 

 дома первого поколения индустриального домостроения 

(«хрущевки» 1960-х гг.) с заниженными архитектурно-

технологическими параметрами; 

 дома второго поколения индустриального домостроения, 

построенные в 1970-1980-х гг., когда в градостроительном проек-

тировании использовались более высокие нормы и стандарты; 

 современные жилые дома, отличающиеся большим разно-

образием характеристик. 

3. В зависимости от материала наружных стен здания разли-

чают дома с кирпичными стенами, панельные, монолитные, дере-

вянные и смешанного типа. 

4. В зависимости от продолжительности и характера исполь-

зования выделяют жилье: 

 первичное – место постоянного проживания; 

 вторичное – загородное жилье, используемое в течение 

ограниченного периода; 

 третичное – предназначенное для кратковременного про-

живания (гостиницы, мотели). 

Коммерческие объекты недвижимости подразделяются на 

приносящие доход и создающие условия для его извлечения – 

промышленные (индустриальные). 
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К объектам, приносящим доход, относятся:  

1. Объекты торговли. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) – 

это объект коммерческой недвижимости, собственник которо-

го не ведет торговую коммерческую деятельность, направлен-

ную на конечного покупателя, а передает площади, подготов-

ленные для ее осуществления, множеству розничных, причем 

не только торговых, операторов, среди которых могут быть ор-

ганизации сервиса, общественного питания и сферы досуга. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. 

м2, расположенный, как правило, в отдельном здании, редко – в 

составе МТК, и ассортиментным наполнением не менее 10 тыс. 

товарных наименований, в том числе, непродуктового ряда. 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном 

здании или в составе МТК, работающий по принципу самооб-

служивания, в основном продуктового ряда, с автоматизирован-

ной системой товарного учета и единым расчетно-кассовым уз-

лом, площадью не менее 1 тыс. м2 и ассортиментным наполнени-

ем не менее5 тыс. товарных наименований. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в 

отдельном здании или во встроенном в жилое здание помеще-

нии, площадью не менее 1 тыс. м2, предлагающая полный ас-

сортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, каждая 

из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, объ-

единенных единым управлением и правилами размещения ас-

сортимента по площадям. 

2. Гостиничные и развлекательные объекты недвижимости. 

Классификация этих объектов недвижимости в любой стране 

основана на комплексе требований к материально-техническому 

обеспечению, номенклатуре и качеству предоставляемых услуг, 

уровню обслуживания. 

В настоящее время известно более 30 систем классификации 

гостиниц по уровню комфорта. Наиболее распространенными 

среди них являются следующие: 

 европейская (система звезд), в основе которой лежит де-

ление гостиниц на категории от одной до пяти звезд, применя-

ется во Франции, Австрии, Венгрии, Египте, Китае, России и 
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ряде других стран; 

 система букв (А, В, С, D), используется в Греции (А = 4*, 

В = 2*,C=3*,D = 1*); 

 система корон – в Великобритании; 

 система разрядов – на территории бывшего СССР: люкс, 

высший А, высший В, первый, второй, третий, четвертый. 

3. Офисная недвижимость. В мировой практике классифика-

ция бизнес-центров имеет категории А, В и С. Для большей дета-

лизации классификации используется трехбуквенная терминоло-

гия (ABC). 

Объекты недвижимости, способствующие извлечению при-

были:  

1. Складские и логистические комплексы являются неотъем-

лемой частью инфраструктуры переработки грузов. 

Склады – это здания, сооружения и разнообразные устрой-

ства, предназначенные для приемки, размещения и хранения то-

варов, подготовки их к потреблению и отпуску потребителю. 

Логистические терминалы – это перевалочные базы для 

переформирования крупных партий грузов, доработки грузов до 

товарной кондиции (сборка, фасовка, розлив в мелкую тару). 

За последние десятилетия большое развитие получили тех-

нополисы – организационные формы объединения научных, ин-

новационных, научно-технологических парков и бизнес-

инкубаторов на определенной территории с целью объединения 

усилий и предоставления мощного импульса для экономического 

развития региона. 
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Рисунок 2.2 – Классификация объектов недвижимости. 

 

Классификация недвижимого имущества по отраслям вклю-

чает:  

В промышленности − производственные предприятия.  

В строительстве − недвижимость подрядных строительных 

организаций, организаций по проектированию строительно-

монтажных работ, а также строительно-монтажных контор.  

В сельском хозяйстве − земли, леса, водные пространства и 
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другая недвижимость, связанная с сельскохозяйственными и лесо-

водческими работами.  

В заготовках, МТС, сбыте, торговле, общественном пита-

нии − торговые предприятия, предприятия общественного пита-

ния, заготовительные снабженческо-сбытовые организации.  

В жилищном хозяйстве недвижимость составляет все стро-

ения постоянного и временного типа, в которых вся или большая 

часть площади используется под жилье и для общежитий незави-

симо от ведомственной принадлежности этих строений; гостини-

цы и дома для приезжих.  

В коммунальном хозяйстве и бытовом обслуживании − 

коммунально-бытовые предприятия (канализация, бани, прачеч-

ные, парикмахерские), городские дороги, сооружения внешнего 

благоустройства, многолетние насаждения и инвентарь скверов, 

бульваров, а также искусственные зеленые уличные насаждения.  

В здравоохранении, физкультуре и социальном обеспечении − 

учреждения (независимо от их ведомственной принадлежности) по 

лечебно-профилактической работе (стационарного и амбулаторного 

типа), в т.ч. лечебные учреждения НИИ и учебных заведений; по 

охране материнства и младенчества; санитарно-

эпидемиологические и другие учреждения по охране здоровья и 

социальному обеспечению населения, а также учреждения физ-

культуры и спорта.  

В народном просвещении, науке, научном обслуживании и ис-

кусстве − недвижимость всех организаций независимо от их ведом-

ственной принадлежности по общему и социальному образованию 

детей и взрослых, дошкольному воспитанию детей, культурно-

просветительной и научно-исследовательской работе и зрелищных 

предприятий (школы всех типов, ВУЗы, детские сады, парки культу-

ры, театры и т.п.). 

 

Вопросы для самоконтроля 
 

1. По каким признакам производится группировка зданий и 

сооружений? 

2. Дайте характеристику жилых объектов недвижимости. 

3. Какие группы земель существуют в РФ? 
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4. Раскройте содержание и сущность недр как объекта не-

движимости. Каков их правовой статус? 

5. Что представляют собой земельные отношения? 

6. Раскройте специфику коммерческой недвижимости. 

7. Каковы перспективы развития малоэтажного и индивиду-

ального строительства в России? 

8. Приведите классификацию жилых зданий. 

9. Назовите основные элементы внешней среды недвижимых 

объектов. 

 
Тестовые задания 

 
2.1. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на производственные и непроиз-

водственные? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 

д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.2. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на природные, невоспроизводи-

мые и искусственные, воспроизводимые? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 

д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.3. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на введение в эксплуатацию и не-

завершенные строительством? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 
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д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.4. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на частные, коллективные сов-

местные, коллективные долевые, общественных организаций и 

государственные? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 

д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.5. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на промышленные, строитель-

ные, сельскохозяйственные, связи, транспорта, жилищно-

коммунальные, науки, культуры и искусства? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 

д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.6. Какой признак классификации лежит в основе подразде-

ления объектов недвижимости на запрещенные к приватизации, 

приватизируемые по решению правительства, свободно прива-

тизируемые? 

а) функциональное назначение; 

б) происхождение, воспроизводимость в  натуральной форме; 

в) форма собственности; 

г) отраслевая принадлежность; 

д) возможность приватизации; 

е) степень готовности. 

2.7. Согласно признаку классификации «функциональное 

назначение» объекты недвижимости подразделяются на: 

а) производственные и непроизводственные; 

б) природные, невоспроизводимые и искусственные, воспро-

изводимые; 

в) введение в эксплуатацию и незавершенные строительством; 
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г) частные, коллективные совместные, коллективные доле-

вые, общественных организаций и государственные; 

д) промышленные, строительные, сельскохозяйственные, свя-

зи, транспорта, жилищно-коммунальные, науки, культуры и ис-

кусства; 

е) запрещенные к приватизации, приватизируемые по реше-

нию правительства, свободно приватизируемые. 

2.8. Согласно признаку классификации «происхождение, вос-

производство в натуральной форме» объекты недвижимости 

подразделяются на: 

а) производственные и непроизводственные; 

б) природные, невоспроизводимые и искусственные, воспро-

изводимые; 

в) введение в эксплуатацию и незавершенные строитель-

ством; 

г) частные, коллективные совместные, коллективные доле-

вые, общественных организаций и государственные; 

д) промышленные, строительные, сельскохозяйственные, 

связи, транспорта, жилищно-коммунальные, науки, культуры и 

искусства; 

е) запрещенные к приватизации, приватизируемые по реше-

нию правительства, свободно приватизируемые. 

2.9. Согласно признаку классификации «форма собственно-

сти» объекты недвижимости подразделяются на: 

а) производственные и непроизводственные; 

б) природные, невоспроизводимые и искусственные, воспро-

изводимые; 

в) введение в эксплуатацию и незавершенные строитель-

ством; 

г) частные, коллективные совместные, коллективные доле-

вые, общественных организаций и государственные; 

д) промышленные, строительные, сельскохозяйственные, 

связи, транспорта, жилищно-коммунальные, науки, культуры и 

искусства; 

е) запрещенные к приватизации, приватизируемые по реше-

нию правительства, свободно приватизируемые. 

2.10 Согласно признаку классификации «отраслевая принад-

лежность» объекты недвижимости подразделяются на: 
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а) производственные и непроизводственные; 

б) природные, невоспроизводимые и искусственные, воспро-

изводимые; 

в) введение в эксплуатацию и незавершенные строительством; 

г) частные, коллективные совместные, коллективные доле-

вые, общественных организаций и государственные; 

д) промышленные, строительные, сельскохозяйственные, 

связи, транспорта, жилищно-коммунальные, науки, культуры и 

искусства; 

е) запрещенные к приватизации, приватизируемые по реше-

нию правительства, свободно приватизируемые. 

2.11. Изолированное помещение, которое является недви-

жимым имуществом и пригодно для постоянного проживания 

граждан – это: 

а) квартира; 

б) жилой дом; 

в) жилое помещение; 

г) жилая комната. 

2.12. Индивидуально-определенное здание, которое состоит 

из комнат, а также помещений вспомогательного использова-

ния, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых 

и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании – это: 

а) квартира; 

б) жилой дом; 

в) жилое помещение; 

г) жилая комната. 

2.13. Структурно обособленное помещение в многоквартир-

ном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к по-

мещениям общего пользования в таком доме и состоящее из од-

ной или нескольких комнат, а также помещений вспомогатель-

ного использования, предназначенных для удовлетворения граж-

данами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в 

таком обособленном помещении – это: 

а) квартира; 

б) жилой дом; 

в) жилое помещение; 

г) жилая комната. 
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2.14. Комната представляет собой: 

а) часть жилого дома или квартиры, предназначенная для ис-

пользования в качестве места непосредственного проживания 

граждан в жилом доме или квартире; 

б) изолированное помещение, которое является недвижимым 

имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан; 

в) структурно обособленное помещение в многоквартирном 

доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к помеще-

ниям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или 

нескольких комнат, а также помещений вспомогательного ис-

пользования, предназначенных для удовлетворения гражданами 

бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком 

обособленном помещении; 

г) индивидуально-определенное здание, которое состоит из ком-

нат, а также помещений вспомогательного использования, предна-

значенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, 

связанных с их проживанием в таком здании. 

2.15. К коммерческим  объектам недвижимости, приносящим 

доход, относятся: 

а) жилой дом, квартира, комната; 

б) супермаркет, гипермаркет, универмаг, торговый центр; 

в) складские и логистические комплексы; 

г)  дачи. 

2.16. Объектами земельных отношений в РФ являются: 

а) земля, земельные участки, земельные доли; 

б) складские и логистические комплексы; 

в) дачи; 

г) сооружения, здания. 

2.17. Отдельно стоящие или сгруппированные на единой тер-

ритории крытые небольшие одноэтажные строения (боксы) для 

хранения автомашин – это: 

а) встроенно-пристроенные гаражи; 

б) индивидуальные типовые гаражи; 

в) паркинг; 

г) автостоянка. 

2.18. Под недрами понимается: 

а) земной коры, расположенная ниже почвенного слоя, а 

при его отсутствии - ниже земной поверхности и дна водоемов и 
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водотоков, простирающейся до глубин, доступных для геологи-

ческого изучения и освоения; 

б) морское дно и недра подводных районов, находящихся за 

пределами территориального моря России в 12-мильной зоне на 

всем протяжении естественного продолжения ее сухопутной тер-

ритории до внешней границы подводной окраины материка; 

в) земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточен-

ными в водных объектах; а также занятые гидротехническими и 

иными сооружениями, расположенными на водных объектах; 

г) земли, находящиеся за границами населенного пункта и 

предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предна-

значенные для этих целей. 

2.19. Земли, находящиеся в государственной или муниципаль-

ной собственности и не предоставленные гражданам или юри-

дическим лицам, за исключением земель фонда перераспределения 

земель – это: 

а) земли лесного фонда; 

б) земли водного фонда; 

в) земли запаса; 

г) земли сельскохозяйственного назначения. 
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3. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ НА НЕДВИЖИМОСТЬ 
 

С недвижимостью тесно связано понятие собственности. 

Термин «собственность» означает правовое (в отличие от физи-

ческого) господство над материальным объектом физического 

или юридического лица. 

Собственник может получать от материального объекта эконо-

мическую выгоду в форме ренты, прибыли, арендной платы или 

просто удовлетворять личные потребности. В юридическом плане 

собственность обозначает комплекс прав, которые могут быть рас-

пределены между различными лицами. Возникновение права соб-

ственности происходит по основаниям, предусмотренным законом. 

К их числу относятся, например: договор о приватизации, заключе-

ние договора о переходе (передаче) имущества в собственность, пе-

реход имущества между гражданами в порядке наследования.  

В соответствии с ГК (часть 1, ст. 131, п.1) «Право собствен-

ности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения 

этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат 

государственной регистрации в едином государственном реестре 

органами, осуществляющими государственную регистрацию 

прав на недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат: 

право собственности, право хозяйственного ведения, право опе-

ративного управления, право пожизненного наследуемого владе-

ния, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты».  

Право собственности определяет отношение физических и 

юридических лиц к недвижимости – как к своей, так и к чужой. 

Закон устанавливает правомочия на недвижимости путем уста-

новления традиционной для русского гражданского права "триа-

ды" прав: владения, пользования и распоряжения.  

Право владения означает определенную законом возмож-

ность физического контроля над объектом, обладания недвижи-

мостью (иметь у себя данное имущество, содержать его в своем 

хозяйстве, числить на балансе и т.д.). При этом следует иметь в 

виду, что кроме собственников законными владельцами недви-

жимых вещей могут быть лица владеющие имуществом по дого-

вору, например, в силу соглашения об аренде, либо по иным ос-

нованиям, к примеру, в результате предоставления права пожиз-

ненного пользования.  
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Право пользования представляет собой основанную на за-

коне возможность жилищного, хозяйственного, коммерческого 

либо иного использования имущества путем извлечения из него 

полезных свойств, его потребления. Оно тесно связано с право-

мочиями владения, поскольку по общему правилу, пользоваться 

имуществом, можно только владея им. Как правило, использова-

ние недвижимости носит строго целевой характер. Например, 

жилые помещения могут использоваться только для проживания.  

Право распоряжения означает возможность совершать дей-

ствия, определяющие юридическое положение недвижимости, 

путем изменения его принадлежности, состояния или назначения, 

отчуждения, развития (реконструкции) и т.д. в пределах огово-

ренных законодательством или иными правовыми актами. Соб-

ственник может распоряжаться принадлежащей ему недвижимо-

стью через такие гражданско-правовые акты как куплю-продажу, 

мену, дарение, обмен, завещание и залог.  

Гражданские правоотношения делятся на:  

 имущественные, которые можно определить как экономи-

ческие отношения, урегулированные нормами гражданского пра-

ва, и приобретшие правовую форму, и  

 неимущественные или личные правоотношения.  

Имущественные правоотношения, в свою очередь можно 

разделить на вещные и обязательные.  

Вещное право – это право, дающее юридическую власть над 

вещью. Различные виды вещных прав различаются именно объе-

мом этой власти, т.е. набором конкретных правомочных действий 

лица-правообладателя. За исключением права собственности, все 

другие вещные права являются правами на чужие вещи. Разли-

чают следующие виды вещных прав:  

1. Право собственности.  

2. Вещные права лиц, не являющихся собственниками:  

 право полного хозяйственного ведения;  

 право оперативного управления имуществом;  

 сервитуты;  

 право постоянного (бессрочного) пользования земельным 

участком;  
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 право пожизненного наследуемого владения земельным 

участком.  

Обязательственные правоотношения:  

1. Аренда (договор имущественного найма).  

2. Залог, как форма обеспечения обязательств.  

Несколько особняком стоит траст − доверительное управ-

ление и имуществом собственника.  

Право полного хозяйственного ведения. В соответствии со 

ст. 294 ГК это право распространения только на государственные 

или муниципальные унитарные предприятия, т.е. предприятия, 

100% уставного капитала которых находится в государственной 

собственности, созданные для ведения определенного собствен-

ником вида коммерческой деятельности. «Имущество унитарного 

предприятия является неделимым и не может быть распределено 

по вкладам, в том числе между работниками предприятия» (ст. 

113 ГК). «Предприятие не вправе продавать принадлежащее ему 

на праве хозяйственного ведения недвижимое имущество, сда-

вать в аренду, отдавать в залог, вносить в качестве вклада в 

уставной (складочный) капитал хозяйственных обществ и това-

риществ или иным способом распоряжаться этим имуществом 

без согласия собственника» (ст. 295 ГК).  

Правомочие владения, пользования и распоряжения здесь 

представлены так:  

 владение передается полностью;  

 пользование ограничивается исключительно целевым ис-

пользованием;  

 распоряжение осуществляется с разрешения собственника 

либо уполномоченного им органа.  

Здесь субъекту предоставлены вещные права на имущество 

ограниченного содержания. Эти права сохраняют абсолютный 

характер своего содержания и защиты, однако являются произ-

водными, зависимыми от воли собственника, более узкими по 

содержанию, ограниченными волей собственника и закона.  

«Собственник имеет право на получение части прибыли от 

использования имущества, находящегося в хозяйственном веде-

нии предприятия» (ст. 295 ГК).  
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При этом субъекты права полного хозяйственного ведения 

получают право на самостоятельное хозяйствование (предприни-

мательскую деятельность) или иное использование чужого иму-

щества, принадлежащего собственнику. За собственником или 

уполномоченным лицом остаются следующие возможности:  

1. Создавать предприятие и определять цели его деятельности;  

2. Проводить его реорганизацию и ликвидацию, при этом соб-

ственнику требуется получить согласие трудового коллектива;  

3. Осуществлять контроль за эффективностью использования 

и сохранностью вверенного предприятию имущества, означаю-

щий возможность проведения периодических ревизий и проверок 

финансово-хозяйственной деятельности;  

4. Получать часть прибыли от использования, переданного 

предприятию имущества, размер которой определяется по дого-

вору собственника с предприятием;  

5. Иные права, оговоренные учредительными документами 

предприятия.  

В остальном предприятие свободно в своих действиях, если 

иные ограничения не установлены самим собственником в договоре 

с предприятием.  

Обладателям таких вещных прав закон предоставляет те же 

возможности защиты своих интересов, что и собственнику, в том 

числе и от неправомерного вмешательства в дела предприятия 

самого собственника.  

Бремя содержания имущества в данном случае собственник 

передает предприятию в полном объеме вместе с правами на 

имущество.  

Право оперативного управления. В соответствии с ст.296, 

297 ГК распространяется на, так называемые казенные предприя-

тия, т.е. унитарные предприятия, основанные на базе имущества, 

находящегося в федеральной собственности (ст.115) и учрежде-

ния, т.е. организации, полностью финансируемые собственником 

и не приносящие ему доход (прибыль). Так же, как и предприя-

тия, основанные на праве полного хозяйственного ведения, ка-

зенные предприятия создаются для решения задач, сформулиро-

ванных собственником, и на базе имущества собственника, но 

круг их самостоятельности в вопросах распоряжения имуще-

ством собственника еще более сужен. Собственник имущества, 
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закрепленным за казенным предприятием, вправе изъять излиш-

нее, не используемое, либо используемое не по назначению иму-

щество и распорядиться им по своему усмотрению.  

Собственник, наделяя подчиненную организацию определен-

ным имуществом, возлагает на нее обязанность по использованию 

указанного имущества в соответствии с его назначением и уста-

новленными заданиями.  

«Триада» правомочий собственника ограничена здесь не 

только законом и целями деятельности, что сближает право опе-

ративного управления имуществом и право полного хозяйствен-

ного ведения, но и заданиями собственника, в том числе выра-

женными в статьях сметы расходов данного учреждения, и 

назначением имущества, которое, следовательно, распределяется 

по различным имущественным фондам в соответствии с законо-

дательством и указаниями собственника, а не по усмотрению са-

мого субъекта вещного права. Более того, собственник вправе по 

своему усмотрению изъять и перераспределить имущество своих 

учреждений, т.е. он может вмешаться в финансово-

хозяйственную деятельность учреждений. Никаких договоров с 

собственником или уполномоченным им органом учреждение не 

заключает (во всяком случае, в отношении имущества, передан-

ного ему в оперативное управление), т.е. объем передаваемых 

имущественных прав здесь еще более ущемлен. Правомочия 

пользования, владения, и распоряжения имуществом организация 

осуществляет в пределах, установленных не только законом, но и 

собственником. Эти отношения выходят за рамки имуществен-

ных взаимоотношений и регулируются нормами административ-

ного права.  

Право оперативного управления подлежит защите, аналогич-

ной защите права собственности. Так, учреждения могут оспари-

вать действительность актов государственных органов и иных 

органов по изъятию находящегося у них имущества, если такие 

акты приняты в нарушение компетенции этих органов. Однако 

споры учреждения с собственником или уполномоченным им ор-

ганом по этим вопросам возможны только в узких рамках права 

оперативного управления, что лишает эту возможность большого 

практического значения.  
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Сервитуты. Под сервитутом (от лат. servitus – подчинение, 

рабство) понимается признанное законом право ограниченного 

пользования чужим имуществом (объектом).  

Сервитут устанавливает по взаимному соглашению сторон, 

по решению суда или в соответствии с законом, и подлежит реги-

страции в порядке, установленном для регистрации прав на не-

движимое имущество.  

Ст. 274-277 ГК. Собственник недвижимого имущества (зе-

мельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от 

собственника другого земельного участка (соседнего участка) 

предоставления права ограниченного пользования соседним 

участком (сервитута).  

Обременение земельного участка сервитутом не лишает соб-

ственника участка прав владения, пользования и распоряжения 

этим участком.  

Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и 

проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуа-

тации линии электропередач, связи и трубопроводов, обеспече-

ния водоснабжения и мелиорации, а также других нужд соб-

ственника недвижимого имущества, которые не могут быть обес-

печены без установления сервитута.  

Собственник участка, обремененного сервитутом, вправе, ес-

ли иное не предусмотрено законом, требовать от лиц, в интересах 

которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование 

участком».  

Две следующие категории ограниченных вещных прав субъ-

ектов, не являющихся собственниками, относятся к земельным 

участкам.  

Право собственности на землю в определенном смысле – 

условная категория. Земля неперемещаема, господство над ней 

ограничено. Правомочия владения землей реализуются путем от-

вода участка на местности, правомочия пользования – законом 

возможность хозяйственной эксплуатации земли, правомочия 

распоряжения – допускаемая законом возможность определения 

юридической судьбы земельного участка. Но если мы определи-

ли, что права собственника – такие права, которые осуществля-

ются исключительно по его воле, то уже закрепленная законом 

возможность исключительно целевого использования земли яв-
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ляется ограничением полного и абсолютного права собственно-

сти. Таким же ограничением является запрет фактического неис-

пользования земельного участка.  

Право пожизненного наследуемого владения земельным 

участком. Исторически подобная законодательная конструкция 

известна давно. Это владение земельными угодьями на условиях 

майората. Возникновение майората связано с тем, что во Фран-

цузском королевстве вплоть до конца XVIII века для того, чтобы 

иметь дворянский титул, необходимо было иметь землю, которой 

был бы присвоен подобный титул. Учредитель майората, чаще 

всего последний представитель древнего рода по мужской линии, 

мог установить майорат на часть земельных владений рода, т. е. 

эта земля должна была всегда находиться в собственности семьи. 

Она не могла быть продана, заложена или подарена, более того, 

историческое название этого поместья было фамилией учредите-

ля майората и становилось фамилией последующего владельца 

майората с присвоением ему соответствующего дворянского ти-

тула. Т. е. всегда должен был быть Д’Артаньян из Артаньяна, да-

же если владение майоратом не приносило владельцу никаких 

доходов. В России майораты появились в законодательстве Петра 

I, вместе с законодательным урегулированием права собственно-

сти на недвижимое имущество.  

«Право пожизненного владения земельным участком, нахо-

дящимся в государственной или муниципальной собственности, 

приобретается гражданином на основании и в порядке, которые 

предусмотрены земельным законодательством» (ст. 265-267 ГК).  

Здесь за владельцем земельного участка на праве пожизнен-

ного наследуемого владения сохраняются права владения и поль-

зования земельным участком, передаваемые по наследству. Пра-

вомочие пользования также ограничено договором с собственни-

ком – уполномоченным государственным органом. Если из усло-

вий этого договора не вытекает иное, владелец участка может 

возводить на нем здания, сооружения или создавать иное недви-

жимое имущество, приобретая на него права собственности. Пра-

вомочие распоряжения передается владельцу участка на праве 

пожизненного наследуемого владения постольку, поскольку оно 

не влечет отчуждение земельного участка. Т. е. владелец участ-

ка может сдать его в аренду или иным способом использовать как 
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доходную недвижимость до тех пор, пока такие действия не по-

влекут за собой отчуждения земельного участка.  

Право постоянного (бессрочного) пользования земель-

ным участком. Согласно ст. 266-270 ГК «Лицо, которому зе-

мельный участок предоставлен в пользование, осуществляет вла-

дение и пользование этим участком в пределах, установленных 

законом, иными правовыми актами и актом о предоставлении 

участка в пользование».  

Пользователь участка вправе застраивать участок сооруже-

ниями, предназначенными для собственного пользования, если 

иное не предусмотрено законом или договором на предоставле-

ние права постоянного пользования земельным участком, приоб-

ретая на возведенную недвижимость права собственности. Поль-

зователь участка на праве постоянного пользования не должен 

использовать участок с целью извлечения дохода, не оговоренно-

го целями использования земельного участка и договором с соб-

ственником. Т.е. здесь ограничения правомочий владения, поль-

зования и распоряжения аналогичны ограничениям правомочий 

по праву полного хозяйственного ведения на имущество. Право-

мочие владения передается пользователю, правомочие пользова-

ния ограничено договором с собственником и целями использо-

вания, правомочие распоряжения сохраняется за собственником.  

Аренда (договор имущественного найма). Аренда – это пе-

реход имущества во временное пользование на возмездных нача-

лах. По договору аренды одна сторона – арендодатель – обязует-

ся предоставить другой стороне – арендатору – имущество во 

временное пользование за плату, а другая сторона обязуется 

своевременно вносить плату за пользование имуществом и воз-

вратить его по истечении срока договора.  

В качестве арендодателя могут выступать как собственники 

имущества, так и уполномоченные ими органы или организации. 

Предметом взаимоотношений выступают индивидуально-

определенные и непотребляемые вещи, подлежащие возврату по 

завершении отношений. В этом качестве может выступать не-

движимость любого вида. Цель договора имущественного найма 

– самостоятельное использование имущества нанимателя для 

предпринимательских или потребительских нужд. Т.е. арендатор 

самостоятельно использует переданное ему имущество. Вместе с 
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тем арендатор обязан использовать имущество в соответствии с 

условиями договора и целевым назначением вещи, не меняя ее ха-

рактера и назначения. Так, взяв в аренду нежилое помещение, 

арендатор не вправе переоборудовать его в жилое и наоборот, ес-

ли такая возможность прямо не оговорена в договоре.  

При возникновении таких правоотношений имущество по-

ступает в пользование арендатора. Однако в случае аренды не-

движимости пользование имуществом невозможно без переда-

чи его во владение арендатора. Здесь арендатор становится и 

субъектом правомочия владения, титулом (основанием) которо-

го становится заключенный договор аренды. В качестве ти-

тульного владельца арендатор может потребовать устранения 

препятствий в пользовании имуществом. В силу этого переход 

прав собственности на сданную в аренду вещь от арендодателя 

другому лицу не влечет за собой изменения или расторжения 

договора аренды, он полностью сохраняет силу и для нового 

арендодателя. Права арендатора имеют обязательную природу. 

Вместе с тем они носят срочный характер, что в любом случае 

отличает их от вещных правомочий. Срок договора определяет-

ся соглашением сторон. В ряде случаев аренда не прекращается 

по истечении срока действия договора. Если арендатор про-

должает пользоваться арендованным имуществом при отсут-

ствии возражений со стороны арендодателя, договор считается 

перезаключенным на неопределенный срок.  

Права и обязанности сторон по договору носят взаимный ха-

рактер. На арендодателе, прежде всего, лежит обязанность по 

своевременной передаче имущества во владение и пользование 

арендатором. Кроме того, арендованное имущество должно 

находиться в состоянии, соответствующем условиям договора, т. 

е. быть пригодным для достижения определенной договором це-

ли аренды. Так, при аренде нежилых помещений необходимо 

оговорить наличие в них отопления, освещения, водоснабжения, 

телефона и т. д. Арендодатель отвечает перед арендатором за все 

недостатки, препятствующие пользованию арендуемым имуще-

ством, кроме тех, которые прямо оговорены договором. Наконец, 

арендодатель, как собственник, несет бремя содержания, ремонта 

и охраны своего имущества, если иное не оговорено договором.  
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Основной обязанностью арендатора является своевременное 

внесение арендной платы и использование имущества в строгом 

соответствии с условиями договора, не допуская необоснованно-

го ухудшения его состояния. Ухудшение состояния имущества по 

вине арендатора является основанием для досрочного расторже-

ния договора с арендатором. Арендодатель, будучи собственни-

ком или уполномоченным собственником лицом несет риск слу-

чайной гибели или порчи своего имущества. При возврате арен-

дованного имущества по окончании срока действия договора в 

состоянии худшем, чем предусмотрено договором, арендатор 

обязан возместить арендодателю убытки.  

Залог – это один из наиболее эффективных способов обеспе-

чения обязательств. Он представляет собой правоотношение, в 

силу которого кредитор вправе при невыполнении должником 

обеспеченного залогом обязательства получить удовлетворение 

из стоимости заложенного имущества преимущественно перед 

другими кредиторами.  

Такое правоотношение может возникнуть как в силу особого 

договора о залоге, так и по иным основаниям.  

Сущность залога состоит в обособлении должником кон-

кретного имущества для обеспечения первоочередного удовле-

творения требований кредитора, оговоренных договором о зало-

ге. Наличие такого имущества и составляет основную отличи-

тельную черту залога.  

Предметом залога могут служить не только движимые и не-

движимые вещи, но и права пользования (например, земельными 

участками, зданиями и т. д.), права требования (в частности, выра-

женные в ценных бумагах – акциях, облигациях) и другие имуще-

ственные права.  

В договоре о залоге должен быть указан предмет залога и его 

оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обес-

печиваемого залогом. В нем также должно содержаться указание 

на то, у какой из сторон находиться заложенное имущество.  

Траст (доверительное управление имуществом соб-

ственника). Ст. 209 ГК говорит о доверительном управлении и о 

том, что передача имущества в доверительное управление не вле-

чет за собой перехода прав собственности к доверительному 

управляющему.  
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Гражданский кодекс, как и аналогичное законодательство 

большинства стран континентальной Европы, не оговаривает суще-

ствование подобной законодательной конструкции. Считается, что 

собственник либо сохраняет свои правомочия в полном объеме, да-

же при передаче имущества другому лицу, например, в аренду, либо 

утрачивает их вместе с правом собственности, но не может разде-

лить их между собой и другими лицами. Коммерческая практика 

разных стран показала значительные удобства в применении этого 

института права, например, в отношении трастовых операций бан-

ков с ценными бумагами своих клиентов. Но, в соответствии со ст. 

209 ГК мы можем говорить только о доверительном управлении 

имуществом. Т.е., это право аналогично по передаче правомочий 

владения, пользования и распоряжения праву оперативного управ-

ления имуществом, но собственником здесь может выступать любое 

лицо, которое в договоре с управляющим на образование траста са-

мостоятельно оговаривает пределы передаваемых правомочий. 

В качестве сделок признаются действия граждан и юриди-

ческих лиц, направленные на установление, изменение или пре-

кращение гражданских прав и обязанностей. Цель любой сделки – 

приобретение права собственности или права пользования иму-

ществом.  

Сделки могут быть двух- или многосторонними (договоры) 

и односторонними.  

Односторонней считается сделка, для совершения которой 

в соответствии с Законом, иными правовыми актами или согла-

шением сторон необходимо и достаточно выражение воли одной 

стороны.  

Для заключения договора необходимо выражение согласо-

ванной воли двух сторон (двухсторонняя сделка) либо трех или 

более сторон (многосторонняя сделка).  

Сделки с недвижимостью подлежат нотариальному удо-

стоверению и государственной регистрации.  

К основным видам сделок с недвижимостью относятся:  

– купля-продажа;  

– мена и обмен;  

– дарение;  

– наследование;  

– рента;  
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– ипотека;  

– аренда;  

– лизинг;  

– доверительное управление (траст);  

– взнос в уставный капитал ОАО, ЗАО, ООО;  

– постоянное пользование;  

– полное хозяйственное ведение и оперативное управление;  

– приватизация.  

По договору купли-продажи продавец обязуется передать 

имущество в собственность покупателю, а покупатель обязуется 

принять имущество и уплатить за него определенную денежную 

сумму. Договор должен быть нотариально удостоверен, если хотя 

бы одной из сторон является гражданин, и зарегистрирован в гос-

ударственных органах. Поскольку здания, сооружения и т.п. объ-

екты находятся на земле, покупателю такой недвижимости пере-

даются права на пользование земельным участком, на котором 

они располагаются и без которого пользование недвижимостью 

невозможно.  

При продаже жилого дома, его части или отдельной кварти-

ры сохраняется право пользования соответствующей частью жи-

лого помещения за лицами, которые имели его до продажи, не 

будучи собственниками. В случае нарушении прав этих лиц до-

говор купли-продажи считается недействительным.  

При продаже предприятия как имущественного комплекса 

продаются не только здания и оборудование, но также права и 

обязанности продавца. Составляется акт инвентаризации имуще-

ства, передается бухгалтерский баланс, определяется перечень 

всех обязательств продаваемого предприятия, и делается это на 

основе независимого аудиторского заключения. Требуется согла-

сие кредиторов на продажу, а если долги были переведены на по-

купателя предприятия без согласия кредиторов, то покупатель и 

продавец в соответствии с законом несут солидарную ответ-

ственность перед кредиторами по долгам предприятия.  

По договору мены между сторонами производится обмен 

одного имущества на другое. При этом каждый из участвующих в 

договоре мены считается продавцом имущества, которое он дает, 

и покупателем имущества, которое он получает. Право собствен-

ности в этой сделке переходит к сторонам одновременно после 
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исполнения обеими сторонами обязательств передать объекты 

недвижимости.  

Наниматель или арендатор жилого помещения в домах гос-

ударственного, муниципального, общественного жилищных фон-

дов имеет право с согласия проживающих с ним совершеннолет-

них членов семьи произвести обмен занимаемого жилого поме-

щения с другим нанимателем или арендатором, в т.ч. с прожива-

ющим в другом населенном пункте.  

Наниматель или арендатор жилого помещения в домах гос-

ударственного, муниципального, общественного жилищных фон-

дов имеет право с согласия собственника жилищного фонда или 

уполномоченного собственником лица (органа) и проживающих с 

ним совершеннолетних членов семьи передать права и обязанно-

сти по договору найма или аренды этого помещения собственни-

ку частного жилищного фонда взамен приобретения права соб-

ственности на жилой дом (жилое помещение). Обмен жилых по-

мещений производится в установленном порядке.  

Дарение – безвозмездная передача недвижимости собствен-

ником другому лицу, к которому переходит право собственности. 

Дарение оформляется в виде юридического документа – дар-

ственной.  

Для сделки дарение есть ограничения. Если объект недви-

жимости находится в общей совместной собственности, то даре-

ние возможно только с согласия всех его участников. Для юриди-

ческих лиц, если объект недвижимости принадлежит им на праве 

хозяйственного ведения или оперативного управления, дарение 

возможно только с согласия собственника недвижимости.  

В сделке дарения одаряемый вправе в любое время до пере-

дачи ему объекта недвижимости отказаться от него.  

Наследование осуществляется по закону и по завещанию. 

Наследование по закону имеет место, когда и поскольку это не 

определено завещанием.  

Если нет наследников ни по закону, ни по завещанию, либо 

ни один из наследователей не принял наследства, либо все 

наследники лишены завещателем наследства, имущество умер-

шего по праву наследования переходит к государству.  

При наследовании по закону наследниками первой очереди 

являются дети (в т.ч. усыновленные), супруг(а) и родители (усы-
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новители) умершего, а также ребенок умершего, родившийся по-

сле его смерти.  

Наследники второй очереди братья и сестры умершего, его 

дед и бабка, как со стороны отца, так и со стороны матери. 

Наследники второй очереди призываются к наследованию по за-

кону лишь при отсутствии наследников первой очереди или при 

неприятии ими наследства, а также в случае, когда все наследни-

ки первой очереди лишены завещателем прав наследования.  

При отсутствии наследников первой и второй очереди к 

наследованию призываются наследники третьей очереди. К ним 

относятся братья и сестры родителей умершего (дяди и тети 

наследодателя).  

Если таковых нет, наследство переходит к наследникам 

четвертой очереди – это прадеды и прабабки умершего, как со 

стороны деда, так и со стороны бабки.  

В новой части ГК РФ перечень наследников первой, второй, 

третьей и четвертой очередей такой же. Но согласно статье 1145 

ГК РФ, при отсутствии наследников первой, второй, третьей и 

четвертой очередей теперь право наследовать по закону получа-

ют наследники пятой очереди. К ним относятся дети родных 

племянников и племянниц наследодателя (двоюродные внуки и 

внучки) и родные братья и сестры его дедушек и бабушек (двою-

родные дедушки и бабушки).  

Если же нет наследников пятой очереди, к наследованию 

призываются наследники шестой очереди. Это дети двоюродных 

внуков и внучек наследодателя (двоюродные правнуки и пра-

внучки), дети его двоюродных братьев и сестер (двоюродные 

племянники и племянницы) и дети его двоюродных дедушек и 

бабушек (двоюродные дяди и тети).  

Если не окажется наследников предшествующих очередей, к 

наследованию призываются пасынки, падчерицы, отчим и мачеха 

наследодателя – это седьмая очередь. 

Согласно пункту 3 статьи 1148 ГК РФ наследниками по за-

кону будут признаваться также граждане, не входящие в круг пе-

речисленных родственников, но ко дню открытия наследства яв-

ляющиеся нетрудоспособными. При наличии других наследников 

по закону они будут наследовать наравне с наследниками той 

очереди, которая призывается к наследованию. При отсутствии 
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других наследников указанные выше иждивенцы наследодателя 

будут наследовать самостоятельно в качестве наследников вось-

мой очереди.  

В случае оформления завещания, последнее должно быть 

составлено письменно с указанием места и времени его составле-

ния, собственноручно подписано завещателем и нотариально 

удостоверено.  

Рента. В этом виде сделки получатель ренты – собственник 

объекта недвижимости передает объект в собственность пла-

тельщику ренты, который в свою очередь, обязуется в обмен на 

полученный объект периодически выплачивать получателю рен-

ты определенную денежную сумму либо предоставлять средства 

на его содержание в иной форме. Причем получатель ренты ли-

шается права собственности на объект недвижимости и приобре-

тает право его залога.  

Ипотека – получение кредита под залог недвижимого иму-

щества. Институт ипотеки предполагает регистрацию отношений 

кредитора и заемщика в специальных документах, имеющих 

юридическую силу, а также удостоверение прав собственности 

заемщика на закладываемую недвижимость.  

Договор об ипотеке должен быть нотариально заверен. Ипо-

тека регистрируется в поземельной книге по месту нахождения 

объекта недвижимости.  

Переход права собственности или полного хозяйственного 

ведения на предмет ипотеки от залогодателя к другому лицу под-

лежит регистрации в той же поземельной книге, в которой заре-

гистрирована ипотека.  

Предметом залога может быть всякое имущество, в т.ч. 

вещи и имущественные права (требования), за исключением 

имущества, изъятого из оборота, требований, неразрывно свя-

занных с личностью кредитора, в частности требований об али-

ментах, о возмещении вреда, причиненного жизни или здоро-

вью, а также иных прав, уступка которых другому лицу запре-

щена законом.  

В договоре о залоге должны быть указаны предмет залога и 

его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, 

обеспечиваемого залогом. В нем также должно содержаться ука-

зание на то, у какой из сторон находится заложенное имущество. 
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По договору аренды (имущественного найма) арендодатель 

(наимодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) 

имущество во временное пользование за плату для самостоятель-

ного осуществления предпринимательской деятельности или 

иных целей.  

Лизинг – это долгосрочная аренда, иногда на весь срок 

службы объекта недвижимости, допускающая возможность вы-

купа объекта недвижимости лизингополучателем у лизингодате-

ля (собственника недвижимости). После истечения срока лизин-

гового договора лизингополучатель либо возвращает имущество 

лизингодателю, либо продлевает срок договора, либо же выкупа-

ет имущество по остаточной стоимости.  

Действительность сделок с недвижимостью определяется 

через совокупность следующих условий:  

– законность содержания;  

– правоспособность и дееспособность физических и юриди-

ческих лиц, совершающих сделку;  

– соответствие воли и волеизъявления участников сделки;  

– соблюдение формы сделки.  

Если хотя бы одно из вышеперечисленных условий не будет 

соблюдено, то сделка считается недействительной.  

Сделка считается ничтожной, если:  

– совершена с целью, заведомо противной основам право-

порядка или нравственности;  

– волеизъявление не соответствует подлинной воле;  

– нарушены форма сделки и требования о ее государственной 

регистрации;  

– сторона сделки недееспособна, т.е. неспособна понимать 

значение своих действий;  

– сделка юридического лица выходит за пределы его право-

способности.  

Недействительная сделка не влечет юридических послед-

ствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействитель-

ностью, и недействительна с момента ее совершения. 
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Вопросы для самоконтроля 
 

1. Какими нормативными актами регулируются отношения 

собственности на рынке недвижимости? 

2. Назовите субъекты и объекты собственности на недвижимость. 

3. В чем заключаются ограничения прав собственности на 

недвижимое имущество? Назовите виды ограничений прав соб-

ственника. 

4. В чем заключается сущность права хозяйственного ведения? 

5. Раскройте содержание права оперативного управления не-

движимостью. 

 
Тестовые задания 

 
3.1. Обременительные условия: 

а) не влияют на стоимость объекта передаваемого в залог, 

аренду; 

б) влияют на стоимость объекта передаваемого в залог, аренду. 

3.2. Частное (гражданское) право - это: 

а) совокупность периодических норм, регулирующих от-

ношения между частными лицами и политическим обществом; 

б) совокупность периодических норм, определяющих част-

ные отношения отдельных лиц в обществе; 

в) правило,   установленное   законодателем,   регулирую-

щее   отношения между частными лицами или частным лицом и 

обществом. 

3.3. К абсолютным правам относятся: 

а) вещные права; 

б) обязательственные права; 

в) авторское право. 

3.4. Полномочие - это: 

а) набор имеющихся у юридического или физического 

лица прав и обязанностей законодательно за ним закрепленных; 

б) совокупность прав и обязанностей, возникших по воле 

другого лица. 

3.5.  Учредитель,  передавший собственную недвижимость в 

уставной капитал: 
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а) является собственником переданной недвижимости; 

б) утратил право на собственность недвижимости. 

3.6. Право собственности на недвижимость возникает: 

а) после подписания договора; 

б) по договору с момента передачи имущества; 

в) после государственной регистрации. 

3.7. Принудительное изъятие у собственника недвижимо-

сти производится при: 

а) обязательствам взыскания на имущество по обязательствам; 

б) передаче другим лицам правомочие на владение; 

в) отчуждение недвижимого имущества в связи с изъятием 

участка; 

г) передаче в залог. 

3.8. Совместная собственность на недвижимость может быть: 

а) делимой с согласия всех участников данной недвижимости; 

б) делимой по решению суда; 

в) делиться не может. 

3.9. Продажа своей доли в совместной общей собственности 

постороннему лицу производится: 

а) без согласия всех участников совместной собственности; 

б) с согласия всех участников; 

в) преимущество в приобретении имеют участники общей 

собственности. 

3.10. При переходе права собственности на здания или со-

оружение, принадлежащие собственнику земельного участка: 

а) к приобретателю здания (сооружения) переходят права на 

сервитут; 

б) необходимо с новым собственником решать вопрос по 

сервитуту. 

3.11. При получении права хозяйственного ведения над госу-

дарственным и унитарным предприятием назначенный дирек-

тор, наделенный правами пользования, может: 

а) пользоваться вверенным ему имуществом; 

б) распоряжаться вверенным ему имуществом; 

в) реализовывать вверенное ему имущество по собственному 

усмотрению. 

3.12. При оперативном управлении казенное предприятие или 

учреждение в отношении закрепленного за ними имуществом: 
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а) осуществляют права владения; 

б) осуществляют права пользования; 

в) осуществляют права распоряжения; 

г) отчуждать имущество по собственному усмотрению. 

3.13.  При доверительной собственности: 

а) передается в траст имущество; 

б) передается в траст пакет акций ОАО; 

в) доверитель может оставить в своем распоряжении про-

цент дивидендов, получаемых по акциям. 

3.14. При доверительном управлении: 

а) доверительный управляющий  от своего  имени  имеет 

возможность владеть, пользоваться и распоряжаться всем дове-

ренным ему имуществом; 

б) доверительный управляющий может распоряжаться до-

веренным ему имуществом только с согласия доверителя. 

3.15. Система отношений между разными субъектами од-

ного объекта собственности и отношения по поводу формиро-

вания нового объекта собственности представляет собой: 

а) отношения собственности; 

б) субъектов права собственности; 

в) объектов права собственности; 

г) права собственности. 

3.16. К формам прав граждан на жилище в РФ не относятся: 

а) вступление в ЖК и ЖСК; 

б) приобретение жилья в частную собственность различны-

ми способами; 

в) оперативное управление жилым помещением; 

г) предоставление служебной жилой площади. 

3.17. Субъекты права собственности на недвижимое имуще-

ство – это: 

а) участок земли как пространственный базис в определен-

ных границах фиксированной площади и местоположения, здания, 

сооружения и другие вещи; 

б) собственники конкретных земельных участков и других 

объектов недвижимости, наделенные земельными и другими 

имущественными правами и несущие обязанности; 

в) сервитуты; 

г) доверительное управление. 
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4. ОСНОВНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Рынок недвижимости – это определенный набор механиз-

мов, посредством которых передаются права на собственность и 

связанные с ней интересы, устанавливаются цены и распределя-

ется пространство между различными конкурирующими вариан-

тами землепользования.  

С абстрактной точки зрения рынок недвижимости можно 

представить как фактический поток сделок с недвижимостью, с ин-

тересами и правами на недвижимость, а также поток информации, 

касающихся таких сделок.  

Действия на рынке недвижимости представляют собой дви-

жение капитала, приносящее доход. Участники операций вступают 

между собой в финансовые отношения, что обуславливает тесную 

взаимосвязь рынков недвижимости и финансов. Более того, капи-

тал, овеществленный в недвижимости, приносит доход, если он ис-

пользуется для производства товаров или услуг, сдается в аренду, 

перепродается и т.п. В этом случае он взаимодействует также с 

рынками товаров, труда. Поэтому рынки недвижимости, труда, то-

варов и услуг, финансов тесно связаны между собой.  

Реальная экономика может быть в полной мере рыночной 

лишь при наличии рынка недвижимости.  

Рынок недвижимости – это рынок товаров, обладающих ин-

дивидуальными характеристиками. Недвижимость может обла-

дать различными потребительскими свойствами: степенью но-

визны, архитектурным стилем, внутренней планировкой, матери-

алом изготовления, отделкой, сроком службы и т.д. Даже при 

совпадении внешних эксплуатационных свойств недвижимость 

может различаться местоположением, его инфраструктурой и 

экологическими особенностями. Для жилой недвижимости важен 

вид из окна, близость к центру, метро, месту работы, этаж на ко-

тором находится квартира и т.д.  

Рынок недвижимости – это рынок ограниченных ресурсов, 

продавцов и покупателей. Ограничено количество продавцов не-

движимости, находящейся в экологически чистых и центральных 

районах, объектов с высокими потребительскими свойствами. 

Ограничено и число покупателей такой недвижимости, так как она 

в силу перечисленных потребительских свойств имеет высокую 
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цену. Указанные обстоятельства приводят к формированию прак-

тически индивидуальных цен на каждый объект недвижимости.  

Информация о рынке недвижимости является не такой откры-

той и достаточной, как на потребительском рынке товаров и услуг. 

Здесь трудно получить сведения о ценах фактически состоявшихся 

сделок, их содержании. Высокий уровень государственных пошлин, 

налогообложения сделок с недвижимостью ведет к сокрытию ре-

альной цены сделки. Часто сделки оформляются как обмен, дарение 

и др. Большая часть сделок купли-продажи нежилой недвижимости 

проводится через продажу акций, смену учредителей и т.д.  

Рынок недвижимости более локализован, чем другие рынки, 

его объекты не могут быть перемещены и подвержены воздействию 

физической среды. Объекты недвижимости более дифференцирова-

ны по своим характеристикам (каждый участок земли имеет свои 

уникальные свойства; один и тот же тип жилья, расположенный в 

разных местах, будет иметь разную ценность). 

  

 
 

Рисунок 4.1 – Недвижимость как объект государственных и 

экономических интересов. 

 

К основным функциям рынка недвижимости относят: 

 установление равновесных цен – соответствие платежеспо-

собного спроса объему предложения; 

 регулирующая – перераспределение ресурсов по сферам 

предпринимательства в целях удовлетворения общественных ин-

тересов и формирования эффективной структуры экономики; 
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 коммерческая - состоит в реализации стоимости и потреби-

тельной стоимости недвижимости и получении прибыли на вло-

женный капитал; 

 санирование - это очищение экономики от неконку-

рентоспособных и слабых участников рынка, банкротство неэф-

фективных; 

 информационная - способ оперативного сбора и распростране-

ния обобщенной объективной информации, позволяющий продавцам 

и покупателям недвижимости свободно, со знанием дела принять ре-

шение в своих интересах; 

 посредническая - выражается в том, что рынок выступает в 

качестве совокупного посредника и места встречи множества не-

зависимых и экономически обособленных в результате обще-

ственного разделения труда покупателей и продавцов, устанавли-

вается связь между ними и предоставляется возможность альтер-

нативного выбора партнеров; 

 стимулирующая – выступает в форме экономического поощ-

рения прибылью продуктивного использования достижений научно-

технического прогресса в создании и использовании недвижимого 

имущества; 

 функция конкуренции экономически принуждает и поддер-

живает высокую деловую активность и поиск новых возможно-

стей эффективного управления капитальной собственностью; 

 инвестиционная - способствует переводу сбережений и 

накоплений населения из пассивной формы запасов в реальный 

производительный капитал, приносящий доход владельцу не-

движимого имущества; 

 социальная - проявляется в росте трудовой активности всего 

населения, в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся 

стать собственниками квартир, земельных участков и других капи-

тальных и престижных объектов; 

 перераспределительная - неоднократное перерас-

пределение объектов на рынке ведет к их переходу к эффектив-

ным стратегическим инвесторам, обеспечивающим высокопроиз-

водительное использование указанных объектов. 

Рынок недвижимости может быть сегментирован по цело-

му ряду параметров:  
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 по использованию: жилого, коммерческого, промышленно-

го и сельскохозяйственного назначения;  

 по географическому фактору: местный, городской, регио-

нальный, национальный, мировой;  

 по цене;  

 по качеству: квартиры одного и того же типа с ремонтом 

«евростандарт» могут принадлежать к совсем другому сегменту 

рынка, чем с обычным ремонтом, хотя обе могут находиться да-

же в одном доме;  

 по инвестиционной мотивации: как средство сохранения 

капитала, как выгодное вложение для получения дохода в буду-

щем и т.д.;  

 по типу прав собственности: неограниченные права соб-

ственности, сервитуты, право на аренду, участие в кондоминиу-

мах, право хозяйственного владения, право оперативного управ-

ления, право пожизненного владения, право постоянного пользо-

вания, другие виды прав.  

Сделки с недвижимостью по своей природе носят частный 

характер. Поэтому открытая публичная информация по ним часто 

бывает неполной или неверной.  

В отличие от других видов рынков, где цены определяются 

соотношением спроса и предложения со стороны большого числа 

участников, на некоторых сегментах рынка недвижимости зача-

стую насчитывается всего один или несколько покупателей или 

продавцов. Это особенно характерно для специализированных 

объектов или объектов уникального назначения.  

При осуществлении сделок с недвижимостью необходимо раз-

личать понятия: потребительная стоимость, стоимость и рыноч-

ная стоимость.  

Под потребительной стоимостью понимается полезность 

недвижимости, выраженная совокупностью ее потребительских 

характеристик. Потребительная стоимость является носителем 

стоимости объекта недвижимости и выступает в виде веществен-

ного содержания богатства. Часто потребительская стоимость 

может не иметь количественного выражения, а описываться ка-

чественными характеристиками.  
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Стоимость имеет количественное выражение и представля-

ет собой денежный эквивалент объекта недвижимости. Под сто-

имостью понимается величина затрат, необходимых для того, 

чтобы создать объект, схожий с оцениваемым (стоимость земли, 

материалов, строительства и т.д.)  

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена про-

дажи недвижимости на данный момент времени на свободном 

рынке. Рыночная стоимость может быть больше, равна или 

меньше стоимости недвижимости. Рыночная стоимость – это це-

на, которая будет преобладать на свободном, открытом и конку-

рентном рынке на основе равновесия, устанавливаемого факто-

рами предложения и спроса.  

Рыночная стоимость – это идеальный стандарт, который не 

всегда достижим. По этой причине цена сделки часто не совпада-

ет с обоснованной рыночной стоимостью. Поэтому необходимо 

различать понятия «рыночная стоимость» и «рыночная цена».  

Рыночная цена – это договорная цена, реализованная в ре-

зультате переговоров между покупателем и продавцом.  

Различие между рыночной стоимостью и рыночной ценой 

объясняется тем, что для того, чтобы цена была равновесной, необ-

ходимо соблюдение ряда условий, которые в реальной сделке доста-

точно часто нарушаются.  

К таким условиям относятся следующие:  

1. Рынок, должен быть открытым, конкурентным и позво-

лять свободно взаимодействовать достаточному числу покупате-

лей и продавцов конкурентоспособных объектов недвижимости.  

2. Покупатели и продавцы типичны по своей мотивации, 

экономически рациональны, не находятся под посторонним вли-

янием, разумно осторожны, обладают необходимыми знаниями и 

стремятся в максимальной степени реализовать свои интересы.  

3. Собственность будет находиться на рынке в течение разум-

ного периода времени, чтобы быть доступной для покупателей.  

4. Оплата сделки производится теми способами, которые 

соответствуют стандартам рынка, т.е. покупатель использует ти-

пичные для данного рынка условия финансирования.  

В реальной жизни эти допущения часто нарушаются (поку-

патели не обязательно хорошо информированы, свободны от 

влияния или действуют независимо и т.п.).  
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На рынке недвижимости выделяются две его составляющие: 

первичный и вторичный рынок недвижимости.  

На первичном рынке недвижимость как товар выступает 

впервые. Основными продавцами недвижимости в таком случае вы-

ступают государство в лице своих федеральных, региональных и 

местных органов власти, а также строительные компании – постав-

щики жилой и нежилой недвижимости.  

На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, 

ранее бывший в употреблении и принадлежащий определенному 

собственнику – физическому или юридическому лицу.  

Подобное деление рынка имеет место и на рынке потребитель-

ских товаров, рынке ценных бумаг и т.д. Но там товары свободно пе-

ремещаются в экономическом пространстве, в то время как предложе-

ние на рынке недвижимости всегда привязано к определенному реги-

ону, в рамках города – определенному району или даже микрорайону.  

Учитывая, что потребности населения в жилье, а предпри-

нимателей в производственной недвижимости далеки от удовле-

творения, дальнейшее развитие рынка недвижимости связано с 

новым строительством, а, следовательно, с более быстрым разви-

тием первичного рынка недвижимости.  

Первичный и вторичный рынки тесно взаимосвязаны. 

Например, если по каким-либо причинам (спад деловой актив-

ности, неблагоприятная экологическая обстановка, затяжной 

межнациональный или религиозный конфликт и т.д.) в регионе 

увеличивается предложение недвижимости на вторичном рын-

ке, то автоматически падает спрос и цены на первичном рынке.  

По структуре рынок недвижимости делится на:  

 рынок жилья;  

 рынок коммерческой недвижимости;  

 рынок земли.  

Субъектами рынка недвижимости являются:  

 покупатели (физические и юридические лица);  

 инвесторы;  

 продавцы (собственники имущества, фонды имущества, 

органы, уполномоченные местной властью);  

 всевозможные посредники, организующие процесс купли - 

продажи и передачи прав собственности. 
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Рынок жилья. В качестве объектов недвижимости на рынке 

жилья выступают жилые дома с жилыми и нежилыми помещени-

ями, квартиры, иные жилые помещения в жилых домах и других 

строениях, пригодные для постоянного и временного прожива-

ния, сооружения и элементы инженерной инфраструктуры жи-

лищной сферы.  

Жилым помещением признается помещение, отвечающее 

установленным санитарным, противопожарным, градостроитель-

ным и техническим требованиям и предназначенное для прожи-

вания граждан.  

Не допускается размещение в жилых домах промышленных 

производств. Размещение собственником в принадлежащем ему жи-

лом помещении предприятий, учреждений или организаций допуска-

ется только после перевода такого помещения в нежилое, определяе-

мом жилищным законодательством.  

Конъюнктура рынка жилья складывается под воздействием 

следующих основных показателей: изменение структуры спроса 

и предложения, цены на жилье разных типов, соотношение меж-

ду строительной и рыночной стоимостью.  

Рынок коммерческой недвижимости стал формироваться 

в связи с приватизацией предприятий. Он гораздо меньше, чем 

рынок жилья, количество сделок невелико, но в связи с высокой 

стоимостью объектов является привлекательным для структур, 

работающим на данном рынке.  

На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки 

аренды, а не купли-продажи или мены, как на рынке жилья. Ры-

нок имеет большие перспективы и резервы для своего развития, 

особенно в крупных городах, но развивается медленно.  

Рынок коммерческой недвижимости состоит из рынка не-

жилых помещений и рынка промышленной недвижимости.  

Рынок нежилых помещений подразделяется на несколько сег-

ментов, которые различаются по функциональному назначению 

объектов: офисные, торговые, складские и производственные.  

На рынке нежилых помещений можно отметить две состав-

ляющие: первичный и вторичный рынок.  

Первичный  рынок образуют нежилые помещения муници-

пального фонда, которые предоставляются в аренду через коммер-

ческие конкурсы и аукционы, организуемые комитетами по управ-
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лению городским имуществом. Этот рынок, хотя и имеет большие 

перспективы и резервы для развития, особенно в крупных городах, 

развивается очень медленно и неравномерно.  

На рынке промышленной недвижимости обращаются про-

мышленные здания и сооружения, созданные в эпоху индустриа-

лизации и в большей своей части не соответствующие современ-

ным условиям производства. Требования к производственным 

помещениям зависят от специфики и технологии производства, 

требований по пожарной и экологической безопасности, по сани-

тарно-техническому состоянию.  

Предприятие в целом или его части могут быть объектом 

купли-продажи, залога, аренды и других сделок, связанных с 

установлением, изменением и прекращением вещных прав.  

Предприятием как объектом прав признается имущественный 

комплекс, используемый для осуществления предпринимательской 

деятельности. Предприятие в целом как имущественный комплекс 

признается недвижимостью.  

В состав предприятия как имущественного комплекса  вхо-

дят все виды имущества, предназначенные для его деятельности, 

включая земельные участки, здания, сооружения, оборудование, 

инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а также 

права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его 

продукцию, работы и услуги (фирменное наименование, товар-

ные знаки, знаки обслуживания) и другие исключительные права, 

если иное не предусмотрено законом или договором. 

Рынок недвижимости оказывает большое влияние на все 

стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и 

специальных функций: ценообразующую, регулирующую, ком-

мерческую, санирования, информационную, посредническую, 

стимулирующую, инвестиционную, социальную. 

Функционирование рынка недвижимости осуществляется 

его субъектами, к которым относятся: продавцы, покупатели, 

профессиональные участники, государственные органы. 
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Таблица 4.1 – Особенности рынка недвижимости 

 
 

Профессиональными участниками рынка являются риэлте-

ры, оценщики, дилеры и другие посредники. Риэлтерской счита-

ется деятельность, осуществляемая юридическими лицами и ин-

дивидуальными предпринимателями на основе соглашения с за-

интересованным лицом (либо по доверенности) по совершению 

от его имени и за его счет или от своего имени, но за счет и в ин-

тересах заинтересованного лица гражданско-правовых сделок с 

земельными участками, зданиями, сооружениями, строениями, 

жилыми и нежилыми помещениями и правами на них. Рынок не-

движимости имеет разветвленную структуру и его можно диффе-

ренцировать по различным признакам. 
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Таблица 4.2 – Классификация рынков недвижимости 
Признак 

классификации 
Виды рынков 

Вид объекта Земельный, зданий, сооружений, предприятий, по-

мещений, многолетних насаждений, вещных прав, 

иных объектов 

Географический  

(территориаль-

ный) 

Местный, городской, региональный, национальный, 

мировой 

Функциональное  

значение 

Производственных помещений, жилищный, непро-

изводственных зданий и помещений 

Степень готов-

ности к  

эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строи-

тельства, нового строительства 

Тип участников Индивидуальных продавцов и покупателей, проме-

жуточных продавцов, муниципальных образований, 

коммерческих организаций 

Вид сделок Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая  

принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных 

объектов, общественных зданий, другие 

Форма соб-

ственности 

Государственных и муниципальных объектов, част-

ных 

Способ совер-

шения  

сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неоргани-

зованный, биржевой и внебиржевой, традиционный и 

компьютеризированный 

 

Рынок недвижимости оказывает большое воздействие на все 

стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и 

специальных функций. 

Одна из главных функций рынка — установление равновес-

ных цен, при которых платежеспособный спрос соответствует 

объему предложений. При ценах ниже равновесной имеет место 

избыточный спрос, а в случае превышения равновесной цены — 

избыточные предложения. В цене концентрируется и большой 

объем информации о насыщенности рынка, предпочтениях поку-

пателей, затратах на строительство, хозяйственной и социальной 

политике государства в области, например жилищного строи-

тельства и т.д. 

Регулирующая функция состоит в том, что рынок, автоном-

но функционируя, по определению А. Смита, "невидимой рукой" 
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перераспределяет ресурсы по сферам предпринимательства и 

направляет его участников к цели, которая совсем не входила в их 

намерения, — к формированию эффективной структуры экономики 

и удовлетворению общественных интересов. В современном мире 

недостатки рыночного регулирования все больше компенсируются 

государственным управлением народным хозяйством, особенно в 

части охраны природы, защиты конкуренции, перераспределения 

доходов, создания правовой среды бизнеса, решения социальных 

проблем и др. 

Коммерческая функция состоит в реализации стоимости и 

потребительной стоимости недвижимости и получении прибыли 

на вложенный капитал. 

Функция санирования - это очищение экономики от неконку-

рентоспособных и слабых участников рынка, банкротство неэф-

фективных. Рыночный механизм указывает людям направления 

поиска, но не дает им никаких гарантий относительно конечных 

финансовых результатов. Он признает лишь общественно необхо-

димые инвестиции в недвижимость, ведь только их и оплачивает 

покупатель. Поэтому освобождение рынка от неэффективных соб-

ственников предприятий и других объектов недвижимости ведет к 

повышению устойчивости и экономическому росту. 

Информационная функция - это уникальный рыночный способ 

оперативного сбора и распространения обобщенной объективной 

информации, позволяющий продавцам и покупателям недвижимо-

сти свободно, со знанием дела принять решение в своих интересах. 

Посредническая функция выражается в том, что рынок вы-

ступает в качестве совокупного посредника и места встречи мно-

жества независимых и экономически обособленных в результате 

общественного разделения труда покупателей и продавцов, уста-

навливается связь между ними и предоставляется возможность 

альтернативного выбора партнеров. Действуют на рынке недви-

жимости и профессиональные посредники: риэлторы, оценщики, 

агенты, брокеры, страховщики, ипотечные кредиторы и другие 

лица, оказывающие услуги заинтересованным участникам. 

Стимулирующая функция, в конечном счете, выступает в 

форме экономического поощрения прибылью продуктивного ис-

пользования достижений научно-технического прогресса в со-

здании и использовании недвижимого имущества. Конкуренция 
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экономически принуждает и поддерживает высокую деловую ак-

тивность и поиск новых возможностей эффективного управления 

капитальной собственностью. 

Инвестиционная функция — рынок недвижимости, это при-

влекательный способ сохранения и увеличения стоимости капи-

тала. Он способствует переводу сбережений и накоплений насе-

ления из пассивной формы запасов в реальный производитель-

ный капитал, приносящий доход владельцу недвижимого имуще-

ства. При этом само недвижимое имущество служит своеобраз-

ной страховой гарантией инвестиционных рисков. 

Социальная функция проявляется в росте трудовой актив-

ности всего населения, в повышении интенсивности труда 

граждан, стремящихся стать собственниками квартир, земель-

ных участков и других капитальных и престижных объектов. Из 

владельцев недвижимости, в общем, формируется средний со-

циальный слой общества. В результате неоднократного пере-

распределения на рынке предприятия земельные участки, зда-

ния и сооружения, в конечном счете, переходят к эффективным 

стратегическим инвесторам, обеспечивающим высокопроизво-

дительное их использование. 

Качества недвижимости как товара проявляются в виде ее 

полезности и ограниченности. Если земля и недра не были бы 

ограничены и исчерпаемы, они были бы бесплатными как воздух. 

Если бы объекты недвижимости не обладали полезностью – спо-

собностью удовлетворять потребности владельца именно в дан-

ном месте и в течение соответствующего периода времени – они 

бы не пользовались спросом. 

Основными факторами, которые действуют на любом рын-

ке, являются: спрос, предложение и цена. 

Спрос – это количество земельных участков, зданий, соору-

жений и прав на них, которые покупатели готовы приобрести по 

складывающимся ценам за определенный период времени. 

При прочих равных условиях спрос на недвижимость изме-

няется в обратной зависимости от цены. 

Формируется же спрос на недвижимые объекты под влияни-

ем многочисленных факторов. 

1. Экономические факторы: темпы экономического роста и 

научно-технического прогресса; 
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уровень конкуренции на рынке; уровень, динамика и диф-

ференциация доходов потенциальных покупателей; 

уровень деловой активности населения; возможность при-

влечения заемных средств; стоимость 

строительства и цены на объекты недвижимости; цены и та-

рифы на коммунальные услуги; уровень 

арендной платы; налогообложение. 

2. Социальные факторы: структура населения; плотность 

населения; число семей; миграция населения; численность насе-

ления и тенденции ее изменения; возрастной и социальный ста-

тус населения; образовательный уровень и др. 

3. Природно-климатическая среда: климат; продолжитель-

ность времен года; водный и тепловой режим; тип почв; запас 

питательных веществ в почве; экология. 

4. Административные факторы: постоянные и временные 

ограничения; условия получения прав на строительство недви-

жимости; правовые условия совершения сделок (регистрация, 

сроки и др.). 

5. Окружающая среда: состояние социальной инфраструк-

туры; транспортные условия; местонахождение недвижимости. 

6. Национальные и культурные условия, традиции населения. 

7. Политические факторы: степень совершенства законода-

тельства, уровень стабильности. 

Спрос на недвижимость может быть очень изменчивым по 

регионам, районам и микрорайонам. 

Например, открытие в маленьком городке новой фабрики 

может вызвать значительный приток рабочей силы, что, в свою 

очередь, потребует строительства большого количества нового 

жилья, торговых и рекреационных объектов и так далее. В то 

же время, недостаток средств для ипотечного кредитования и 

высокие процентные ставки могут сдерживать спрос на не-

движимость. 

Спрос на землю как фактор производства, по своей сути яв-

ляется производным от спроса на конечный продукт, производи-

мый с использованием земли. Поэтому величина спроса на землю 

будет определяться: 

− ценой земли относительно цены на другие факторы про-

изводства; 
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− продуктивностью земли; 

− ценой конечного продукта. 

Предположим, что конечным товаром являются парковоч-

ные места для автомобилей. На рисунке 4.2 представлена 

изокванта Р100 , которая показывает все возможные сочетания 

земли и капитала, обеспечивающие производство 100 парковоч-

ных мест. Предположим далее, что имеется бюджетное ограни-

чение, обеспечивающее либо приобретение ОМ единиц земли, 

либо ОН единиц капитала. При этом линия НМ будет являться 

бюджетной линией, а наклон бюджетной линии будет соответ-

ствовать относительной цене земли и капитала. Комбинация двух 

факторов производства, обеспечивающая минимальные издержки 

для производства 100 парковочных мест, будет определяться точ-

кой касания С изокванты Р100 и бюджетной линии НМ, а любая 

другая комбинация обеспечит производство меньшего количе-

ства продукции (парковочных мест). 

 
Рисунок 4.2 – Влияние изменения относительной цены зем-

ли на спрос на землю. 

 

Если цена земли относительно цены капитала увеличится, 

то в рамках ограниченного бюджета можно будет приобрести 

только ОN единиц земли. При этом изменится наклон бюджетной 

линии, а изокванта, соответствующая 100 единицам продукции, 

будет проходить выше новой бюджетной линии НN. 

Точка F будет соответствовать новому сочетанию факторов 

производства, обеспечивающему минимальные издержки при 

производстве максимально возможного количества продукции – 

80 парковочных мест. Таким образом, при увеличении относи-



 75 

тельной цены земли, как фактора производства, спрос на землю 

при заданном бюджетном ограничении будет уменьшаться, так 

же как и количество произведенной продукции. 

Рассмотрим, каким образом влияет на спрос изменение про-

дуктивности земли (рис. 4.3). Если продуктивность земли возрас-

тает (предположим, в результате того, что требуемая площадь 

одного места уменьшается при той же цене), то изокванта, соот-

ветствующая 100 единицам продукции, займет новое, более близ-

кое к началу координат положение 1 Р100 . При постоянном со-

отношении цен на факторы производства наклон бюджетной ли-

нии не изменится, но сама линия, для удовлетворения условию 

касания изокванты, сместится вниз (Н1М1). Производство 100 

единиц продукции потребует несколько большего количества 

земли и меньшего количества капитала (точка В), что будет спо-

собствовать увеличению спроса на землю. 

 
Рисунок 4.3 – Влияние изменения продуктивности земли на спрос 

на землю 

 

Предположим далее, что цена на конечный продукт увели-

чилась. Тогда при одном и том же сочетании цен факторов про-

изводства доход от производственной деятельности увеличится, 

что будет соответствовать новой изокванте (предположим, экви-

валентной 130 единицам в старых ценах). При этом новая точка 

касания бюджетной линии и данной изокванты покажет увеличе-

ние спроса как на землю, так и на капитал (рис. 4.4). 
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Рисунок 4.4 – Влияние цены на конечный продукт на спрос на землю. 

 

Для недвижимости характерна большая положительная эла-

стичность спроса по доходу. Другими словами, изменения поку-

пательной способности оказывает существенное влияние на 

спрос на недвижимость, хотя и в различной степени для разных 

видов недвижимости. Например, спрос на сельскохозяйственные 

земли, как правило, менее эластичен, чем спрос на производ-

ственную недвижимость, так как спрос на продукцию сельского 

хозяйства более стабильный при изменении доходов населения. 

Аналогично, спрос на первоклассные магазины менее эла-

стичен, чем спрос на второстепенные магазины. 

Предложение – это количество объектов недвижимости, ко-

торое собственники готовы продать по определенным ценам за 

некоторый период времени. 

В любой текущий момент времени общее предложение 

складывается из двух элементов – предложение уже существую-

щей и новой недвижимости. Соотношение двух элементов пред-

ложения изменяется во времени и от места к месту. В то же вре-

мя, основной тенденцией является преобладание предложения 

существующей недвижимости, что связано с ее долговечностью. 

Следует отметить, что изменение предложения земли и дру-

гих объектов недвижимости фактически требует значительного 

времени, в связи с чем принято различать предложение: 

− в краткосрочном (от даты принятия решения об осу-

ществлении проекта до даты завершения строительства) пери-

оде. Так как предложение земли в целом как природного ре-

сурса постоянно (искусственное увеличение территорий, 

например, за счет смыва или освоения морского шельфа, тре-
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бует таких значительных капиталовложений, что такие допол-

нительные территории правильнее будет относить к средствам 

производства), то цена земли, также как и других объектов не-

движимости, будет определяться исключительно спросом. При 

падении спроса снизится и равновесная рыночная цена. Заме-

тим, что при падении цены практически до нуля предложение 

объектов недвижимости не уменьшится. Это означает, что аль-

тернативная стоимость ―чистой‖ земли равна нулю; такая си-

туация на практике уменьшает действенность ценового меха-

низма и приводит к тому, что для земли (и недвижимости в це-

лом) в течение существенного периода времени предложение 

неизменно. Кроме того, недвижимость, в отличие от других 

потребительских товаров, имеет несопоставимо длительный 

срок жизни. Здания и сооружения городской застройки, как 

правило, имеют эксплуатационный срок жизни до 100 и более 

лет. Если не говорить о более долгосрочной перспективе, то 

здания и сооружения так же неизменны, как и земля, на кото-

рой они расположены. В результате объекты недвижимости по 

мере строительства накапливаются и образуют существенный 

―запас‖, что приводит к ослаблению влияния на цены посту-

пающего на рынок нового предложения. То есть предложение 

существующей недвижимости всегда преобладает над предло-

жением новой недвижимости, и цены, как правило, определя-

ются спросом − в среднесрочном (около 10 лет) и долгосроч-

ном периоде. Очевидно, что использование обществом объек-

тов недвижимости по одному назначению является абстракт-

ной гипотезой. Объективной реальностью является существо-

вание множества видов использования объектов недвижимо-

сти, которые, как правило, конкурируют между собой и кото-

рые как ограниченные ресурсы необходимо эффективно рас-

пределять в соответствии с предпочтениями каждого потреби-

теля и общества в целом. Так, в реальной жизни использование 

земли не однородно: например, различают земли, предназна-

ченные для сельскохозяйственного использования, и земли, 

предназначенные для городского строительства. Внутри каж-

дого вида использования существует большое разнообразие 

типов использования. Например, сельскохозяйственные земли 

могут использоваться для производства продуктов овощевод-
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ства или животноводства, а городские земли могут использо-

ваться для размещения на них офисной, торговой, жилой или 

производственных функций. Если мы вводим предположение о 

возможности нескольких альтернативных использований объ-

ектов недвижимости, то, с точки зрения какого-либо одного 

использования, предложение не может рассматриваться как 

постоянное, так как всегда может быть дополнено за счет объ-

ектов недвижимости другого использования, если последнее 

не является наиболее эффективным. Тогда предложение объек-

тов недвижимости описывается стандартной кривой. Чем 

больше цена объекта недвижимости, тем больше предложение, 

которое формируется, в том числе и за счет изменения типов 

существующего использования. 

Итак, изменение предложения объектов недвижимости на 

рынке может быть реализовано: 

− за счет строительства новой или реконструкции суще-

ствующей недвижимости; 

− за счет изменения типа использования; 

− за счет изменения существующих прав на недвижимость 

без физического изменения недвижимости. 

Рыночное взаимодействие спроса и предложения определяет 

точку равновесия, которая соответствует наилучшему и наиболее 

эффективному использованию земли (рис.4.5). 

 
Рисунок 4.5 – Спрос и предложение на рынке недвижимости. 

 

Цена – это количество денег, уплаченных за единицу не-

движимости в совершенных сделках. 

Рыночная стоимость – это наиболее вероятный денежный 
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эквивалент собственности. Это наивысшая цена, которую прине-

сет продажа участка на конкурентном и открытом рынке, когда 

покупатель и продавец действуют разумно, со знанием дела и на 

сделку не влияют посторонние стимулы. 

Важнейший элемент и условие существования любого рын-

ка, в том числе и недвижимого имущества, – информационная 

инфраструктура – должна содержать достоверные сведения трех 

видов: 

− о существующих нормах и правилах работы на рынке не-

движимости и их ожидаемых изменениях; 

− о структуре спроса и предложения по различным объектам; 

− об уровне и динамике цен на объекты недвижимости по 

районам, микрорайонам и другим сегментам рынка. 

Основными источниками формирования базы данных служат: 

− Федеральные законы и нормативные положения, поста-

новления Правительства РФ и органов власти субъектов РФ; 

− заявки потенциальных продавцов и покупателей, аренда-

торов, пользователей и владельцев, желающих произвести обмен 

или залог недвижимости; 

− рекламные объявления в газетах, журналах и других изданиях; 

− специальные исследования, опросы. 

В практике применяют информационные системы, форми-

руемые каждой компанией для собственного использования, и 

региональные корпоративные базы данных. 

Рынок недвижимости локализован, поскольку его объекты 

недвижимы и подвержены воздействию физической среды. Каж-

дый участок имеет уникальные черты. Рынок в Нью-Йорке отли-

чается от рынка в Москве: сделки регулируются различными за-

конами, осуществляются в различных климатических и экономи-

ческих условиях. 

Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его 

можно сегментировать по различным признакам. 

По способу совершения сделок на рынке недвижимости вы-

деляют следующие его составляющие. 

Первичный рынок – это экономическая ситуация, когда недви-

жимость как товар впервые поступает на рынок. Основными продав-

цами недвижимости в таком случае выступают государство в лице 

своих федеральных, региональных и местных органов власти (за счет 
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приватизации государственных и муниципальных предприятий, жи-

лых объектов и вещных прав) и строительные компании – поставщи-

ки жилой и нежилой недвижимости. Количество недвижимости, 

предлагаемой на первичном рынке, зависит от нового строительства. 

Учитывая, что потребности населения в жилье, предпринимателей – 

в коммерческой недвижимости, далеки от должного удовлетворения, 

дальнейшее развитие рынка недвижимости может происходить толь-

ко с учетом нового строительства, т. е. первичного рынка. 

На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, 

ранее бывший в употреблении и принадлежащий определенному 

собственнику – физическому или юридическому лицу. 

Первичный и вторичный рынки недвижимости взаимосвяза-

ны. Если по каким-либо мотивам (например, межнациональный 

конфликт в регионе, неблагоприятная экологическая обстановка 

и т. д.) увеличится предложение недвижимости на вторичном 

рынке, это приведет к обесцениванию недвижимости на первич-

ном рынке. В то же время рост затрат на строительство приводит 

к увеличению цен на первичном рынке жилья, что тут же сказы-

вается на росте цен на вторичном рынке. 

Организованный рынок – это хозяйственный оборот недви-

жимости и прав на нее в строгом соответствии с действующим 

законодательством с участием лицензированных профессиональ-

ных посредников. Этот рынок гарантирует юридическую чистоту 

сделок и защиту прав их участников. 

Неорганизованный (уличный) рынок не всегда обеспечивает 

надежность совершаемых операций. 

По виду объекта (товара): земельный рынок, рынок зданий, 

сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, 

вещных прав и иных объектов. 

По географическому фактору: каждый регион и район мо-

жет представлять собой отдельный рынок; даже в различных 

районах отдельного города могут существовать различные ры-

ночные условия (местный, городской, региональный, националь-

ный, мировой). 

По стоимости: рынок дорогой недвижимости, массовый ры-

нок относительно недорогой недвижимости. 

По степени готовности к эксплуатации: существующих объ-

ектов, незавершенного строительства, нового строительства. 
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По форме собственности: государственных и муниципаль-

ных объектов, частных, др. 

По виду сделок: купли-продажи, аренды, инвестиций, ипо-

теки, залога и др. 

По использованию (функциональному назначению): рынок 

жилья, рынок нежилых помещений (коммерческой недвижимо-

сти), рынок недвижимости промышленного и сельскохозяйствен-

ного назначения. 

 

 
Вопросы для самоконтроля 

 

1. Какие факторы влияют на формирование спроса и предло-

жения на рынке недвижимости? 

2. В чем заключается специфика рынка недвижимости?  

3. Какие функции рынка недвижимости Вы знаете? 

4. Назовите участников рынка недвижимости. 

5. Какие субъекты рынка недвижимости относятся к катего-

рии профессиональных участников? 

5. Как регулируется риэлторская деятельность в России? 

 

 

Тестовые задания 
 

4.1. Рынок недвижимости подразделяется на рынок: 

а) жилья; 

б) коммерческой недвижимости; 

в) дачных участков; 

г) земельных участков; 

д) наземного транспорта. 

4.2. Эластичный рынок недвижимости - это когда: 

а) спрос превышает предложение; 

б) спрос соответствует предложению; 

в) предложение превышает спрос. 

4.3. Рынок продавца - это когда: 

а) спрос превышает предложение; 

б) предложение превышает спрос; 

в) спрос идентичен предложению. 
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4.4. Основные факторы, действующие на рынке недвижимости: 

а) спрос; 

б) количество предложений; 

в) качество предлагаемой недвижимости; 

г) цена; 

д) разновидность предлагаемой недвижимости; 

е) возраст недвижимости. 

4.5. Выставление на конкурс объектов недвижимости -  это: 

а) способ показать качественные характеристики объекта; 

б) знакомство с объектами недвижимости; 

в) способ продажи имущества, когда от покупателя требует-

ся выполнение условий. 

4.6. Посредниками рынка недвижимости являются: 

а) риэлтерские компании; 

б) страховые компании; 

в) банки; 

г) брокеры; 

д) службы технической инвентаризации недвижимости. 

4.7. Совокупность организационно-экономических отноше-

ний, средство перераспределения земельных участков, зданий, 

сооружений и другого имущества между собственниками и 

пользователями экономическими методами на основе конку-

рентного спроса и предложения – это: 

а) рынок недвижимости; 

б) рынок прав на недвижимость; 

в) рынок аренды; 

г) рынок предложения недвижимости. 

4.8. К основным функциям рынка недвижимости не относят: 

а) регулирующая; 

б) стимулирующая; 

в) функция конкуренции; 

г) функция спроса. 

4.9. Сущность перераспределительной функции рынка не-

движимости: 

а) состоит в реализации стоимости и потребительной стоимости 

недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал; 

б) неоднократное перераспределение объектов на рынке ве-

дет к их переходу к эффективным стратегическим инвесторам, 
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обеспечивающим высокопроизводительное использование ука-

занных объектов; 

в) очищение экономики от неконкурентоспособных и слабых 

участников рынка, банкротство неэффективных; 

г) проявляется в росте трудовой активности всего населения, 

в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать 

собственниками квартир, земельных участков и других капи-

тальных и престижных объектов. 

4.10. Сущность социальной функции рынка недвижимости: 

а) состоит в реализации стоимости и потребительной стоимости 

недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал; 

б) неоднократное перераспределение объектов на рынке ве-

дет к их переходу к эффективным стратегическим инвесторам, 

обеспечивающим высокопроизводительное использование ука-

занных объектов; 

в) очищение экономики от неконкурентоспособных и слабых 

участников рынка, банкротство неэффективных; 

г) проявляется в росте трудовой активности всего населения, 

в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать 

собственниками квартир, земельных участков и других капи-

тальных и престижных объектов. 

4.11. Сущность коммерческой функции рынка недвижимости: 

а) состоит в реализации стоимости и потребительной стоимости 

недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал; 

б) неоднократное перераспределение объектов на рынке ве-

дет к их переходу к эффективным стратегическим инвесторам, 

обеспечивающим высокопроизводительное использование ука-

занных объектов; 

в) очищение экономики от неконкурентоспособных и слабых 

участников рынка, банкротство неэффективных; 

г) проявляется в росте трудовой активности всего населения, 

в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать 

собственниками квартир, земельных участков и других капи-

тальных и престижных объектов. 

4.12. Санация рынка недвижимости представляет собой: 

а) состоит в реализации стоимости и потребительной стоимо-

сти недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал; 



 84 

б) неоднократное перераспределение объектов на рынке ве-

дет к их переходу к эффективным стратегическим инвесторам, 

обеспечивающим высокопроизводительное использование ука-

занных объектов; 

в) очищение экономики от неконкурентоспособных и слабых 

участников рынка, банкротство неэффективных; 

г) проявляется в росте трудовой активности всего населения, 

в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать 

собственниками квартир, земельных участков и других капи-

тальных и престижных объектов. 

 

 
 



 85 

5. СДЕЛКИ НА РОССИЙСКОМ РЫНКЕ НЕДВИЖИ-
МОСТИ 

 

Сделкой называются осознанные действия граждан и юриди-

чески лиц, направленные на установление, изменение или прекра-

щение их прав и обязанностей. Сделку характеризуют следующие 

признаки: волевые действия людей, правомерные действия, ин-

формированность, специальная направленность на возникновение, 

прекращение или изменение гражданских правоотношений. 

Существует классификация сделок по различным признакам. 

В зависимости от числа участников, сделки бывают одно-, двух- 

и многосторонними. Односторонней является сделка, для совер-

шения которой достаточно выражения воли одной стороны, 

например составление завещания, принятие наследства, объявле-

ние конкурса. Сделки могут быть возмездными и безвозмездны-

ми, действительными и недействительными, срочными и бес-

срочными. 

Сделка представляет собой единство четырех элементов: субъ-

ектов (участников сделки), субъективной стороны (единства их во-

ли и волеизъявления), формы и содержания. Отсутствие любого 

или нескольких элементов приводит к ее недействительности. 

Субъектами сделки могут быть граждане и юридические ли-

ца. С объектами недвижимости могут заключаться различные ви-

ды сделок, как с имением собственника, так и с изменением права 

пользования и владения. 

Право собственности возникает у сторон с момента государ-

ственной регистрации перехода соответствующих прав, а не после 

исполнения обязательств по передаче объектов недвижимости. 

Купля-продажа. При этой сделке заключается письменный 

договор купли-продажи объекта недвижимости, где продавец обя-

зуется передать объект недвижимости (земельный участок, зда-

ния, сооружения) в собственность покупателю, а покупатель обя-

зуется принять этот объект и уплатить за него определенную цену. 

Мена. В этой сделке каждая из сторон обязуется передать в 

собственность другой стороне один объект недвижимости в об-

мен на другой. 

Договор мены обязательно заключается в письменной форме 

и подписывается сторонами. Нотариальное удостоверение дого-
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вора необязательно. Если объекты обмена признаются неравно-

ценными, то сторона, цена объекта недвижимости которой ниже, 

должна оплатить разницу. 

Если сроки передачи объектов недвижимости не совпадают, 

то применяются правила о встречном исполнении обязательств. 

Дарение. В сделке дарения даритель безвозмездно передает 

или обязуется передать одаряемому в собственность как объект 

недвижимости, так и имущественное право либо освобождение 

или обязательство освободить одаряемого от имущественных 

обязанностей. 

Ограничения сделки дарения: 

 если объект недвижимости находится в совместной соб-

ственности, то дарение возможно только с согласия всех его 

участников; 

 для юридических лиц, если объект недвижимости принад-

лежит на праве хозяйственного ведения или оперативного управ-

ления, дарение возможно только с согласия собственника объек-

та. Одаряемый вправе в любое время до передачи ему объекта 

недвижимости отказаться от него. 

Рента. В этом виде сделки собственник объекта недвижимо-

сти «передает его в собственность плательщику ренты, который 

обязуется в обмен на полученный объект недвижимости перио-

дически выплачивать получателю ренты определенную денеж-

ную сумму либо предоставлять средства на его содержание в 

иной форме. Причем получатель ренты лишается права собствен-

ности на объект недвижимости и приобретает право его залога». 

Если договор не удостоверен нотариально и не зареги-

стрирован, то сделка считается ничтожной. Рента обременяет 

объект недвижимости. В случае его продажи плательщиком 

ренты обязательства по договору переходят к покупателю объ-

екта недвижимости. 

Приватизация – это процесс перехода (передачи, продажи) 

государственного имущества в собственность юридических и фи-

зических лиц. В соответствии с российской программой массовой 

приватизации в течение почти восемнадцати месяцев большин-

ство объектов государственной собственности (более 12 тыс. 

предприятий) перешло в частное владение. 
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Приватизация зданий, строений, сооружений возможна толь-

ко одновременно с приватизацией земельных участков, на кото-

рых расположены указанные объекты недвижимости. 

Продажа приватизируемого предприятия осуществляется 

путем заключения договора купли-продажи, в котором четко 

определяются права и обязанности продавца и покупателя, по-

рядок оплаты, иные условия. Право собственности на переда-

ваемое имущество переходит к покупателю в момент реги-

страции договора. Сделка с предприятием предполагает пере-

дачу не только входящих в его состав вещественных, но и 

иных элементов, без которых невозможно его функционирова-

ние. Поэтому в состав предприятия могут быть включены не-

материальные активы, например права, вытекающие из при-

надлежащих его собственнику патентов на изобретения, то-

варный знак. Отметим, что практика включения указанных 

элементов в состав предприятия, их оценки еще не сложилась, 

однако в условиях рыночного хозяйства данные элементы мо-

гут представлять большую ценность. 

Покупатель приватизированного предприятия приобретает на 

него все права собственника и, следовательно, может продать 

предприятие другому лицу. 

Особенности сделок с предприятием (имущественным 

комплексом). Причинами продажи предприятия как единого 

имущественного комплекса могут быть неплатежеспособность 

предприятий, их ликвидация или банкротство; потребность в де-

нежных средствах; переход к другим занятиям; возможна также 

принудительная продажа предприятия. Не исключен вариант, ко-

гда предприятие специально создавалось для последующей про-

дажи. Жесткая конкуренция, дефицит инвестиционных ресурсов 

и риски, присущие российской экономике, привели к ситуации, 

когда вложение средств в расширение старого бизнеса стало во 

многих случаях менее привлекательным, чем покупка функцио-

нирующих смежных предприятий. Во всех таких ситуациях в ро-

ли покупателя могут выступать предприятия различных органи-

зационных форм. 

С учетом сложности и разнородности состава предприятия 

как имущественного комплекса его продажа выделена законода-

тельством в отдельный вид. 
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Моментом передачи считается день подписания обеими сто-

ронами передаточного акта. С этого момента к покупателю пере-

ходит риск случайной гибели или случайного повреждения иму-

щества. Покупатель вправе использовать входящее в состав 

предприятия имущество и извлекать выгоды, но не вправе распо-

ряжаться предприятием до перехода права собственности. Про-

давец после передачи предприятия тоже не вправе распорядиться 

им. Право собственности на предприятие переходит к покупате-

лю только с момента государственной регистрации этого права. 

Рейдерские технологии при сделках с имущественным ком-

плексом. Основная сфера интересов рейдеров – недооцененное 

или проблемное предприятие, располагающее избыточным иму-

щественным комплексом. 

Обычно рейдеры позиционируют себя как агентства недви-

жимости, управляющие или инвестиционные компании. Ком-

пания берет в управление объект, а потом пытается захватить 

его в собственность. Недружественное поглощение (захват) – 

это нечто среднее между чисто силовой акцией и юридической 

процедурой и осуществляется, как правило, хоть и на мини-

мальных, но правовых основах. 

Это может быть обременение предприятия долгами, в ре-

зультате чего накладывается арест на недвижимость и счета 

предприятия, а затем имущественный комплекс переходит в соб-

ственность кредитора-рейдера. 

После достижения цели рейдеры начинают продавать иму-

щество. Поглощенная недвижимость проходит цепь сделок куп-

ли-продажи с участием трех-четырех лиц (фирм-однодневок или 

оффшорных компаний). Добросовестным приобретателем явля-

ется лишь последний покупатель, изъять имущество у такого по-

купателя чрезвычайно сложно.  

Еще один действенный метод рейдеров – завладеть кон-

трольным пакетом акций. Акции скупаются небольшими долями 

на физических лиц. Эффективны «каскадные атаки», когда про-

блемы защищающихся все время меняются, мешая создать эф-

фективную защиту. За «акционерным каскадом» следует «арбит-

ражный», затем «уголовный», «надзорный», «информационный» 

(с привлечением СМИ), «регистрационный», «имущественный». 

Есть даже «каскад надежды», когда возникшие вдруг доброхоты 
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предлагают жертве купить у нее обреченное предприятие (хотя и 

существенно дешевле) или провести переговоры с захватчиками. 

Обязательные элементы рейдерской тактики – привлечение 

властного ресурса (включая судебный), фальсификация докумен-

тов (почти всегда), скорость проведения операций. 

Аренда объектов недвижимости. Основная особенность 

рассмотренных выше сделок заключается в том, что объекты не-

движимости передаются другой стороне в собственность. Еще 

Аристотель утверждал, что богатство состоит в пользовании, а не 

в праве собственности. И эта мысль не потеряла актуальности. 

Аренда не предполагает передачу объекта недвижимости в соб-

ственность. Для арендатора важны, прежде всего, его знания, 

умения и предприимчивость. 

Право сдачи объектов недвижимости в аренду принадлежат 

собственникам и лицам, установленным законом. Арендодатель 

(собственник объекта или лицо, уполномоченное на это законом 

или собственником) обязуется предоставить арендатору объект 

недвижимости за арендную плату во временное владение и поль-

зование или только во временное пользование. В аренду могут 

быть переданы земельные участки, предприятия как имуще-

ственные комплексы, здания, сооружения. 

Виды аренды зданий и сооружений: 

 текущая, при которой арендатор получает во временное 

пользование здания (сооружения) за плату, но право собственно-

сти остается за арендодателем; 

 долгосрочная, при которой предусматривается переход 

арендованного здания (сооружения) в собственность арендатора 

(выкуп) по истечении срока аренды или до его истечения при 

условии внесения арендатором всей обусловленной договором 

выкупной суммы. 

Договор аренды, не оговоренный сроком, на который он за-

ключен, считается заключенным на неопределенный срок. 

Если объект недвижимости передается в собственность дру-

гому лицу (т.е. собственник его продаст, обменяет, подарит или 

заключит рентный договор), то арендный договор не изменяется 

с новым собственником и не расторгается (если этого не желает 

арендатор). 
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Аренда земельных участков осуществляется в соответствии с 

Земельным кодексом, который предоставляет арендатору участка 

право передавать свои права и обязанности по договору аренды 

третьему лицу (в том числе в залог), вносить их в качестве вклада 

в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества 

либо паевого взноса в производственный кооператив. 

Арендатор может передать арендованный участок в субарен-

ду без согласия собственника участка при условии его уведомле-

ния, если договором аренды земельного участка не предусмотре-

но иное. Если основной договор аренды запрещает передачу прав 

по нему без предварительного согласия арендодателя, то в учре-

ждение по регистрации прав необходимо представить такое со-

гласие для проверки законности сделки. 

 

 
Вопросы для самоконтроля 

 
1. Что представляет собой дееспособность физического лица? 

Как определить его правоспособность? 

2. В чем заключается сущность сделки? 

3. Назовите основные признаки классификации сделок с не-

движимостью. 

4. Перечислите условия действительности сделок с недвижи-

мостью. 

5. Какие сделки на рынке недвижимости подлежат государ-

ственной регистрации? 

6. Что представляет собой договор? Охарактеризуйте струк-

туру договорных отношений на рынке недвижимости. 

 
 

Тестовые задания 
 

5.1. Сделка считается действительной если она: 

а) имеет законченное содержание; 

б) соблюдена форма сделки; 

в) сделка юридического лица выходит за пределы его право-

способности; 
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5.2. Сделка считается ничтожной: 

а) если она совершена с целью, заведомо противной основам 

правопорядка или нравственности; 

б) если она совершена в соответствии с волей и волеизъяв-

лением участников сделки; 

в) если сторона сделки недееспособна, то есть, неспособ-

на понимать значение своих действий. 

5.3. Осознанные действия граждан и юридических лиц, 

направленные на установление, изменение или прекращение их 

прав и обязанностей, представляют собой: 

а) волевые действия; 

б) правомерные действия; 

в) сделку; 

г) информированность. 

5.4. К сделкам с объектами недвижимости, связанным с из-

менением права пользования и владения, не относятся: 

а) аренда; 

б) сервитут; 

в) ипотека; 

г) рента. 

5.5. К сделкам с объектами недвижимости не относятся: 

а) купля-продажа; 

б) дарение; 

в) ипотека; 

г) обучение. 

5.6. Обязательное нотариальное удостоверение сделок с не-

движимостью применимо в отношении договоров: 

а) купли-продажи; 

б) ренты; 

в) аренды; 

г) сервитута. 

5.7. Преамбула договора: 

а) связана с юридическими последствиями реализации дого-

ворных отношений; 

б) содержит необходимые сведения о сторонах, вступающих 

в договорные отношения, их правовом статусе; 

в) при ее отсутствии договор не признается заключенным; 
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г) определяет отдельные, частные вопросы договорных отно-

шений, вытекающие из специфики вида договора, объекта недви-

жимости, действующих законов и иных нормативных актов. 

5.8. Договор – это: 

а) соглашение двух или более лиц об установлении, измене-

нии или прекращении гражданских прав и обязанностей; 

б) договор между страхователем и страховщиком, в соответ-

ствии с условиями которого страховщик обязуется выплатить 

страхователю или выгодоприобретателю определенную денеж-

ную сумму при наступлении предусмотренного договором стра-

хового случая взамен уплаты страхователем страховой премии; 

в) договор, по которому одна сторона обязуется предоставить 

что-либо другой стороне без получения от неѐ платы или иного 

встречного предоставления; 

г) не существующий на самом деле, но признающийся судом, 

как существующий контракт, когда обязательства, возникающие 

при отсутствии между сторонами контракта, по своему характеру 

и содержанию сходны с обязательствами, возникающими из кон-

трактов, которые согласно закона должны были быть заключены. 

5.9. Простая письменная форма сделки предполагает: 

а) частный случай письменной сделки, когда на документе, 

соответствующем простой письменной форме нотариус (или 

должностное лицо, имеющее право совершать нотариальные дей-

ствия) совершает удостоверительную надпись; 

 б) составление специального документа либо совокупности 

документов, которые отражают содержание сделки и волю сто-

рон сделки на еѐ заключение; 

в) согласованное выражение воли двух или более сторон; 

г) действия, которые создают, изменяют и прекращают права 

и обязанности не в сфере материального права, а в сфере граж-

данско-процессуальных отношений. 

5.10. Нотариальная форма сделки представляет собой: 

а) частный случай письменной сделки, когда на документе, 

соответствующем простой письменной форме нотариус (или 

должностное лицо, имеющее право совершать нотариальные дей-

ствия) совершает удостоверительную надпись; 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B3%D0%BB%D0%B0%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%86%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D1%8F%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%89%D0%B8%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%8B%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B5%D1%82%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D0%BB%D1%83%D1%87%D0%B0%D0%B9
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%81%D0%BB%D1%83%D1%87%D0%B0%D0%B9
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BA%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%83%D1%81
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%BF%D0%B8%D1%81%D1%8C&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BA%D1%83%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BA%D1%83%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%83%D1%81
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%BF%D0%B8%D1%81%D1%8C&action=edit&redlink=1
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 б) составление специального документа либо совокупности 

документов, которые отражают содержание сделки и волю сто-

рон сделки на еѐ заключение; 

в) согласованное выражение воли двух или более сторон; 

г) действия, которые создают, изменяют и прекращают права 

и обязанности не в сфере материального права, а в сфере граж-

данско-процессуальных отношений. 

5.11. Сделки, в которых определен либо момент вступления 

сделки в действие, либо момент ее прекращения, либо оба указан-

ных момента, называются: 

а) бессрочными; 

б) срочными; 

в) ничтожными; 

г) мнимыми. 

 

 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BA%D1%83%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BA%D1%83%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
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6. ИПОТЕКА И ЗАЛОГ НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Ипотека – это такой вид залога объекта недвижимости, при 

котором закладываемое имущество не передается в руки креди-

тора, а остается у должника (залогодателя) в его владении и поль-

зовании. Это означает, что залогодатель, отдавший объект не-

движимости в залог, уже не может быть полным собственником в 

прямом смысле слова, ибо отсутствует полная триада собствен-

ности: владение, пользование и распоряжение, а имеются только 

владение и пользование. 

Ипотека - залог недвижимости как способ обеспечения обя-

зательств. Наличие системы ипотечного кредитования — неотъ-

емлемая составная часть любой развитой системы частного пра-

ва. Роль ипотеки особенно возрастает, когда состояние экономи-

ки является неудовлетворительным. В этом случае продуманная 

и эффективная ипотечная система, с одной стороны, способству-

ет снижению инфляции, оттягивая на себя временно свободные 

денежные средства граждан и предприятий, с другой — помогает 

решать социальные и экономические проблемы. 

Первые дошедшие до нас акты о залоге в России относятся к 

периоду XIII—XIV вв., а законодательные нормы впервые появи-

лись в самом конце XIV или начале XV в. в Псковской Судной 

Грамоте, в которой наряду с древнейшим способом взыскания — 

личным - появляется взыскание имущественное. Однако переда-

чи заложенного имущества во владение кредитора не требова-

лось, что было крайне невыгодно кредитору, который оказывался 

беззащитным при отчуждении имущества должником. Значи-

тельно позднее при совершении закладной имущество стало пе-

редаваться кредитору, который мог пользоваться его плодами 

вместо процентов. Так в русском праве появилась новая форма 

залога, обеспечивающая надежными гарантиями для кредиторов 

и позволяющая использовать заложенное имущество вместо 

начисления процентов на кредит. 

Примерно в середине XVII в. созрели предпосылки для новой 

формы залога: экономический подъем и усовершенствование по-

земельной регистрации уменьшили необходимость передачи 

имущества кредитору с целью обезопасить его от злоупотребле-

ний должника. 
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В конце XVII в. в России складывается система ипотечного 

кредитования дворянства. При этом банками предусматривались 

дополнительные гарантии по сохранению имений за их собствен-

никами. В 1770 г. были установлены условия ведения Дворян-

ским банком пассивных операций, согласно которым предпола-

галось платить вкладчикам 5 % годовых, а из денег вкладчиков 

выдавать ссуды под 6% годовых. 

Для увеличения капитала банка за счет выпуска ассигнаций и 

других ценных бумаг в 1787 г. был создан Государственный за-

емный банк. В обновленном банке, как и в прежнем Дворянском, 

активные операции по выдаче ссуд сочетались с пассивными по 

приему вкладов от государственных учреждений и частных лиц. 

Государственный заемный банк, был приближен к стандартному 

ипотечному банку. Единственным отличием являлось то, что 

объектом залога была усадьба с землей и крепостными, вслед-

ствие чего на величину выдаваемой ссуды значительно влияла 

цена «крепостной души». Рос дефицит государственного бюдже-

та, который перекрывался за счет эмиссии ассигнаций, что при-

водило к резкому падению их курса. Правительство не решилось 

предоставить Заемному банку дополнительные средства на дол-

госрочное кредитование. 

Возникшее ограничение в предоставлении ссуд послужило 

поводом для развития ипотечных операций в других кредитных 

учреждениях, начинается выпуск новых ценных бумаг — ипо-

течных облигаций. Для восполнения средств, потраченных на 

предоставление ссуд, был произведен выпуск билетов сохранной 

казны. Происходила постепенная организация рынка ценных бу-

маг, формирующих вторичный рынок закладных. 

Во второй половине XIX в. порядок оформления залога опре-

делялся в Положении о нотариальной части, получившем силу 

закона 14 апреля 1866 г., и Правилами, утвержденными Мини-

стерством юстиции 31 мая 1891 г., в которых определялся поря-

док ведения реестра крепостных дел. Сделка по залогу недвижи-

мости должна была совершаться у нотариусов, а затем утвер-

ждаться старшим нотариусом округа, в котором находится не-

движимое имущество. Старший нотариус взыскивал соответ-

ствующую пошлину, делал на договоре надпись об утверждении 

и вносил сделку в крепостную книгу, отмечая в реестре крепост-
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ных дел, и налагал запрещение на заложенное имение. В таких 

банках, как Государственный дворянский банк, Крестьянский 

поземельный банк, городские общественные банки, городские 

кредитные общества, акционерные поземельные банки был вы-

работан механизм операций с недвижимостью, ставший осно-

вой, на которой базировались соответствующие положения в 

других странах. 

Для получения кредита в перечисленных выше заведениях 

ссудополучателю необходимо было представить в банк правоуста-

навливающие акты на недвижимость, свидетельство старшего но-

тариуса или суда о принадлежности имения залогодателю и о сво-

боде от запрещений, сведения о страховании строений. Оценка 

имущества производилась самим банком, а выдаваемая под залог 

сумма составляла 50—75% от оценочной суммы. 

В конце XIX — начале XX вв. активно шел процесс кредито-

вания под залог земельных участков, которые собирался приоб-

рести ссудополучатель. Этот процесс развивался при содействии 

крестьянских поземельных банков, которые были созданы прак-

тически во всех губерниях России и способствовали наделению 

обедневших крестьян землей. С 1922 по 1961 г. в России действо-

вал Гражданский кодекс РСФСР, ст. 85 которого определяла за-

лог как право требования, которое позволяет кредитору в случае 

невыполнения должником обязательства получить преимуще-

ственное перед другими кредиторами удовлетворение из стоимости 

заложенного имущества (без разделения на движимое и недвижи-

мое). Институт ипотеки ввиду различных экономических и право-

вых препятствий до настоящего времени не приобрел в России зна-

чительного распространения, поэтому он регулируется относи-

тельно небольшим массивом нормативных актов. 

Предметом ипотеки могут быть объекты недвижимости, 

права на которые зарегистрированы в установленном порядке. 

Все объекты недвижимости могут быть предметом ипотеки 

при соблюдении условия: ипотека предприятий, зданий или со-

оружений допускается только с одновременной ипотекой по тому 

же договору земельного участка, на котором они находятся. 

Для максимального сокращения процедуры оформления кре-

дита и получения кредитором максимальной информации о кли-
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енте кредитными учреждениями разработаны стандартные фор-

мы документов. 

Например, для кредитования жилья: заявление о предостав-

лении кредита, справка о наличии вкладов, справка о наличии ра-

боты, калькуляция затрат на получение кредита и кредитная 

справка. 

Выделяют следующие этапы ипотечного кредитования: 

1) предварительный этап (разъяснение клиенту основных 

условий кредитования, передача списка документов для получе-

ния ссуды); 

2) сбор и проверка информации о клиенте и о залоге; 

3) оценка вероятности погашения кредита; 

4) принятие решения по кредиту (сумма, срок, ставка про-

цента, порядок погашения); 

5) заключение кредитной сделки; 

6) обслуживание кредитной сделки; 

7) закрытие кредитной сделки. 

На предварительном этапе заемщик должен получить всю 

необходимую информацию о кредиторе, об условиях предостав-

ления кредита, о своих правах и обязанностях при заключении 

кредитной сделки. После разъяснения заемщику основных усло-

вий кредитования определяется максимально возможная сумма 

кредита, согласовываются процедуры кредитования и расчетов, 

составляется примерная смета предстоящих расходов заемщика, 

заполняется заявление на кредит. 

Цель следующего этапа «Сбор и проверка информации о кли-

енте и залоге» выявление потенциальных некредитоспособных 

заемщиков, для чего проводят проверку трудоустройства клиен-

та, подтверждение его текущих доходов и расходов, проверку 

клиента службой экономической безопасности кредитного учре-

ждения и оценку собственности клиента, предполагаемой к про-

даже для получения суммы первоначального взноса, оценка 

предмета залога. 

На следующем этапе «Оценка вероятности погашения кре-

дита» проводится андеррайтинг заемщика. Андеррайтинг – про-

цедура, которая включает оценку кредитором вероятности пога-

шения ипотечного кредита и определение максимально возмож-

ной суммы кредита с учетом доходов заемщика, наличия соб-
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ственных средств для первоначального взноса и оценки предмета 

ипотеки. Для этого анализируются финансовые возможности за-

емщика, оценивается его стремление погасить кредит, вычисляют-

ся коэффициенты по ипотечному кредиту и оцениваются риски, 

после чего предоставляются рекомендации кредитному отделу. 

Следующий этап – «Принятие решения по кредиту». На этом 

этапе оформляется запрос о проведении оценки объекта залога, 

разрабатываются заключение юриста о приемлемости предмета 

залога, заключение специалиста по оценке вероятности погаше-

ния кредита, анализируются риски, оформляется залог недвижи-

мости, принимается решение о величине кредита, процентных 

ставках, сроках кредитования, порядке погашения кредита. 

На этапе «Заключение кредитной сделки» оформляются и за-

ключаются следующие договоры: 

- договор купли-продажи недвижимости; 

- кредитный договор; 

- договор ипотеки (подлежит государственной регистрации); 

- договоры страхования. 

Этап «Обслуживание кредитной сделки» заключается в сле-

дующем: 

- осуществляется прием платежей; 

- проверяется соответствие фактических выплат графику пла-

тежей; 

- ведется бухгалтерский учет операций; 

- рассчитываются и перечисляются платежи по налогам на 

недвижимость и страховке; 

- взимаются просроченные платежи; 

- ведется работа с проблемными кредитами; 

- переговоры, заключение нового кредитного договора, изме-

нение условий договора (срока, процентной ставки, порядка по-

гашения), 

обращение взыскания на заложенное имущество и т.п.; 

- ведется отчетность по выданным кредитам. 

«Закрытие кредитной сделки» заключительный этап ипотеч-

ного кредитования. После полного погашения задолженности по 

кредиту, уплаты начисленных процентов и штрафных санкций 

ссудный счет заемщика обнуляется, и, таким образом, происхо-

дит закрытие кредитной сделки. Соответственно, ипотека пре-
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кращается, о чем делается соответствующая запись в Государ-

ственном реестре РФ. 

Если заемщиком и залогодателем не выполняются условия 

кредитного договора или договора об ипотеке, кредитор обраща-

ет взыскание на заложенную недвижимость в судебном или вне-

судебном порядке. Предмет ипотеки реализуется. Полученные от 

реализации средства идут на погашение долга кредитору (основ-

ной суммы долга, процентов, штрафов, пеней и т.д.), осуществле-

ние расходов по процедуре обращения взыскания и продажи 

предмета ипотеки. Оставшиеся средства получает заемщик. 

В рыночных условиях хозяйствования банковский кредит – 

один из основных источников заемных средств. Законодатель-

ство Российской Федерации предусматривает выдачу кредитов 

под различные виды обеспечения. Важнейшие из них: залог 

имущества и имущественных прав, гарантии и поручительства 

третьих лиц, страхование кредитного риска, переуступка в пользу 

банка требований и счетов заемщика, предоставление «связан-

ных» кредитов. 

Залог объектов недвижимости с целью получения денежной 

ссуды – ипотечного кредита (кредита под закладную) – называет-

ся ипотекой. Под этим термином подразумеваются закладная, 

собственно ипотека и ипотечный кредит. 

Модель ипотечного рынка, как правило, строится исходя из 

схем ипотечного кредитования: это будет либо одноуровневый 

ипотечный рынок, либо двухуровневый. Законодательная база 

нашей страны предусматривает построение именно двухуровне-

вого ипотечного рынка. 

Субъектами кредитных отношений в области банковского 

кредита применительно к сфере недвижимости являются все 

субъекты рынка недвижимости и сами банки. Кредиторами яв-

ляются субъекты, передающие свои временно свободные сред-

ства в распоряжение заемщика на определенный срок. Заемщик – 

сторона кредитных отношений, получающая средства в пользо-

вание и обязанная их возвратить в установленный срок. Напри-

мер, застройщик, помещая свои средства на расчетный счет в 

банке, выступает в роли кредитора, а банк – в роли заемщика. 

Испрашивая у банка кредит, застройщик превращается в заем-

щика, а банк играет роль кредитора. 
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Одним из наиболее часто используемых видов обеспечения явля-

ется залог. 

Залог определяется как имущество либо другие ценности, 

служащие обеспечением займа. То есть залог является неким 

способом обеспечения обязательства, при котором залогодержа-

тель (юридическое или физическое лицо, предоставившее пред-

мет залога для обеспечения своего долга) имеет преимуществен-

ное право перед другими кредиторами удовлетворить свое требо-

вание из стоимости заложенного имущества. 

Закладная – юридический документ о закладе (залоге) объек-

та недвижимости, который удостоверяет отдачу объекта в обес-

печение обязательств под кредит (ссуду). 

Обязательными лицами по закладной являются должник по 

обеспеченному ипотекой обязательству и залогодатель. 

 
Рисунок 6.1 – Виды ипотечных кредитов. 

 

Закладная составляется залогодателем, а если он является 

третьим лицом – также и должником по обеспеченному обяза-

тельству. Закладная выдается первоначальному залогодержателю 

после государственной регистрации органом ипотеки. 

Оценка и анализ методов финансирования необходимы при 

анализе потоков дохода от недвижимости. Величину и периодич-
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ность получения доходов по закладным на финансовом рынке 

можно спрогнозировать более точно, чем при инвестировании 

собственного капитала. 

Практическое применение ипотечных кредитов как методов 

финансирования недвижимости должно обеспечивать выполне-

ние следующих условий: 

 достижение прибыльности и возвратности средств; 

 сохранение денежных средств кредитора от инфляции; 

 защита от рисков; 

 доступность заемщику условий предоставления креди-

та. 

Основными участниками системы ипотечного кредитования 

являются следующие лица. 

Залогодатель – физическое или юридическое лицо, предо-

ставившее недвижимое имущество в залог для обеспечения свое-

го долга. 

К ним предъявляются следующие требования: 

 надежность и платежеспособность; 

 добровольное предоставление в залог недвижимого иму-

щества; 

 способность внести авансовые платежи. 

Залогодержатели – юридические лица, выдающие кредиты 

под залог недвижимого имущества. К ним относятся банки, 

фонды и другие кредитные учреждения, с которыми залогодатели 

заключают договор о предоставлении ипотечного кредита. Ипо-

течные кредиторы осуществляют обслуживание выданных ипо-

течных кредитов в течение всего срока действия договора. 

Ипотечный банк – учреждение, которое специализируется на 

выдаче долгосрочного кредита под залог недвижимости. Ссуды та-

кими банками выдаются не только на жилищное, но и на производ-

ственное строительство. 

Кредитование через ипотечные банки является классической 

схемой ипотечного кредита, на основе которой работает боль-

шинство ипотечных программ в мировой практике. 

Преимущества ипотечного кредитования для банков: 

 сравнительно низкий риск при выдаче кредитов, так как 

они обеспечиваются недвижимостью; 
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 долгосрочность кредитования освобождает банки от част-

ных переговоров с клиентами; 

 ипотечные кредиты обеспечивают банку вполне стабиль-

ную клиентуру; 

 закладные могут активно обращаться на вторичном рынке, что 

позволяет банку диверсифицировать свой риск, продав закладную по-

сле выдачи кредита. 

Недостатки ипотечного кредитования для банков: 

 необходимость держать в штате узких специалистов про-

фессионалов – оценщиков недвижимости, которую представляют 

в залог, что увеличивает издержки банка; 

 долгосрочное отвлечение денежных средств; 

 большая длительность срока, на который предоставляется 

кредит, является большой угрозой предстоящей прибыли банка, 

так как очень трудно спрогнозировать на десятилетия вперед ди-

намику рыночных процентных ставок. 

В настоящее время разработано множество типов ипотечных 

кредитов, различающихся в зависимости от схем выдачи, пога-

шения и обслуживания в приросте стоимости. 

 

Вопросы для самоконтроля 
 

1. В чем заключается экономический смысл залога? 

2. В каких случаях целесообразно применение залога? 

3. Каковы права и обязанности залогодателя и залогополучателя? 

4. Раскройте механизм ипотечного кредитования на рынке жилой 

недвижимости. 

5.  Назовите последовательность действий по получению ипо-

течного кредита. Какой способ кредитования предпочтительнее? 

6. Что выступает в качестве объекта залога при ипотечном 

кредитовании? 

Тестовые задания 
 

6.1. Жилье используется в качестве: 

а) товара; 

б) места проживания; 

в) средства наживы; 

г) средства расчета. 
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6.2. Финансирование строительства жилья производится за 

счет: 

а) собственных средств; 

б) кредитов банка; 

в) средств спонсоров; 

г) бюджетных средств государственных и местных органов; 

д) амортизационных средств предприятий. 

6.3. К финансово-кредитным механизмам финансирования 

жилищного 

строительства относятся: 

а) вторичный рынок закладных; 

б) льготное или бесплатное предоставление инженерно-

подготовленных участков земли под жилищное строительство; 

в) лизинг; 

г) расширение перечня имущества сдаваемого в залог; 

д) институт залога; 

е) ипотечный кредит. 

6.4. Индексирование закладных инструментов, используемых в 

инвестировании жилищного строительства,  обеспечивает: 

а) баланс выданных ссуд в соответствии с инфляцией; 

б) приведения платежей к реальной проектной ставке; 

в) стимулирование к долгосрочному погашению ссуды; 

г) своевременный возврат ссуды; 

д) предоставление ссуды на льготных началах. 

6.5. Индексируемые кредитные инструменты, используемые в 

жилищном строительстве, гарантируют банку: 

а) определенный уровень дохода; 

б) позволяет увеличить сумму кредита; 

в) значительно увеличить сумму кредита по сравнению с 

кредитами по фиксированным или изменяющимся кредитным 

ставкам; 

г) давать кредит заемщику на погашение ранее взятого в этом 

банке кредита. 

6.6. При выдаче ипотечного кредита банк принимает во 

внимание: 

а) состав семьи заемщика; 

б) многодетность семьи; 

в) личный годовой доход заемщика; 
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г) доход годовой семьи; 

д) большой постоянный доход; 

е) небольшой семейный доход, но работающих в высокодоход-

ных организациях; 

ж) гарантию фирм или организаций в погашении кредита. 

6.7.  Ипотечный кредит выдается: 

а) на приобретение любых вещей; 

б) на строительство жилья; 

в) на приобретение жилья; 

г) на погашение ранее взятого кредита на приобретение дачи. 

6.8.  Ипотека - это: 

а) кредит под залог любого имущества; 

б) кредит под залог строящегося имущества; 

в) кредит под залог уже построенного жилья; 

г) кредит под залог приобретенного жилья. 

6.9.  В договоре ипотечного кредита предусмотрено: 

а) принятие мер по сохранности заложенного имущества; 

б) возможность   неоднократного   заклада   жилья   приоб-

ретенного   по ипотечному кредиту; 

в) обращение взыскания на имущество в порядке определен-

ном законом. 

6.10. В зависимости от объекта кредитования ипотечные 

кредиты можно подразделять на: 

а) ссуды для приобретения земельных участков; 

б) ссуды на жилищное строительство; 

в) ссуды на приобретение мебели для жилья; 

г) ссуды на освоение земельных участков под нежилые строения; 

д) ссуды под освоение дачного участка. 

6.11.  В  зависимости от субъекта кредитования ипотечные 

кредиты выдаются: 

а) застройщику на строительство жилья; 

б) подрядчику на строительство жилья; 

в) индивидуальному частному предпринимателю торговли 

на приобретение стройматериалов; 

г) юридическому лицу для создания цеха керамзитоблоков. 

6.12. При ипотечном кредитовании объектом залога является: 

а) земельный участок, не  зарегистрированный в едином гос-

ударственном реестре; 
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б) строительство жилья; 

в) коттедж; 

г) приобретение земельного участка. 

6.13. Ипотечный кредит с шаровыми платежами - это: 

а) с выплатой только процентов; 

б) с нарастающими платежами; 

в) с замораживанием процентных выплат до истечения срока; 

г) с переменной ставкой; 

д) с частичной амортизацией и итоговым шаровым платежом; 

е) с выплатой добавленного процента. 

6.14. Финансовый леверидж - это: 

а) привлечение заемного капитала для завершения инвестици-

онной сделки; 

б) вложение нераспределенной прибыли в реконструируе-

мый объект; 

в) кредит под приобретение земельного участка. 

6.15. Риск процентной ставки ипотечного кредита - это: 

а) несвоевременная проплата заемщиком кредитных платежей; 

б) потенциальные потери, вызванные финансированием 

периодичности пересмотра ставок процента по кредитам; 

в) потери при реинвестировании вызванные ранним погаше-

нием кредита. 

6.16. Обращение взыскания на заложенное имущество произ-

водится: 

а) по решению суда; 

б) по решению кредитодателя; 

в) по решению заемщика кредита. 

6.17.  Более высокий процент ссуды в величине залога: 

а) уменьшает риск банка; 

б) увеличивает риск банка; 

в) привлекает клиентов; 

г) отталкивает клиентов. 

6.18.При реализации взысканного залога банк: 

а) всю сумму, полученную от реализации залога, оставляет 

себе; 

б) из суммы реализованного залога оставляет сумму кредита 

и процентов по нему, оставшуюся часть возвращает владельцу 

залога. 
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6.19. В залог под ипотечный кредит принимается имуще-

ство стоимостью равной: 

а) величине кредита; 

б) величине кредита и процентов по нему; 

в) выше стоимости кредита и процентов по нему. 

6.20. Гарантия обеспечения возврата ипотечного кредита 

обеспечивается: 

а) состоянием заложенного имущества; 

б) распиской заемщика, что кредит будет своевременно воз-

вращен; 

в) соотношением величины и размера залога; 

г) использованием вторичного рынка закладных. 
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7. УПРАВЛЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТЬЮ 
 

В современных экономических условиях управление недви-

жимостью можно рассматривать на макро- и микроуровнях.  

С позиции государства управление недвижимостью предпо-

лагает регулирование рынка недвижимости и имущественных от-

ношений на этом рынке.  

Основные цели управления рынком недвижимости: 

 реализация конституционных прав граждан на недвижи-

мое имущество и обязанностей, связанных с владением им; 

 установление на рынке определенного порядка и условий 

для работы всем его участникам; 

 обеспечение сохранности, эффективного использования и 

развития государственного и муниципального недвижимого иму-

щества; 

 обеспечение свободного ценообразования на объекты не-

движимости в соответствии с предложением и спросом; 

 создание условий для инвестиций, стимулирующих пред-

принимательскую деятельность в сфере производства; 

 оздоровление экологической среды, достижение экономи-

ческого роста, снижение безработицы, решение жилищной про-

блемы и других общественных целей; 

 справедливое налогообложение недвижимого имущества 

и участников рынка недвижимости; 

 создание благоприятных условий решения жилищной 

проблемы в стране и регионах. 

Система государственного регулирования рынка недвижи-

мости состоит из двух элементов: 

а) государственные и муниципальные органы и организации; 

б)  государственные и иные нормативные акты. 

Федеральным  государственным информационным ресурсом 

является государственный кадастр недвижимости - система-

тизированный свод сведений об учтенном недвижимом имуще-

стве, а также сведений о прохождении Государственной границы 

РФ, о границах между субъектами РФ, границах муниципальных 

образований, границах населенных пунктов, о территориальных 
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зонах и зонах с особыми условиями использования территорий, 

иных сведений.  

Цели создания государственного кадастра недвижимости:  

1)  обеспечение государственных гарантий прав на недвижимое 

имущество; 

2)  создание налоговой базы земельного и имущественного 

налогов; 

3) повышение эффективности управления территориями, ор-

ганизация градостроительного и регионального планирования; 

4)стимулирование экономического роста страны за счет 

включения в оборот стоимости недвижимого имущества. 

Принципы  ведения  государственного кадастра недвижимости: 

 единство технологии ведения; 

 общедоступность сведений; 

 непрерывность актуализации сведений; 

 сопоставимость; 

 дублирование (на бумажных и/или электронных носителях); 

 постоянство хранения. 

Структура государственного кадастра недвижимости включает: 

1) реестр объектов недвижимости - систематизированный 

свод записей об объектах недвижимости в текстовой форме путем 

описания внесенных в государственный кадастр недвижимости 

сведений о таких объектах; 

2) кадастровые дела - совокупность скомплектованных и си-

стематизированных документов, на основании которых внесены со-

ответствующие сведения в государственный кадастр недвижимости; 

3) кадастровые карты - составленные на единой картогра-

фической основе тематические карты, на которых в графической 

форме и текстовой форме воспроизводятся внесенные в государ-

ственный кадастр недвижимости сведения. 

В свою очередь на микроуровне управление объектами 

недвижимости заключается в разработке концепции, направ-

ленной на повышении привлекательности объекта недвижимо-

сти, реконструкция (косметический ремонт), сдача объекта не-

движимости в аренду и т. д. Управление недвижимостью пред-

полагает деятельность специалистов на всех этапах жизненного 

цикла объекта. 
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Создание или реконструкция объекта (комплекса объектов) 

на территории муниципального образования предусматривает ра-

боту с инвестиционными ресурсами и получение дохода на ста-

дии реализации объекта. 

Девелопмент означает качественное преобразование недви-

жимости, обеспечивающее возрастание ее стоимости, и одновре-

менно это профессиональная деятельность по организации и реа-

лизации инвестиционно-строительных проектов. Девелоперская 

компания управляет всеми стадиями развития объекта от своего 

имени, за свой счет, на свой страх и риск. 

Экономический аспект девелопмента реализуется в виде по-

вышения стоимости объекта в результате его преобразования или 

реконструкции, применительно к требованиям рынка. 

Проект развития недвижимости сводится к трем фазам: 

концептуальной, организационно-проектной и строительной. 

1. Концептуальная включает: 

 разработку концепции и предварительное рассмотрение 

проекта; 

 постановку целей девелопмента и план их достижения; 

 согласование и консультации с органами государственного 

регулирования; 

 определение направлений финансирования. 

2. Технико-экономическое обоснование местоположения и 

целесообразности проекта предполагает: 

 анализ спроса и предложения в регионе на объект недви-

жимости; 

 уровень цен, наличие материально-технических и людских 

ресурсов; 

 консультации с муниципальными органами регулирования. 

3. Проектирование и оценка проекта осуществляет: 

 формирование команды девелопера; 

 подготовку бизнес-плана; 

 проектирование, расчет затрат и оценку проекта; 

 согласование и утверждение проекта. 

4. При заключении контракта и строительства происходят: 

 выбор подрядчика и заключение договора; 

 создание системы управления участниками строительства; 
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 контроль над ходом реализации проекта. 

5. Маркетинг, управление и реализация объектов недвижи-

мости включают: 

 проведение маркетинга; 

 обеспечение сохранности объекта; 

 рекламную деятельность и определение способов реализации 

объекта; 

 управление денежными потоками по проекту. 

Регулирование риэлторской деятельности. Риэлторская 

деятельность регулируется актами Правительства РФ, а также 

нормативными актами исполнительной власти субъектов РФ. 

Наряду с государственным имеет место и общественное регули-

рование риэлтерской деятельности. 

Риэлторская деятельность осуществляется на основе согла-

шения с заинтересованным лицом по совершению от его имени и 

за его счет; либо от своего имени, но за счет и в интересах поку-

пателя и (или) продавца гражданско-правовых сделок с объекта-

ми недвижимости и правами на них. 

Основные направления риэлторской деятельности, сложив-

шиеся в мировой практике, включают: 

1) брокерскую деятельность; 

2) агентскую деятельность; 

3) деятельность в качестве поверенного; 

4) деятельность в качестве дилера; 

5) посредническую деятельность; 

6) торговую деятельность; 

7) девелоперскую и редевелоперскую деятельность; 

8) управление недвижимостью; 

9) деятельность в качестве специалиста по информационным 

технологиям; 

10) юридическое сопровождение объектов недвижимости. 

Организация работ по оказанию риэлторских услуг вклю-

чает следующие этапы: 

1. Получение заявки: 

 изучение характера и объема предстоящих работ на основе 

анализа заявленных заказчиком подробностей по объекту недви-

жимости; 
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 формирование ограничительных условий. 

2. Предварительный осмотр объекта и заключение договора: 

 конкретизация предмета договора и подготовка его к под-

писанию; 

 составление плана выполнения работ по договору. 

3. Сбор и анализ данных об объекте: 

 сбор документов об объекте, подтверждение достоверно-

сти, актуальности и полезности собранной документации, необ-

ходимой для проведения сделки; 

 предоставление закупщику отчета о проведенной работе и 

информирование о степени готовности всех субъектов к оформ-

лению сделки. 

4. Юридическое сопровождение сделки: 

 формирование комплекса документов, их исследование и 

подтверждение юристом законности сделки; 

 определение рисков, сопутствующих сделке; 

 ознакомление заказчика с документами и материалами, 

представляемыми для оформления сделки, согласование условий 

и техники проведения сделки. 

5. Проведение сделки и оплата услуг риэлтора: 

 проведение сделки и документальное оформление ее ре-

зультатов; 

 оформление акта сдачи-примерки работ, выполненных по 

договору об оказании услуг; 

 оплата услуг риэлтора. 

Страхование на рынке недвижимости - система мероприя-

тий по созданию денежного (страхового) фонда за счет взносов 

его участников, из средств которого возмещается ущерб, причи-

ненный дольщикам стихийными бедствиями; несчастными слу-

чаями; нарушением действующего законодательства, допущен-

ным при оформлении регистрации сделки с объектами недвижи-

мости; непреднамеренными ошибками риелторов, оценщиков и 

других профессионалов рынка недвижимости; подрядчиком, тре-

тьим лицом; застройщиком. 

Правила страхования – условия страхования, определяющие 

права и обязанности сторон по договору страхования, объект 
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страхования, перечень страховых случаев и исключений, при ко-

торых страховщик освобождается от ответственности. 

Страховщик – страховая компания, принимающая на себя 

риск за определенную в договоре плату. Страхователь – физиче-

ское или юридическое лицо, передающее риск по договору стра-

ховщику. Страховая стоимость - действительная, фактическая 

стоимость объекта страхования. Страховая сумма – объявляемая 

при заключении договора сумма, на которую страхователь 

страхует свой интерес. Страховая сумма в имущественном стра-

ховании не должна превышать страховой стоимости объекта 

страхования. 

Страховое возмещение – сумма, выплачиваемая страховщи-

ком страхователю в возмещение убытков, вызванных наступлени-

ем страхового случая, предусмотренного договором страхования.  

Страховой риск – вероятное событие или совокупность со-

бытий, на случай наступления которых проводится страхование. 

К наиболее страхуемым объектам, принадлежащим юридиче-

ским лицам, относятся офисные помещения, производственные 

помещения и склады, к которым применяются общие подходы к 

страхованию, но, поскольку они подвергаются разным рискам, а 

размеры возможных потерь у них разные, в правилах страхования 

есть различия. 

Страхование прав собственности на объект недвижимости от 

потерь в результате нарушений законодательства, допущенных 

при оформлении и регистрации сделки, называется титульным 

страхованием. Титульное страхование призвано защищать инте-

ресы добросовестного приобретателя от возможных претензий со 

стороны третьих лиц. Смысл страхования титула заключается в 

том, что страховая компания, предварительно изучив правовую 

историю объекта, принимает на себя финансовую ответствен-

ность за законность приобретенного права собственности. 

На рынке коммерческой недвижимости риск присутствует бо-

лее чем в 50% сделок. В значительной степени риск связан с нару-

шением прав акционеров и антимонопольного законодательства. 

Страховым случаем по договору обязательного страхования 

ответственности является установленный вступившим в закон-

ную силу решением арбитражного суда или признанный стра-

ховщиком факт причинения ущерба действиями (бездействием) 
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оценщика в результате нарушения требований федеральных 

стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, 

установленных саморегулируемой организацией оценщиков, 

членом которой являлся оценщик на момент причинения ущерба. 

Договор обязательного страхования ответственности заклю-

чается на срок не менее одного года с условием возмещения 

ущерба, причиненного в период действия договора обязательного 

страхования ответственности, в течение срока исковой давности, 

установленного законодательством Российской Федерации. 

Страхование профессиональной ответственности риелторов в 

России является обязательным условием сертификации риелтор-

ских фирм и одним из стандартов риелторского сообщества. 

Страховщики принимают на себя обязанность возместить ущерб 

за причинение вреда заказчику риелторских услуг в случае, если 

его «вещные права были нарушены в результате непреднамерен-

ных ошибок, небрежности или упущений при осуществлении ри-

елторской деятельности». Страхование профессиональной ответ-

ственности риелторов представляет собой механизм компенсации 

расходов, понесенных риелтором вследствие претензий клиентов 

по возмещению ущерба, наступившего в результате непреднаме-

ренной ошибки, небрежности или упущения, допущенного фир-

мой или ее работником. Опасными для клиента могут стать не-

правильное оформление сделки, мошенничество или упущения, 

вызванные, к примеру, несовершенством законодательства. 

Страхование банковских ипотечных кредитов под покупку 

уже построенного жилья. Страхователем выступает заемщик кре-

дита, выгодоприобретателем (лицом, в чью пользу осуществляет-

ся страхование) – банк-кредитор. Для получения ипотечного кре-

дита необходимо застраховать объект недвижимости от риска 

утраты или повреждения. 

Размер страховой суммы ограничен размером требования о 

возврате суммы основного долга. 

 

Вопросы для самоконтроля 
 

1. Какова роль государства на рынке недвижимости? 

2. Что представляет собой государственный кадастр недви-

жимости? Какая информация в нем отражена? 
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3. Какие разделы присутствуют в ЕГРПН? 

4. В чем заключается государственная регистрация прав на 

недвижимость? Какие органы ее осуществляют? 

5. Каков порядок проведения государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество и сделок с ним? 

6. Назовите способы управления многоквартирным домом. 

Какой из способов наиболее эффективный? 

 

 
Тестовые задания 

 
7.1. Подлежит государственной регистрации недвижимость: 

а) аренда; 

б) право постоянного пользования; 

в) купля-продажа автотранспорта; 

г) ипотека; 

д) сервитуты; 

е) доверительное управление авиалайнером. 

7.2. Выписку из единого государственного реестра может 

получить: 

а) физическое и юридическое лицо, получившее доверен-

ность от правообладателя; 

б) налоговые органы по своему желанию; 

в) лица имеющие право на наследование имущества право-

обладателя по завещанию или закону; 

г) суд и правоохранительные органы (по желанию); 

д) любое лицо по поданному им заявлению. 

7.3. Управление недвижимым имуществом осуществляется: 

а) государством: через механизм купли-продажи, аренды; 

б) региональными органами управления на основании 

федеральных и местных законов, указов, постановлений; 

в) городскими, районными, сельскими органами власти че-

рез управление пакетами акций, конкурсами, выдачу лицензий. 

7.4.  Финансовое обоснование инвестиционного проекта ре-

шает задачи: 

а) финансирование инвестиционного проекта; 

б) снижение инфляционных процессов; 
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в) определение денежных потоков; 

г) системы подбора потенциальных приобретателей недви-

жимости; 

д) получаемого дохода от реализации недвижимости; 

е) ставки дисконтирования. 

7.5. Цель  управления  собственностью административно-

хозяйственного органа территории: 

а) обеспечение доходной части бюджета территории; 

б) развитие хозяйственных связей с внешними территориями; 

в) решение социально-экономических проблем территории. 

7.6. Управление собственностью со стороны администра-

тивно-хозяйственных органов территории осуществляется в 

отношении: 

а) влияния   на   управление   акционерных   обществ   бази-

рующихся   на подведомственной им территории; 

б) объектов собственности; 

в) управлением   долей   собственности   входящей   в   устав-

ной   капитал акционерных обществ. 

7.7. Управление собственностью территории направлено: 

а) на оптимизацию структуры собственности; 

б) на полное освобождение от собственности путем еѐ при-

ватизации; 

в) на проведение банкротства предприятий, расположенных 

на подведомственной территории; 

г) на конкурсное исполнение территориальных заказов. 

10.8. Федеральные органы как участники финансового рынка 

недвижимости производят вложение средств и решают вопросы: 

а) строительства жилых домов социального жилищного фон-

да для очередников бюджетных организаций; 

б) производства высокоэффективных строительных материалов; 

в) выдачу ипотечных кредитов; 

г) страхование ипотечных ссуд. 

7.9. Из местных бюджетов средства выделяются на: 

а) строительство жилья для военнослужащих; 

б) развитие базы стройиндустрии и промышленности строй-

материалов; 

в) льготное или бесплатное предоставление инженерно 

подготовленных участков земли под жилищное строительство; 
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г) ремонт, развитие и реконструкция объектов жилищно-

коммунального назначения. 

7.10. Участие банков в создании объектов недвижимости 

сводится: 

а) к строительству отдельных крупных объектов коммуналь-

ного хозяйства межрегионального значения; 

б) к строительству коммунальных объектов, включая тер-

ритории для нового жилищного строительства; 

в) к залогу недвижимости; 

г) к использованию вторичного рынка закладных. 
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8. ОЦЕНКА СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Под оценочной деятельностью понимается деятельность субъ-

ектов оценочной деятельности, направленная на установление в 

отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.  

 

 
Рисунок 8.1 – Принципы оценки недвижимости. 

 

Оценка недвижимости может производиться для:  

 совершения сделок; 

 налогообложения недвижимости; 

 государственного и муниципального управления. 

Субъектами оценочной деятельности признаются, с одной 

стороны, юридические лица и физические лица (индивидуальные 

предприниматели), деятельность которых регулируется Феде-

ральным законом  от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» (оценщики), а с другой - по-

требители их услуг (заказчики).  

К объектам оценки относятся:  

 отдельные материальные объекты (вещи); 
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 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том 

числе имущество движимое и недвижимое, а также предприятия 

как имущественные комплексы; 

 права на имущество или отдельные вещи из состава иму-

щества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых за-

конодательством РФ установлена возможность их участия в граж-

данском обороте. 

Оценка недвижимости является обязательной в случае вовле-

чения в сделку объектов недвижимости, принадлежащих полно-

стью или частично Российской Федерации, субъектам Российской 

Федерации либо муниципальным образованиям, в том числе:  

 при определении стоимости объектов оценки, принадле-

жащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации 

или муниципальным образованиям, в целях их приватизации, пе-

редачи в доверительное управление либо передачи в аренду; 

 при использовании объектов оценки, принадлежащих Рос-

сийской Федерации, субъектам Российской Федерации либо му-

ниципальным образованиям, в качестве предмета залога; 

 при продаже или ином отчуждении объектов оценки, при-

надлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Фе-

дерации или муниципальным образованиям; 

 при переуступке долговых обязательств, связанных с объ-

ектами оценки, принадлежащими Российской Федерации, субъ-

ектам Российской Федерации или муниципальным образованиям; 

 при передаче объектов оценки, принадлежащих Россий-

ской Федерации, субъектам Российской Федерации или муници-

пальным образованиям, в качестве вклада в уставные капиталы, 

фонды юридических лиц, а также при возникновении спора о 

стоимости объекта оценки, в том числе при национализации 

имущества; 

Оценка недвижимости обязательна при ипотечном кредито-

вании физических лиц и юридических лиц в случаях возникнове-

ния споров о величине стоимости предмета ипотеки. Оценка не-

движимости является обязательной также при составлении брач-
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ных контрактов и соглашений о разделе имущества разводящихся 

супругов по требованию одной из сторон или обеих сторон в слу-

чае возникновения спора о стоимости этого имущества. При вы-

купе или ином предусмотренном законодательством Российской 

Федерации изъятии имущества у собственников для государ-

ственных или муниципальных нужд в обязательном порядке про-

изводится оценка объектов, подлежащих выкупу. Обязательной 

является оценка недвижимости в целях контроля за правильно-

стью уплаты налогов в случае возникновения спора об исчисле-

нии налогооблагаемой базы.  

Законодательство, которое регулирует оценочную деятель-

ность в Российской Федерации, состоит из Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», государ-

ственных стандартов оценки, принимаемых в соответствии с ним 

федеральных законов и иных нормативных правовых актов Рос-

сийской Федерации, а также из международных договоров Рос-

сийской Федерации.  

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации» определяет правовые основы регулирования 

оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принад-

лежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федера-

ции или муниципальным образованиям, физическим и юридиче-

ским лицам, для целей совершения сделок с объектами оценки, а 

также для иных целей.  

Теоретическим фундаментом процесса оценки недвижимости 

является единый набор оценочных принципов. Профессиональ-

ные оценщики разработали логический и систематический под-

ход к оценке недвижимости различных типов. Он реализуется че-

рез серию последовательных шагов, позволяющих принять во 

внимание все важные и значимые рыночные факты, которые мо-

гут повлиять на стоимость собственности.  

В мировой практике принято выделять четыре группы оце-

ночных принципов: 

 принципы, основанные на представлениях потенциального 

собственника; 

 принципы, связанные с землей, зданиями и сооружений; 

 принципы, обусловленные действием рыночной среды; 
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 принцип лучшего и наиболее эффективного использования. 

Данные принципы взаимосвязаны. При анализе и оценке 

конкретного объекта недвижимости одновременно могут быть 

задействованы сразу несколько принципов. Одному принципу 

может придаваться наибольшее значение за счет другого, что бу-

дет определяться конкретной ситуацией. 

Рассмотрим более подробно каждую группу принципов 

оценки недвижимости. 

Принципы, основанные на представлениях потенциаль-

ного собственника. 
Принцип полезности означает, что чем больше объект недви-

жимости способен удовлетворить потребность собственника, тем 

выше его полезность и стоимость. Недвижимость обладает стои-

мостью только в том случае, если она полезна какому-либо потен-

циальному собственнику и может быть нужна для реализации 

определенной экономической функции, например, для работы 

промышленного предприятия или выращивания урожая. Не дви-

жимость может быть полезной, поскольку кто-то готов платить 

арендную плату за временное владение этой недвижимостью. По-

лезность – это способность недвижимости удовлетворять потреб-

ности пользователя в данном месте и в течение данного периода 

времени. В случаях с приносящей доход собственностью удовле-

творение потребностей пользователя в конечном счете может 

быть выражено в виде потока доходов. 

Принцип замещения означает, что при наличии определенно-

го количества однородных (по полезности или доходности) объ-

ектов недвижимости самым высоким спросом будут пользоваться 

объекты с наименьшей ценой. Рациональный покупатель не за-

платит за собственность больше минимальной цены, взимаемой 

за другую собственность такой же полезности. Соответственно 

было бы неразумно платить за уже существующий объект боль-

ше, если другой объект с аналогичной полезностью может быть 

воспроизведен без необоснованной задержки при меньших затра-

тах. Принцип замещения гласит, что максимальная стоимость 

собственности определяется наименьшей ценой или стоимостью, 

по которой может быть приобретена другая собственность с эк-

вивалентной полезностью. 
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Принцип ожидания определяется тем, какой доход (с учетом 

величины и сроков получения) или какие выгоды и удобства от 

использования объекта недвижимости, включая выручку от по-

следующей пере продажи, ожидает получить потенциальный 

собственник. Данный принцип лежит в основе оценки недвижи-

мости доходным подходом и характеризует точку зрения потен-

циального пользователя на будущие доходы и их текущую стои-

мость. Стоимость приносящих доход объектов определяется тем, 

какую чистую выручку от использования актива, а также от его 

перепродажи ожидает потенциальный покупатель. Для инвестора 

важны величина, качество и продолжительность ожидаемого бу-

дущего потока доходов. Однако ожидания, связанные с потоком 

доходов, могут меняться. Например, мнение людей о конкретной 

собственности может повлиять такое, как объявление о строи-

тельстве неподалеку от нее нового регионального аэропорта или 

автострады. 

Принципы оценки, связанные с землей, зданиями и соору-

жениями. 

Эти принципы включают: остаточную продуктивность, 

вклад, прогрессию и регрессию (возрастающие и уменьшающие-

ся доходы), сбалансированность, экономическую величину и 

экономическое разделение.  

В основе стоимости земли лежит ее остаточная продуктив-

ность. Любой вид экономической деятельности обычно требует 

наличия четырех факторов производства. Каждый фактор должен 

быть оплачен из чистых доходов, создаваемых данной деятельно-

стью. Поскольку земля физически недвижима, то труд, капитал и 

предпринимательство должны быть привлечены к ней. Это означа-

ет, что сначала должны быть оплачены три этих фактора, а уже за-

тем остаток дохода выплачивается собственнику земли как рента. 

Экономическая теория гласит, что земля имеет остаточную стои-

мость и какую-либо ценность только тогда, когда есть остаток после 

оплаты всех других факторов производства. Остаточная продуктив-

ность измеряется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, 

как были оплачены затраты на труд, капитал и предприниматель-

ство. Остаточная продуктивность может иметь место, поскольку 

земля позволяет пользователю максимизировать выручку, миними-
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зировать за траты, удовлетворять потребности в каких-либо удоб-

ствах или добиваться сочетания этих трех условий. 

Принцип вклада предполагает анализ, показывающий как уве-

личивается или уменьшается стоимость хозяйственного объекта 

или чистый доход от него вследствие наличия или отсутствия како-

го-либо дополнительного фактора производства. Вклад – это сумма 

прироста стоимости хозяйственного объекта в результате привне-

сения какого-либо нового фактора, а не фактические затраты на сам 

этот фактор. Некоторые факторы увеличивают стоимость недви-

жимости на большую величину, чем связанные с ними затраты, хо-

тя есть и такие, которые фактически уменьшают стоимость. 

Например, новая покраска дома снаружи может улучшить его вид и 

сделать его более привлекательным. Однако в том случае, если 

цвет краски не соответствует рыночным стандартам, стоимость 

дома может снизиться. 

Если рассматривать действие данного принципа в динамике, 

по отношению к расширяющемуся объекту, то величина каждого 

последующего вклада может и не соответствовать конкретным 

затратам на создание рассматриваемого компонента, поскольку 

общая стоимость не движимости не всегда выступает простой 

суммой стоимостей отдельных составляющих элементов. Прин-

цип вклада часто используется для определения излишних или 

недостающих улучшений при анализе лучшего и наиболее эф-

фективного использования. 

Принцип прогрессии и регрессии (принцип возрастающих и 

уменьшающихся доходов) гласит, что по мере добавления ресур-

сов к основным факторам производства чистые доходы будут 

увеличиваться растущими темпами вплоть до той точки, начиная 

с которой общие доходы хотя и растут, однако уже замедляющи-

мися темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока при-

рост стоимости не становится меньше, чем затраты на добавляе-

мые ресурсы. 

Принцип сбалансированности предполагает, что любому типу 

землепользования соответствуют оптимальные суммы различных 

факторов производства, при сочетании которых достигается мак-

симальная стоимость земли. Если к земле приложено слишком ма-

ло факторов производства, то она недозастроена. Если слишком 

много – перегружена застройкой. В обоих случаях земля использу-
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ется неэффективно, и в соответствии с принципом остаточной про-

дуктивности ее стоимость снижается. Все факторы производства 

должны находиться в надлежащем соотношении друг с другом, 

чтобы общие доходы от земли были максимальными. Принцип 

сбалансированности применим также к региону. Для достижения 

баланса между частным и государственным секторами должно 

осуществляться разумное сотрудничество, а также грамотное пла-

нирование, продуманное применение норм зонирования. 

Принцип экономической величины предусматривает суще-

ствование определенного размера земли, необходимого для до-

стижения оптимального масштаба землепользования в соответ-

ствии с рыночными условиями в данном местоположении. Опти-

мальный масштаб застройки земли определяется условиями ры-

ночной конкуренции и потребностями пользователей. Участок 

земли с хорошим местоположением, который, однако, слишком 

мал или слишком велик для возможных пользователей, может 

потерять в цене на рынке. Например, лот на перекрестке дорог 

может быть идеальным местом для автозаправочной станции. Но 

если он слишком мал, то возникнут проблемы с доступом, будет 

ощущаться дефицит площадей для обслуживания и складирова-

ния. Если же он слишком велик, то избыточная земля не принесет 

дополнительной выручки действующей станции.  

Принцип экономического размера – это тот же принцип сба-

лансированности, хотя и рассматриваемый в иной плоскости. 

Экономический размер – это количество земли, необходимое для 

достижения оптимального масштаба землепользования в соот-

ветствии с рыночными условиями в данном местоположении. 

При рассмотрении возможных вариантов повышения эффек-

тивности использования объекта недвижимости необходимо учи-

тывать принцип разделения элементов недвижимости и имуще-

ственных прав на них. Принцип экономического разделения озна-

чает, что физические элементы недвижимости и имущественные 

права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы 

достичь максимальной стоимости объекта. 

При разделении физических элементов недвижимости и 

имущественных прав на них возможны следующие варианты: 
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 пространственное разделение: разделение прав на воздушное 

пространство, на почвенный слой земли, на подземное пространство 

с недрами, на водные ресурсы прибрежных полос, разбиение зе-

мельного массива на отдельные участки, разделение здания на под-

вальное помещение, этажи и т.д.; 

 разделение по видам имущественных прав: аренда, огра-

ниченное использование, ипотека, внесение в уставные фонды 

предприятий, эмиссионное обеспечение для выпуска акций; 

 разделение по времени владения или пользования: кратко-

срочная и долгосрочная аренда, бессрочное пользование, пожиз-

ненное владение, право хозяйственного ведения, оперативного 

управления. 

Группа принципов оценки, связанных с рыночной средой 

включают: зависимость, соответствие, предложение и спрос, конку-

ренцию и изменение.  

*В оценочной деятельности существуют особенности при-

менения данного принципа для оценки земельных участков. Вы-

бор оптимального использования земельного участка зависит: 

• от потенциала местоположения участка – оценка удобств 

(неудобств), негативных факторов, сопутствующих данному ва-

рианту; 

• возможности рынка принять данный вариант использования – 

оценка того, насколько данный вариант использования участка 

вписывается в характер спроса и предложения на данном рынке – 

инфраструктура, демографическая ситуация в исследуемом районе, 

возможные конкуренты; 

• правовой обоснованности застройки – экспертиза с точки 

зрения законодательства, градостроительных нормативов, пер-

спективных планов застройки, ограничений местной админи-

страции и требований местного населения; 

• технологической обоснованности застройки – оценка воз-

можности осуществления планируемого варианта строительства 

в заданные сроки, при соответствующем графике финансирова-

ния и проекте организации строительно-монтажных работ; 

• финансовой обоснованности застройки – подразумевает 

оценку эффективности инвестиционного проекта; 

• физических, грунтовых и ландшафтных характеристик. 
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Принцип зависимости гласит, что стоимость конкретного 

объекта недвижимости подвержена влиянию и сама влияет на 

природу и величину стоимости других объектов в районе его 

расположения. Местоположение является одним из наиболее 

важных факторов, влияющих на стоимость недвижимости. Ка-

чество местоположения зависит от того, насколько физические 

параметры участка соответствуют принятому в данном районе 

типу землепользования, а также от его близости к экономиче-

ской среде. Вместе эти две характеристики составляют «ситус», 

или экономическое местоположение недвижимости. «Ситус» 

определяется взаимодействием конкретного варианта земле-

пользования и экономической среды, по крайней мере, на четы-

рех уровнях. Эти четыре уровня отмечены концентрическими 

окружностями, которые обозначают примыкающую террито-

рию, ближайшие окрестности, торговую зону и весь регион. 

Для некоторых типов землепользования, например для крупных 

предприятий обрабатывающей промышленности, уровни зави-

симости могут существовать в общенациональном или между-

народном масштабе. 

Если в окружающей системе землепользования или в эко-

номической среде объекта недвижимости происходят измене-

ния, то это может повлиять на его стоимость. Отдельные при-

меры изменений в окружающей системе землепользования 

включают: строительство неподалеку от объекта торгового 

центра, строительство школы или открытие предприятия по 

утилизации отходов. Эти изменения способны оказать как по-

зитивное, так и негативное влияние на стоимость объекта. 

Степень такого влияния определяется масштабами нового ва-

рианта землепользования, а также связями между нововведе-

нием и оцениваемым объектом. Связь измеряется затратами на 

доступ от оцениваемого объекта к обслуживающим его объек-

там для достижения какой-либо конкретной цели. Связи могут 

измеряться временными затратами, расстоянием или денеж-

ными затратами. 
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Таблица 8.1 – Принципы оценки недвижимости 
Группа Принцип Характеристика 

Принципы 

пользова-

теля  

недвижи-

мого иму-

щества 

Полезности Любой объект недвижимости обладает стоимостью, если он 

может быть полезен потенциальному владельцу 

Замещения Рациональный покупатель не заплатит за объект недвижи-

мости больше минимальной цены за другой аналогичный 

объект с такой же полезностью 

Ожидания Стоимость объекта, приносящего доход, определяется те-

кущей стоимостью доходов, которые могут быть получены 

в будущем от владения недвижимостью 

Принци-

пы, свя-

занные с 

объектом 

недвижи-

мости 

Остаточной  

продуктивности 

В основе стоимости земельных участков лежит их остаточная 

продуктивность, т. е. чистый доход, после того, как оплачены 

затраты на труд, управление и эксплуатацию капитала 

Предельной  

продуктивности 

В результате инвестиций должен быть получен доход, 

остающийся после покрытия издержек 

Вклад Любые добавочные элементы оправданы тогда, когда полу-

чаемый прирост стоимости превышает затраты на приобре-

тение этих элементов 

Возрастающей и 

убывающей  

доходности 

Закономерность об убывающей предельной производитель-

ности – т. е. наращивание капиталовложений ведет к про-

порциональному росту прибыли до определенного предела, 

после чего прирост прибыли становится меньше, чем при-

рост капиталовложений 

Сбалансирован-

ности (пропор-

циональности) 

Оптимальное сочетание факторов предпринимательства, обес-

печивающих максимальную стоимость – составные части объ-

екта недвижимости должны быть согласованы между собой 

Оптимальных  

величин 

Оптимальное количество земли, необходимой для эффек-

тивного использования различных видов недвижимости 

Оптимального  

разделения 

имущественных 

прав 

Имущественные права следует соединять и разделять так, 

чтобы увеличить общую стоимость объекта недвижимости 

 

Наиболее эф-

фективного ис-

пользования 

Из возможных вариантов выбирается вариант наилучшего и 

наиболее эффективного использования 

Принципы 

внешней  

рыночной 

среды 

Соответствие Максимальная стоимость образуется тогда, когда архитек-

тура, уровень удобств и характер использования объекта 

соответствуют потребностям и ожиданиям рынка  

Зависимость Стоимость объекта недвижимости зависит от качества его 

местоположения, близости к экономической среде и инфра-

структуре и т. п. 

Спрос и пред-

ложение 

Цена недвижимого имущества определяется взаимодействием 

предложения и спроса на соответствующем сегменте рынка 

Конкуренция Рыночные цены устанавливаются на определенном уровне, 

кроме того уравнивается доходность инвестиций 

Изменение Стоимость недвижимости непрерывно изменяется во време-

ни. Изменению подвержен как сам объект недвижимости, 

так и внешние условия 

Принцип наилучшего и 

наиболее эффективного ис-

пользования 

Разумное и возможное использование объекта недвижимо-

сти, даже если текущее использование объекта другое, 

обеспечивающее самую высокую стоимость недвижимости 

на дату оценки* 
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Принцип соответствия определяет, в какой степени архи-

тектурный стиль и уровни удобств и услуг, предлагаемых за-

стройкой земли, отвечают потребностям и ожиданиям рынка. 

Проект, который не соответствует рыночным стандартам, скорее 

всего, проиграет в финансовом отношении. Проект, составлен-

ный из квартир с двумя комнатами, встретит противодействие на 

рынке, если арендная плата за него будет назначена такая же, как 

и для трехкомнатных квартир. Причем это произойдет даже в том 

случае, если двухкомнатная квартира будет иметь ту же площадь, 

что и трехкомнатные. Поэтому для реализации на рынке менее 

привлекательных объектов, возможно, потребуется снизить их 

ставки арендной платы. Проекты застройки недвижимости долж-

ны соответствовать типу землепользования в соответствующем 

районе. Это не значит, что все дома должны быть построены в 

одном архитектурном стиле. Тем не менее, архитектурные стили 

должны соответствовать типу землепользования.  

Принцип спроса и предложения означает, что цена недвижи-

мости изменяется в результате взаимодействия спроса и предло-

жения. Недвижимость имеет стоимость, если она обладает полез-

ностью для какого-либо пользователя или группы пользователей. 

Однако полезность не является единственным фактором, влияю-

щим на стоимость. Недвижимость должна быть также относи-

тельно дефицитна. Предложение – это количество объектов не-

движимости, доступных на рынке по определенным ценам. В ос-

нове спроса лежит желание потенциальных покупателей, обла-

дающих необходимыми источниками финансирования, приобре-

сти недвижимость. Поскольку рынки недвижимости несовершен-

ны, предложение и спрос не всегда диктуют цену, по которой 

происходит смена собственника. Умение согласовывать условия 

сделки, число и искушенность участников, эмоции, стоимость 

финансирования и другие факторы также играют роль в установ-

лении продажных цен. 

В долгосрочном плане предложение и спрос являются отно-

сительно эффективными факторами в определении направления 

ценовых изменений. Однако в короткие промежутки времени 

факторы предложения и спроса подчас теряют свою эффектив-

ность на рынке недвижимости. Рыночные искажения могут быть 

следствием монопольного контроля над землей со стороны част-
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ных собственников. Кроме того, на рынки влияют механизмы 

государственного контроля. Например, местные органы власти 

могут сдерживать рост рынка или уровня арендной платы, вно-

сить изменения в механизм рынка многими другими способами. 

Если на рынке существует избыток предложения или недостаток 

спроса, то уровни цен и арендной платы снижаются. В кратко-

срочном плане предложение недвижимости относительно неэла-

стично. Это означает, что для увеличения предложения требуется 

планирование на долгосрочный период: даже если цены повыси-

лись, предложение нельзя увеличить очень быстро. Так же труд-

но уменьшить предложение недвижимости. Если было создано 

слишком много объектов одного конкретного типа, то уровень за-

грузки будет оставаться низким на протяжении продолжительного 

периода времени. Это создает прекрасную возможность для охот-

ников поторговаться, поскольку цены остаются низкими или даже 

падают. Противоположное давление на цены имеет место, когда 

недостаточно предложение или высок спрос. Спрос обычно более 

изменчив, чем предложение. Он легче реагирует на изменения в 

ценах. Изменения объема денежной массы, процентных ставок, 

всплески эмоциональных предположений, страх и другие факторы 

могут влиять на характер спроса в любое заданное время. 

Когда предложение и спрос сбалансированы, рыночная цена 

обычно отражает стоимость (затраты) производства. Если рыноч-

ные цены выше стоимости производства, в строй будут вводиться 

все новые объекты недвижимости до тех пор, пока не наступит 

равновесие. Если рыночные цены ниже, новое строительство за-

медлится или вообще остановится до момента повышения спроса 

в связи с ростом рыночных цен. 

Принцип конкуренции предполагает, что обострение конку-

ренции приведет к росту предложения данного вида недвижимо-

сти в районе. Если спрос при этом не возрастает, то средний чи-

стый доход от всей недвижимости данного вида будет снижаться. 

Если конкуренция чрезмерна, прибыли могут опуститься ниже 

нормальных или в некоторых случаях вообще исчезнут. Когда 

прибыли на рынке превышают уровень, необходимый для оплаты 

факторов производства, на данном рынке обостряется конкурен-

ция, что, в свою очередь, приводит к снижению среднего уровня 

чистых доходов. 
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Этот принцип важен для аналитика, пытающегося оценить сто-

имость потока доходов, превышающих рыночную норму. Если по-

лучение сверхприбыли не связано с долгосрочной арендой или ка-

кой-либо другой причиной, поток дохода должен рассматриваться с 

осторожностью. В основном аналитик может воспользоваться од-

ним из двух подходов. Во-первых, избыточная прибыль может быть 

отделена от нормальной прибыли и рассмотрена как отдельный по-

ток доходов. 

Принцип изменения гласит, что стоимость объектов недвижимо-

сти обычно не остается постоянной, но меняется с течением време-

ни. Объекты постепенно изнашиваются. Одни предприятия откры-

ваются, другие – закрываются. Характер использования земли изме-

няется под влиянием государства и частного сектора. Колеблются 

объем де нежной массы и процентные ставки. Экономические усло-

вия открывают новые возможности. Международные события вли-

яют на стоимость сырьевых товаров. Новая технология и социаль-

ное поведение создают новый спрос на недвижимость. Демографи-

ческое развитие порождает потребности в различных видах жилья. 

Человеческие устремления и вкусы претерпевают изменения. Среда 

расположения объекта проходит через фазы роста, зрелости, упадка 

и обновления. Все эти факторы и многие другие могут менять по-

лезность недвижимости в данном месте. 

Аналитики должны отслеживать события, которые с большой 

долей вероятности повлияют на недвижимость. Условия, существо-

вавшие в прошлом, необязательно сохранятся в будущем. Чтобы 

правильно оценить стоимость будущих доходов от объекта недви-

жимости, необходимо тщательно выверять базовые предположения 

относительно будущей вы ручки и затрат. Поскольку события и 

условия постоянно меняются, оценщики придерживаются профес-

сионального стандарта – производят оценку на конкретную уста-

новленную дату. 

Четвертая  группа  принципов оценки (принципы лучшего и 

наиболее эффективного использования) означает, что из возмож-

ных вариантов использования объекта недвижимости выбирается 

тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные 

возможности земельного участка с улучшениями. Именно этот ва-

риант применяется для оценки стоимости недвижимости. 
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Оценщик делает поправку на потери при сборе платежей, ана-

лизируя ретроспективную информацию по конкретному объекту с 

последующим прогнозированием данной динамики и таким образом 

может определить вариант, приносящий максимально возможный 

доход от земельного участка независимо от того, застроен участок 

или нет и какие строения находятся на нем на дату проведения 

оценки. 

Лучшее и наиболее эффективное использование недвижимости 

определяется как использование недвижимости, которое: 

 является законодательно разрешенным, т.е. соответствует 

юридическим нормам, включая распоряжения о зонировании и нор-

мы охраны окружающей среды, градостроительные ограничения, 

требования по охране памятников истории архитектуры, благо-

устройству прилегающей территории и т.п.; 

 физически осуществимо, т.е. размер и форма земельного 

участка, его транспортная доступность, имеющиеся строения позво-

ляют реализовать выбранный вариант использования; 

 финансово обосновано с точки зрения окупаемости инвести-

руемого капитала, т.е. использование обеспечивает доход, превы-

шающий капитальные затраты, эксплуатационные расходы и фи-

нансовые обязательства; 

 обеспечивает наивысшую стоимость или доходность недви-

жимости. 

Все вышеперечисленные принципы оценки тесно взаимосвяза-

ны и в зависимости от вида и специфики оцениваемого объекта, от 

используемого метода оценки могут играть основную или вспомо-

гательную роль. Эти принципы представляют собой теоретическую 

основу оценки стоимости. На них базируются три фундаментальных 

подхода к оценке:  доходный, сравнительный и затратный. Каждый 

из подходов основывается на методах оценки недвижимости. Осно-

ву представленных методов составляет оценка стоимости объекта, 

основанная на результатах перспективного коммерческого исполь-

зования данной недвижимости.  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости 

недвижимости, основанных на определении ожидаемых доходов от 

коммерческого использования оцениваемого имущества. Доходный 

подход определения стоимости недвижимого имущества использу-
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ется для оценки объектов, приносящих доход. Основным принци-

пом, лежащим в основе метода, является то, что стоимость объекта 

недвижимой собственности, в который вложен капитал, отражает 

качество и количество ожидаемого дохода на протяжении всего 

срока службы. Подход предполагает, что покупатели, желающие 

купить объект недвижимости, рассчитывают на получение в буду-

щем значительного дохода. Доходный подход наиболее удобен для 

тех видов имущества, которые чаще всего покупаются с целью из-

влечения дохода. К ним можно отнести сдаваемые в аренду жилые 

дома, коммерческие здания, здания под размещение учреждений. 
 

 
 

Рисунок 8.2 - Методы оценки недвижимости в соответствии с груп-

пировкой. 
 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости 

недвижимости, основанных на определении затрат, необходимых для 

ее восстановления либо замещения, с учетом накопленного износа. 

Затратный подход, используемый для оценки недвижимости, основан 

на предположении, что затраты, необходимые для создания оценива-

емого объекта в его существующем состоянии или воспроизведения 

его потребительских свойств, в совокупности с рыночной стоимо-

стью земельного участка, на котором этот объект находится, являют-
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ся приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости 

объекта оценки.  

Затратный подход применяют также при технико-

экономическом обосновании нового строительства, при оценке ры-

ночной стоимости объектов незавершенного строительства и рекон-

струируемых объектов. В ряде случаев затратный подход позволяет 

оценить эффективность инвестиционного проекта. Однако стоит 

помнить, что при применении затратного метода полученная на его 

основе стоимость является базисом рыночной стоимости доходопри-

носящей недвижимости и может в значительной мере отличаться от 

последней. Особенность применения затратного подхода составляет 

понимание оценщиком различия между восстановительной стоимо-

стью (стоимостью воспроизводства) объекта и стоимостью замеще-

ния. Восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства) 

определяется издержками в текущих ценах на строительство точной 

копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектур-

но-планировочных решений, строительных конструкций и материа-

лов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При опре-

делении восстановительной стоимости воспроизводится тот же 

функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных 

решениях, которые имеются у оцениваемого объекта. Стоимость за-

мещения определяется расходами в текущих ценах на строительство 

объекта, имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но 

построенного в новом архитектурном стиле с использованием совре-

менных стандартов, материалов, дизайна и планировки.  

Оптимальность выбора того или иного метода оценки объекта 

недвижимости в большой степени зависит от квалификации и прак-

тического опыта оценщика. В стандартах оценки оценщикам реко-

мендуется определять стоимость объектов недвижимости, применяя 

как можно большее число методов оценки, ограниченное лишь от-

сутствием необходимой информации. Тогда при согласовании ре-

зультатов оценки по различным методам вероятность получить бо-

лее точное значение стоимости объекта значительно возрастает. 

Например, используя сочетание затратного и доходного подхода, а 

именно сравнивая затраты на строительство объекта с полученным 

от него доходом, оценщик делает вывод о наилучшем и наиболее 

эффективном использовании земельного участка, относящегося к 

объекту оценки. 
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Рисунок 8.3 – Процедура оценки стоимости недвижимости  

затратным подходом. 
 

Рыночный подход - совокупность методов оценки стоимости не-

движимости, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичны-

ми объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сде-

лок с ними. Рыночный подход состоит в том, чтобы подобрать сопоста-

вимые объекты и ретроспективную информацию по сделкам с ними - 

своеобразная проверка на «здравый смысл» результатов применения 

других подходов. Базируется на методах, основанных на анализе теку-

щих затрат на воспроизводство собственности, за вычетом аккумули-

рованного накопленного износа по объекту. Ограничением данной 

группы методов является то, что полученные результаты не отражают 

действия сил спроса и предложения на рынке недвижимости. 

 
Рисунок 8.4 – Общий алгоритм применения сравнительного ме-

тода при оценке объектов недвижимости. 
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Таблица 8.2 – Факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

 

Груп-

па 

Характеристи-

ка 

факторов 

Факторы 

 Характеристи-

ки местополо-

жения 

- климат, ресурсы, топография, грунты, почва; 

- по отношению к деловому центру, местам приложения тру-

да, жилым территориям, автотранспорту, побережью, зеленым 

массивам и т. д. 

Характеристики 

земельного 

участка 

Размеры, форма, площадь, подъезды, благоустройство, 

вид использования по зонированию, сервитуты, общий 

вид, привлекательность и т. д. 

Характеристи-

ки зданий  

и сооружений 

- количество; 

- тип, год и качество постройки; 

- стиль, планировка, конструкции и т. д. 

 Общие - состояние мировой экономики; 

- экономическая ситуация в стране, регионе, на местном 

уровне; 

- финансовое состояние предприятий 

Факторы спро-

са 

- уровень занятости; 

- величина заработной платы и доходов; 

- платежеспособность; 

- наличие источников финансирования; 

- ставки процента и аренды; 

- издержки при формировании продаж 

Факторы  

предложения 

- площадь продаваемой земли; 

- число объектов, выставленных на продажу; 

- затраты на СМР; 

- финансирование, налоги 

Социальные 

- базовые потребности в приобретении земли, объектов 

недвижимости, предприятий, в варианте землепользова-

ния 

- базовые потребности в общении с окружающими, отно-

шение к соседним объектам и их владельцам, чувство 

собственности; 

- тенденции изменения уровня образования, уровня пре-

ступности; 

- стиль и уровень жизни 

Политические, админи-

стративные и юридиче-

ские 

- налоговая, финансовая политика; 

- предоставление разного рода льгот; 

- контроль землепользования, ставок арендной платы; 

- зонирование: запретительное, ограничительное или либе-

ральное; 

- строительные нормы и правила:  ограничительные или ли-

беральные; 

- услуги муниципальных служб: дороги, благоустройство, 

транспорт, школы, охрана здоровья и т. д.; 

- правовые нормы и правила 
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Чтобы составить итоговое заключение о рыночной стои-

мости объекта недвижимости, необходимо провести оконча-

тельное согласование результатов оценки. Для этого нужно 

придать весовые коэффициенты результатам оценки, полу-

ченным каждым из трех подходов. Весовые коэффициенты 

показывают, какая доля стоимости, полученной в результате 

использования каждого из применяемых методов оценки, 

присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оце-

ниваемого объекта.  Согласование результатов, так же как и 

цели оценки, в какой-то степени отражает адекватность при-

менения каждого из подходов. Так, если результаты оценки 

необходимы для страхования объекта, предпочтение отдается 

затратному подходу. Если необходимо определить рыночную 

стоимость объекта для купли-продажи, то чаще используют 

методы доходного и сравнительного подхода. 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии 

с законодательством РФ об оценочной деятельности, федераль-

ным стандартом оценки (ФСО № 3) и правилами оценочной де-

ятельности саморегулируемой организации: 

- предназначен для заказчика и иных пользователей; 

- содержит профессиональное суждение оценщика о стои-

мости объекта оценки. 

В отчете должны быть указаны: 

 дата составления и порядковый номер отчета; 

 основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки; 

 юридический адрес и (или) адрес постоянного места жи-

тельства оценщика и сведения, позволяющие идентифицировать 

его как надлежащего профессионального оценщика; 

 точное описание объекта оценки, а в отношении объекта 

оценки, принадлежащего юридическому лицу, - реквизиты ба-

лансодержателя и балансовая стоимость данного объекта оценки; 

 стандарты и правила проведения оценки для определе-

ния соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснова-

ние их использования при проведении его оценки, перечень ис-

пользованных при проведении его оценки данных с указанием 

источников их получения, а также принятые при проведении 

оценки объекта оценки допущения; 
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 последовательность определения рыночной или иной 

стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также 

ограничения и пределы применения полученного результата; 

 перечень документов, используемых оценщиком и уста-

навливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки. 

Информация, используемая при оценке, считается: 

1) достаточной - если дополнительная информация не ведет 

к существенному изменению характеристик, использованных при 

оценке объекта, либо к существенному изменению итоговой ве-

личины стоимости объекта оценки; 

2) достоверной - если она соответствует действительности и 

позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные вы-

воды о характеристиках, изучавшихся оценщиками при проведе-

нии оценки и определении итоговой величины стоимости объек-

та и принимать обоснованные решения. 

 

 
Вопросы для самоконтроля 

 

1. Какими нормативными документами регулируется оце-

ночная деятельность в РФ? 

2. Какие требования предъявляются к субъектам оценки? 

3. Раскройте содержание отчета об оценке имущества. 

4. Какие подходы к оценке недвижимости существуют? 

5. Какие методы оценки применяются в рамках затратного 

подхода к оценке недвижимости? 

 

Тестовые задания 
 

8.1. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчужден на открытом рын-

ке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разум-

но, располагая всей необходимой информацией а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства». 

а) рыночная стоимость; 

б) инвестиционная стоимость; 
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в) ликвидационная стоимость; 

г) стоимость при существующем использовании; 

д) стоимость с ограниченным рынком. 

8.2. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость объекта 

оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного 

лица при заданных инвестиционных целях (стоимость для кон-

кретных инвесторов при определенных целях инвестирования)». 

а) рыночная стоимость; 

б) инвестиционная стоимость; 

в) ликвидационная стоимость; 

г) стоимость при существующем использовании; 

д) стоимость с ограниченным рынком. 

8.3. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость объекта 

оценки в случае, если объект оценки должен быть отчужден в 

срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов». 

а) рыночная стоимость; 

б) инвестиционная стоимость; 

в) ликвидационная стоимость; 

г) стоимость при существующем использовании; 

д) стоимость с ограниченным рынком. 

8.4. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость объекта 

оценки, продажа которого на открытом рынке невозможна или 

требует дополнительных затрат по сравнению с затратами, 

необходимых для продажи свободно обращающихся на рынке 

объектов». 

а) рыночная стоимость; 

б) инвестиционная стоимость; 

в) ликвидационная стоимость; 

г) стоимость при существующем использовании; 

д) стоимость с ограниченным рынком. 

8.5. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – сумма затрат на созда-

ние объекта аналогичного по назначению объекту оценки, в ры-

ночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с уче-

том износа объекта оценки (возможно другой архитектуры, 
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другого конструктивного решения, из других материалов, с при-

менением других технологий создания)». 

а) стоимость замещения; 

б) стоимость воспроизводства; 

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость; 

г) утилизационная стоимость; 

д) специальная стоимость. 

8.6. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – сумма затрат на созда-

ние объекта  полностью идентичного объекту оценки, в рыноч-

ных ценах существующих на дату проведения оценки с учетом 

износа объекта оценки (той же архитектуры, той же кон-

струкции, из таких же материалов, с применением тех же тех-

нологий создания)». 

а) стоимость замещения; 

б) стоимость воспроизводства; 

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость; 

г) утилизационная стоимость; 

д) специальная стоимость. 

8.7. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость объекта 

оценки, определяемая для целей учета и (или) исчисления налого-

вой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями 

нормативных правовых актов ». 

а) стоимость замещения; 

б) стоимость воспроизводства; 

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость; 

г) утилизационная стоимость; 

д) специальная стоимость. 

8.8. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость объекта оценки 

равная рыночной стоимости материалов, которые он в себя вклю-

чает, с учетом затрат на утилизацию объекта оценки». 

а) стоимость замещения; 

б) стоимость воспроизводства; 

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость; 

г) утилизационная стоимость; 

д) специальная стоимость. 
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8.9. Понятие какой стоимости объекта недвижимости рас-

крывает следующее определение: «… – стоимость для определе-

ния которой в договоре об оценке или нормативном правовом акте 

оговариваются условия, не включенные в понятие рыночной или 

иной устанавливаемой стандартами оценки, стоимости». 

а) стоимость замещения; 

б) стоимость воспроизводства; 

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость; 

г) утилизационная стоимость; 

д) специальная стоимость. 

8.10. Какое определение раскрывает понятие рыночной сто-

имости объекта недвижимости? 

а) наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-

гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-

димой информацией а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства; 

б) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его до-

ходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях (стоимость для конкретных инвесторов при определенных 

целях инвестирования); 

в) стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки 

должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспози-

ции аналогичных объектов; 

г) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из суще-

ствующих целей и условий его использования; 

д) стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом 

рынке невозможна или требует дополнительных затрат по срав-

нению с затратами, необходимых для продажи свободно обра-

щающихся на рынке объектов. 

8.11. Какое определение раскрывает понятие инвестицион-

ной стоимости объекта недвижимости? 

а) наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-

гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-

димой информацией а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства; 
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б) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его до-

ходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях (стоимость для конкретных инвесторов при определенных 

целях инвестирования); 

в) стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки 

должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспози-

ции аналогичных объектов; 

г) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из суще-

ствующих целей и условий его использования; 

д) стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом 

рынке невозможна или требует дополнительных затрат по срав-

нению с затратами, необходимых для продажи свободно обра-

щающихся на рынке объектов. 

8.12. Какое определение раскрывает понятие ликвидацион-

ной стоимости объекта недвижимости? 

а) наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-

гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-

димой информацией а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства; 

б) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его до-

ходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях (стоимость для конкретных инвесторов при определенных 

целях инвестирования); 

в) стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки 

должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспози-

ции аналогичных объектов; 

г) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из суще-

ствующих целей и условий его использования; 

д) стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом 

рынке невозможна или требует дополнительных затрат по срав-

нению с затратами, необходимых для продажи свободно обра-

щающихся на рынке объектов. 

8.13. Какое определение раскрывает понятие стоимости 

объекта недвижимости при существующем использовании? 

а) наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-

гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-
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димой информацией а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства; 

б) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его до-

ходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях (стоимость для конкретных инвесторов при определенных 

целях инвестирования); 

в) стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки 

должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспози-

ции аналогичных объектов; 

г) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из суще-

ствующих целей и условий его использования; 

д) стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом 

рынке невозможна или требует дополнительных затрат по срав-

нению с затратами, необходимых для продажи свободно обра-

щающихся на рынке объектов. 

8.14. Какое определение раскрывает понятие стоимости 

объекта недвижимости с ограниченным рынком? 

а) наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-

гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-

димой информацией а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства; 

б) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его до-

ходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях (стоимость для конкретных инвесторов при определенных 

целях инвестирования); 

в) стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки 

должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспози-

ции аналогичных объектов; 

г) стоимость объекта оценки, определяемая исходя из суще-

ствующих целей и условий его использования; 

д) стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом 

рынке невозможна или требует дополнительных затрат по срав-

нению с затратами, необходимых для продажи свободно обра-

щающихся на рынке объектов. 

8.15. Какое определение раскрывает понятие стоимости  

замещения объекта недвижимости? 

а) сумма затрат на создание объекта аналогичного по назна-
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чению объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на да-

ту проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (возмож-

но другой архитектуры, другого конструктивного решения, из 

других материалов, с применением других технологий создания); 

б) сумма затрат на создание объекта  полностью идентичного 

объекту оценки, в рыночных ценах существующих на дату про-

ведения оценки с учетом износа объекта оценки (той же архитек-

туры, той же конструкции, из таких же материалов, с применени-

ем тех же технологий создания); 

в) стоимость объекта оценки, определяемая для целей учета и 

(или) исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответ-

ствии с положениями нормативных правовых актов; 

г) стоимость объекта оценки равная рыночной стоимости ма-

териалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утили-

зацию объекта оценки; 

д) стоимость, для определения которой в договоре об оценке 

или нормативном правовом акте оговариваются условия, не 

включенные в понятие рыночной или иной устанавливаемой 

стандартами оценки, стоимости. 

8.16. Какое определение раскрывает понятие стоимости  

воспроизводства объекта недвижимости? 

а) сумма затрат на создание объекта аналогичного по назначе-

нию объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (возможно 

другой архитектуры, другого конструктивного решения, из других 

материалов, с применением других технологий создания); 

б) сумма затрат на создание объекта  полностью идентичного 

объекту оценки, в рыночных ценах существующих на дату про-

ведения оценки с учетом износа объекта оценки (той же архитек-

туры, той же конструкции, из таких же материалов, с применени-

ем тех же технологий создания); 

в) стоимость объекта оценки, определяемая для целей учета и 

(или) исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответ-

ствии с положениями нормативных правовых актов; 

г) стоимость объекта оценки равная рыночной стоимости ма-

териалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утили-

зацию объекта оценки; 
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д) стоимость, для определения которой в договоре об оценке 

или нормативном правовом акте оговариваются условия, не 

включенные в понятие рыночной или иной устанавливаемой 

стандартами оценки, стоимости. 

8.17. Какое определение раскрывает понятие  инвентариза-

ционной и (или) налогооблагаемой стоимости  объекта недви-

жимости? 

а) сумма затрат на создание объекта аналогичного по назна-

чению объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на да-

ту проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (возмож-

но другой архитектуры, другого конструктивного решения, из 

других материалов, с применением других технологий создания); 

б) сумма затрат на создание объекта  полностью идентичного 

объекту оценки, в рыночных ценах существующих на дату про-

ведения оценки с учетом износа объекта оценки (той же архитек-

туры, той же конструкции, из таких же материалов, с применени-

ем тех же технологий создания); 

в) стоимость объекта оценки, определяемая для целей учета и 

(или) исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответ-

ствии с положениями нормативных правовых актов; 

г) стоимость объекта оценки равная рыночной стоимости ма-

териалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утили-

зацию объекта оценки; 

д) стоимость, для определения которой в договоре об оценке 

или нормативном правовом акте оговариваются условия, не 

включенные в понятие рыночной или иной устанавливаемой 

стандартами оценки, стоимости. 

8.18. Какое определение раскрывает понятие утилизацион-

ной стоимости  объекта недвижимости? 

а) сумма затрат на создание объекта аналогичного по назначе-

нию объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (возможно 

другой архитектуры, другого конструктивного решения, из других 

материалов, с применением других технологий создания); 

б) сумма затрат на создание объекта  полностью идентичного 

объекту оценки, в рыночных ценах существующих на дату про-

ведения оценки с учетом износа объекта оценки (той же архитек-

туры, той же конструкции, из таких же материалов, с применени-
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ем тех же технологий создания); 

в) стоимость объекта оценки, определяемая для целей учета и 

(или) исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответ-

ствии с положениями нормативных правовых актов; 

г) стоимость объекта оценки равная рыночной стоимости ма-

териалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утили-

зацию объекта оценки; 

д) стоимость, для определения которой в договоре об оценке 

или нормативном правовом акте оговариваются условия, не 

включенные в понятие рыночной или иной устанавливаемой 

стандартами оценки, стоимости. 

8.19. Какое определение раскрывает понятие специальной 

стоимости объекта недвижимости? 

а) сумма затрат на создание объекта аналогичного по назначе-

нию объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (возможно 

другой архитектуры, другого конструктивного решения, из других 

материалов, с применением других технологий создания); 

б) сумма затрат на создание объекта  полностью идентичного 

объекту оценки, в рыночных ценах существующих на дату про-

ведения оценки с учетом износа объекта оценки (той же архитек-

туры, той же конструкции, из таких же материалов, с применени-

ем тех же технологий создания); 

в) стоимость объекта оценки, определяемая для целей учета и 

(или) исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответ-

ствии с положениями нормативных правовых актов; 

г) стоимость объекта оценки равная рыночной стоимости ма-

териалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утили-

зацию объекта оценки; 

д) стоимость, для определения которой в договоре об оценке 

или нормативном правовом акте оговариваются условия, не 

включенные в понятие рыночной или иной устанавливаемой 

стандартами оценки, стоимости. 

8.20. Какая фраза раскрывает сущность принципа полезно-

сти в оценке объекта недвижимости? 

а) чем больше объект недвижимости способен удовлетворять 

потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость; 

б) при наличии определенного количества однородных  (по 
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полезности или доходности) объектов недвижимости  самым вы-

соким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой; 

в) стоимость объекта недвижимости определяется тем, какой 

доход ( с учетом величины и сроков получения) или выгоды и 

удобства от использования объекта недвижимости, включая вы-

ручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенци-

альный собственник; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости необходимо 

определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в 

формирование полезности и стоимости объекта. 

8.21. Какая фраза раскрывает сущность принципа замеще-

ния в оценке объекта недвижимости? 

а) чем больше объект недвижимости способен удовлетворять 

потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость; 

б) при наличии определенного количества однородных  (по 

полезности или доходности) объектов недвижимости  самым вы-

соким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой; 

в) стоимость объекта недвижимости определяется тем, какой 

доход ( с учетом величины и сроков получения) или выгоды и 

удобства от использования объекта недвижимости, включая вы-

ручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенци-

альный собственник; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости необходимо 

определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в 

формирование полезности и стоимости объекта. 

8.22. Какая фраза раскрывает сущность принципа ожидания 

в оценке объекта недвижимости? 

а) чем больше объект недвижимости способен удовлетворять 

потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость; 

б) при наличии определенного количества однородных  (по 

полезности или доходности) объектов недвижимости  самым вы-

соким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой; 

в) стоимость объекта недвижимости определяется тем, какой 

доход ( с учетом величины и сроков получения) или выгоды и 

удобства от использования объекта недвижимости, включая вы-

ручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенци-

альный собственник; 
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г) для оценки стоимости объекта недвижимости необходимо 

определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в 

формирование полезности и стоимости объекта. 

8.23. Какая фраза раскрывает сущность принципа вклада в 

оценке объекта недвижимости? 

а) чем больше объект недвижимости способен удовлетворять 

потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость; 

б) при наличии определенного количества однородных  (по 

полезности или доходности) объектов недвижимости  самым вы-

соким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой; 

в) стоимость объекта недвижимости определяется тем, какой 

доход ( с учетом величины и сроков получения) или выгоды и 

удобства от использования объекта недвижимости, включая вы-

ручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенци-

альный собственник; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости необходимо 

определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в 

формирование полезности и стоимости объекта. 

8.24. Какая фраза раскрывает сущность принципа остаточ-

ной продуктивности в оценке объекта недвижимости? 

а) стоимость земельного участка определяется исходя из 

остатка дохода, отнесенного к объекту недвижимости, после того 

как оплачены затраты на труд, оборудование и технические сред-

ства, строительство зданий и сооружений, менеджмент; 

б) для каждого типа землепользования необходимы опреде-

ленные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых 

обеспечивает максимальную стоимость недвижимости; 

в) физические элементы недвижимости и имущественные 

права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы 

достичь максимальной стоимости объекта; 

г) цена объекта недвижимости изменяется в результате взаи-

модействия спроса и предложения. 

8.25. Какая фраза раскрывает сущность принципа сбаланси-

рованности в оценке объекта недвижимости? 

а) стоимость земельного участка определяется исходя из 

остатка дохода, отнесенного к объекту недвижимости, после того 

как оплачены затраты на труд, оборудование и технические сред-

ства, строительство зданий и сооружений, менеджмент; 
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б) для каждого типа землепользования необходимы опреде-

ленные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых 

обеспечивает максимальную стоимость недвижимости; 

в) физические элементы недвижимости и имущественные 

права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы 

достичь максимальной стоимости объекта; 

г) цена объекта недвижимости изменяется в результате взаи-

модействия спроса и предложения. 

8.26. Какая фраза раскрывает сущность принципа разделе-

ния в оценке объекта недвижимости? 

а) стоимость земельного участка определяется исходя из 

остатка дохода, отнесенного к объекту недвижимости, после того 

как оплачены затраты на труд, оборудование и технические сред-

ства, строительство зданий и сооружений, менеджмент; 

б) для каждого типа землепользования необходимы опреде-

ленные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых 

обеспечивает максимальную стоимость недвижимости; 

в) физические элементы недвижимости и имущественные 

права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы 

достичь максимальной стоимости объекта; 

г) цена объекта недвижимости изменяется в результате взаи-

модействия спроса и предложения. 

8.27. Какая фраза раскрывает сущность принципа спроса и 

предложения в оценке объекта недвижимости? 

а) стоимость земельного участка определяется исходя из 

остатка дохода, отнесенного к объекту недвижимости, после того 

как оплачены затраты на труд, оборудование и технические сред-

ства, строительство зданий и сооружений, менеджмент; 

б) для каждого типа землепользования необходимы опреде-

ленные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых 

обеспечивает максимальную стоимость недвижимости; 

в) физические элементы недвижимости и имущественные 

права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы 

достичь максимальной стоимости объекта; 

г) цена объекта недвижимости изменяется в результате взаи-

модействия спроса и предложения. 

8.28. Какая фраза раскрывает сущность принципа конкурен-

ции в оценке объекта недвижимости? 
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а) цена на объект недвижимости устанавливается посред-

ством постоянного соперничества субъектов рынка, которые 

стремятся к получению максимальной прибыли; 

б) максимальная стоимость объекта недвижимости возникает 

тогда, когда имеется  разумный уровень архитектурной однород-

ности и совместимый характер землепользования; 

в) при оценке объектов недвижимости необходимо учиты-

вать возможные изменения экономических, социальных и юри-

дических уровней, при которых они используются, а также учи-

тывать внешнее окружение и перспективы развития района, где 

они расположены; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости из возмож-

ных вариантов использования объекта недвижимости выбирается 

тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные 

возможности земельного участка с улучшениями. 

 

8.29. Какая фраза раскрывает сущность принципа соответ-

ствия в оценке объекта недвижимости? 

а) цена на объект недвижимости устанавливается посред-

ством постоянного соперничества субъектов рынка, которые 

стремятся к получению максимальной прибыли; 

б) максимальная стоимость объекта недвижимости возникает 

тогда, когда имеется  разумный уровень архитектурной однород-

ности и совместимый характер землепользования; 

в) при оценке объектов недвижимости необходимо учиты-

вать возможные изменения экономических, социальных и юри-

дических уровней, при которых они используются, а также учи-

тывать внешнее окружение и перспективы развития района, где 

они расположены; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости из возмож-

ных вариантов использования объекта недвижимости выбирается 

тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные 

возможности земельного участка с улучшениями. 

8.30. Какая фраза раскрывает сущность принципа изменения 

внешней среды в оценке объекта недвижимости? 

а) цена на объект недвижимости устанавливается посред-

ством постоянного соперничества субъектов рынка, которые 

стремятся к получению максимальной прибыли; 
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б) максимальная стоимость объекта недвижимости возникает 

тогда, когда имеется  разумный уровень архитектурной однород-

ности и совместимый характер землепользования; 

в) при оценке объектов недвижимости необходимо учиты-

вать возможные изменения экономических, социальных и юри-

дических уровней, при которых они используются, а также учи-

тывать внешнее окружение и перспективы развития района, где 

они расположены; 

г) для оценки стоимости объекта недвижимости из возмож-

ных вариантов использования объекта недвижимости выбирается 

тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные 

возможности земельного участка с улучшениями. 
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9. НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ В СФЕРЕ НЕДВИЖИМО-
СТИ 

 
Объектами налогообложения в сфере недвижимости могут 

являться искусственные объекты недвижимости, земельные 

участки, доходы от продажи объекта недвижимости, отдельные 

виды деятельности (доверительное управление) и др. Один и тот 

же объект недвижимости может облагаться налогом одного вида 

только один раз. Неоспоримым преимуществом российского 

налогового законодательства является тот факт, что налоговая ба-

за остается сравнительно устойчивой и не зависит от макроэко-

номических цифр и деловой активности в экономике.  

Таблица 9.1 – Современные принципы налогообложения не-

движимого имущества. 

 
 

Существуют налоги и сборы на недвижимость.  

Налог на недвижимость – это форма безвозмездного изъя-

тия в бюджет части стоимости недвижимого имущества, находя-

щегося в собственности, в хозяйственном ведении или оператив-

ном управлении физического или юридического лица.  

Сбор – это обязательный взнос за юридически значимые 

действия, совершенные государственными или иными уполномо-
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ченными органами и должностными лицами в интересах пла-

тельщика сборов (выдача лицензии, предоставление определен-

ных прав и т.п.).  

Налоги и сборы подразделяются на две группы:  

 налог на имущество, используемое для удовлетворения 

личных потребностей или осуществления бизнеса;  

 налоги и сборы, выплачиваемые при совершении сделок с 

недвижимым имуществом: купля-продажа, дарение, наследова-

ние, сдача внаем или в аренду, ипотека др.  

К федеральным налогам и сборам относятся: 

1) налог на добавленную стоимость; 

2) акцизы; 

3) налог на доходы физических лиц; 

4) налог на прибыль организаций; 

5) налог на добычу полезных ископаемых; 

6) водный налог; 

7) сборы за пользование объектами животного мира и за 

пользование объектами водных биологических ресурсов; 

8) государственная пошлина. 

К региональным налогам относятся: 

1) налог на имущество организаций; 

2) налог на игорный бизнес; 

3) транспортный налог. 

К местным налогам относятся: 

1) земельный налог; 

2) налог на имущество физических лиц. 

Особенности правового режима недвижимости в современных 

условиях (необходимость государственной регистрации вещных 

прав на нее, ограничений этих прав, их возникновения, перехода, 

прекращения; исполнение обязательства, предметом которого явля-

ется недвижимость, в месте ее нахождения; зависимость при совер-

шении сделки прав на земельный участок от прав на строение и т.д.) 

предопределяют особый порядок совершения сделок с ней, что, в 

свою очередь, обусловливает и специфику налогообложения недви-

жимости и связанных с ней доходов. 

Владение, пользование и управление объектами недвижимо-

сти в той или иной форме связанно с выплатой различных нало-

consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=100008
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=100606
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=101069
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=101834
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=103340
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=530
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=413
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=759
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=197
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=104282
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=103910
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=117252;fld=134;dst=1345
consultantplus://offline/main?base=LAW;n=102900;fld=134
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гов и сборов для финансового обеспечения деятельности государ-

ства и регулирования условий производства, структуры народного 

хозяйства, инвестирования в основные фонды и решения многих 

других экономических и социальных задач страны. Налогообложе-

ние недвижимости, как и другого имущества и доходов в России, 

строится на основе следующих принципов: всеобщность; справед-

ливость и дифференциация; обязательность; равенство. 

В процессе налоговых отношений по поводу недвижимого 

имущества и сделок с ними на одной стороне выступают налого-

плательщики (юридические и  физические лица), а на другой 

налоговые агенты и различные учреждения и организации, вы-

полняющие свои особые функции в системе налогообложения. 

Таким образом, правовые отношения, возникающие в сфере 

владения, пользования и распоряжения недвижимым имуще-

ством, неизбежно влекут за собой необходимость оценки недви-

жимости как основы формирования экономической стоимости 

объекта. При этом стоимостная оценка объекта недвижимости 

одновременно выступает в качестве налоговой базы с целью ис-

числения и уплаты налогов.   

 

Вопросы для самоконтроля 

 
1. Раскройте основные принципы налогообложения недви-

жимости. 

2. Какие виды налогов и сборов действуют на территории РФ? 

3. Какие налоги на объекты недвижимости как имущество Вы 

знаете? Как формируется налоговая база по данной группе налогов? 

4. Какие сделки на рынке недвижимости влекут за собой воз-

никновение определенных налоговых обязательств у физических 

и юридических лиц? 

5. Назовите налоги на операции с недвижимостью. 

 
Тестовые задания 

 

9.1. Обязательный, индивидуальный безвозмездный платѐж, 

взимаемый органами государственной власти различных уровней 

с организаций и физических лиц в целях финансового обеспечения 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%91%D0%B6
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
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деятельности государства и (или) муниципальных образований – 

это: 

а) сбор; 

б) налог; 

в) налоговая ставка; 

г) налоговая льгота. 

9.2. Обязательный взнос, уплата которого является одним 

из условий совершения государственными или иными уполномо-

ченными органами юридически значимых действий в интересах 

плательщиков сборов – это: 

а) сбор; 

б) налог; 

в) налоговая ставка; 

г) налоговая льгота. 

9.3. Величина налоговых начислений на единицу измерения нало-

говой базы – это: 

а) сбор; 

б) налог; 

в) налоговая ставка; 

г) налоговая льгота. 

9.4. Имущество (объекты недвижимости), прибыль, доход, 

стоимость реализованных товаров, работ, услуг или иное эко-

номическое обоснование, с которым связано возникновение обя-

занности по уплате налога – это: 

а) объект налогообложения; 

б) налог; 

в) налоговая ставка; 

г) налоговая льгота. 

9.5. Стоимостная, физическая или иная характеристика 

объекта налогообложения представляет собой: 

а) объект налогообложения; 

б) налоговую базу; 

в) налоговую ставку; 

г) налоговую льготу. 

9.6. Налоговая ставка налога на имущество организаций со-

ставляет: 

а) 0,9 %; 

б) 1,5 %; 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
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в) 2,2 %; 

г) 2,5 %. 

9.7. Налоговая база в отношении транспортных средств, 

имеющих двигатели, определяется:  

а) как валовая вместимость в регистровых тоннах;  

б) как единица транспортного средства; 

в) как мощность двигателя транспортного средства в лоша-

диных силах. 

9.8. Налоговая база по земельному налогу определяется как: 

а) движимое и недвижимое имущество, учитываемое на балансе 

в порядке, установленном для ведения бухгалтерского учета; 

б) мощность двигателя транспортного средства в лошадиных 

силах; 

в) среднегодовая стоимость имущества; 

г) кадастровая стоимость земельных участков. 

9.9. Налоговая база по налогу на имущество организаций опре-

деляется как: 

а) движимое и недвижимое имущество, учитываемое на балансе 

в порядке, установленном для ведения бухгалтерского учета; 

б) мощность двигателя транспортного средства в лошадиных 

силах; 

в) среднегодовая стоимость имущества; 

г) кадастровая стоимость земельных участков. 

9.10. Если объектом налогообложения являются доходы орга-

низации или индивидуального предпринимателя, налоговая ставка 

устанавливается в размере: 

а) 15 %; 

б) 18 %; 

в) 6 %; 

г) 0,1 %. 

9.11. Если объектом налогообложения являются доходы ор-

ганизации или индивидуального предпринимателя, уменьшенные 

на величину расходов, налоговая ставка устанавливается в раз-

мере: 

а) 15 %; 

б) 18 %; 

в) 6 %; 

г) 0,1 %. 

http://www.consultant.ru/online/base/?req=doc;base=LAW;n=64986;dst=100012
http://www.consultant.ru/online/base/?req=doc;base=LAW;n=64986;dst=100012
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9.12. Налоги на операции с недвижимостью не включают: 

а) НДС; 

б) транспортный налог; 

в) НДФЛ; 

г) налог на прибыль.  

9.13. Налоги на объекты недвижимости как имущество не 

включают: 

а) налоги на недвижимое имущество физических лиц; 

б) налог на имущество предприятий; 

в) земельный налог; 

г) налог на прибыль.  

9.14. Налогоплательщиками земельного налога признаются: 

а) организации и физические лица, обладающие земельными 

участками на праве собственности, праве постоянного (бессроч-

ного) пользования или праве пожизненного наследуемого владе-

ния; 

б) организации, имеющие имущество, признаваемое объек-

том налогообложения; 

в) лица, на которых в соответствии с законодательством РФ 

зарегистрированы транспортные средства; 

г) физические лица - собственники имущества, признаваемо-

го объектом налогообложения. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В процессе изучения дисциплины «Экономика недвижимо-

сти» студенты приобретают определенные знания, характеризу-

ющие принципы,  роль и значение имущества в обеспечении эко-

номических и социальных  интересов юридических и физических 

лиц.  

В  результате  изучения  дисциплины «Экономика  недвижи-

мости»  студент должен получить знания по:  

-  роли, значению и влиянию недвижимого имущества на 

экономическое и социальное развитие общества;  

-  видам и характеристике недвижимости;  

-  законодательству, определяющему права собственности на 

имущество;  

-  правовым основам операций с недвижимостью;  

-  видам сделок с недвижимостью, системой  и  порядком  

государственной  регистрации  сделок  с недвижимостью;  

-  рынком,  обеспечивающим  проведение  операций  по  ви-

дам недвижимости и их участникам;  

-  подходам и проблемам оценки стоимости недвижимости;  

-  системе управления недвижимым имуществом;  

-  управлению инвестициями в недвижимость;  

-  порядку  расчета  потенциального,  эффективного  и  чисто-

го  дохода  от использования недвижимости;  

-  ипотеке и ипотечному кредитованию;  

- особенностям оценки и налогообложения отдельных объек-

тов недвижимости.  

В  результате  изучения  дисциплины  студент  должен  четко  

представлять виды и особенности каждого вида недвижимости, 

уметь правильно определиться с  проведением  оценки  недвижи-

мости,  использованием  вложений  в инвестиционные  проекты,  

получить  определенные  навыки  в  управлении недвижимостью.    
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Терминологический словарь 

 

Аванс - денежная сумма, 

выдаваемая вперед в счет бу-

дущего платежа за материаль-

ные ценности, выполненные 

работы и оказанные услуги.  

Агент - юридическое или 

физическое лицо, совершаю-

щее определенные действия в 

интересах и по поручению 

другого лица без права под-

писи документов по сделкам  

Агентство по ипотечно-

му жилищному кредитова-

нию - юридическое лицо, 

осуществляющее выкуп ипо-

течных кредитов у первичных 

Кредиторов в порядке, уста-

новленном законом.  

Акт о сделке - письмен-

ный документ, вручаемый по-

лучателю и содержащий заяв-

ление о том, что продавец пе-

редает право собственности 

на объект недвижимости.  

Акт покупки недвижимо-

сти - документ, удостоверяю-

щий сделку купли-продажи 

объекта недвижимости.  

Актив - нечто, обладаю-

щее стоимостью и принадле-

жащее физическому или юри-

дическому лицу. Включает 

как недвижимую, так и лич-

ную собственность. 

Альтернатива - возмож-

ный вариант выбора. 

Амортизация – перенос 

части стоимости объекта на 

производимую продукцию, 

выполненные работы, оказан-

ные услуги. 

Амортизационные от-

числения – денежное выра-

жение размера амортизации, 

соответствующего степени 

износа объекта.  

Андеррайтинг - оценка 

вероятности погашения кре-

дита. Андеррайтинг предпо-

лагает изучение и анализ пла-

тежеспособности потенци-

ального Заемщика в порядке, 

установленном Кредитором 

(банком), а также принятие 

положительного решения по 

заявлению на ипотечный кре-

дит или отказ в предоставле-

нии ссуды. При оценке веро-

ятности погашения кредита 

устанавливаются три основ-

ных момента: способность за-

емщика погасить кредит 

(оценка уровня доходов за-

емщика), готовность заемщи-

ка погасить кредит (анализ 

кредитной истории заемщи-

ка), и определить, является ли 

закладываемое имущество 

достаточным обеспечением 

для предоставления кредита 

(анализ результатов незави-

симой оценки имущества).  
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Аннуитет - серия равных 

платежей, вносимых и полу-

чаемых через равные проме-

жутки времени в течение 

определенного периода вре-

мени. Примером являются се-

рии платежей при погашении 

ипотечного долга, предусмат-

ривающего равновеликие вы-

платы.  

Аренда - соглашение, по 

которому собственник пере-

дает нанимателю право поль-

зования и исключительного 

владения (но не право соб-

ственности на объект) на 

определенное время при 

условии уплаты ренты.  

Арендатор - сторона до-

говора аренды, лицо, полу-

чившее во временное пользо-

вание за соответствующую 

плату имущество.  

Брокер - лицо, действу-

ющее как посредник для дру-

гого лица и выполняющее за 

вознаграждение определен-

ные функции (например, бро-

кер по недвижимости или 

ипотеке). Обычно этот по-

средник сводит покупателей и 

продавцов. 

Вето - отмена, приоста-

новление действия какого-либо 

решения, постановления.  

Виндикация заложенно-

го имущества - изъятие у За-

логодателя в установленном 

федеральным законом поряд-

ке имущества, являющегося 

предметом ипотеки, на том 

основании, что в действи-

тельности собственником это-

го имущества является другое 

лицо, ипотека в отношении 

этого имущества прекращает-

ся. Залогодержатель после 

вступления в законную силу 

соответствующего решения 

суда вправе требовать до-

срочного исполнения обяза-

тельства, которое было обес-

печено ипотекой. 

Владелец - физическое 

лицо, являющееся владельцем 

имущества и имеющее воз-

можность непосредственно 

воздействовать на имущество.  

Возврат – 1) возвращение 

кредита, долга, полученных 

на время в прокат вещей; 2) 

возвращение ошибочно, неза-

конно взысканных денежных 

средств, налогов пострадав-

шим лицам.  

Вспомогательные по-

мещения квартиры (при-

надлежности жилых ком-

нат) - конструктивно обособ-

ленные неделимые функцио-

нальные части квартиры, 

площадь которых в соответ-

ствии с правилами государ-

ственного учета учитывается 

в составе общей площади 

квартиры. Назначение вспо-
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могательных помещений 

предусматривается проектом и 

признается в административ-

ном порядке. Вспомогатель-

ные помещения, назначение 

которых не указано в проекте 

и/или не признано в админи-

стративном порядке, объекта-

ми оценки не являются. 

Временное проживание - 

применительно к отдельному 

лицу, которое проживает в 

здании сроком не более 90 

дней, имея при этом другое 

постоянное место жительства. 

Генеральный план - офи-

циально утвержденный мест-

ными органами власти дей-

ствующий план функциональ-

ного зонирования территории.  

Государственный ка-

дастр недвижимости - систе-

матизированный свод сведе-

ний об учтенном недвижимом 

имуществе, а также сведений о 

прохождении Государствен-

ной границы РФ, о границах 

между субъектами РФ, грани-

цах муниципальных образова-

ний, границах населенных 

пунктов, о территориальных 

зонах и зонах с особыми усло-

виями использования террито-

рий, иных сведений.  

Государственный ка-

дастровый учет - действия 

уполномоченного органа по 

внесению в государственный 

кадастр недвижимости сведе-

ний о недвижимом имуще-

стве, которые подтверждают 

существование такого недви-

жимого имущества с характе-

ристиками, позволяющими 

определить такое недвижимое 

имущество в качестве инди-

видуально-определенной ве-

щи, или подтверждают пре-

кращение существования та-

кого недвижимого имуще-

ства, а также иных сведений о 

недвижимом имуществе. 

Дарение - по договору 

дарения одна сторона безвоз-

мездно передает другой сто-

роне вещь в собственность, 

либо имущественное право 

(например, можно подарить 

право на получение зарпла-

ты), либо освобождает от 

имущественной обязанности 

перед кем-либо (к примеру, 

переводит долг на себя).  

Деприватизация жилья - 
это возврат гражданами госу-

дарству своего права соб-

ственности на жильѐ. Права 

на пожизненное проживание в 

этом жилье сохраняются. 

Доверенность - доку-

мент, дающий полномочия 

представителю совершать 

сделки или другие правомер-

ные действия от имени друго-

го лица (доверителя).  
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Договор аренды - согла-

шение, по которому арендо-

датель предоставляет аренда-

тору и членам его семьи не-

движимость за договорную 

плату во временное владение 

и пользование, либо только 

пользование, а арендатор обя-

зуется использовать ее в соот-

ветствии с договором и свое-

временно вносить арендную 

плату, включая плату за ком-

мунальные услуги.  

Договор заклада - юри-

дически удостоверенный до-

говор о кредите под залог не-

движимости.  

Договор купли-продажи - 

двусторонний возмездный до-

говор, согласно которому од-

на сторона (продавец) обязу-

ется передать вещь (товар) в 

собственность другой стороне 

(покупателю), а покупатель 

обязуется принять этот товар 

и уплатить за него определен-

ную денежную сумму.  

Долговое финансирова-

ние - использование заемных 

средств для покупки недви-

жимости. 

Долевая ипотека, или 

ипотека с участием - согла-

шение между ипотечным кре-

дитором и заемщиком, обес-

печивающее кредитору опре-

деленную долю участия в 

собственности на объект 

и/или в доходе.  

Доход - финансовые или 

другие выгоды от инвестиро-

вания (в частности, в недви-

жимость). 

Доходный метод - сово-

купность методов оценки 

стоимости объекта оценки, 

основанных на определении 

ожидаемых доходов от ис-

пользования объекта оценки. 

Жилая площадь квар-

тиры - сумма площадей жи-

лых комнат без учета площа-

ди встроенных шкафов.  

Жилищная сфера - об-

ласть народного хозяйства, 

включающая строительство и 

реконструкцию жилища, со-

оружения из элементов инже-

нерной и социальной инфра-

структуры, управление жи-

лищным фондом, его содер-

жание и ремонт.  

Жилое здание - суще-

ствующий или вновь постро-

енный жилой дом, включая 

все инженерные коммуника-

ции, удобства, оборудование 

и т.п., соединенные с недви-

жимостью и считающиеся 

неотъемлемой частью дома.  

Жилой дом - один из 

объектов права собственности 

физических и юридических 

лиц, собственности субъектов 
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РФ, федеральной или муни-

ципальной собственности.  

Жилое помещение - изо-

лированное помещение, кото-

рое является недвижимым 

имуществом и пригодно для 

постоянного проживания 

граждан (отвечает установ-

ленным санитарным и техни-

ческим правилам и нормам и  

иным требованиям законода-

тельства). 

Жилищный фонд - это 

совокупность всех жилых по-

мещений независимо от форм 

собственности, пригодных 

для проживания. 

Жилищные споры - 

конфликтные ситуации, воз-

никающие в процессе эксплу-

атации жилищного фонда при 

несоблюдении установленных 

нормативов собственниками, 

владельцами (управляющи-

ми), нанимателями и аренда-

торами жилых или нежилых 

помещений, обслуживающи-

ми организациями, предприя-

тиями - поставщиками водо-, 

энергоресурсов и иных жи-

лищно-коммунальных услуг.  

Задаток - денежная сум-

ма, выдаваемая одним из 

контрагентов в счет причита-

ющихся с него платежей по 

договору.  

Закладные листы - раз-

новидность ценных бумаг, 

выпускаемых ипотечными 

банками. Обеспечены всей 

массой недвижимости, зало-

женной в банке.  

Залог - способ обеспече-

ния обязательства. Кредитор-

залогодержатель имеет право 

при невыполнении должни-

ком обязательства, обеспе-

ченного залогом, получить 

компенсацию из стоимости 

заложенного имущества пу-

тем его продажи.  

Застроенная площадь 

участка - площадь, занятая 

строениями.  

Затратный метод – сово-

купность методов оценки 

стоимости объекта, основан-

ных на определении затрат, 

необходимых для воспроиз-

водства либо замещения объ-

екта оценки с учетом износа и 

устареваний. 

Земельная аренда - 

аренда участка обычно на 

длительный срок.  

Земельная рента - пла-

теж, производимый арендато-

ром по договору о земельной 

аренде. 

Земельный участок - 

свободная земельная площадь 

или площадь с одним или не-

сколькими основными строе-

ниями, вспомогательными 

строениями, со всеми нахо-

дящимися на ней сооружени-
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ями и элементами благо-

устройства, расположенная в 

определенных границах и 

имеющая свой почтовый адрес.  

Зонирование - правовой 

инструмент, позволяющий 

разделить территорию на рай-

оны и установить правила, 

определяющие характер и ин-

тенсивность использования 

земли в каждом выделенном 

районе. Например, районы мо-

гут быть зонированы под жи-

лую застройку или для ком-

мерческого использования. 

Износ - в оценке - это 

уменьшение рыночной стои-

мости актива, а также прогно-

зируемое изменение стоимо-

сти. В оценке стоимости не-

движимости учитывают фи-

зическую амортизацию, 

функциональное (моральное) 

обесценение, а также устаре-

вание, вызванное влиянием 

окружающей среды.  

Имущество - 1) матери-

альные ценности, вещи, нахо-

дящиеся во владении юриди-

ческих и физических лиц; 

различают движимое, пере-

мещаемое имущество и не-

движимое в виде земли и 

прикрепленных к ней объек-

тов; 2) имущественные права 

и обязанности юридических и 

физических лиц, например 

наследственное имущество, 

имущество, находящееся на 

балансе предприятия.  

Инвестиционная соб-

ственность - совокупность 

активов или прав на них, при-

обретенных в целях извлече-

ния доходов (ценные бумаги, 

недвижимость, другие инве-

стиционные инструменты).  

Инвестиции - Вложение 

денежных средств для извле-

чения доходов или прибыли; 

собственность, приобретенная 

для получения доходов или 

прибыли.  

Инвесторы - юридические 

и физические лица, приобре-

тающие ценные бумаги ипо-

течного агентства. Например, 

институциональные инвесторы - 

пенсионные фонды, страховые 

компании и т.д.  

Информация о государ-

ственной регистрации сде-

лок с недвижимостью – 1) 

Информация о зарегистриро-

ванных правах на объекты 

недвижимого имущества 

предоставляется за плату, ес-

ли иное не установлено зако-

ном. 2) Учреждение юстиции 

по регистрации прав на не-

движимое имущество и сделок 

с ним бесплатно предоставляет 

информацию о правах на объ-

ект недвижимого имущества 

организации, ответственной за 

учет указанного объекта, в том 
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объеме, который необходим 

для ее работы.  

Ипотека - обеспечение 

обязательства недвижимым 

имуществом, при котором кре-

дитор залогодержатель имеет 

право в случае неисполнения 

должником (залогодателем) 

обязательства получить удо-

влетворение за счет заложен-

ной недвижимости; кредит, по-

лученный под залог недвижи-

мости. Институт ипотеки пред-

полагает регистрацию отноше-

ний кредитора и должника в 

специальных документах, 

имеющих юридическую силу, а 

также удостоверений прав соб-

ственности должника на закла-

дываемую недвижимость.  

Ипотека вторичная - 

ипотека вторичная когда кре-

дит выделяется под ранее уже 

заложенный объект недвижи-

мости. Общая сумма двух 

кредитов не превышает, как 

правило, 80% от продажной 

стоимости.  

Ипотека имущества, 

находящегося в общей сов-

местной собственности - 

ипотека имущества, находя-

щегося в общей совместной 

собственности на имущество, 

находящееся в общей сов-

местной собственности (без 

определения доли каждого из 

собственников в праве соб-

ственности), ипотека может 

быть установлена при нали-

чии согласия на это всех соб-

ственников. Согласие должно 

быть дано в письменной фор-

ме, если федеральным зако-

ном не установлено иное.  

Ипотека первичная - 

ипотека первичная первичный 

ипотечный залог, когда ипо-

тека создается на базе объекта 

недвижимости, еще ранее не 

заложенного. Банки, как пра-

вило, лимитируют ипотечный 

кредит суммой, равной двум 

третям стоимости залога. 

Кадастр - реестр, содер-

жащий сведения об оценке и 

средней доходности объектов, 

которые используются для 

исчисления соответствующих 

прямых реальных налогов.  

Кадастровая зона - тер-

риториально целостная сово-

купность нескольких кадаст-

ровых массивов, характери-

зующаяся значительной сте-

пенью связанности.  

Кадастровое зонирова-

ние - деление территории на 

кадастровые единицы (зоны, 

массивы, кварталы) и нанесе-

ние их границ на дежурные 

кадастровые карты.  

Кадастровый и техниче-

ский учет (инвентаризация) 

объекта недвижимости - 

описание и индивидуализация 
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объекта недвижимого имуще-

ства (земельного участка, 

здания сооружения, жилого 

или нежилого помещения), в 

результате чего он получает 

такие характеристики, кото-

рые позволяют однозначно 

выделить его из других объ-

ектов недвижимого имуще-

ства. Учет объекта недвижи-

мого имущества сопровожда-

ется присвоением ему кадаст-

рового номера.  

Кадастровый квартал - 

совокупность земельных 

участков, образующих ком-

пактный земельный массив, 

границы которого совпадают 

с внешними границами обра-

зовавших его участков.  

Кадастровый массив - 

совокупность кадастровых 

кварталов, образующая пла-

нировочно-обособленный 

район города; населенный 

пункт в сельской местности; 

крупное сельскохозяйствен-

ное или лесохозяйственное 

образование.  

Кадастровый номер - 

уникальный, не повторяю-

щийся во времени и на терри-

тории Российской Федерации 

номер объекта недвижимости, 

который присваивается ему 

при осуществлении кадастро-

вого и технического учета 

(инвентаризации) в соответ-

ствии с процедурой, установ-

ленной законодательством 

Российской Федерации, и со-

храняется, пока данный объ-

ект недвижимости существует 

как единый объект зареги-

стрированного права.  

Квартира – структурно 

обособленное помещение в 

многоквартирном доме, обес-

печивающее возможность 

прямого доступа к помещени-

ям общего пользования в та-

ком доме и состоящее из од-

ной или нескольких комнат, а 

также помещений вспомога-

тельного использования, 

предназначенных для удовле-

творения гражданами быто-

вых и иных нужд, связанных с 

их проживанием в таком 

обособленном помещении. 

Клиент - продавец или 

покупатель, прибегнувший к 

услугам риэлтора и заклю-

чивший договор с риэлтором.  

Коммерческая тайна - 

информация, имеющая дей-

ствительную или потенциаль-

ную коммерческую ценность 

в силу неизвестности ее тре-

тьим лицам или отсутствия к 

ней свободного доступа на 

законном основании и обла-

датель информации принима-

ет меры к охране ее конфи-

денциальности.  
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Комната - часть жилого 

дома или квартиры, предназна-

ченная для использования в ка-

честве места непосредственно-

го проживания граждан в жи-

лом доме или квартире. 

Коммунальные услуги - 

водоснабжение и канализа-

ция, подача электрической и 

тепловой энергии, газа и вы-

воз бытовых отходов.  

Кондоминиум (совладе-

ния) - правовая форма соб-

ственности, по которой объ-

ект разделяется на элементы 

индивидуальной собственно-

сти и элементы совместной 

собственности. 

Купля – продажа - обя-

зательство передачи одной 

стороной (продавцом) вещи 

(товара) в собственность дру-

гой стороне (покупателю) с 

уплатой вторым договорен-

ной денежной суммы (цены). 

Малоэтажный жилой 

комплекс - это жилой массив с 

числом домов более пяти, по-

строенный в рамках общего ге-

нерального плана, имеющий 

общую социальную и инженер-

ную инфраструктуру, единую 

службу управления и обслужи-

вания (коттеджный поселок). 

Мена - договор, в силу 

которого между сторонами 

производится обмен одного 

имущества на другое.  

Налоговая оценка - про-

цесс установления стоимости 

недвижимости для целей 

налогообложения.  

Наследование - переход 

после смерти гражданина 

принадлежащей ему недви-

жимости к одному или не-

скольким лицам (возможно по 

завещанию и законодатель-

ству, если оно не изменено 

завещанием). 

Недвижимое имущество 

- земельные участки и все, что 

прочно с ними связано, как-

то: здания, сооружения, пред-

приятия, иные имуществен-

ные комплексы, многолетние 

насаждения. Недвижимое 

имущество определено как 

имущество, перемещение ко-

торого невозможно без ущер-

ба его назначению. К недви-

жимости относятся также 

подлежащие государственной 

регистрации воздушные и 

морские суда, космические 

объекты.  

Недра - часть земной 

коры, расположенная ниже 

почвенного слоя, а при его 

отсутствии - ниже земной по-

верхности и дна водоемов и 

водотоков, простирающейся 

до глубин, доступных для 

геологического изучения и 

освоения. Все участки недр в 

границах территории РФ и ее 
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континентального шельфа, 

включая подземное простран-

ство и содержащиеся в нем по-

лезные ископаемые, энергети-

ческие и иные ресурсы, явля-

ются государственным недви-

жимым имуществом. 

Независимая оценка - 

оценка стоимости собствен-

ности, производимая квали-

фицированной незаинтересо-

ванной стороной.  

Незаложенная соб-

ственность - собственность, 

свободная от каких либо обя-

зательств.  

Облигация жилищного 

займа - ценная бумага, выпус-

каемая местными органами 

власти и дающая право на вла-

дение одной долей квартиры.  

Обращение взыскания 

на заложенное имущество - 

взыскание на заложенное иму-

щество для удовлетворения 

требований залогодержателя 

может быть обращено в случае 

неисполнения или ненадлежа-

щего использования должни-

ком обеспеченного залогом 

обязательства по обстоятель-

ства, за которые он отвечает. 

Обмен - это сделка между 

нанимателями муниципаль-

ных жилых помещений, каж-

дый из которых меняет право 

пользования на равноценное 

право, оформляемая путем 

заключения новых договоров 

социального найма  

Обоснованная рыноч-

ная стоимость - правовое по-

нятие, определяемое как цена 

в денежном выражении, на 

которую соглашаются гото-

вые к совершению сделки 

продавец и покупатель, кото-

рые действуют честно, осо-

знанно и не испытывают ни-

какого давления со стороны.  

Общее имущество - все 

инженерно-технические и про-

чие системы, без которых не-

возможно эксплуатировать 

обособленные личные объек-

ты недвижимости (квартиры), 

а также земельный участок, на 

котором расположен дом, с 

элементами озеленения и бла-

гоустройства. 

Объект недвижимости - 

земельный участок и прочно 

связанные с ним объекты, пе-

ремещение которых без несо-

размерного ущерба их назна-

чению невозможно.  

Объекты городской соб-

ственности - объекты, находя-

щиеся в государственной (му-

ниципальной) собственности.  

Обязанности - обяза-

тельства, вытекающие из за-

конодательных актов, норма-

тивных документов, юриди-

ческих норм и правил, заклю-

ченных контрактов, положе-
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нии о компании, должност-

ных инструкций, распоряже-

ний и установок руководите-

лей по работе.  

Обязательства - оформ-

ленные договором отношения, 

заключающиеся в том, что од-

на из договаривающихся сто-

рон обязана совершить опреде-

ленные действия в пользу дру-

гой стороны или воздержаться 

от нежелательных для нее дей-

ствий. Чаще всего обязатель-

ства распространяются на воз-

врат долга, выполнение работ и 

услуг, передачу имуществен-

ных ценностей, охрану соб-

ственности, выплату денежных 

средств, поставку товаров.  

Обязательства по ипо-

теке - соглашение, по кото-

рому кредитор соглашается 

предоставить определенный 

ипотечный кредит, а должник 

принимает на себя обязатель-

ства по кредиту.  

Ограничения (обреме-

нения) - наличие установлен-

ных законом или уполномо-

ченными органами в преду-

смотренном законом порядке 

условий, запрещений, стес-

няющих правообладателя при 

осуществлении права соб-

ственности либо иных вещ-

ных прав на конкретный объ-

ект недвижимого имущества 

(сервитута, ипотеки, довери-

тельного управления, аренды, 

ареста имущества и других). 

Отчет об оценке - доку-

мент, составленный в соот-

ветствии с законодательством 

РФ об оценочной деятельно-

сти, федеральным стандартом 

оценки и правилами оценоч-

ной деятельности саморегу-

лируемой организации: пред-

назначен для заказчика и 

иных пользователей; содер-

жит профессиональное суж-

дение оценщика о стоимости 

объекта оценки. 

Отчуждение - действие 

по передаче права собствен-

ности другому лицу.  

Отчуждение заложенно-

го имущества - имущество, 

заложенное по договору об 

ипотеке, может быть отчуж-

дено Залогодателем другому 

лицу путем продажи, дарения, 

обмена, внесения его в каче-

стве вклада в имущество хо-

зяйственного товарищества 

или общества либо паевого 

взноса в имущество произ-

водственного кооператива 

или иным способом лишь с 

согласия Залогодержателя, 

если иное не предусмотрено 

договором об ипотеке. В слу-

чае выдачи закладной отчуж-

дение заложенного имуще-

ства допускается, если право 

Залогодателя на это преду-
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смотрено в закладной, с со-

блюдением условий, которые 

в ней установлены. Лицо, ко-

торое приобрело заложенное 

по договору об ипотеке иму-

щество в результате его от-

чуждения или в порядке уни-

версального правопреемства, 

в том числе в результате ре-

организации юридического 

лица или в порядке наследо-

вания, становится на место 

Залогодателя и несет все обя-

занности последнего по дого-

вору об ипотеке, включая и 

те, которые не были надле-

жаще выполнены первона-

чальным Залогодателем.  

Оценка предмета ипо-

теки - проведение оценки яв-

ляется обязательным в случае 

ипотечного кредитования фи-

зических и юридических лиц 

при возникновении спора о 

стоимости предмета ипотеки.  

Оценочная деятель-

ность - совокупность отно-

шений юридического, эконо-

мического, организационно-

технического и иного харак-

тера по установлению в от-

ношении объектов оценки 

рыночной или иной стоимо-

сти (залоговой, ликвидацион-

ной и другой).  

Оценщик - лицо, обла-

дающее опытом, подготовкой 

и квалификацией для оценки 

недвижимой или движимой 

собственности. 

Оценка - процесс или ре-

зультат определения стоимо-

сти. 

Передача права соб-

ственности - надлежащим 

образом юридически оформ-

ленный акт купли-продажи, 

обмена, дарения, наследова-

ния, изъятия.  

Перепланировка - изме-

нение конфигурации жилого 

помещения, требующее вне-

сения изменений в его техни-

ческий паспорт 

Переустройство жилого 

помещения - это установка, 

замена или перенос инженер-

ных сетей, санитарно-

технического, электрического 

или другого оборудования с 

внесением изменений в техни-

ческий паспорт квартиры. 

Попечительство - право-

вая форма защиты личных и 

имущественных прав и интере-

сов граждан. Устанавливается 

над несовершеннолетними в 

возрасте от 14 до18 лет, остав-

шимися без родительского по-

печения, над совершеннолет-

ними, которые по состоянию 

здоровья не могут самостоя-

тельно осуществлять свои пра-

ва и обязанности, над лицами 

ограниченными судом в дее-

способности вследствие зло-
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употребления спиртных напит-

ков, наркотических средств.  

Последующая ипотека - 

имущество, заложенное по 

договору об ипотеке в обес-

печение исполнения одного 

обязательства (предшеству-

ющая ипотека), может быть 

предоставлено в залог в обес-

печение исполнения другого 

обязательства того же или 

иного должника тому же или 

иному Залогодержателю (по-

следующая ипотека).  

Правообладатель - лицо, 

которое обладает правами на 

объекты недвижимого имуще-

ства, подлежащими государ-

ственной регистрации в соот-

ветствии с Гражданским ко-

дексом РФ и Федеральным за-

коном «0 государственной ре-

гистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним». 

Право собственности - 

право по своему усмотрению 

владеть, пользоваться и рас-

поряжаться каким-либо иму-

ществом, передавать свои 

полномочия другому лицу, 

использовать имущество в ка-

честве залога или обменивать 

его иными способами, пере-

давать свое имущество в соб-

ственность или управление 

другому лицу, а также совер-

шать в отношении своего 

имущества любые действия, 

не противоречащие закону.  

Приватизация жилья - 

это бесплатная передача в 

собственность граждан на 

добровольной основе занима-

емых ими жилых помещений 

в домах государственного и 

муниципального жилого фон-

да, включая и ведомственный. 

Продажа – Купля - обя-

зательство передачи одной 

стороной (продавцом) вещи 

(товара) в собственность дру-

гой стороне (покупателю) с 

уплатой вторым договорен-

ной денежной суммы (цены).  

Продавцы жилья - фи-

зические и юридические лица, 

продающие собственное жи-

лье или жилье, принадлежа-

щее другим физическим и 

юридическим лицам, по их 

поручению.  

Пул закладных - группа 

закладных, имеющих одно-

родные характеристики.  

Регистр - список, реестр, 

учетная книга, указатель.  

Регистрация прав на не-

движимое имущество и сде-

лок с ним  - представляет со-

бой организованную систему 

взаимосвязанных и взаимодей-

ствующих элементов (частей), 

обеспечивающих факт государ-

ственного признания и под-

тверждения определенных 
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(возникновения, ограничения, 

перехода или прекращения) 

прав на объекты недвижимости. 

Регистр поземельный - 

составная часть многоцелево-

го кадастра, территориальная 

система учета правовых от-

ношений по поводу недвижи-

мости и юридической реги-

страции прав собственности 

при их возникновении, пере-

даче или прекращении. 

Регистрация недвижи-

мости - совокупность техни-

ческих и юридических проце-

дур регистрации недвижимой 

собственности в учреждениях 

и документах кадастра, вклю-

чая при необходимости про-

цедуру кадастровой съемки с 

оформлением соответствую-

щих документов.  

Регистрационный округ - 

территория, на которой дей-

ствует учреждение юстиции, 

осуществляющее государ-

ственную регистрацию прав 

на недвижимое имущество и 

сделок с ним. Регистрацион-

ные округа создаются субъек-

тами Российской Федерации в 

границах, как правило, совпа-

дающих с границами админи-

стративно-территориальных 

единиц.  

Рента и арендная плата - 

платежи за пользование не-

движимостью.  

Реституция - восстанов-

ление в прежнем правовом 

имущественном положении; 

возвращение собственности 

законному владельцу.  

Рефинансирование - ре-

финансирование погашение за-

долженности по одному или 

более ипотечным кредитам за 

счет одновременного получе-

ния нового ипотечного кредита.  

Риэлтор - предпринима-

тель, занимающийся операци-

ями с недвижимостью.  

Риэлторская деятель-

ность – деятельность, осу-

ществляемая юридическими 

лицами и индивидуальными 

предпринимателями на основе 

соглашения с заинтересован-

ным лицом (либо по доверен-

ности) деятельность по совер-

шению от его имени и за его 

счет либо от своего имени, но 

за счет и в интересах заинтере-

сованного лица, гражданско-

правовых сделок с земельны-

ми участками, зданиями, стро-

ениями, сооружениями, жи-

лыми и нежилыми помещени-

ями и правами на них.  

Рынок недвижимости – 

это совокупность организа-

ционно- экономических от-

ношений, средство перерас-

пределения земельных участ-

ков, зданий, сооружений и 

другого имущества между 
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собственниками и пользова-

телями экономическими ме-

тодами на основе конкурент-

ного спроса и предложения. 

Рынок покупателя - ры-

нок, на котором покупатели 

могут добиться очень выгод-

ных условий и цен. Обычно 

это обусловлено общей эко-

номической ситуацией или 

избытком предложений опре-

деленного варианта земле-

пользования в соответствую-

щем регионе.  

Рыночная арендная 

плата - текущая ставка арен-

ды, установившаяся на рынке 

определенного вида недви-

жимости.  

Рыночная стоимость - 

цена, выраженная в деньгах 

или в денежном эквиваленте, 

на которую согласятся гото-

вые к сделке покупатель и 

продавец.  

Сделка - действия граж-

дан и юридических лиц, 

направленные на установле-

ние, изменение или прекра-

щение гражданских прав и 

обязанностей.  

Сделки с недвижимо-

стью - правовые действия, 

направленные на установле-

ние, изменение, передачу или 

прекращение прав на недви-

жимое имущество.  

Секвестр - запрещение 

или ограничение, налагаемое 

государственной властью на 

пользование или распоряже-

ние каким-либо имуществом.  

Сервитут - право ограни-

ченного использования одним 

или более лицами земли дру-

гого лица.  

Соглашение об аренде с 

выкупом - соглашение, со-

гласно которому часть рент-

ных платежей засчитывается 

в счет выкупной цены; при 

выплате заранее согласован-

ной суммы производится пе-

редача права собственности.  

Спрос - базовое экономи-

ческое понятие, определяю-

щее количество товаров и 

услуг, которое будет куплено 

по определенной цене.  

Сравнительный метод - 

совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении 

объекта оценки с объектами - 

аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется 

информация о ценах. 

Ставка налога - ставка, 

определяющая ту часть дохода 

или стоимости, которая под-

лежит уплате в виде налога.  

Стартовая цена - мини-

мальная цена, установленная 

за собственность, выставляе-
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мую на аукцион или на от-

крытую продажу.  

Стоимость недвижимо-

сти - затраты капитала (вклю-

чая накладные и финансовые 

расходы) на землю, рабочую 

силу, материалы, необходи-

мые для создания недвижимо-

сти, приносящей пользу.  

Страховые компании - 

страховые компании (участни-

ки ипотечного рынка) лицен-

зированные страховые компа-

нии, осуществляющие имуще-

ственное страхование (страхо-

вание заложенного жилья), 

страхование жизни и трудоспо-

собности заемщика и страхо-

вание гражданско-правовой от-

ветственности участников ипо-

течного рынка. 

Страховая стоимость - 

максимальная обоснованная 

сумма оценки собственности 

в целях страхования рисков.  

Субаренда - передача 

собственности арендатором в 

аренду другому лицу. 

Субъекты права соб-

ственности на недвижимое 

имущество - это собственни-

ки объектов недвижимости, 

наделенные земельными и 

другими имущественными 

правами и несущие обязан-

ности в соответствии с зе-

мельным, гражданским, вод-

ным, лесным и другим зако-

нодательством России. 

Учреждение юстиции по 

государственной регистра-

ции прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним - 

орган, обеспечивающий госу-

дарственную регистрацию 

прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним, единый 

административный источник 

информации о правах соб-

ственности на жилье на всей 

территории регистрационного 

округа, ведущий Единый гос-

ударственный реестр прав на 

недвижимое имущество и 

сделок с ним.  

Федеральное агентство 

по ипотечному жилищному 

кредитованию - юридиче-

ское лицо, осуществляющее 

выкуп ипотечных кредитов у 

первичных Кредиторов в по-

рядке, установленном законо-

дательством  

Физический срок жизни 

недвижимости - это период 

реального существования 

объекта в функционально 

пригодном состоянии до его 

сноса (разрушения). Он мо-

жет быть нормативным, фак-

тическим, расчетным (про-

гнозируемым) и увеличи-

ваться за счет модернизации 

и улучшения условий. 
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Хронологический воз-

раст - это период от дня ввода 

объекта в эксплуатацию до 

даты сделки или оценки. 

Целостное единство 

предмета ипотеки  - вещь, 

являющаяся предметом ипо-

теки, считается заложенной 

вместе с принадлежностями  

как единое целое, если иное 

не предусмотрено договором. 

Экономический срок 

жизни недвижимости - это 

период прибыльного исполь-

зования объекта, когда осу-

ществляемые улучшения 

вносят вклад в стоимость не-

движимости. Он заканчивает-

ся, когда улучшения уже не 

вносят вклад в стоимость 

объекта вследствие его обще-

го устаревания. 

Эффективный возраст 

объекта недвижимости - ос-

нован на оценке внешнего ви-

да и технического состояния 

строения. Это возраст, соот-

ветствующий фактической со-

хранности объекта, его состо-

янию на момент сделки, оцен-

ки. Может быть больше или 

меньше хронологического воз-

возраста. 
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