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ВВЕДЕНИЕ 
 

Объекты недвижимости занимают особое место в системе общественных отношений, 
поскольку с ними прямо или косвенно связаны хозяйственная деятельность и приоритетные 
отношения людей во всех сферах их деятельности. 

Сегодня именно объекты недвижимости представляются центральным звеном системы 
рыночной экономики страны. И это понятно – объект недвижимости не только особый товар, 
но одновременно и капитал, приносящий доход, и основание для оказания услуг с целью ве-
дения эффективной предпринимательской деятельности. 

Экономика недвижимости представляет собой систему отношений, возникающих в про-
цессе операций с недвижимостью. 

Знания дисциплины необходимы при подготовке современных специалистов, так как 
любой профессионал в настоящее время сталкивается в практической деятельности с про-
цессами, происходящими на рынке недвижимости. 

Главная цель методических указаний – освоение студентами знаний о сущности объек-
тов недвижимости, правовых  аспектах экономики недвижимости, основных операциях и 
подходах к оценке объектов недвижимости, особенностях рынка недвижимости и видах 
предпринимательской деятельности на нем. 

 
1. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ  

ПО ИЗУЧЕНИЮ ДИСЦИПЛИНЫ 
 

Тема 1. Объекты недвижимости 
 

1.1. Сущность и основные признаки объектов недвижимости. 
Виды недвижимых вещей. Особенности отнесения материальных объектов к недвижи-

мым. Родовые признаки объектов недвижимости. Предприятие как особый объект недвижи-
мости. Сущность земельного участка как объекта недвижимости. 

 
Методические указания 

 
После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– сущностные характеристики объектов недвижимости; 
– экономическое и юридическое содержание понятий "объект недвижимости", "недвижи-

мость", "недвижимая вещь", "недвижимое имущество"; 
– основные принципы классификации объектов недвижимости; 
– особенности предприятия как особого объекта недвижимости; 
– сущность понятия "земельный участок"; 
● уметь: 
– определять и объяснять сущность любого объекта недвижимости как блага либо как 

источника дохода; 
– объяснить критерии отнесения вещей к недвижимым; 
● владеть: 
– специальной терминологией и лексикой данной темы. 
 
Литература [1]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 

1. Как Гражданский кодекс РФ определяет недвижимое имущество? 
2. Чем объясняется необходимость выделения недвижимого имущества из остального? 



 

3. Раскройте сущностные характеристики объектов недвижимости. 
4. Перечислите основные элементы предприятия как имущественного комплекса. 
5. В чем различие понятий "земля" и "земельный участок"? 
 

Тема 2. Правовые аспекты экономики недвижимости 
 
2.1. Собственность и право собственности. Собственность как экономическая категория. 

Понятие и содержание права собственности. Понятие "недвижимая собственность". 
2.2. Ограниченные вещные права. Понятие, виды. 
2.3. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Цели 

и задачи. Принципы. Объекты. Единый государственный реестр прав и сделок. Кадастровый 
учет объектов недвижимости. 

2.4. Налоговый учет объектов недвижимости. 
Плата за землю. Налог на имущество физических лиц. Налог на имущество  юридиче-

ских лиц. Единый налог на недвижимость. 
 

Методические указания 
 
После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– значение понятий "собственность" и "право собственности", "ограниченные вещные 

права"; 
– правовое содержание понятий "государственная регистрация прав на недвижимость и 

сделок с ней; 
– права на недвижимость, подлежащие обязательной регистрации; 
– виды налогов, уплачиваемых  в сфере недвижимости; 
● уметь: 
– раскрыть понятие "недвижимая собственность"; 
– объяснять структуру кадастрового номера объекта недвижимости; 
– определять расчетную базу основных налогов на недвижимость; 
● владеть: 
– специальной терминологией и лексикой данной темы; 
– знаниями о правовых аспектах дисциплины. 
 
Литература [1 – 4]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 

1. Раскройте экономическое содержание отношений собственности. 
2. Что такое триада полномочий собственника объекта недвижимости? Какова их сущ-

ность? 
3. Охарактеризуйте понятие "ограниченные вещные права", их соотношение с правом 

собственности. 
4. Каковы юридические особенности ограниченных вещных прав? Их виды? 
5. Расскажите о целях и задачах государственной регистрации объектов недвижимости. 
6. Назовите принципы, на которых базируется система государственной регистрации 

прав на недвижимость и сделок с ней? 
7. Каково правовое значение государственной регистрации прав на недвижимость и го-

сударственной регистрации сделок с ней? 
8. Назовите виды налогов в сфере недвижимости 
 
 



 

Тема 3. Сделки с объектами недвижимости 
 

3.1. Виды сделок с объектами недвижимости. 
Особенности различных видов сделок. 
3.2. Условия эффективной продажи объектов недвижимости. 
Подготовка объекта недвижимости к продаже. Организация продажи и оформление 

сделки. Оптимизация возникающих налоговых платежей. 
3.3. Договор купли-продажи объектов недвижимости (зданий, сооружений). 
Понятие договора. Форма и заключение договора. Существенные условия договора. Ис-

полнение договора. Качество передаваемого объекта недвижимости.  
3.4. Договор купли-продажи жилого помещения. 
Особенности продажи жилого помещения. Проверка документов. Задаток или аванс. 

Оформление сделки, платежи. 
3.5. Аренда объектов недвижимости.  
Основные признаки договоров аренды. Особенности регламентации арендных отноше-

ний. Объекты аренды. Арендодатели и арендаторы. Срок договора аренды. Последствия не-
надлежащего исполнения договора аренды. Арендная плата. Пользование арендованным 
объектом. Возврат объекта по окончании срока аренды. Выкуп арендованного объекта. 

 
Методические указания 

 
После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– виды сделок с объектами недвижимости; 
– существенные условия сделок с объектами недвижимости; 
– особенности оформления сделок с объектами недвижимости;  
– порядок подготовки объектов недвижимости к продаже или сдаче в аренду; 
– обязанности продавцов (арендодателей) и покупателей (арендаторов) при исполнении 

сделок с объектами недвижимости; 
● уметь: 
– объяснять особенности исполнения сторонами договора купли-продажи или аренды 

объекта недвижимости; 
● владеть: 
– знаниями об особенностях видов сделок с изучаемыми объектами недвижимости. 
 
Литература [1 – 6]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 

1. Назовите виды сделок с объектами недвижимости. 
2. Каковы особенности участия недвижимости в гражданском обороте? 
3. Раскройте содержание понятия "сделка" и его соотношение с понятием "договор". 
4. Назовите формы сделок с объектами недвижимости. 
5. Раскройте понятие договора купли-продажи объекта недвижимости. 
6. Каковы существенные условия  для договора купли-продажи зданий и сооружений, 

жилых помещений и аренды объектов недвижимости? 
7. Расскажите о моменте вступления в силу договоров купли-продажи зданий и соору-

жений, жилых помещений и аренды объектов недвижимости. 
8. Что означает подписание акта о передаче объекта недвижимости для сторон догово-

ров? 
9. В каких случаях требуется нотариальное удостоверение сделок с объектами недви-

жимости? 



 

Тема 4. Оценка объектов недвижимости 
 

4.1. Виды стоимости объектов недвижимости. 
Стоимость в обмене. Стоимость в пользовании. Формы их проявления. Рыночная стои-

мость. 
4.2. Принципы оценки объектов недвижимости. 
Принципы, основанные на представлениях пользователя. Принципы, связанные с объек-

том недвижимости. Принципы, обусловленные рыночной средой. Принцип наилучшего и 
наиболее эффективного использования объекта недвижимости. 

4.3. Затратный подход к оценке объектов недвижимости. 
Сущность. Область применения. Преимущества, недостатки. Стоимость воспроизводства 

и замещения. Алгоритм определения стоимости объекта. Методы определения полной стои-
мости воспроизводства или замещения. Износ. Методы его определения. 

4.4. Рыночный (сравнительный) подход к оценке объектов недвижимости. 
Сущность. Область применения. Преимущества, недостатки. Алгоритм определения 

стоимости. Элементы сравнения. Правила внесения поправок. Методы определения попра-
вок. 

4.5. Доходный подход к оценке объектов недвижимости. 
Сущность. Преимущества, недостатки. Основные этапы оценки. Определение дохода от 

использования объекта. Методы пересчета потенциальных доходов в текущую стоимость 
объекта: метод прямой капитализации и метод дисконтирования будущих доходов. Их сущ-
ность. Методы определения коэффициентов капитализации и дисконтирования. 

4.6. Выбор метода оценки.  
Характер объекта. Функции оценки. Цель оценки.  
 

Методические указания 
 

После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– различие между понятиями "цена" и "стоимость" объектов недвижимости; 
– законодательное определение рыночной стоимости объектов недвижимости; 
– сущность подходов к оценке объектов недвижимости: затратного, сравнительного и 

доходного; 
– области применения подходов к оценке объектов недвижимости; 
– основные методы расчетов, используемых при оценке объектов недвижимости различ-

ными подходами; 
● уметь: 
– объяснить, чем отличается оценка стоимости недвижимости от "классического" цено-

образования; 
– объяснить, что подразумевается под рыночной стоимостью объекта при применении за-

тратного подхода и чем оправдано такое предположение; 
– объяснить понятия физический, функциональный и внешний износ, устранимый износ 

и неустранимый износ объектов недвижимости; 
– выбирать единицу сравнения при оценке объектов недвижимости сравнительным под-

ходом; 
– сформулировать функции и цели оценки; 
● владеть: 
– терминологией в области оценки объектов недвижимости; 
– принципами оценки объектов недвижимости; 
– последовательностью действий при определении стоимости объектов недвижимости 

различными подходами. 
 



 

Литература [1, 7]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 
1. В чем различие  понятий "цена" и "стоимость" объекта недвижимости. 
2. Расскажите о группах принципов оценки объектов недвижимости. 
3. Раскройте алгоритм расчетов при затратном подходе к оценке объектов недвижимо-

сти. 
4. Раскройте алгоритм расчетов при сравнительном подходе к оценке объектов недви-

жимости. 
5. Раскройте алгоритм расчетов при доходном подходе к оценке объектов недвижимо-

сти. 
6. В чем различия между стоимостью воспроизводства и стоимостью замещения объек-

тов недвижимости при затратном подходе к их оценке. 
7.  В чем отличие оценочного износа от бухгалтерского износа. 
8. Каковы основные элементы сравнения объектов недвижимости при сравнительном 

подходе к их оценке. 
9. В чем суть корректировок оцениваемого и сравниваемого объектов?  
10. Объясните принцип определения итоговой величины стоимости оцениваемого объек-

та при сравнительном подходе к его оценке. 
11. Каков порядок определения дохода от использования объекта? 
12. Раскрыть содержание коэффициентов капитализации и дисконтирования и методы их 

определения. 
 

Тема 5. Рынок недвижимости 
 

5.1. Особенности рынка недвижимости.  
Определение рынка недвижимости. Характеристика рынка недвижимости, в том числе 

особенности взаимодействия спроса и предложения, ликвидность, риски. 
5.2. Рыночные структуры. 

Методические указания 
 

После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– сущность понятия "рынок недвижимости" и основные функции рынка недвижимости; 
– особенности рынка недвижимости; 
– составляющие рынка недвижимости, его сегменты; 
– отличие рынка недвижимости от рынка стандартизированных товаров; 
● уметь: 
– характеризовать структуру рынка недвижимости или отдельного его сегмента; 
– характеризовать субъектов рынка недвижимости и процессы, осуществляемые ими; 
● владеть: 
– терминологией, касающейся рынка недвижимости; 
– знаниями об особенностях рынка недвижимости. 
 
Литература [1]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 

1. Каковы функции рынка недвижимости? 
2. Охарактеризуйте рыночные структуры рынка недвижимости. 



 

3. Каково влияние спроса и предложения на состояние рынка недвижимости? 
4. Предложите классификацию рынка недвижимости по различным признакам: по спо-

собу совершения сделок, видам сделок, функциональному назначению, виду объектов не-
движимости. 

 
Тема 6. Предпринимательская деятельность на рынке недвижимости 

 
6.1. Виды предпринимательской деятельности на рынке недвижимости. 
Профессиональные участники рынка недвижимости. Развитие (создание) объектов не-

движимости (девелопмент). Содержание и основные направления риэлтерской деятельности. 
6.2. Оценочная деятельность и страхование на рынке недвижимости. 
Оценочная деятельность, субъекты и объекты оценки. Технология оценки объектов не-

движимости: этапы оценки, особенности их содержания. Страхование объектов недвижимо-
сти. Страхование профессиональной ответственности субъектов рынка недвижимости. 

6.3. Управление объектами недвижимости. 
Субъекты и объекты управления недвижимостью. Доверительное управление. Аренда как 

метод эффективного управления объектами недвижимости. Управление техническим состояни-
ем объектов недвижимости. 

Методические указания 
 

После изучения темы студенты должны: 
● знать: 
– основные виды предпринимательской деятельности на рынке недвижимости; 
– виды страхования объектов недвижимости; 
– функции риэлтерских организаций; 
– технологию процесса оценки объектов недвижимости; 
– направления управленческой деятельности объектами недвижимости. 
● уметь: 
– различать функции профессиональных участников рынка недвижимости;  
– характеризовать содержание риэлтерской деятельности; 
– объяснять основной смысл страхования объектов недвижимости и профессиональной 

деятельности оценщика; 
– характеризовать управление техническим состоянием объектами недвижимости; 
владеть: 
– терминологией по оценке, страхованию и управлению недвижимостью; 
– критериями качества сделок с риэлтерскими организациями. 
 
Литература [1]. 
 

Контрольные вопросы для самопроверки 
 

1. Привести примеры профессиональных участников рынка недвижимости и направле-
ния их деятельности. 

2. Раскрыть основные обязанности риэлторов по оказанию услуг по приобретению не-
движимости. 

3. Объяснить основные этапы процесса оценки объектов недвижимости. 
4. Каковы возможные случаи страховой защиты при страховании профессиональной от-

ветственности оценщиков? 
5. В чем суть процесса управления недвижимостью на определенном цикле жизни объ-

екта недвижимости? 
 
 



 

2. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОРГАНИЗАЦИИ  
САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ РАБОТЫ СТУДЕНТОВ 

 
При изучении дисциплины рекомендуется обратить внимание на следующие положения 

тем дисциплины. 
Тема 1. Объекты недвижимости 

 
1.1. Сущность и основные признаки объектов недвижимости (рис. 1). 
Гражданским кодексом к недвижимости отнесены земельные участки, участки недр, 

обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемеще-
ние которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, мно-
голетние насаждения, здания, сооружения. Законом к недвижимости может быть отнесено и 
иное имущество. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Признаки объектов недвижимости 
 
С точки зрения экономики объект недвижимости можно рассматривать как благо и как 

источник дохода (рис. 2). 
Сущность объектов недвижимости заключается в триединстве категорий: материальной 

(физической), правовой и экономической (рис. 3). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 
 
 
 

Рис. 2. Сущностные характеристики объектов недвижимости 

ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ 

Как благо Как источник дохода 

 

Основные  
характеристики

Полезность 

Совокупность  
юридических прав 

Характеристики 
статуса человека 

Стоимость 

Цена 

Совокупность  
юридических прав 

Показатели спроса  
и предложения 

Средство производства 

ОБЪЕКТЫ НЕДВИЖИМОСТИ

Основные родовые признаки Функциональные признаки 

Стационарность Производственные 
объекты 

Непроизводственные 
объекты 

Материальность 

Долговечность 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 3. Триединство объектов недвижимости 
 
Классификация объектов недвижимости предполагает выделение в их структуре двух 

элементов: естественные (природные) объекты и искусственные постройки, которые можно 
разбить на подгруппы на базе различных типологических критериев (рис. 4). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 4. Укрупненная классификация объектов недвижимости 
Жизненный цикл объекта недвижимости  можно разделить на три этапа (рис. 5). Каждый 

этап включает в себя определенные мероприятия и действия собственника. 

ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ 

Объект гражданских прав 
Право собственности 
Право хозяйственного ведения 
Право оперативного управления 
Право залога 
Сервитуты 
Бремя содержания 

Физический объект 
Очерченные границы 
Размер 
Площадь 
Объем 
Качественные параметры 

Экономический объект 
Товар 
Источник дохода для  
собственника 
Источник финансовой  
устойчивости собственника 

ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ 

Естественные (природные) Искусственные (постройки) 

Земельные участки

Земельный участок в обороте

Текущее использование  
земельного участка 

Жилая недвижимость 

Дома, квартиры, комнаты 

Загородное жилье, дачи 

Коммерческая недвижимость 

Леса и многолетние насаждения
Офисы, рестораны,  

магазины, гостиницы, 
склады и др. 

Здания и сооружения 
Участки недр и обособленные 

водные объекты 

Предприятия как имуще-
ственные комплексы 

Общественная недвижимость 

Больницы, театры, школы, 
вокзалы, библиотеки и т.д. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 5. Этапы существования объекта недвижимости 
 

Тема 2. Правовые аспекты экономики недвижимости 
 
2.1. Понятие и виды недвижимых вещей.  
2.2. Собственность и право собственности.  
2.3. Ограниченные вещные права.  
2.4. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним.  
В Гражданском кодексе Российской Федерации (ГК РФ) понятие недвижимость опреде-

ляет правовые отношения как к объектам собственности, т.е. определяет совокупность прав 
на объект собственности. Деление объектов на недвижимое и движимое имущество проведе-
но по основанию, связанному с правом (законом), а не с их физической сущностью. В соот-
ветствии с ГК РФ право собственности предполагает правомочия владения, распоряжения и 
использования объектов недвижимости в интересах собственника, но в пределах, предусмотрен-
ным законодательством (рис. 6). 

Первый этап. Создание. Инвестиционно-строительный этап раз-
вития объектов недвижимости (инвестиционный замысел, определение 
назначения объекта, его проектирование, землеотвод, строительство 
(реконструкция), сдача в эксплуатацию). 

Этот этап наиболее сложен, так как он состоит из многочисленных 
составляющих, от решения которых зависит эффективность функцио-
нирования объекта недвижимости. 

Второй этап. Оборот прав на ранее созданную недвижимость, 
включая продажу, сдачу в аренду и т.д. 

На этом этапе происходит возврат вложенных инвестиций, получение 
прибыли, а также начало физического и функционального износа. 

Третий этап. Управление объектами недвижимости, эксплуата-
ция, ремонт, поддержание в системе городских инфраструктур и ком-
мунального хозяйства. 

Этот этап наиболее продолжителен и ограничивается целесооб-
разностью эксплуатации объекта недвижимости и размером затрат на 
устранение физического и функционального износа. 



 

 
 
                                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 6. Триада правомочий собственника 
 
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – юриди-

ческий акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обреме-
нения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество. Объекты государствен-
ной регистрации представлены на рис. 7. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 7. Классификация объектов государственной регистрации 
Тема 3. Сделки с объектами недвижимости 

 
3.1. Виды сделок с объектами недвижимости. 
3.2. Договор купли-продажи объектов недвижимости (зданий, сооружений). 
Сделкой называют осознанные действия граждан и юридических лиц, направленные на 

установление, изменение или прекращение их прав и обязанностей. 
Сделки бывают действительные и недействительные (рис. 8). 

Правомочие владения. 
Основанная на законе 
возможность иметь у 
себя данный объект 
недвижимости, содер-
жать его в собствен-
ном хозяйстве 

Правомочие пользования. 
Возможность эксплуатации, 
хозяйственного или иного 
использования объекта не-
движимости путем извлече-
ния из него полезных 
свойств 

Правомочие распо-
ряжения. 
Возможность опреде-
ления юридической 
судьбы объекта  путем 
изменения его при-
надлежности, состоя-
ния или назначения 
(купля, аренда и т.д.) 

\ 

Правомочия собственника 

Объекты государственной регистрации 
(ст. 131, 216, 265, 268, 294, 296 ГК РФ, ст. 4 ФЗ "О государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним") 

Права 
собст-
венно-
сти 

Вещные 
права 
лиц, не 
являю-
щихся 
собст-
венника-
ми 

Ограни-
чения 
(обреме-
нения) 
прав на 
недвижи-
мость 

Действия, 
влекущие за 
собой воз-
никновение, 
изменение, 
прекраще-
ние прав 

Специаль-
ная регист-
рация и 
техниче-
ский учет 
объектов 
недвижимо-
сти 

Госу-
дарст-
венной 

Частной 

Общей 

Хозяй-
ственное 
ведение 

Опера-
тивное 
управ-
ление 

Довери-
тельное 
управ-
ление 

Сервиту-
ты (огра-
ниченное 
вещное 
право) 

Ипотека 
(способ 
обеспече-
ния обяза-
тельств) 

Аренда 

Возведение 

Реконструк-
ция 

Продажа с 
открытых 
торгов при 
исполни-
тельном 
производст-
ве 

БТИ 

Другие 
государст-
венные 
органы 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 8. Сделки с объектами недвижимости 
С объектами недвижимости могут заключаться различные виды сделок, как с изменени-

ем собственника, так и с изменением правомочий пользования и владения (рис. 9). 

Сделки с объектами недвижимости 

Действительные Недействительные 

Сделка считается действи-
тельной при соблюдении сле-
дующих результатов: 

1. Законность содержания 
2. Правоспособность и 

дееспособность физических и 
юридических лиц, совершив-
ших сделку 

3. Соответствие воли и 
волеизъявления участников 
сделки 

Если хотя бы одно из усло-
вий нарушено, сделка счита-
ется недействительной 

Оспоримые сделки, признан-
ные недействительными по ре-
шению суда 

Ничтожные сделки, недейст-
вительные с самого начала их 
совершения 

Совершена с целью, заведомо 
противной основам правопоряд-
ка или нравственности 

Волеизъявление не соответ-
ствует подлинной воле 

Нарушены формы сделки и 
требования о ее государственной 
регистрации 

Сторона сделки недееспособна 

Сделка юридического лица 
выходит за пределы его право-
способности 



 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 9. Виды сделок с объектами недвижимости 
 
Содержание договора купли-продажи представлено на рис. 10. При этой сделке заключа-

ется письменный договор купли-продажи объекта недвижимости (земельный участок, зда-
ния, сооружения) в собственность покупателя, а покупатель обязуется принять этот объект и 
уплатить за него определенную цену. 

Виды сделок с объектами недвижимости 

Изменение собственника 

Вклад в уставный капитал, 
реорганизация  

юридических лиц 

Совместная деятельность 

Аренда (гл. 34 ГК РФ, ст. 
22 ЗК РФ) 

Лизинг 

Безвозмездное срочное 
пользование 

(ст. 24, п. 1 ЗК РФ) 

Сервитут (ст. 274 ГК РФ, 
ст. 23 ЗК РФ) 

Изменение правомочия  
пользования и владения 

Купля-продажа 
(гл. 30, п. 7 ГК РФ) 

Мена 
(гл. 31 ГК РФ) 

Дарение 
(гл. 32 ГК РФ) 

Рента 
(гл. 33 ГК РФ) 

Продажа предприятий как 
имущественного комплекса

(гл. 30 ГК РФ) 

Приватизация 
ФЗ "О приватизации жилищ-
ного фонда в Российской 

Федерации", ФЗ "О привати-
зации государственного и 

муниципального имущества" 

Ипотека 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 10. Содержание договора купли-продажи объекта недвижимости 
По договору аренды арендодатель (собственник объекта или лицо, уполномоченное на 

это законом или собственником) обязуется предоставить арендатору объект недвижимости за 
арендную плату во временное  владение и пользование или только во временное владение. В 
зависимости от условий дальнейшего перехода права собственности к арендатору аренда 
коммерческой недвижимости подразделяется на текущую или долгосрочную (рис. 11). 

Договор купли-продажи 

Обязанности сторон Стороны вправе требовать 

Продавец Передать объект недви-
жимости свободным от лю-
бых обременений, если толь-
ко покупатель не согласился 
принять объект обременен-
ным именно этими правами 
(ст. 460 ГК РФ); в случае 
изъятия объекта у покупате-
ля третьими лицами возмес-
тить покупателю убытки, 
если не докажет, что тот знал 
или должен был знать о на-
личии оснований, послу-
живших причиной изъятия 
(ст. 461 ГК РФ). 

Вступить в дело на сто-
роне покупателя в случае 
предъявления иска в изъятии 
объекта третьим лицом (ст. 
462 ГК РФ). 

Передать объект покупа-
телю в том виде, в котором 
предусматривается в догово-
ре купли-продажи (ст. 467, 
469, 470, 478 ГК РФ). 

Уплаты оговоренной в 
договоре суммы. 

Оплаты стоимости объ-
екта и процентов, если поку-
патель не оплачивает объект 
своевременно. 

Оплаты объекта или отка-
за от исполнения договора, 
если покупатель отказывается 
принять и оплатить объект 

Принять по акту пере-
данный ему объект (ст. 484 
ГК РФ). 

Оплатить объект непо-
средственно до или после его 
передачи, если иное не уста-
новлено договором, законом, 
иным правовым актом (ст. 
486 ГК РФ). 

Оплатить объект по цене, 
предусмотренной договором 
продажи (ст. 485 ГК РФ). 

Своевременной передачи 
проданного ему объекта со 
всеми принадлежностями сво-
бодного от вещей предыдуще-
го собственника (ст.463 ГК). 

Уменьшения цены объ-
екта либо расторжения дого-
вора, если объект имеет об-
ременения (ст. 460 ГК РФ). 

При передаче объекта, не 
соответствующего тому виду, 
который он имел при заключе-
нии договора (ст. 475 ГК РФ): 

а) соразмерного умень-
шения цены сделки; 

б) безвозмездного устра-
нения недостатков в опреде-
ленный период; 

г) возврата уплаченной 
суммы при отказе от испол-
нения договора; 

д) предъявления требо-
ваний, связанных с недос-
татками объекта, при обна-
ружении их в разумный 
срок, но в пределах 2 лет, 
если иное не установлено 
законом (ст. 477 ГК РФ). 

Покупатель 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 11. Аренда объектов коммерческой недвижимости 
 
Права и обязанности сторон по договору аренды представлены на рис. 12 и 13. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Рис. 12. Взаимоотношения арендодателя и арендатора 

Аренда коммерческой недвижимости 

Текущая: 
аренда, при которой аренда-
тор получает во временное 
пользование здания (сооруже-
ния) за плату, но право собст-
венности остается за арендо-
дателем 

Долгосрочная: 
аренда, при которой предусмат-
ривается переход арендованного 
здания (сооружения) в собствен-
ность арендатора (выкуп) по ис-
течении срока аренды или до его 
истечения при условии внесения 
арендатором всей обусловленной 
договором выкупной цены 

Обязанности сторон по договору аренды

Арендодатель Арендатор 

Предоставить сданный в аренду объект своевре-
менно и в состоянии, соответствующем его назначе-
нию и условиям договора (ст. 611 ГК РФ). 

Отвечать за недостатки сданного в аренду объек-
та, препятствующие его использованию, даже если 
при заключении договора он о них не знал (ст. 612, 
613 ГКРФ). 

Предупредить арендатора о правах третьих лиц. 
Произвести за свой счет капитальный ремонт 

объекта, если иное не предусмотрено договором или 
законом (ст. 616 ГК РФ).  

Своевременно 
вносит арендную 
плату (ст. 614 ГК 
РФ). 

Пользоваться 
арендуемым объ-
ектом в соответст-
вии с его назначе-
нием и условиями 
договора. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 13. Взаимоотношения арендодателя и арендатор 
 

Тема 4. Оценка объектов недвижимости 
 

4.1. Виды стоимости объектов недвижимости.  
4.2. Принципы оценки объектов недвижимости.  
4.3. Затратный подход к оценке объектов недвижимости.  
4.4. Рыночный (сравнительный) подход к оценке объектов недвижимости.  
4.5. Доходный подход к оценке объектов недвижимости. 
4.6. Выбор метода оценки.  
При осуществлении оценки в качестве ее цели могут рассматриваться различные виды 

стоимостей, однако наиболее распространенной расчетной суммой является рыночная стои-
мость объектов недвижимости. 

Принципы оценки объектов недвижимости тесно связаны между собой. Для достоверной 
и точной оценки объектов недвижимости необходимо стремиться к учету всех принципов, 
составляющих основу затратного, рыночного или доходного подходов (рис. 14).  

Права сторон по договору аренды 

Арендодатель Арендатор 

Требовать: 
– своевременной уплаты 

арендной ставки; 
– в случае существенного на-

рушения арендатором сроков вне-
сения арендной платы ее досроч-
ного внесения в установленный 
арендатором срок (но не более 
двух сроков подряд), если иное не 
предусмотрено договором; 

– расторжения договора арен-
ды, если арендатор пользуется 
объектом не в соответствии с его 
назначением или условиями дого-
вора, ухудшает состояние имуще-
ства, более двух сроков подряд не 
вносит арендную плату (ст. 619 
ГК РФ). 

Истребовать сданный в арен-
ду объект и возмещение убыт-
ков, причиненных несвоевре-
менностью предоставления объ-
екта (ст. 611 ГК РФ). 

Требовать расторжения дого-
вора и возмещения убытков, при-
чиненных его неисполнением. 

При обнаружении на арен-
дуемом объекте существенных 
недостатков требовать их устра-
нения, либо уменьшения аренд-
ной платы, либо возмещения 
расходов на их устранение 
вплоть до расторжения договора 
аренды (ст. 612 ГК РФ). 

Требовать уменьшения 
арендной платы или расторже-
ния договора при появлении 
неоговоренных прав третьих лиц 
на арендуемый объект. 

С согласия арендодателя 
сдать объект в субаренду (ст. 
615 ГК РФ). 

Иметь преимущество при за-
ключении аренды на новый срок 
(ст. 621 ГК РФ).



 

 

Принципы,  
отражающие  

компоненты объ-
екта 

Принципы, 
основанные 
на представ-
лениях поль-
зователя 

Принци-
пы, свя-
занные с 
рыночной 
средой 

Принцип 
наилучшего 
и наиболее 
эффектив-
ного ис-
пользова-

ния 

– вклада; 
– предельной 
продуктивности; 
–
 сбалансирован-
ности 

– замещения; 
–
 полезности; 
– ожидания 

–
 внешних 
воздейст-
вий; 
– измене-
ния; 
– спроса 
и пред-
ложения; 
– соответ-
ствия; 
– конку-
ренции 

 
Рис. 14. Основные принципы оценки объектов недвижимости 

 
Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости 

позволяет выявить из возможных вариантов использования объекта наилучший и наиболее 
доходный вариант и именно его использовать для оценки. Согласно этому принципу участок 
земли оценивается как свободный, т.е. при оценке в первую очередь речь идет о наибольшей 
доходности земельного участка, а затем уже о доходности всего объекта недвижимости. При 
этом учитываются только те варианты использования объектов недвижимости, которые: со-
ответствуют юридическим нормам; их можно реализовать физически; они осуществимы фи-
нансово и обеспечивают наивысшую стоимость объекта недвижимости. 

 
Пример: Имеется три варианта использования земельного участка: 
 

 Гости-
ница 

Скл
ад 

Бензоко-
лонка 

Стоимость улучшений 
(зданий, сооружений), тыс. 
р. ……………. 250 180 120 
 Гости-

ница 
Скл
ад 

Бензоко-
лонка 

Стоимость земельного уча-
стка, тыс. р. 
……………………………. 50 40 30 
Стоимость объекта, тыс. р. 
……... 300 220 150 

 
 
 

Инвестор по индивидуальным соображениям выбрал вариант использования со складом. 
Какова будет стоимость объекта, исходя из принципа наилучшего и наиболее эффективного 
использования? 

Ответ: 230 тыс. р. (180 + 50). 



 

 
Основу алгоритма затратного подхода к оценке объектов недвижимости составляют рас-

четы затрат на воспроизводство оцениваемых строений с учетом всех видов износа (рис. 15). 
К полученной стоимости добавляется рыночная стоимость земельного участка.  

Затратный подход базируется на предположении, что типичный покупатель не заплатит 
за готовый объект больше, чем за создание объекта аналогичной полезности. 

Оценка на основе затратного подхода является целесообразной в следующих случаях: 
– анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка; 
– технико-экономический анализ нового строительства или реконструкции; 
– оценка общественно-государственных  и специальных объектов; 
– оценка для целей страхования и налогообложения. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 15. Алгоритм затратного подхода при оценке объекта недвижимости 
 
Износ объектов недвижимости – это снижение их стоимости под действием различных 

причин. Классификация видов износа представлена на рис. 16. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 16. Классификация видов износа объекта недвижимости 

Затратный подход 

Расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного  
использования (Сз) 

Расчет затрат на новое строительство оцениваемых строений (Снс) 

Расчет накопленного износа (Ин) 

Определение итоговой стоимости объекта недвижимости (Сзп = Сз + Су) 

Износ объекта недвижимости – утрата его полезности и стоимости 

Внешний – негативное воздействие  
внешней среды объекта недвижимости 

Физический – изменение  
физических свойств, вызванное 
факторами эксплуатации и 
природным воздействием 

Неустранимый – затраты на 
исправление дефекта  

превосходят стоимость,  
которая будет при этом  

добавлена 

Устранимый – величина затрат 
на ремонт сравнима с  

величиной дополнительно  
полученной стоимости 

Неустранимый – уменьшение 
стоимости объекта, связанное с 

избытком (недостатком)  
качественных характеристик 

Функциональный – объект не 
соответствует современным 
стандартам с точки зрения 
функциональной полезности 

Устранимый – затраты на  
текущий ремонт меньше, чем 

добавленная при этом  
стоимость объекта 

Расчет стоимости улучшений с учетом накопленного износа (Су = Сз – Ин) 



 

 
Пример: Определить общую расчетную стоимость жилого объекта недвижимости с до-

мом площадью 230 м2. 
Исходные данные: 

 
Стоимость воспроизводства дома, включая 
прямые и косвенные затраты 
………………………………………… 

5400 р. / 
м2 

Стоимость воспроизводства гаража площадью 
30 м2 …... 

2100 р. / 
м2 

Стоимость воспроизводства всех сооружений 
во внутреннем дворике 
……………………………………………. 

100 тыс. 
р. 

Общий устранимый физический износ 
………………….. 

120 тыс. 
р. 

Общий неустранимый физический износ 
……………….. 50 тыс. р. 
Общее устранимое функциональное устарева-
ние ……… 50 тыс. р. 
Стоимость земли, исходя из сопоставимых 
продаж ……. 

500 тыс. 
р. 

 
Решение: Полная стоимость воспроизводства жилого объекта: 

 
(230 ⋅ 5400) + (30 ⋅ 2100) + 100 000 = 1 405 000 р. 

 
Общий накопленный износ:  

120 000 + 50 000 + 50 000 = 220 000 р. 
 
Расчетная стоимость объекта:  
 

1 405 000 – 220 000 + 500 000 = 1 685 000 р. 
 
Рыночный подход основан на анализе рыночных продаж и используется для оценки 

большинства объектов недвижимости на активных рынках. Основной смысл осуществляе-
мых в рамках рыночного подхода операций состоит в том, что покупатель объекта недвижи-
мости не заплатит на него цену больше той, по которой может быть приобретен аналогичный 
по всем показателям объект недвижимости. 

Последовательность действий при оценке объекта недвижимости рыночным подходом 
(рис. 17): 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Рыночный подход 

Изучение рынка 

Сбор и проверка достоверности информации о предлагаемых на  
продажу или недавно проданных аналогах объекта оценки 

Сравнение данных об отобранных аналогах и объекте оценки 



 

 
 
 
 
 
 

Рис. 17. Алгоритм рыночного подхода 
 
Пример: Определить стоимость складского помещения, расположенного в районе А, ес-

ли известны следующие данные о недавних продажах объектов-аналогов: 
 

Характеристики относительно 
объекта  
оценки 

№  
про-
дажи 

Цена  
продажи, 
тыс. р. Подъездные 

пути 
Пожароохранная 
сигнализация 

Рай-
он 

1 790 Хуже на 15% Аналогичная А 
2 940 Аналогичные Хуже на 5 % С 
3 870 Лучше на 10 % Аналогичная Д 
 
Известно также, что складские помещения в районе А дешевле, чем в районе С, на 10 % 

и дороже, чем в районе Д, на 15 %. 
Решение: Рассчитаем скорректированные цены продаж объектов аналогов: 
 

Корректировки в долях 
№  
про-
дажи 

Цена  
про-
дажи, 
тыс. р. 

Подъ-
ездные 
пути 

Пожаро-
охранная 
сигнализа-

ция 

Рай-
он 

Скорректиро-
ванная цена 
продажи, 
тыс. р. 

1 790 1,15 1,00 1,00 908,5 
2 940 1,00 1,05 0,90 888,3 
3 870 0,90 1,00 1,15 900,5 
 
Стоимость оцениваемого складского помещения можно принять равной 900 тыс. р. 
 
Доходный подход заключается в пересчете потоков будущих доходов в их текущую 

стоимость (рис. 18). При этом важно располагать данными стоимости денег во времени, так 
как: 

Корректировка цен продаж выбранных аналогов в соответствии с их 
отличиями от объекта оценки

Установление стоимости объекта оценки



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Расчет расходов, связанных с объектом оценки 
Условно-
постоянные 

Условно-переменные 
(эксплуатационные) Резервы 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 18. Основные этапы оценки объектов доходным подходом 
– любой объект оценки доходного подхода связан с получением прибыли и от момента 

вложения средств до момента получения результатов протекает определенный период вре-
мени; 

– при принятии решения о вложении средств в объект недвижимости учитываются фак-
торы, заложенные в основу функции сложного процента: информация, риск и неопределен-
ность, возможность альтернативного использования денег. 

При оценке доходных объектов в основу стоимости могут закладываться доходы от экс-
плуатации, перепродажи, аренды объектов недвижимости. 

Метод прямой капитализации используется, если прогнозируются постоянные или плав-
но изменяющиеся доходы. В основе данного метода лежит определение ставки капитализа-
ции, учитывающей как чистую прибыль от использования оцениваемого объекта недвижи-
мости, так и возмещение капитала, затраченного на его приобретение. Стоимость объекта 
определяется делением спрогнозированного чистого операционного дохода на рыночное 
значение ставки капитализации. 

 
Пример. Собственник магазина пожелал продать свой объект недвижимости. Чистый 

операционный годовой доход оценивается в размере 60 тыс. р. Рыночная ставка капитализа-
ции – 11 %. Определить возможную стоимость магазина. 

Ответ: 60 000 : 0,11 = 545,5 тыс. р. 
 
Дисконтирование будущих доходов используется, если динамика их изменения значи-

тельна или эти изменения имеют нерегулярный характер. Стоимость объекта определяется 
как сумма текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконтирования каж-
дого из них и вероятной цены продажи объекта недвижимости (реверсии) на конец периода 
владения на основе функции сложного процента. В качестве ставки дисконтирования приме-
няется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе называемая нормой прибыли. 

Доходный подход

Расчет суммы всех возможных поступлений от объекта оценки 

Расчет действительного валового дохода 

Определение величины чистого операционного дохода

Преобразование ожидаемых доходов в текущую стоимость 

Прямая капитализация Капитализация доходов по 
норме отдачи на капитал 

(дисконтирование денежных 
потоков) 



 

 
Пример. В течение восьми лет объект недвижимости будет сдаваться в аренду за 200 

тыс. р. платежи будут поступать в конце года. Ставка дисконтирования 14 %. В конце вось-
мого года объект будет продан за 1 100 тыс. р. Какова текущая стоимость объекта недвижи-
мости? 

Решение:  
1) Определяем текущую стоимость платежей: 

 
200 000{1 / (1 + 0,14) + 1 / (1 + 0,14)2 + 1 / (1 + 0,14)3 + 1 / (1 + 0,14)4 +  

+ 1 / (1 + 0,14)5 + 1 / (1 + 0,14)6 + 1 / (1 + 0,14)7 + 1 / (1 + 0,14)8} =  
= 200 000 ⋅ 4,638866 = 927 773 р. 

 
2) Определяем текущую стоимость реверсии: 

1 100 000 ⋅ [1 / (1 + 0,14)8 ] = 385 615 р. 
 
3) Суммируем полученные текущие стоимости 
 

927 773 + 385 615 = 1 313 388 р. 
 
Ответ: Текущая стоимость объекта недвижимости 1 313,4 тыс. р. 
 
Согласование результатов оценки, полученных рассмотренными подходами, может осу-

ществляться тремя способами: как среднеарифметической величины, математическим взве-
шиванием и субъективным взвешиванием результатов оценки. 

Математическое взвешивание результатов оценки заключается в придании определен-
ных весов (в %) каждому результату оценки стоимости объекта и расчета средневзвешенной 
величины, которая и будет окончательной величиной стоимости объекта. 

Субъективное взвешивание результатов оценки состоит в интуитивном взвешивании ис-
пользованных методов оценки путем анализа их преимуществ и недостатков, придания им 
определенных весов  и выбора на этой основе окончательной стоимости объекта недвижимо-
сти. Точность и достоверность результата оценки в этом случае зависят от квалификации и 
опыта оценщика. 

 
Тема 5. Рынок недвижимости 

 
5.1. Особенности рынка недвижимости.  
5.2. Рыночные структуры. 
Рынок недвижимости – это взаимосвязанная система рыночных механизмов, обеспечи-

вающих создание, передачу, эксплуатацию и финансирование объектов недвижимости. 
Достоинства и недостатки рынка недвижимости представлены на рис. 19, особенности – 

на рис. 20. 
В структуру рынка недвижимости входят: объекты недвижимости, субъекты и инфра-

структура рынка недвижимости. 
В широком смысле под инфраструктурой понимают совокупность видов экономической 

деятельности, обслуживающих производство и обеспечивающих условия жизнедеятельности 
рассматриваемого объекта. 

На рынке недвижимости под инфраструктурой понимаются профессиональные участни-
ки рынка недвижимости, влияющие на создание и потребление полезных свойств объектов 
недвижимости, а также их распределение в рыночной среде. 

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются: покупатели (арендаторы); 
продавцы (арендодатели) и профессиональные участники рынка недвижимости. Состав про-
фессиональных участников рынка недвижимости определяется перечнем процессов, проте-



 

кающих на рынке  с участием государства, и перечнем видов деятельности коммерческих 
структур. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 19. Достоинства и недостатки рынка недвижимости 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 20. Особенности рынка недвижимости 
Покупатель (арендатор) – главный субъект рынка недвижимости. Им может быть физи-

ческое или юридическое лицо, а также орган государственного управления, имеющий право 
на данную операцию по закону. Продавец (арендодатель) – это любое физическое или юри-
дическое лицо, имеющее право собственности на объект недвижимости. В качестве продавца 
может выступать государство в лице своих специализированных  органов управления собст-
венностью. 

Субъектная структура рынка недвижимости представлена на рис. 21. 

Рынок недвижимости 

Достоинства Недостатки 

Получение большей  
прибыли, чем на других 

рынках, за период  
эксплуатации 

Достаточная устойчивость  
потребительского спроса 

Меньшая подверженность 
колебаниям  

экономического спроса 

Информация не столь от-
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Рис. 21. Субъектная структура рынка недвижимости 
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Профессиональные участники рынка недвижимости: 
Исследователи и аналитики рынка Недвижимости, страховщики, маркетологи,  
специалисты по ИТ, участники фондовых рынков, юристы, образовательные  

учреждения и др. 

Институциональные участники рынка недвижимости: 
Органы государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с 
ней. Региональные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией 
земли, созданием земельных кадастров, зонированием территорий,  
оформлением землеотводов. Региональные органы архитектуры и  
градостроительства. Органы, ведающие инвентаризацией и учетом  
строений. Органы технической, пожарной и иных инспекций,  

занимающихся надзором за строительством и эксплуатаций зданий и  
сооружений. Судебная система 

Сектор управления (эксплуатации объектов недвижимости 

Системы объектов недвижимо-
сти: 

муниципальный, ведомственный, 
частный, земельный фонды и др. 

 
Управляющие объектами недви-

жимости 

Системы объектов  
недвижимости:  
муниципальный,  

ведомственный, частный, 
земельный фонды и др. 

Управляющие объектами 
недвижимости 



 

Тема 6. Предпринимательская деятельность на рынке недвижимости 
 
Предпринимательская деятельность, связанная с освоением и развитием земельных уча-

стков, территорий, сооружений и других объектов недвижимости, называется "девелопмент". 
Девелопер – предприниматель, инициирующий и организующий наилучший из возможных 
вариантов развития объектов недвижимости, включая финансирование проекта и реализации 
созданного объекта недвижимости. Применительно к деятельности, связанной со строитель-
ством жилых домов, зданий, сооружений этот термин эквивалентен понятию "застройщик". 
Понятие "девелопмент" шире, так как существует предпринимательская деятельность, свя-
занная с приобретением земли и улучшением ее качеств, например, для сельскохозяйствен-
ного использования. 

Риэлтерская деятельность – деятельность юридических лиц и/или индивидуальных 
предпринимателей на основе соглашения с заинтересованным лицом, либо по доверенности) 
по совершению от его имени и за его счет либо от своего имени. Но за счет и в интересах за-
интересованного лица гражданско-правовых сделок с объектами недвижимости и правами на 
них. 

Оценочная деятельность осуществляется по следующим направлениям. 
1. Государственная оценка объектов недвижимости и контроль за ее осуществлением. 
2. Деятельность общественных (саморегулируемых) оценочных организаций: Россий-

ское общество оценщиков, Институт независимых оценщиков, Лига независимых оценщи-
ков. 

3. Деятельность независимых оценщиков и оценщиков, действующих в рамках специа-
лизированных юридических организаций. 

Страхование – система мероприятий по созданию денежного (страхового) фонда за счет 
взносов его участников, из средств которого возмещается ущерб, причиненный:  стихийны-
ми бедствиями; несчастными случаями, нарушением действующего законодательства, допу-
щенным при оформлении регистрации сделки с объектами недвижимости; непреднамерен-
ными ошибками риэлторов, оценщиков и других профессионалов рынка недвижимости, за-
стройщиком дольщикам. 

Управление недвижимостью – это деятельность, осуществляемая за счет и в интересах 
потребителей и связанная с определенным циклом жизни объекта недвижимости: 

– программа наилучшего использования земельного участка ( объекта недвижимости, 
территории); 

– проектирование, как самого объекта недвижимости, так и неотделимых улучшений; 
– инвестирование; 
– изготовление (возведение, строительство, монтаж) как самого объекта недвижимости, 

так и неотделимых улучшений; 
– оценка объекта; 
– маркетинг; 
– обращение (купля-продажа, аренда), лизинг, залог (ипотека), доверительное управле-

ние, передача прав хозяйственного ведения и оперативного управления, дарение и т.д.; 
– техническое обслуживание, эксплуатация и ремонт; 
– модернизация, реконструкция и реставрация; 
– перепрофилирование по функциональному назначению; 
– утилизация (снос). 
 

3. СПИСОК ТЕМ КОНТРОЛЬНЫХ РАБОТ 
 

Тема 1. Правовые аспекты экономики недвижимости 
 

1. Особенности отнесения материальных объектов к недвижимым. Сущность объектов 
недвижимости. 



 

2. Система классификация объектов недвижимости. Классификация жилых объектов не-
движимости. 

3. Система классификация объектов недвижимости. Классификация коммерческих объ-
ектов недвижимости. 

4. Предприятие как особый объект недвижимости. 
5. Земельный участок – как основа недвижимости. 
6. Жизненный цикл объектов недвижимости. 
7. Право собственности на недвижимость. Вещные и обязательственные права на зе-

мельные участки. 
8. Принципы государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней. Еди-

ный государственный реестр прав. 
9. Налогообложение недвижимости 

 
Тема 2. Сделки с объектами недвижимости 

 
10.  Понятие и виды сделок с недвижимостью. 
11. Особенности договора купли-продажи жилого помещения 
12. Аренда объектов недвижимости. 
 

Тема 3. Оценка объектов недвижимости 
 

13. Виды стоимости объектов недвижимости. Принципы оценки объектов недви-
жимости. 

14. Технология оценки объектов недвижимости. 
15. Затратный подход к оценке объектов недвижимости. 
16. Оценка общего накопленного износа при оценке объектов  недвижимости за-

тратным подходом. 
17. Сравнительный (рыночный) подход к оценке объектов недвижимости. 
18. Доходный подход к оценке объектов недвижимости. 
19. Оценка земли. 
20. Оценочная деятельность, субъекты, объекты. 

 
Тема 4. Рынок недвижимости 

21. Рынок недвижимости и его инфраструктура 
22. Сегментация рынка недвижимости. 
23. Субъекты рынка недвижимости. 
24. Рынок недвижимости и его характеристика. 
25. Недвижимость как экономический актив. 
26. Рынок недвижимости как интегрированная категория рынка. 

 
Тема 6. Предпринимательская деятельность на рынке недвижимости 

 
27. Развитие (создание) объектов недвижимости (девелопмент). 
28. Основные направления риэлтерской деятельности. 
29. Регулирование риэлтерской деятельности. 
30. Страхование объектов недвижимости. 
31. Страхование профессиональной ответственности субъектов рынка недвижимо-

сти. 
32. Доверительное управление недвижимостью. 
 

Практические задания к контрольной работе 
 



 

1. Определить для жилого объекта недвижимости с домом площадью 230 м2:  
а) полную стоимость воспроизводства; 
б) сумму накопленного износа; 
в) общую расчетную стоимость: 

 
Стоимость воспроизводства дома, включая 
прямые и косвенные затраты 
………………………………………… 

5400 р. / 
м2 

Стоимость воспроизводства гаража площадью 
30 м2 ….. 

2100 р. / 
м2 

Стоимость воспроизводства всех сооружений 
во внутреннем дворике 
……………………………………………. 

100 тыс. 
р. 

Общий устранимый физический износ 
………………….. 

120 тыс. 
р. 

Общий неустранимый физический износ 
……………….. 50 тыс. р. 
Общее устранимое функциональное устарева-
ние (устаревшее оборудование ванных комнат) 
…………………... 50 тыс. р. 
Стоимость земли, исходя из сопоставимых 
продаж ……. 

500 тыс. 
р. 

 
2. Рассчитать общую стоимость офиса: 

 
Стоимость земельного участка 
…………………………… 180 000 р. 
Полная стоимость воспроизводства здания 
офиса ……… 1 500 000 р. 
Общий износ здания 
………………………………………. 

20% вос-
станови-
тельной 
стоимости 

 
 

3. Определить для объекта недвижимости:  
а) полную стоимость воспроизводства;  
б) сумму накопленного износа;  
в) общую расчетную стоимость: 

 
Стоимость 1 м2 здания (площадь – 100 м2) 
……………… 

200 тыс. 
р. 

Стоимость 1 м2 гаража (площадь – 60 м2) 
……………….. 

100 тыс. 
р. 

Стоимость всех других сооружений 
……………………... 

2000 тыс. 
р. 

Устранимый физический износ 
…………………………... 

3000 тыс. 
р. 

Устранимое функциональное устаревание 
……………… 

1000 тыс. 
р. 

Рыночная стоимость земельного участка 
………………... 

5000 тыс. 
р. 



 

 
4. Текущая восстановительная стоимость здания – 360 млн. р. Здание построено 15 лет 

назад. Типичный срок экономической жизни 80 лет. 
Оценить накопленный износ, если: 
а) эффективный возраст равен фактическому; 
б) эффективный возраст превышает фактический на 20 лет; 
в) эффективный возраст оценен в 12 лет, а прогноз экономической жизни – в 90 лет. 
 
5. Разместить в необходимом порядке корректировки и определить рыночную стоимость 

участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному 
за 60 000 тыс. р.: 
 

Характер корректировки 
Величина 

корректировки, 
% 

1. Особые условия передачи прав собствен-
ности –10 

2. Условия продажи –5 

3. Рыночные условия –7 

4. Физические характеристики –5 

5. Форма –3 

6. Местоположение +10 
 
6. Разместить в необходимом порядке корректировки и определить рыночную стоимость 

участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному 
за 60 тыс. р.: 

Характер корректировки 
Величина 

корректировки, 
% 

1. Местоположение –7 

2. Особые условия передачи прав собствен-
ности –3 

3. Условия продажи –5 

4. Рыночные условия +1 

5. Физические характеристики –6 

6. Форма +5 
 
7. Разместить в необходимом порядке корректировки и определить рыночную стоимость 

участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному 
за 50 тыс. р.: 
 

Характер корректировки 
Величина 

корректировки, 
% 



 

1. Льготное финансирование –3 

2. Особые условия передачи прав собствен-
ности +10 

3. Условия продажи –6 

4. Физические характеристики +3 

5. Местоположение +1 
 
8. Разместить в необходимом порядке корректировки и определить рыночную стоимость 

участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному 
за 50 тыс. р.: 
 

Характер корректировки 
Величина 

корректировки, 
% 

1. Местоположение +10 

2. Льготное финансирование +5 

3. Особые условия передачи прав собствен-
ности +5 

4. Условия продажи –5 

5. Физические характеристики –1 
 
9. Определить стоимость земельного участка в сравнении с аналогом: 
Стоимость сопоставимого участка – 100 тыс. р. 
Поправки на элементы сравнения (в %) на: 
  время продажи   +10 
  местоположение   + 5 
  особые условия продажи  +10 
  условия финансирования  –5 
  физические характеристики –10 
 
10. Провести анализ парных продаж. Определить медиану, моду и установить корректи-

ровку: 
 

Цена продажи, тыс. р. Парные 
объекты Пара 1 Пара 2 Пара 3 Пара 4 Пара 5 

Дом с са-
дом 
Дом без 
сада 

5500 
5100 

6000 
5700 

5200 
5000 

4700 
4500 

4850 
4300 

 



 

11. Известна следующая информация по рыночным продажам объектов: 
Объекты Характеристика 

объектов 1 2 3 4 
Площадь, м2 150 150 200 200 
Гараж есть есть есть нет 
Сад есть нет есть нет 
Цена продажи, тыс. р. 3200 3000 4500 4000 

 
Определить корректировки на: 
а) разницу в площади; 
б) наличие сада; 
в) наличие гаража. 
 
12. Известна следующая информация по рыночным продажам объектов: 

Объекты Характеристика 
объектов 1 2 3 4 

Площадь, м2 200 200 250 250 
Корт есть нет есть нет 
Бассейн есть есть есть нет 
Цена продажи, тыс. р. 4400 4000 5500 5000 

Определить корректировки на: 
а) разницу в площади; 
б) наличие корта; 
в) наличие бассейна. 
 
13. Известна следующая информация по рыночным продажам объектов: 
 

Объекты Характеристика 
объектов 1 2 3 4 

Площадь, м2 300 300 250 250 
Балкон есть нет есть есть 
Сад есть нет есть нет 
Цена продажи, 
тыс. р. 

3500 3000 3000 2800 

 
Определить корректировки на: 
а) разницу в площади; 
б) наличие балкона; 
в) наличие сада. 
 



 

14. Известна следующая информация по рыночным продажам объектов: 
 

Объекты Характеристика 
объектов 1 2 3 4 

Площадь, м2 150 150 250 250 
Паровое отопление есть есть нет есть 
Погреб нет есть нет есть 
Цена продажи, 
тыс. р. 

3000 3300 4000 4400 

 
Определить корректировки на: 
а) разницу в площади; 
б) наличие парового отопления; 
в) наличие погреба. 
 
15. Определить общий коэффициент капитализации на основании следующих данных: 
а) на момент оценки офиса доходность государственных облигаций составляла 8,5 %; 
б) дополнительный риск капиталовложений в офис по сравнению с инвестициями в го-

сударственные облигации – 5 %; 
в) затраты на управление инвестициями (поиск сфер вложения капитала и пр.) – 2 %; 
г) премия за недостаточную ликвидность (по сравнению с возможностью быстрой реали-

зации государственных облигаций) – 2 %. 
Время, которое потребуется для возврата вложенного капитала, по расчетам типичного 

инвестора, 20 лет. 
 
16. Определить ставку капитализации на основании следующих данных: 
а) коммерческий объект оценен в 600 тыс. р.; 
б) на момент оценки ставка Сбербанка по валютным вкладам составляла 8 % годовых; 
в) по мнению оценщика типичный инвестор потребует как минимум 5 % годовых в ва-

люте за риск капиталовложений в недвижимость; 
г) анализ оценщика свидетельствует, что ставка за компенсацию инвестиционного ме-

неджмента составляет 2 %, ставка за низкую ликвидность – 1 %; 
д) инвестор желает возвратить вложенный капитал в течение 25 лет. 
 
17. Собственник пожелал продать коммерческий объект недвижимости и предоставил  

следующую информацию: 
а) потенциальный валовой доход – 850 тыс. р. в месяц, 
б) потери при сборе – 30 тыс. р. в месяц, 
в) текущие операционные расходы – 20 % действительного валового дохода; 
г) налогообложение и выплата основной части долга – 1/5 часть действительного валово-

го дохода. 
Провести оценку стоимости объекта, если коэффициент капитализации составляет 11 %. 
 
18. Стоимость строительства нового офисного здания – 600 тыс. р. Прибыль, которая бу-

дет получена в результате функционирования данного офиса – 20. Минимальный приемле-
мый коэффициент капитализации – 15 %. Определить, эффективно ли строительство нового 
офиса? 

 



 

19. Затраты на модернизацию существующего офиса – 500 тыс. р. В случае перепрофи-
лирования офиса в оптово-торговый центр – 50 тыс. р. Ежегодный доход от использования: 
офиса 25 тыс. р., оптово-торгового центра – 100 тыс. р. Коэффициент капитализации на рын-
ке – 13 %.  

Определить эффективный профиль объекта и уровень удовлетворения требованиям рын-
ка. 

20. Совет директоров ОАО рассматривает вопрос о реконструкции здания: затраты в 7,2 
млн. р. позволят обеспечить чистый годовой доход в 0,82 млн. р. Рыночная ставка дохода по 
аналогичным инвестициям составляет 12 % годовых. Какое решение может быть принято? 

 
21. В здании общей площадью 10 000 м2, подлежащих аренде, свободны 400 м2, а ос-

тальные сданы в аренду за 12 тыс. р. / м2. Операционные расходы составляют 45 % потенци-
ального валового дохода.  

Какова будет величина: 
а) потенциального валового дохода; 
б) действительного валового дохода; 
в) чистого операционного дохода? 
 
22. Имеется три варианта использования земельного участка (в тыс. р.). 
 
Показатели объектов Гостини-

ца 
Склад Бензоко-

лонка 

Стоимость улучшений 250 180 120 

Стоимость земельного уча-
стка 

50 40 30 

 
Инвестор на основании индивидуальных соображений выбрал вариант: склад. Какова 

будет стоимость всего объекта? 
 
23. Имеется три варианта использования земельного участка: 
 

Показатели объектов 
Жи-
лой 
дом 

Коммерче-
ский 
объект 

Офис-
ное 

здание 

Площадь возводимых зда-
ний, м2 

68 000 76 000 54 000 

Стоимость строительства, 
тыс. р. / м2 

100 100 100 

Чистый операционный доход, 
тыс. р. 

150 178 132 

Коэффициент капитализации 
зданий 

13 % 14 % 12 % 

Коэффициент капитализации 
земли 

10 % 10 % 10 % 



 

 
Определить: 
а) наилучшее и наиболее эффективное использование участка; 
б) расчетную стоимость земли; 
в) общую расчетную стоимость объекта для выбранного варианта наилучшего и наибо-

лее эффективного использования. 
24. Имеется три варианта использования земельного участка: 
 

Показатели объектов 
Офис-
ное 

здание 

Торго-
вый 
центр 

Жи-
лой
дом 

Годовой валовой доход, тыс. р. 150 250 100 

Недоиспользование и потери при 
сборе, тыс. р. 20 25 5 

Прочий доход, тыс. р. 5 10 3 

Операционные расходы, тыс. р. 50 120 30 

Резерв на замещение, тыс. р. 5 10 3 

Коэффициент капитализации зда-
ний, % 

13 14 13 

Коэффициент капитализации зем-
ли, % 

12 12 12 

 
Определить: 
а) наилучшее и наиболее эффективное использование участка; 
б) расчетную стоимость земли; 
в) общую расчетную стоимость объекта для выбранного варианта наилучшего и наибо-

лее эффективного использования. 
 
25. Собственник полагает, что сможет через четыре года продать застройщику земель-

ный массив площадью 100 га по цене 100 тыс. р. за га. Если не брать в расчет издержки по 
владению и продаже, то какая цена, оплаченная сегодня, позволит собственнику получить 
накапливаемый ежегодный доход в 12 %. 

 
26. Какая максимальная сумма будет уплачена сегодня за здание, которое, как предпола-

гается, через четыре года может быть продано за 2,8 млн. р., и если в продолжение этих че-
тырех лет доходы от здания позволят только покрывать расходы по его обслуживанию, а 
требуемая ставка дохода на инвестиции для подобных объектов составляет 26 % годовых. 

 
27. Какова текущая стоимость объекта недвижимости, если: 
а) в течение четырех лет объект будет приносить чистый ежегодный операционный до-

ход – 5000 тыс. р.; 
б) в конце этого периода он будет продан за 12 000 тыс. р.; 
в) ставка дисконтирования 12 %. 
 



 

28. Определите валовую стоимость замещения госпиталя на основе стоимости площади 
объекта недвижимости: 
Стоимость 1 м2 
……………………………………………………. 

7500 р. 

Длина здания 
……………………………………………………… 

20 м 

Ширина здания 
…………………………………………………… 

27 м 

Площадь внутренних стен 
……………………………………….. 

70 м2 

Стоимость автостоянки 
………………………………………….. 

24 000 
р. 

 
Критерии оценки контрольной работы 

 
"Зачтено" – в работе правильно составлен план, раскрыты основные вопросы темы, сде-

ланы соответствующие выводы, правильно выполнено практическое задание; 
"Незачтено" ставится в случае, когда неправильно составлен план, сделаны неправиль-

ные выводы, неправильно выполнено практическое задание, что говорит о практически пол-
ном отсутствии знаний по соответствующему разделу дисциплины. 
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ГЛОССАРИЙ 

 
А 

 
Аренда – договор, по которому собственник (арендодатель) передает арендатору во вла-

дение и пользование объект недвижимости, необходимый для самостоятельного ведения хо-
зяйственной деятельности за соответствующую (арендную) плату. 

Арендатор – физическое или юридическое лицо, взявшее на определенных условиях во 
временное пользование не принадлежащие ему объект недвижимости с целью получения до-
хода. 

Арендная плата – форма экономических отношений собственника и арендатора по рас-
пределению дохода, созданного в процессе использования арендованного объекта. 

Арендодатель – лицо, правомочное законом или собственником сдавать объект недви-
жимости в аренду. 

 
Г 

 
Государственная регистрация прав – юридический акт признания и подтверждения 

государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав 
на недвижимое имущество. 

 
Д 

 
Дата оценки – дата, по состоянию, на которую производится оценка стоимости объекта. 
Девелопер – предприниматель, инициирующий и организующий наилучший из возмож-

ных вариантов развития объектов недвижимости, включая финансирование и реализацию 
созданного объекта недвижимости. 

Денежный поток – сумма чистого дохода, амортизационных отчислений и прочих пе-
риодических поступлений или выплат, увеличивающих или уменьшающих денежные сред-
ства от использования объекта недвижимости. 

Дисконтированные денежные поступления – текущая стоимость будущих денежных 
поступлений. 

Договор купли-продажи объекта недвижимости – договор, по которому одна сторона 
(продавец) принимает на себя обязательство передать указанный в договоре объект по пере-
даточному акту в собственность другой стороне (покупателю). Покупатель, в свою очередь, 
обязуется принять объект и уплатить обусловленную цену. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на 
капитализации или дисконтировании денежного потока, который ожидается в будущем от 
объекта оценки. 

Е 
 
Единые Профессиональные Стандарты Оценки (ЕПСО) – современные требования к 

профессии эксперта-оценщика. Включают этические правила поведения эксперта-оценщика, 
устанавливают основные требования к оценке. ЕПСО регламентируют технологию оценки и 
содержат нормы подготовки и проверки отчетов об оценке. 

 
Ж 

 
Жизненный цикл объекта недвижимости – последовательность процессов существо-

вания физического объекта от замысла до ликвидации. 
 

 



 

З 
 
Затратный подход – подход к оценке, основанный на предположении о том, что инфор-

мированный покупатель не заплатит за собственность больше, чем стоимость строительства 
замещающего объекта той же полезности. Базируется на определении восстановительной 
стоимости или стоимости замещения объекта той же полезности. 

Земельный участок – часть поверхности земли, границы которого описаны и удостове-
рены в установленном порядке уполномоченным государственным органом. 

 
И 

 
Износ (устаревание) – снижение стоимости объекта под действием различных причин. 

Существуют три вида износа – физический, функциональный, внешний (экономический). 
Инвестиционная стоимость объекта оценки – стоимость объекта, определяемая исхо-

дя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных целях. 
Ипотека – кредит, полученный для финансирования сделок с недвижимостью под залог 

самой недвижимости. 
Инфраструктура рынка недвижимости – профессиональные и институциональные 

участники, влияющие на создание и потребление полезных свойств объектов недвижимости, 
а также их распределение в рыночной среде. 

 
К 

 
Капитализация – процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий 

определить его стоимость. 
Корректировки (поправки) – прибавляемые или вычитаемые суммы, учитывающие раз-

личия между оцениваемым и сопоставимым объектом. 
Л 

 
Ликвидность недвижимости – возможность осуществления любого способа для пре-

вращения объекта недвижимости в деньги. Ликвидность недвижимости обратно пропорцио-
нальна времени, которое требуется для превращения недвижимости в деньги. 

 
М 

 
Метод дисконтирования денежных потоков – способ расчета текущей стоимости бу-

дущего потока доходов в прогнозируемый период и выручки от перепродажи объекта в по-
слепрогнозный период. 

Метод капитализации дохода – способ определения рыночной стоимости объекта пу-
тем деления годового дохода на соответствующую этому доходу ставку капитализации. 

Метод оценки – способы расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подхо-
дов к оценке. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж – способ оценки стоимости путем 
сравнения недавних продаж сопоставимых объектов с оцениваемым объектом после внесе-
ния корректировок, учитывающих различия между объектами. 

 
Н 

 
Недвижимая собственность – совокупность объектов недвижимости, а также правомо-

чий, вытекающих из права собственности на эту недвижимость. 



 

Недвижимое имущество (объект недвижимости, недвижимость) – земля и все, что 
постоянно закреплено на ней (здания, сооружения, леса и т.д.). Перемещение недвижимости 
без нанесения несоразмерного ущерба ее назначению невозможно. 

Неустранимый износ – износ объекта недвижимости, затраты на устранение которого 
превышают соответствующее увеличение стоимости объекта, получаемое в результате уст-
ранения износа. 

 
О 

 
Обязательственное право – совокупность правовых норм, регулирующих отношения 

экономического оборота, связанные с приобретением и обменом объектами. 
Отчет об оценке – документ, предъявляемый экспертом-оценщиком заказчику, в кото-

ром обосновывается проведенная оценка стоимости заказанного объекта. 
Объекты налогообложения в сфере недвижимости – имущество юридических и физи-

ческих лиц, земельные участки, доходы от продажи объекта недвижимости, отдельные виды 
деятельности (доверительное управление). 

Оценочная деятельность – деятельность, направленная на установление рыночной или 
иной стоимости объектов оценки. 

 
П 

 
Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования – вероятное и разре-

шенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем усло-
виями такого использования являются: физическая возможность, юридическое обеспечение 
и финансовая оправданность. 

Правомочие владения – предоставляемая законом возможность фактического облада-
ния вещью и удержания ее в собственном владении. 

Правомочие пользования – основанная на законе возможность эксплуатации имущест-
ва, извлечения из него полезных свойств и/или получения от него плодов и доходов. 

Правомочие распоряжения – предоставленная собственнику возможность по своему 
усмотрению и в своих интересах, но в рамках закона, совершать действия, определяющие 
юридическую судьбу имущества. 

Право собственности – право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться сво-
им имуществом, т.е. совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые дейст-
вия, не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц; отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам; передавать имущество в залог; передавать свои 
правомочия владения, пользования и распоряжения имуществом. 

Принципы оценки – основные исходные положения теории оценки стоимости объектов 
недвижимости, соблюдение которых необходимо в условиях неопределенности рыночной 
экономики. 

Принцип замещения – означает, что максимальная стоимость объекта определяется са-
мой низкой ценой или затратами на строительство другого объекта эквивалентной полезно-
сти. 

Принцип изменения внешней среды – предполагает учет при оценке объектов недви-
жимости возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при 
которых они используются, а также внешнего окружения и перспектив развития района. 

Принцип конкуренции – означает, что цены на объекты недвижимости устанавливают-
ся посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получе-
нию максимальной прибыли. 

Принцип ожидания – согласно этому принципу рыночная стоимость объекта определя-
ется как текущая стоимость будущих доходов от использования объекта. 



 

Принцип спроса и предложения – согласно этому принципу рыночная стоимость объ-
екта устанавливается в результате взаимодействия спроса и предложения на соответствую-
щем сегменте рынка. 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последо-
вательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для 
вынесения окончательного суждения о стоимости. В процессе оценки используются сле-
дующие подходы – затратный, сравнительный, доходный. 

 
Р 

 
Риэлторы (брокеры) – юридические и физические лица, оказывающие услуги продав-

цам и покупателям при совершении сделок с объектами недвижимости. 
Рынок недвижимости – это взаимосвязанная система рыночных механизмов, обеспечи-

вающих создание, передачу, эксплуатацию и финансирование объектов недвижимости. 
Рыночная стоимость объекта оценки – денежная сумма, с которой согласны и прода-

вец, и покупатель, не подверженные никакому давлению и хорошо осведомленные обо всех 
фактах, имеющих отношение к данной сделке. 

 
С 

 
Сделка – действия физических и юридических лиц, направленные на установление, из-

менение и прекращение гражданских прав и обязанностей. Для совершения сделки необхо-
димо наличие дееспособности. 

Сервитут – право ограниченного пользования чужим объектом недвижимости, напри-
мер, для прохода, прокладки и эксплуатации коммуникаций и иных нужд, которые не могут 
быть обеспечены без установления сервитута; устанавливается на основании оформленного 
между сторонами соглашения, решения суда или другого юридического основания. 

Собственность – отношения между субъектами (физическими и юридическими лицами) 
по поводу принадлежности имущества; проявляются через правомочия владения, пользова-
ния и распоряжения. 

Согласование результатов оценки – получение итоговой оценки объекта на основании 
взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Сравнительный подход в оценке – совокупность приемов и методов оценки, позво-
ляющая определить рыночную стоимость объекта на основе фактических цен, по которым 
совершались сделки купли-продажи похожих объектов, скорректированных с учетом выяв-
ленных отличий в характеристиках оцениваемого объекта и аналога. 

Стоимость воспроизводства – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату 
проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением иден-
тичных материалов и технологий. 

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существую-
щих на дату проведения оценки, на создание объекта равной полезности оцениваемому объ-
екту с применением современных материалов, современных способов производства работ и 
проектных решений. 

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения – стоимость объекта оценки, 
определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положе-
ниями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость). 

Стоимость объекта оценки при существующем использовании – стоимость объекта 
оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования. 

Страхование профессиональной ответственности оценщика – страхование заказчика 
от последствий непреднамеренных ошибок оценщика. 

 



 

Т 
 

Титульное страхование – страхование прав собственности на объект недвижимости от 
потерь в результате нарушений законодательства, допущенных при оформлении и регистра-
ции сделки. 

 
У 

 
Улучшения – это любые формы благоустройства земельного участка: от зданий и со-

оружений до ландшафтного оформления. 
Управление недвижимостью – деятельность, осуществляемая за счет и в интересах по-

требителей и связанная с определенным циклом жизни объекта недвижимости. 
Устранимый износ – износ, затраты на ликвидацию которого оправданы увеличением 

стоимости объекта. 
 

Ф 
 
Физический износ – снижение стоимости объекта из-за ухудшения его физического со-

стояния, потери естественных свойств в результате эксплуатации и природного воздействия. 
Форма договора – письменная в виде одного документа, подписанного сторонами. 
Функциональный износ – потеря стоимости объекта в результате технических ново-

введений или изменения рыночных стандартов. 
Ц 

 
Цена – денежная сумма, фактически уплаченная за объект оценки. 
 

Э 
 
Экономический износ – снижение стоимости объекта, вызванное внешними экономи-

ческими и неэкономическими факторами (политическими, юридическими и т.д.). 
Этика оценщика – совокупность этических правил и норм поведения оценщика при 

проведении процедуры оценки имущества. 
Эффективный возраст объекта недвижимости – возраст объекта в зависимости от 

внешнего вида, технического состояния и т.д. 
 
 


