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Ïðîñòûì è äîñòóïíûì ÿçûêîì èçëàãàþòñÿ ñåðüåçíûå âîïðîñû,
ñâÿçàííûå ñ óñïåøíûì èíâåñòèðîâàíèåì íà ðîññèéñêîì ðûíêå íå-
äâèæèìîñòè. Àâòîð äåëèòñÿ ñâîèì îïûòîì ðàáîòû â ñôåðå îöåíêè
ñîáñòâåííîñòè, çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ ñïîðîâ è ðàçðàáîòêè èí-
âåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Êíèãà ïðåäíàçíà÷åíà äëÿ øèðîêîãî êðóãà ÷èòàòåëåé.
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Ïóáëèêóåòñÿ â ðàìêàõ ïðîåêòà,
ôèíàíñèðóåìîãî Åâðîïåéñêî-Àçèàòñêèì èíñòèòóòîì

óïðàâëåíèÿ è ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà

Êíèãà, êîòîðóþ âû äåðæèòå â ðóêàõ, ÿâëÿåòñÿ ñâîåîá-
ðàçíûì îáîáùåíèåì ðåçóëüòàòîâ ìîåé ñîáñòâåííîé ðàáîòû
íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè â êà÷åñòâå îöåíùèêà, èíâåñòèöèîí-
íîãî êîíñóëüòàíòà, ñïåöèàëèñòà ïî çåìåëüíûì îòíîøåíèÿì.
Íà îïðåäåëåííîì ýòàïå äåÿòåëüíîñòè ÿ ïåðåñòàë ïðîòèâèòü-
ñÿ íåïðåîäîëèìîìó æåëàíèþ íå ïðîñòî çàôèêñèðîâàòü íà áó-
ìàãå ðåçóëüòàòû ñâîèõ ýêîíîìè÷åñêèõ íàáëþäåíèé, íî ïðî-
íèêíóòü â èñòîðè÷åñêóþ, ôèëîñîôñêóþ è ýìîöèîíàëüíóþ ñóòü
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ïðîèñõîäÿùèå íà íåì ñîáûòèÿ â ñâåòå îñîáåííîñòåé ìûøëå-
íèÿ è æèçíåííîãî óêëàäà ðîññèÿíèíà. Â ðåçóëüòàòå ðîäèëàñü
èäåÿ ïðåâðàòèòü ñâîè íàáëþäåíèÿ â ôîðìàò êíèãè, êîòîðàÿ,
ÿ íàäåþñü, èìååò øàíñû ñòàòü ïîìîùíèêîì äëÿ âñåõ, êòî ñî-
áèðàåòñÿ âûéòè íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè â êà÷åñòâå ïîêóïà-
òåëÿ, ïðîäàâöà, êîíñóëüòàíòà, îöåíùèêà, äåâåëîïåðà, ðèåë-
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êíèãó îò ïåðâîãî ëèöà, íå ïåðåêëàäûâàÿ îòâåòñòâåííîñòü
íà êîëëåêòèâíîå «ìû» èëè îòñòðàíåííîå «àâòîð»! Â ýòîé êíè-
ãå âû íå íàéäåòå îáîðîòîâ âðîäå «àâòîð ñ÷èòàåò» èëè «ïî íà-
øåìó ìíåíèþ». Â êîíöå êîíöîâ, êíèãà îáðàùåíà ïðåæäå âñå-
ãî ê ïðàêòèêàì, à íà ýòîì ðûíêå îòâåòñòâåííîñòü çà ñâîè ñëîâà
è äåéñòâèÿ, êàê ïðàâèëî, ñóãóáî ïåðñîíàëüíàÿ!

È åùå îäèí âàæíûé ìîìåíò. Áåçóñëîâíî, â êíèãå áóäóò
îïðåäåëåíèÿ, öèòàòû, àíàëèç ìåòîäîëîãè÷åñêèõ ìîìåíòîâ,
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î á ð à ç û, à  í å  î ï ð å ä å ë å í è ÿ. Êàê ïðåïîäàâàòåëü ðÿäà ñïå-
öèàëüíûõ äèñöèïëèí ÿ óáåæäåí, ÷òî ðîññèéñêîå îáðàçîâà-
íèå, íàó÷íàÿ è äåëîâàÿ ëèòåðàòóðà ãðåøàò óêëîíîì â ôîðìàëü-
íóþ ñòîðîíó, ãäå ãëàâíîå — äàòü îïðåäåëåíèå è äîáèòüñÿ åãî
÷åòêîãî ïîâòîðåíèÿ. Îäíàêî óáåæäåí, ÷òî òîëüêî îáðàçíîå
ïîâåñòâîâàíèå, êîãäà ÷èòàòåëü èëè ñëóøàòåëü ïðåäñòàâëÿåò
ÿâëåíèå, à æåëàòåëüíî è ïåðåæèâàåò (åùå ëó÷øå — ñîïåðå-
æèâàåò) òîò èëè èíîé ïðàêòè÷åñêèé ïðèìåð, çàïîìèíàåòñÿ
è äàåò ýôôåêò! Ïîýòîìó â ýòîé êíèãå áóäåò ìíîãî ïðèìåðîâ,
è ñîïðîâîæäàòüñÿ îíè áóäóò çíà÷èòåëüíûì êîëè÷åñòâîì
ôîòîìàòåðèàëîâ. Âìåñòå ñ òåì èçëîæåíèå ìàòåðèàëà âîâ-
ñå íå ÿâëÿåòñÿ ëåãêèì, ðàçâëåêàòåëüíûì ðàññêàçîì.

Ðàáîòà íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè òðåáóåò êîìïëåêñíîãî
ïîäõîäà, óìåíèÿ ñîïîñòàâëÿòü ðàçíûå, íà ïåðâûé âçãëÿä
íèêàê íå ñâÿçàííûå ÿâëåíèÿ â ýêîíîìèêå, ïîëèòèêå, çàêîíî-
äàòåëüñòâå. Ìîÿ êíèãà äëÿ òåõ, êòî îòâîäèò ñåáå ðîëü äóìàþ-
ùåãî ñòðàòåãà, à íå òîëüêî ïîñëóøíîãî èñïîëíèòåëÿ ÷óæèõ
ïðèêàçîâ. Êàê ñêàçàíî íà ñòàðòîâîé ñòðàíèöå ìîåãî ñàéòà,
«…ä ë ÿ  ñ â î á îä í û õ  è  êî ì ï å ò å í ò í û õ»!

Íó, à òåïåðü î ñòðóêòóðå êíèãè.
Ãëàâà 1 ïðèçâàíà îáúÿñíèòü îñíîâó îñíîâ — âðîæäåííóþ

òÿãó ÷åëîâåêà ê ñîáñòâåííîñòè. Ïðèìåðû èç èñòîðèè è ñîâðå-
ìåííîñòè ïîêàçûâàþò íàì, ÷òî ñîáñòâåííîñòü åñòü ýëåìåíò
âëàñòè. Ëþáîé, êòî ïðèáëèæàåòñÿ ê ðûíêó íåäâèæèìîñòè,
äîëæåí ïîíèìàòü, ÷òî ðàáîòàòü îí áóäåò íå ïðîñòî ñ èìóùå-
ñòâîì, íî ñ àòðèáóòîì âëàñòè, ñ àêòèâîì, ñòðåìëåíèå ê êîòî-
ðîìó âåðøèëî èëè ëîìàëî ñóäüáû, äåëàÿ ÷åëîâåêà ñ÷àñòëè-
âûì èëè íåñ÷àñòíûì.

Â ãëàâå 2 äåëàåòñÿ ïîïûòêà âûðàáîòàòü îòíîøåíèå ê íå-
äâèæèìîñòè êàê îðãàíèçìó, æèâóùåìó â ïðîñòðàíñòâå è âðå-
ìåíè, ó êîòîðîãî ñâîè öèêëû ðàçâèòèÿ, ôàçû ðîñòà è ñïàäà,
âèäû èçíîñà. Çàòåì ââîäèòñÿ ïîíÿòèå ðàçâèòèÿ íåäâèæèìî-
ñòè, èëè ä å â å ë î ï ì å í ò à. Äåâåëîïåðñêàÿ äåÿòåëüíîñòü
äîëæíà áàçèðîâàòüñÿ íà ïîíèìàíèè íåäâèæèìîñòè êàê ñëîæ-
íîãî àêòèâà, íàõîäÿùåãîñÿ â ïîñòîÿííîì ðàçâèòèè.

Ãëàâà 3 ïîñâÿùåíà îñíîâå íåäâèæèìîñòè, à â ðÿäå ñòðàí
è åäèíñòâåííî âîçìîæíîìó îáúåêòó íåäâèæèìîñòè — çåìåëü-
íîìó ó÷àñòêó. Çäåñü âàæíî îñîçíàòü óíèêàëüíîñòü ýòîãî àê-
òèâà, òðåáóþùåãî ñïåöèôè÷åñêîãî ïîäõîäà.

Ãëàâà 4 ðàñêðûâàåò íà êîíêðåòíîì ïðèìåðå ïðîöåäóðó
îöåíêè ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè. Âëàäåíèå îñíîâàìè îöåí-
êè ñîáñòâåííîñòè — çàëîã óñïåõà èíâåñòîðà, äåâåëîïåðà èëè
óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ.

Ãëàâà 5 îáúÿñíÿåò, ÷òî óäîáíûé èíñòðóìåíòàðèé îöåíêè
ïðèìåíèì äàëåêî íå òîëüêî äëÿ öåëè îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè
íåäâèæèìîñòè. Îöåíî÷íûå òåõíîëîãèè ìîãóò áûòü èñïîëü-
çîâàíû äëÿ ïðèíÿòèÿ óïðàâëåí÷åñêèõ è èíâåñòèöèîííûõ ðå-
øåíèé íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Ãëàâà 6 ïðèçâàíà âûðàáîòàòü ïîíèìàíèå òîãî, ÷òî ñîá-
ñòâåííîñòü íàäî îáñëóæèâàòü è ñîäåðæàòü, è îäíèì èç íå-
îáõîäèìûõ óñëîâèé ÿâëÿåòñÿ îáÿçàííîñòü ïëàòèòü íàëîãè.
Ðàññìàòðèâàþòñÿ ñîâðåìåííàÿ ñèòóàöèÿ è ïåðñïåêòèâû íà-
ëîãîîáëîæåíèÿ íåäâèæèìîñòè â Ðîññèè, ïåðâûå ïðàêòè÷åñ-
êèå ðåçóëüòàòû íàëîãîîáëîæåíèÿ ñîáñòâåííîñòè íà îñíîâå åå
ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè.

Ãëàâà 7 ïîñâÿùåíà íåêîòîðûì îñîáåííîñòÿì èíâåñòèöè-
îííîãî ïðîöåññà â òðåõ ñåêòîðàõ ðûíêà íåäâèæèìîñòè —
æèëîì, ïðîèçâîäñòâåííîì è îôèñíîì.

Óâåðåí, ÷òî ïîíèìàíèå âñåõ èçëàãàåìûõ ïðîáëåì — ýòî
óñëîâèå ýôôåêòèâíîãî äåâåëîïìåíòà, èíâåñòèðîâàíèÿ è óï-
ðàâëåíèÿ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Èòàê, â 21 ÷àñ 20 ìèí 3 èþëÿ 2006 ã. ÿ âûãëÿíóë â îêíî
è ðåøèë: «Ýòîé êíèãå áûòü!» Äëÿ âûðàáîòêè îáðàçíîãî ìûø-
ëåíèÿ ïðèâîæó âèä èç îêíà ñâîåé êâàðòèðû â ìîìåíò, êîãäà
ÿ ïðèíÿë ýòî ðåøåíèå (ôîòî 1).

Íàäåþñü íå îñòàâèòü âàñ ðàâíîäóøíûìè ê çàòðîíóòîé òå-
ìàòèêå! Åñëè ýòî ïîëó÷èòñÿ, òî äîáðî ïîæàëîâàòü íà ñàéò
www.kotlyarov.org. Âàøè îòçûâû è ìíåíèÿ áóäóò ñèñòåìàòè-
çèðîâàíû è ó÷òåíû ïðè ïîäãîòîâêå ñëåäóþùåãî èçäàíèÿ.
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Íàäåþñü íå îñòàâèòü âàñ ðàâíîäóøíûìè ê çàòðîíóòîé òå-
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Áëàãîäàðþ âñåõ ìîèõ êëèåíòîâ, ðàáîòà ñ êîòîðûìè ïî-
çâîëèëà ìíå ïðèîáðåñòè áåñöåííûé îïûò. Âñå ïðèìåðû
è ôîòîãðàôèè, èñïîëüçîâàííûå â êíèãå, ïîäîáðàíû áåçîò-
íîñèòåëüíî ê êàêîìó-ëèáî êîíêðåòíîìó ÷åëîâåêó èëè ïðåä-
ïðèÿòèþ, âñå âîçìîæíûå ñîâïàäåíèÿ ñëó÷àéíû, âñå èìåíà —
âûìûøëåííûå…

Îñîáàÿ áëàãîäàðíîñòü ðóêîâîäñòâó Åâðîïåéñêî-Àçèàòñêî-
ãî èíñòèòóòà óïðàâëåíèÿ è ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà (Åêàòå-
ðèíáóðã) è ëè÷íî åãî ðåêòîðó Âëàäèìèðó Àëåêñàíäðîâè÷ó
Áóëàíè÷åâó çà ôèíàíñîâóþ ïîääåðæêó äàííîãî ïðîåêòà.

Ñîáèðàÿ ìàòåðèàë äëÿ ýòîé êíèãè, ÿ äîëãî äóìàë, ñ ÷åãî
íà÷àòü, ïîêà ìíå â ðóêè íå ïîïàëàñü ìîíîãðàôèÿ Ð. Ïàéïñà
«Ñîáñòâåííîñòü è ñâîáîäà». Ñëîâà, êîòîðûå ÿ ïðî÷èòàë â íåé,
çàñëóæèâàþò åñëè íå áûòü âûëîæåííûìè çîëîòûìè áóêâàìè
ó âõîäà â ëþáîå îáðàçîâàòåëüíîå ó÷ðåæäåíèå, òî ïî êðàéíåé
ìåðå ëå÷ü â îñíîâó ìåòîäèê âîñïèòàíèÿ íàðÿäó ñ òàêèìè áà-
çîâûìè ïðèíöèïàìè, êàê êîðìëåíèå ìàëûøåé è îáó÷åíèå èõ
ðîäíîìó ÿçûêó. Âîò ýòè ñëîâà:

ÃËÀÂÀ 1

ÌÀÃÈß ÑÎÁÑÒÂÅÍÍÎÑÒÈ

Âñå îñòðûå âîïðîñû ýêîíîìè÷åñêîé æèçíè òåñíî
ñâÿçàíû ñ ïîíÿòèåì ñîáñòâåííîñòè, êîòîðîå, îäíàêî,
ñàìî ïî ñåáå áîëåå ïðèíàäëåæèò ê îáëàñòè ïðàâà,
íðàâñòâåííîñòè è ïñèõîëîãèè, íåæåëè ê îáëàñòè îò-
íîøåíèé õîçÿéñòâåííûõ. Óæå ýòî îáñòîÿòåëüñòâî ÿñíî
ïîêàçûâàåò, êàê îøèáî÷íî ñòðåìëåíèå îáîñîáèòü ýêî-
íîìè÷åñêèå ÿâëåíèÿ â ñîâåðøåííî ñàìîñòîÿòåëüíóþ
è ñåáåäîâëåþùóþ ñôåðó.

Âëàäèìèð Ñîëîâüåâ

1 Ïàéïñ Ð. Ñîáñòâåííîñòü è ñâîáîäà. Ì.: Ìîñê. øê. ïîëèò. èññëåäîâà-
íèé, 2000. Ñ. 270.

…Åñëè ñêëîííîñòü ê ïðèñâîåíèþ çàëîæåíà â ïðèðîäó
÷åëîâåêà, òî óâàæåíèå ê ÷óæîé ñîáñòâåííîñòè — è ñâî-
áîäå — â åãî ïðèðîäå îòñóòñòâóåò. Ýòî óâàæåíèå íàäî
ïðèâèâàòü, ïîêà îíî íå ïóñòèò òàêèå ãëóáîêèå êîðíè
â íàðîäíîì ñîçíàíèè, ÷òî òùåòíûìè îêàæóòñÿ ëþáûå
ïîïûòêè èõ âûðâàòü…1

Î ïåðâîïðè÷èíå,
èëè Âñå ìëàäåíöû — ðåéäåðû

Ôîòî 1. Âèä èç îêíà â òîò ñàìûé ìîìåíò, êîãäà ÿ ðåøèë
ïèñàòü ýòó êíèãó. 3 èþëÿ 2006 ã., 21 ÷àñ 20 ìèí
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Ãðóñòíî ïðèçíàâàòü ñîáñòâåííóþ ïðèðîäó æèâîòíîé
è äàæå õèùíè÷åñêîé, íî ýòî òàê! Ïî ìåðå ðîñòà è ðàçâèòèÿ
ó ìíîãèõ èç íàñ âðîæäåííàÿ òÿãà ê çàõâàòó ÷óæîãî ïîñòåïåí-
íî ïðèòóïëÿåòñÿ. Ýòî ïðîèñõîäèò, åñëè ÷åëîâåê èìåë ñ÷àñòüå
ðîäèòüñÿ â öèâèëèçîâàííîé ñòðàíå, ãäå íå çíàþò ïðàêòè-
÷åñêèõ ýêñïåðèìåíòîâ íàöèîíàëèçàöèè, ýêñïðîïðèàöèè
è ïðîñòî îòúåìà ëè÷íîãî èìóùåñòâà, ëèáî áëàãîäàðÿ ðîäè-
òåëüñêîìó âîñïèòàíèþ, êîãäà âíóøàåòñÿ íåïðèåìëåìîñòü îò-
áèðàòü è çàíèìàòü ÷óæîå, ëèáî è òî è äðóãîå. Îäíàêî ñòîèò
íàì îêàçàòüñÿ â ìåíåå êîìôîðòíûõ, ÿ äàæå íå ãîâîðþ î ïî-
ãðàíè÷íûõ, óñëîâèÿõ, íàïðèìåð â ñèòóàöèè, êîãäà íà îäèí
ïðåäìåò, äâà è áîëåå ïðåòåíäåíòîâ, òîò ïåðâîçäàííûé èí-
ñòèíêò — ñïÿùåå â íàñ ñ äåòñòâà jus primi occupantis2 — ñíî-
âà áåðåò âåðõ. Îñòàâèì â ñòîðîíå ïîêà òàêèå ïðèìåðû, êàê
êîðïîðàòèâíûå êîíôëèêòû èëè ðàçäåë èìóùåñòâà, âîçüìåì
ïðîñòîé áûòîâîé ïðèìåð — ïîñàäêó íà ÷àðòåðíûé àâèàðåéñ
â Òóðöèþ ñ áèëåòàìè áåç çàêðåïëåííûõ ìåñò, ÷òîáû óáåäèòü-
ñÿ â æèâîòíîé ïðèðîäå ñåáÿ è äðóãèõ.

Èòàê, ïåðâîå íåóòåøèòåëüíîå çàêëþ÷åíèå ñîñòîèò â òîì,
÷òî âñå ìû îò ðîæäåíèÿ — æèâîòíûå, ïðè÷åì äàëåêî íå òðà-
âîÿäíûå, âòîðîå — â òîì, ÷òî èñòîðè÷åñêèå ïîïûòêè âûäðàòü,
âûæå÷ü, ñòåðåòü ýòîò èíñòèíêò ïðîâàëèëèñü, åùå òî÷íåå, íè-
êåì ðåàëüíî è íå ïðåäïðèíèìàëèñü, òàê êàê â îñíîâå ñâîåé
èìåëè âñå òîò æå ïåðåäåë ñîáñòâåííîñòè.

Ãîñóäàðñòâî, êîòîðîå ñìîãëî îðãàíèçîâàòü ýòîò ïðèðîä-
íûé èíñòèíêò è óñòàíîâèòü âåðõîâåíñòâî çàêîíà, ìîæåò ñ÷è-
òàòü ñåáÿ öèâèëèçîâàííûì! Ñòðàíû, ãäå îäíè ãðóïïû èëè
ãðóïïèðîâêè èñòðåáëÿþò äðóãèõ è ïðèñâàèâàþò ñåáå îòîáðàí-
íîå, ïîëó÷èëè íàçâàíèå ñòðàí òðåòüåãî ìèðà. Ãîñóäàðñòâà, ãäå
â èìóùåñòâåííûõ ñïîðàõ ôèçè÷åñêè óæå íå èñòðåáëÿþò, íî
âåðõîâåíñòâî çàêîíà åùå íå íàñòóïèëî, íàçûâàþòñÿ ñòðàíà-
ìè ñ ïåðåõîäíîé ýêîíîìèêîé.

Êîãäà ÿ ó÷èëñÿ â øêîëå, íà óðîêå èñòîðèè ìû ïðîõîäèëè
«Ìàíèôåñò êîììóíèñòè÷åñêîé ïàðòèè», íàïèñàííûé Êàðëîì
Ìàðêñîì è Ôðèäðèõîì Ýíãåëüñîì. Íèêòî åãî òîãäà, êîíå÷íî
íå ÷èòàë, òåì íå ìåíåå âñå õîðîøî íàïèñàëè ïî íåìó êîíò-
ðîëüíóþ ðàáîòó, ïîòîìó ÷òî «ïðàâèëüíûå îòâåòû» íàì çàðà-
íåå ïîäñêàçàëè, è îñòàâàëîñü èõ òîëüêî àêêóðàòíî èçëîæèòü.
Â òî âðåìÿ ÿ íå ìîã çíàòü, ÷òî ÷åðåç 15 ëåò áóäó õîäèòü ïî
îäíîìó êðóïíîìó çàâîäó Ñâåðäëîâñêîé îáëàñòè è ìîå âíèìà-
íèå ïðèâëå÷åò êó÷à ëèòåðàòóðû, ïðèãîòîâëåííîé íà âûáðîñ.
Êàê èñòèííîìó êíèãîëþáó ìíå çàõîòåëîñü ïîñìîòðåòü, ÷òî
òàì ëåæèò, è ïåðâîå, ÷òî ïîïàëîñü â ðóêè, áûë òîò ñàìûé
Ìàíèôåñò! Îòêðûâ åãî, ïðî÷èòàë: «…Âû óïðåêàåòå íàñ â òîì,
÷òî ìû õîòèì óíè÷òîæèòü âàøó ñîáñòâåííîñòü. Äà, ìû äåé-
ñòâèòåëüíî õîòèì ýòî ñäåëàòü...»3 È äàëåå: «…êîììóíèçì íè
ó êîãî íå îòíèìàåò âîçìîæíîñòè ïðèñâîåíèÿ îáùåñòâåííûõ
ïðîäóêòîâ, îí îòíèìàåò ëèøü âîçìîæíîñòü ïîñðåäñòâîì ýòî-
ãî ïðèñâîåíèÿ ïîðàáîùàòü ÷óæîé òðóä»4.

2 Ïðàâî ïåðâîãî çàíèìàþùåãî (ëàò.).

3 Ìàðêñ Ê., Ýíãåëüñ Ô. Ìàíèôåñò Êîììóíèñòè÷åñêîé ïàðòèè. Ì.: Ïî-
ëèòèçäàò, 1979. Ñ. 41.

4 Òàì æå. Ñ. 42.

Ñîöèàëèñòè÷åñêàÿ èäåÿ ñîáñòâåííîñòè

Ôîòî 2. Îáëîæêà òîé ñàìîé áðîøþðû. Ïðî-
áëåìû ðûíêà íåäâèæèìîñòè ñîâðåìåííîé
Ðîññèè çàêëàäûâàëèñü è â íåé òîæå…
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Ãðóñòíî ïðèçíàâàòü ñîáñòâåííóþ ïðèðîäó æèâîòíîé
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íå ÷èòàë, òåì íå ìåíåå âñå õîðîøî íàïèñàëè ïî íåìó êîíò-
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Ñêîëüêî æå êîïèé áûëî ñëîìàíî ïî ïîâîäó èäåè âëàñòè
ñîáñòâåííîñòè è ñòðåìëåíèÿ èçáàâèòüñÿ îò ýòîé âëàñòè!
Ïîçâîëþ ñåáå íåáîëüøîé èñòîðèêî-ôèëîñîôñêèé ýêñêóðñ.

Åùå â XVI â. Òîìàñ Ìîð ïèñàë, ÷òî «áëàãîïîëó÷èå â õîäå
ëþäñêèõ äåë… âîçìîæíî… òîëüêî ñ ñîâåðøåííûì óíè÷òî-
æåíèåì ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè…»5. Âûðàçèòåëåì íàèáîëåå
ðàäèêàëüíîé òî÷êè çðåíèÿ íà ïðåäìåò îñíîâ ñîöèàëèçìà ñòàë
Ïüåð Æîçåô Ïðóäîí, êîòîðûé çàÿâèë, ÷òî «ñîáñòâåííîñòü —
ýòî êðàæà»6 è ÷òî ñîáñòâåííîñòü è ðàâåíñòâî — âåùè íåñîâ-
ìåñòíûå. Ï. Ëåðó íà ïåðâîå ìåñòî ñòàâèë ðàâåíñòâî ãðàæäàí,
à îñíîâíûì ïðåïÿòñòâèåì ñ÷èòàë ñîáñòâåííîñòü7. Ìàáëè
íàçûâàë ïðè÷èíîé âñåõ îáùåñòâåííûõ çîë èìóùåñòâåííîå
íåðàâåíñòâî ëþäåé è ôàêòè÷åñêè ïîäõîäèë ê èäåå óðàâíè-
òåëüíîãî êîììóíèçìà, èäåàëèçèðóÿ Ñïàðòó êàê ëó÷øóþ ôîð-
ìó îðãàíèçàöèè æèçíè8. Ìîðåëëè òðåáîâàë ïîëíîãî èìóùå-
ñòâåííîãî ðàâåíñòâà ëþäåé. Êîíäîðñå ñ÷èòàë âñÿêîå áîãàòñòâî
óçóðïàöèåé, îòìå÷àÿ, ÷òî áîãàòûå ëþäè ïðèñâàèâàþò ÷óæîå
èìóùåñòâî è òðóä â áîëüøèõ ðàçìåðàõ, ÷åì ñëåäóåò. Áðþññî
íàçûâàë ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ïðåñòóïëåíèåì ïðîòèâ ïðè-
ðîäû. Äàæå Æ.-Æ. Ðóññî âèäåë ðàâåíñòâî íå òîëüêî â ïîëèòè-
÷åñêèõ ïðàâàõ, íî è â èìóùåñòâåííûõ. Îí áûë ñêëîíåí ñ÷è-
òàòü, ÷òî åñëè âñå íå ìîãóò æèòü îäèíàêîâî ðîñêîøíî, òî âñå
äîëæíû æèòü îäèíàêîâî áåäíî.

Íà ýòîì, ïîæàëóé, îñòàíîâëþñü! Êàêîé âûâîä ìîæíî ñäå-
ëàòü èç âñåãî ñêàçàííîãî è ïðîöèòèðîâàííîãî? Èäåÿ áîðüáû
ñ ðàáñòâîì ÷åðåç ñîáñòâåííîñòü òàê æå ñòàðà, êàê è ñàìî ÷å-
ëîâå÷åñòâî! Êàê âåðíî îòìåòèë èññëåäîâàòåëü ôèëîñîôñêîé
ïðèðîäû ñîáñòâåííîñòè Í. Í. Àëåêñååâ, «îñíîâíàÿ îøèáêà
ñîöèàëèçìà — îøèáêà, åùå î÷åíü ñëàáî îñîçíàííàÿ ñîâðå-
ìåííûì ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêèì ñîçíàíèåì, — çàêëþ÷àåò-

ñÿ â òîì, ÷òî âñå ñîöèàëèñòè÷åñêèå ïðîåêòû ñòðåìÿòñÿ ðå-
ôîðìèðîâàòü ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ïóòåì èçìåíåíèÿ åå
ñóáúåêòîâ…»9 Íåâîçìîæíî èçìåíèòü îòíîøåíèÿ ìåæäó ëþäü-
ìè, íå ïîìåíÿâ ïðèðîäó ñàìèõ ëþäåé. Åñòü ëè â ýòîì ñìûñë
è õîòÿò ëè ýòîãî ñàìè ëþäè, ñîöèàëèñòîâ çàáîòèëî ìåíüøå
âñåãî!

5 Ìîð Ò. Óòîïèÿ. Ì., 1947. Ñ. 92.
6 Ïðóäîí Ï. Æ. ×òî òàêîå ñîáñòâåííîñòü, èëè Èññëåäîâàíèå î ïðèíöè-

ïå ïðàâà è âëàñòè. Ì., 1919.
7 Ñì.: Âîëãèí Â. Ï. Î÷åðêè èñòîðèè ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé (ïåðâàÿ

ïîëîâèíà XIX â.). Ì.: Íàóêà, 1976. Ñ. 223.
8 Ñì.: Ìàðêñ Ê., Ýíãåëüñ Ô. Ñî÷. 2-å èçä. Ò. 19. Ñ. 191.

9 Öèò. ïî: Ðóññêàÿ ôèëîñîôèÿ ñîáñòâåííîñòè (XVIII—XX ââ.). ÑÏá.:
ÑÏ «Ãàíçà», 1993. Ñ. 373.

10 Ïàéïñ Ð. Ñîáñòâåííîñòü è ñâîáîäà. Ñ. 218.
11 Ñì., íàïðèìåð: Ìåíäåëååâ Ä. È. Ïðîáëåìû ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâè-

òèÿ Ðîññèè. Ì.: Ñîöýãèç, 1960. Âîïðîñ ñîáñòâåííîñòè êðàñíîé íèòüþ ïðî-
õîäèò ÷åðåç âñ¸ èññëåäîâàíèå Ä. È. Ìåíäåëååâà. Ïðåæäå âñåãî îí óêàçû-
âàë íà ïîñòîÿííûå êîíôëèêòû â îòíîøåíèÿõ çàâîä÷èêîâ è èíîðîäöåâ —
âëàäåëüöåâ ñîñåäíèõ çåìåëü. Íàïðèìåð, â Êûøòûìñêèõ âëàäåíèÿõ îç¸ðà

Ðîññèÿ è ñîáñòâåííîñòü.
È çäåñü ñâîé ïóòü!

Íàñòàëî âðåìÿ îáðàòèòüñÿ ê Ðîññèè, âåäü âñå íàøè ïðè-
ìåðû â äàëüíåéøåì áóäóò ïðåèìóùåñòâåííî èç ðîññèéñêîãî
îïûòà. Îòðàäíî, ÷òî âîïðîñû ñîáñòâåííîñòè ÿâëÿþòñÿ õîðî-
øî ïðîðàáîòàííûìè â òðóäàõ îòå÷åñòâåííûõ ïðàâîâåäîâ
è ýêîíîìèñòîâ ïðîøëîãî, ïîýòîìó è çäåñü ïîçâîëþ ñåáå ëèøü
îáîáùèòü ðàíåå âûñêàçàííûå ìûñëè.

Èäåÿ ñîáñòâåííîñòè íà ðóññêîé íàöèîíàëüíîé ïî÷âå èìåëà
âåñüìà ñâîåîáðàçíóþ ïðèðîäó. Êàê îòìå÷àë Ð. Ïàéïñ, «÷àñò-
íàÿ ñîáñòâåííîñòü â ýòîé ñòðàíå [Ðîññèè] íå áûëà íè îñíî-
âîé ñòàíîâëåíèÿ ãîñóäàðñòâà (êàê â êëàññè÷åñêèå âðåìåíà
â Àôèíàõ èëè â Ðèìå), íè òåì èíñòèòóòîì, êîòîðûé ðàçâèâàë-
ñÿ ñ ãîñóäàðñòâîì (êàê â áîëüøåé ÷àñòè Çàïàäíîé Åâðîïû);
îíà ïðîèñòåêàëà èç ãîñóäàðñòâà»10. Ââèäó ñëàáîñòè èëè ïðî-
ñòî îòñóòñòâèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî ìåõàíèçìà çàùèòû è ðåãó-
ëèðîâàíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè îòíîøåíèÿ ñ íåé ñâÿçàííûå
çà÷àñòóþ ïðèíèìàëè äèêèé õàðàêòåð11.
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ðàäèêàëüíîé òî÷êè çðåíèÿ íà ïðåäìåò îñíîâ ñîöèàëèçìà ñòàë
Ïüåð Æîçåô Ïðóäîí, êîòîðûé çàÿâèë, ÷òî «ñîáñòâåííîñòü —
ýòî êðàæà»6 è ÷òî ñîáñòâåííîñòü è ðàâåíñòâî — âåùè íåñîâ-
ìåñòíûå. Ï. Ëåðó íà ïåðâîå ìåñòî ñòàâèë ðàâåíñòâî ãðàæäàí,
à îñíîâíûì ïðåïÿòñòâèåì ñ÷èòàë ñîáñòâåííîñòü7. Ìàáëè
íàçûâàë ïðè÷èíîé âñåõ îáùåñòâåííûõ çîë èìóùåñòâåííîå
íåðàâåíñòâî ëþäåé è ôàêòè÷åñêè ïîäõîäèë ê èäåå óðàâíè-
òåëüíîãî êîììóíèçìà, èäåàëèçèðóÿ Ñïàðòó êàê ëó÷øóþ ôîð-
ìó îðãàíèçàöèè æèçíè8. Ìîðåëëè òðåáîâàë ïîëíîãî èìóùå-
ñòâåííîãî ðàâåíñòâà ëþäåé. Êîíäîðñå ñ÷èòàë âñÿêîå áîãàòñòâî
óçóðïàöèåé, îòìå÷àÿ, ÷òî áîãàòûå ëþäè ïðèñâàèâàþò ÷óæîå
èìóùåñòâî è òðóä â áîëüøèõ ðàçìåðàõ, ÷åì ñëåäóåò. Áðþññî
íàçûâàë ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ïðåñòóïëåíèåì ïðîòèâ ïðè-
ðîäû. Äàæå Æ.-Æ. Ðóññî âèäåë ðàâåíñòâî íå òîëüêî â ïîëèòè-
÷åñêèõ ïðàâàõ, íî è â èìóùåñòâåííûõ. Îí áûë ñêëîíåí ñ÷è-
òàòü, ÷òî åñëè âñå íå ìîãóò æèòü îäèíàêîâî ðîñêîøíî, òî âñå
äîëæíû æèòü îäèíàêîâî áåäíî.

Íà ýòîì, ïîæàëóé, îñòàíîâëþñü! Êàêîé âûâîä ìîæíî ñäå-
ëàòü èç âñåãî ñêàçàííîãî è ïðîöèòèðîâàííîãî? Èäåÿ áîðüáû
ñ ðàáñòâîì ÷åðåç ñîáñòâåííîñòü òàê æå ñòàðà, êàê è ñàìî ÷å-
ëîâå÷åñòâî! Êàê âåðíî îòìåòèë èññëåäîâàòåëü ôèëîñîôñêîé
ïðèðîäû ñîáñòâåííîñòè Í. Í. Àëåêñååâ, «îñíîâíàÿ îøèáêà
ñîöèàëèçìà — îøèáêà, åùå î÷åíü ñëàáî îñîçíàííàÿ ñîâðå-
ìåííûì ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêèì ñîçíàíèåì, — çàêëþ÷àåò-

ñÿ â òîì, ÷òî âñå ñîöèàëèñòè÷åñêèå ïðîåêòû ñòðåìÿòñÿ ðå-
ôîðìèðîâàòü ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ïóòåì èçìåíåíèÿ åå
ñóáúåêòîâ…»9 Íåâîçìîæíî èçìåíèòü îòíîøåíèÿ ìåæäó ëþäü-
ìè, íå ïîìåíÿâ ïðèðîäó ñàìèõ ëþäåé. Åñòü ëè â ýòîì ñìûñë
è õîòÿò ëè ýòîãî ñàìè ëþäè, ñîöèàëèñòîâ çàáîòèëî ìåíüøå
âñåãî!

5 Ìîð Ò. Óòîïèÿ. Ì., 1947. Ñ. 92.
6 Ïðóäîí Ï. Æ. ×òî òàêîå ñîáñòâåííîñòü, èëè Èññëåäîâàíèå î ïðèíöè-

ïå ïðàâà è âëàñòè. Ì., 1919.
7 Ñì.: Âîëãèí Â. Ï. Î÷åðêè èñòîðèè ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé (ïåðâàÿ

ïîëîâèíà XIX â.). Ì.: Íàóêà, 1976. Ñ. 223.
8 Ñì.: Ìàðêñ Ê., Ýíãåëüñ Ô. Ñî÷. 2-å èçä. Ò. 19. Ñ. 191.

9 Öèò. ïî: Ðóññêàÿ ôèëîñîôèÿ ñîáñòâåííîñòè (XVIII—XX ââ.). ÑÏá.:
ÑÏ «Ãàíçà», 1993. Ñ. 373.

10 Ïàéïñ Ð. Ñîáñòâåííîñòü è ñâîáîäà. Ñ. 218.
11 Ñì., íàïðèìåð: Ìåíäåëååâ Ä. È. Ïðîáëåìû ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâè-

òèÿ Ðîññèè. Ì.: Ñîöýãèç, 1960. Âîïðîñ ñîáñòâåííîñòè êðàñíîé íèòüþ ïðî-
õîäèò ÷åðåç âñ¸ èññëåäîâàíèå Ä. È. Ìåíäåëååâà. Ïðåæäå âñåãî îí óêàçû-
âàë íà ïîñòîÿííûå êîíôëèêòû â îòíîøåíèÿõ çàâîä÷èêîâ è èíîðîäöåâ —
âëàäåëüöåâ ñîñåäíèõ çåìåëü. Íàïðèìåð, â Êûøòûìñêèõ âëàäåíèÿõ îç¸ðà

Ðîññèÿ è ñîáñòâåííîñòü.
È çäåñü ñâîé ïóòü!

Íàñòàëî âðåìÿ îáðàòèòüñÿ ê Ðîññèè, âåäü âñå íàøè ïðè-
ìåðû â äàëüíåéøåì áóäóò ïðåèìóùåñòâåííî èç ðîññèéñêîãî
îïûòà. Îòðàäíî, ÷òî âîïðîñû ñîáñòâåííîñòè ÿâëÿþòñÿ õîðî-
øî ïðîðàáîòàííûìè â òðóäàõ îòå÷åñòâåííûõ ïðàâîâåäîâ
è ýêîíîìèñòîâ ïðîøëîãî, ïîýòîìó è çäåñü ïîçâîëþ ñåáå ëèøü
îáîáùèòü ðàíåå âûñêàçàííûå ìûñëè.

Èäåÿ ñîáñòâåííîñòè íà ðóññêîé íàöèîíàëüíîé ïî÷âå èìåëà
âåñüìà ñâîåîáðàçíóþ ïðèðîäó. Êàê îòìå÷àë Ð. Ïàéïñ, «÷àñò-
íàÿ ñîáñòâåííîñòü â ýòîé ñòðàíå [Ðîññèè] íå áûëà íè îñíî-
âîé ñòàíîâëåíèÿ ãîñóäàðñòâà (êàê â êëàññè÷åñêèå âðåìåíà
â Àôèíàõ èëè â Ðèìå), íè òåì èíñòèòóòîì, êîòîðûé ðàçâèâàë-
ñÿ ñ ãîñóäàðñòâîì (êàê â áîëüøåé ÷àñòè Çàïàäíîé Åâðîïû);
îíà ïðîèñòåêàëà èç ãîñóäàðñòâà»10. Ââèäó ñëàáîñòè èëè ïðî-
ñòî îòñóòñòâèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî ìåõàíèçìà çàùèòû è ðåãó-
ëèðîâàíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè îòíîøåíèÿ ñ íåé ñâÿçàííûå
çà÷àñòóþ ïðèíèìàëè äèêèé õàðàêòåð11.
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ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ ÿâèëîñü è âûðàçèëîñü òîëüêî òîãäà,
êîãäà ñëóæåáíàÿ ïîâèííîñòü áûëà ñíÿòà ñ äâîðÿíñòâà ãðàìî-
òîé Ïåòðà III è Åêàòåðèíû II, à âñëåä çàòåì (â 1785 ãîäó) ÿâè-
ëîñü òî îïðåäåëåíèå, êîòîðîå ìû âñòðå÷àåì â äåéñòâóþùåì
çàêîíîäàòåëüñòâå… Ñ ýòîé ýïîõè, ìîæíî ñêàçàòü, òîëüêî ÷òî
íà÷èíàåòñÿ ãðàæäàíñêàÿ èñòîðèÿ ðóññêîãî ïðàâà ñîáñòâåí-
íîñòè»12.

Îòìå÷ó, ÷òî ñ ïîÿâëåíèåì â Ðîññèè ïåðâûõ ñîöèàëèñòè-
÷åñêèõ èäåé ïðîèçîøåë è âñïëåñê â ÷àñòè ïåðåîñìûñëåíèÿ
èíñòèòóòà ñîáñòâåííîñòè. Ðàíåå èíñòèòóò ñîáñòâåííîñòè ðàç-
âèâàëñÿ èëè ñòàãíèðîâàë ðîâíî íàñòîëüêî, íàñêîëüêî ê íåìó
âîçíèêàë èíòåðåñ ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà, òî÷íåå, — ïðàâÿ-
ùåé âëàñòè. Êàê ïèñàë Èâàí Èëüèí, «…÷àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü
îçíà÷àåò ñàìîñòîÿòåëüíîñòü è ñàìîäåÿòåëüíîñòü ÷åëîâåêà:
íåëüçÿ èñõîäèòü îò ïðåäïîëîæåíèÿ, ÷òî êàæäûé èç íàñ
“îò ïðèðîäû” ñîçðåë ê íåé è óìååò åå îñóùåñòâèòü â æèçíè»13,
à èìåííî ñâîáîäû è ïðèðîäíîé ñàìîäåÿòåëüíîñòè è íå áûëî
â êðîâè ðóññêîãî ÷åëîâåêà.

Ñìåëàÿ äëÿ ñâîåãî âðåìåíè ïðîðàáîòêà âîïðîñà î ñîöè-
àëüíîé ñïðàâåäëèâîñòè, ðàâåíñòâå è ñîáñòâåííîñòè ñîäåðæèò-
ñÿ â èçâåñòíîì ïðîèçâåäåíèè À. Í. Ðàäèùåâà «Ïóòåøåñòâèå
èç Ïåòåðáóðãà â Ìîñêâó». Îòìå÷àÿ, ÷òî «ïîðàáîùåíèå åñòü
ïðåñòóïëåíèå», àâòîð ïèøåò, ÷òî óäåë çåìëè, îáðàáàòûâàå-
ìûé çåìëåäåëüöåì, äîëæåí áûòü â åãî ñîáñòâåííîñòè14.

Âîïðîñû ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è ñîöèàëüíîãî ðàâåí-
ñòâà â Ðîññèè, áåç ñîìíåíèÿ, òðóäíî ðàçäåëèòü. Ýòî óòâåðæ-
äåíèå íàõîäèò äîêàçàòåëüñòâî â òâîð÷åñòâå äåêàáðèñòà
Ï. È. Ïåñòåëÿ, èäåè êîòîðîãî èçëîæåíû â ïðîãðàììå ñîöè-
àëüíûõ ïðåîáðàçîâàíèé «Ðóññêàÿ ïðàâäà». Ïåñòåëü îáîñíî-
âàë ðîëü ãîñóäàðñòâà â ðåãóëèðîâàíèè îáùåñòâåííîé æèçíè,
ïîäíèìàë â ñâîåì òâîð÷åñòâå âîïðîñû ñâîáîäû è ðàâåíñòâà
âñåõ ãðàæäàí. Â êà÷åñòâå ðàäèêàëüíîé ìåðû ïðåêðàùåíèÿ çëî-
óïîòðåáëåíèé Ïåñòåëü íå îòðèöàë è ðåâîëþöèþ, óêàçûâàÿ,
÷òî îíà «íå òàê äóðíà, êàê ãîâîðÿò»15. Áîëüøîå âëèÿíèå
íà Ïåñòåëÿ îêàçàëè òðóäû çàïàäíûõ ñîöèàëèñòîâ. Òàê, îáñóæ-
äàÿ ïðîáëåìû ñîáñòâåííîñòè, îí íå îãðàíè÷èâàåòñÿ ïðåäëî-
æåíèÿìè, êàñàþùèìèñÿ àãðàðíûõ ïðåîáðàçîâàíèé è çàÿâëÿ-
åò: «…ãëàâíîå ñòðåìëåíèå íûíåøíåãî âåêà ñîñòîèò â áîðüáå
ìåæäó ìàññàìè íàðîäíûìè è àðèñòîêðàòèÿìè âñÿêîãî ðîäà,
êàê íà áîãàòñòâå, òàê è íà ïðàâàõ íàñëåäñòâåííûõ îñíîâàííû-
ìè»16. Ïåñòåëü òàêæå ïðåäëàãàåò âåñüìà õàðàêòåðíóþ äëÿ ñî-
öèàëèçìà èäåþ ñîçäàíèÿ îáùåñòâåííîãî ôîíäà çåìåëü, áëà-
ãîäàðÿ êîòîðîìó âñåì ãðàæäàíàì Ðîññèè áóäåò ãàðàíòèðîâàíî
ñóùåñòâîâàíèå è äàæå íåçàâèñèìîñòü ïîëèòè÷åñêîé æèçíè.

Í. Ã. ×åðíûøåâñêèé òàêæå ñâÿçûâàåò âîïðîñû ñîáñòâåí-
íîñòè è ðàâåíñòâà, îòìå÷àÿ, ÷òî òîëüêî ñèñòåìà îáùèííîãî
çåìëåâëàäåíèÿ ïîçâîëÿåò îáåñïå÷èòü ñîöèàëüíîå ðàâåíñòâî
è ñïðàâåäëèâîå ðàñïðåäåëåíèå ðåçóëüòàòîâ òðóäà. Ïî åãî ñëî-
âàì, îáùèííîå, à íå ÷àñòíîå çåìëåâëàäåíèå ïðåâðàùàåò çåì-
ëåäåëüöà â çåìëåâëàäåëüöà. Â 1858 ã. â ñòàòüå «Î íîâûõ óñëî-
âèÿõ ñåëüñêîãî áûòà» ×åðíûøåâñêèé ïèñàë: «Ìíîãî ãîâîðèëè
ìû î íàøèõ íåäîñòàòêàõ è ìíîæåñòâî âñåâîçìîæíûõ íåäî-
ñòàòêîâ íàõîäèëè â ñåáå, íî îáùèé, ãëàâíåéøèé èñòî÷íèê âñåõ
èõ — êðåïîñòíîå ïðàâî; ñ óíè÷òîæåíèåì ýòîãî îñíîâíîãî çëà
íàøåé æèçíè êàæäîå äðóãîå çëî åå ïîòåðÿåò äåâÿòü äåñÿòûõ
ñâîåé ñèëû». Ñïðàâåäëèâîå ðàñïðåäåëåíèå áóäåò âîçìîæíî,

ïðèíàäëåæàëè áàøêèðàì, íî íàõîäèëèñü ñðåäè ðóññêèõ ïîñåëåíèé. Ïî ýòîìó
ïîâîäó Ìåíäåëååâ ïèñàë: «Èç-çà ëîâëè â íèõ ðûáû åæåãîäíî èäóò öåëûå
áàòàëèè, ñòåíà íà ñòåíó. Äî êàêîé òóò òåõíèêè, äî êàêèõ ñáåðåæåíèé, êîãäà
âäðóã ïîâåñòÿò, ÷òî ñâîèõ áüþò, è âñå áåãóò çàùèùàòü íå â ñóä, à ïðÿìî
íà ïîáîèùå ñðåäè îçåðà? Ïóãà÷¸âùèíà íèêîãäà íå áûëà äðóãîì ïðîìûø-
ëåííîãî ðîñòà…»

12 Ïîáåäîíîñöåâ Ê. Ï. Êóðñ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. ÑÏá., 1896. Ñ. 138.
13 Èëüèí È. À. Î ãðÿäóùåé Ðîññèè: Èçáð. ñò. / Ïîä ðåä. Í. Ï. Ïîëòî-

ðàöêîãî. Íüþ-Éîðê, 1991. Ñ. 366.
14 Ðàäèùåâ À. Í. Ïóòåøåñòâèå èç Ïåòåðáóðãà â Ìîñêâó. Ì.: Ïðàâäà,

1978. Ñ. 108.

15 Ïåñòåëü Ï. È. Ðóññêàÿ ïðàâäà. ÑÏá., 1906. Ñ.11.
16 Öèò. ïî: Âîëîäèí À. È. Óòîïèÿ è èñòîðèÿ: Íåêîòîðûå ïðîáëåìû èçó-

÷åíèÿ äîìàðêñèñòñêîãî ñîöèàëèçìà. Ì.: Ïîëèòèçäàò, 1976. Ñ. 24—25.
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Îòìå÷ó, ÷òî ñ ïîÿâëåíèåì â Ðîññèè ïåðâûõ ñîöèàëèñòè-
÷åñêèõ èäåé ïðîèçîøåë è âñïëåñê â ÷àñòè ïåðåîñìûñëåíèÿ
èíñòèòóòà ñîáñòâåííîñòè. Ðàíåå èíñòèòóò ñîáñòâåííîñòè ðàç-
âèâàëñÿ èëè ñòàãíèðîâàë ðîâíî íàñòîëüêî, íàñêîëüêî ê íåìó
âîçíèêàë èíòåðåñ ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà, òî÷íåå, — ïðàâÿ-
ùåé âëàñòè. Êàê ïèñàë Èâàí Èëüèí, «…÷àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü
îçíà÷àåò ñàìîñòîÿòåëüíîñòü è ñàìîäåÿòåëüíîñòü ÷åëîâåêà:
íåëüçÿ èñõîäèòü îò ïðåäïîëîæåíèÿ, ÷òî êàæäûé èç íàñ
“îò ïðèðîäû” ñîçðåë ê íåé è óìååò åå îñóùåñòâèòü â æèçíè»13,
à èìåííî ñâîáîäû è ïðèðîäíîé ñàìîäåÿòåëüíîñòè è íå áûëî
â êðîâè ðóññêîãî ÷åëîâåêà.

Ñìåëàÿ äëÿ ñâîåãî âðåìåíè ïðîðàáîòêà âîïðîñà î ñîöè-
àëüíîé ñïðàâåäëèâîñòè, ðàâåíñòâå è ñîáñòâåííîñòè ñîäåðæèò-
ñÿ â èçâåñòíîì ïðîèçâåäåíèè À. Í. Ðàäèùåâà «Ïóòåøåñòâèå
èç Ïåòåðáóðãà â Ìîñêâó». Îòìå÷àÿ, ÷òî «ïîðàáîùåíèå åñòü
ïðåñòóïëåíèå», àâòîð ïèøåò, ÷òî óäåë çåìëè, îáðàáàòûâàå-
ìûé çåìëåäåëüöåì, äîëæåí áûòü â åãî ñîáñòâåííîñòè14.

Âîïðîñû ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è ñîöèàëüíîãî ðàâåí-
ñòâà â Ðîññèè, áåç ñîìíåíèÿ, òðóäíî ðàçäåëèòü. Ýòî óòâåðæ-
äåíèå íàõîäèò äîêàçàòåëüñòâî â òâîð÷åñòâå äåêàáðèñòà
Ï. È. Ïåñòåëÿ, èäåè êîòîðîãî èçëîæåíû â ïðîãðàììå ñîöè-
àëüíûõ ïðåîáðàçîâàíèé «Ðóññêàÿ ïðàâäà». Ïåñòåëü îáîñíî-
âàë ðîëü ãîñóäàðñòâà â ðåãóëèðîâàíèè îáùåñòâåííîé æèçíè,
ïîäíèìàë â ñâîåì òâîð÷åñòâå âîïðîñû ñâîáîäû è ðàâåíñòâà
âñåõ ãðàæäàí. Â êà÷åñòâå ðàäèêàëüíîé ìåðû ïðåêðàùåíèÿ çëî-
óïîòðåáëåíèé Ïåñòåëü íå îòðèöàë è ðåâîëþöèþ, óêàçûâàÿ,
÷òî îíà «íå òàê äóðíà, êàê ãîâîðÿò»15. Áîëüøîå âëèÿíèå
íà Ïåñòåëÿ îêàçàëè òðóäû çàïàäíûõ ñîöèàëèñòîâ. Òàê, îáñóæ-
äàÿ ïðîáëåìû ñîáñòâåííîñòè, îí íå îãðàíè÷èâàåòñÿ ïðåäëî-
æåíèÿìè, êàñàþùèìèñÿ àãðàðíûõ ïðåîáðàçîâàíèé è çàÿâëÿ-
åò: «…ãëàâíîå ñòðåìëåíèå íûíåøíåãî âåêà ñîñòîèò â áîðüáå
ìåæäó ìàññàìè íàðîäíûìè è àðèñòîêðàòèÿìè âñÿêîãî ðîäà,
êàê íà áîãàòñòâå, òàê è íà ïðàâàõ íàñëåäñòâåííûõ îñíîâàííû-
ìè»16. Ïåñòåëü òàêæå ïðåäëàãàåò âåñüìà õàðàêòåðíóþ äëÿ ñî-
öèàëèçìà èäåþ ñîçäàíèÿ îáùåñòâåííîãî ôîíäà çåìåëü, áëà-
ãîäàðÿ êîòîðîìó âñåì ãðàæäàíàì Ðîññèè áóäåò ãàðàíòèðîâàíî
ñóùåñòâîâàíèå è äàæå íåçàâèñèìîñòü ïîëèòè÷åñêîé æèçíè.

Í. Ã. ×åðíûøåâñêèé òàêæå ñâÿçûâàåò âîïðîñû ñîáñòâåí-
íîñòè è ðàâåíñòâà, îòìå÷àÿ, ÷òî òîëüêî ñèñòåìà îáùèííîãî
çåìëåâëàäåíèÿ ïîçâîëÿåò îáåñïå÷èòü ñîöèàëüíîå ðàâåíñòâî
è ñïðàâåäëèâîå ðàñïðåäåëåíèå ðåçóëüòàòîâ òðóäà. Ïî åãî ñëî-
âàì, îáùèííîå, à íå ÷àñòíîå çåìëåâëàäåíèå ïðåâðàùàåò çåì-
ëåäåëüöà â çåìëåâëàäåëüöà. Â 1858 ã. â ñòàòüå «Î íîâûõ óñëî-
âèÿõ ñåëüñêîãî áûòà» ×åðíûøåâñêèé ïèñàë: «Ìíîãî ãîâîðèëè
ìû î íàøèõ íåäîñòàòêàõ è ìíîæåñòâî âñåâîçìîæíûõ íåäî-
ñòàòêîâ íàõîäèëè â ñåáå, íî îáùèé, ãëàâíåéøèé èñòî÷íèê âñåõ
èõ — êðåïîñòíîå ïðàâî; ñ óíè÷òîæåíèåì ýòîãî îñíîâíîãî çëà
íàøåé æèçíè êàæäîå äðóãîå çëî åå ïîòåðÿåò äåâÿòü äåñÿòûõ
ñâîåé ñèëû». Ñïðàâåäëèâîå ðàñïðåäåëåíèå áóäåò âîçìîæíî,

ïðèíàäëåæàëè áàøêèðàì, íî íàõîäèëèñü ñðåäè ðóññêèõ ïîñåëåíèé. Ïî ýòîìó
ïîâîäó Ìåíäåëååâ ïèñàë: «Èç-çà ëîâëè â íèõ ðûáû åæåãîäíî èäóò öåëûå
áàòàëèè, ñòåíà íà ñòåíó. Äî êàêîé òóò òåõíèêè, äî êàêèõ ñáåðåæåíèé, êîãäà
âäðóã ïîâåñòÿò, ÷òî ñâîèõ áüþò, è âñå áåãóò çàùèùàòü íå â ñóä, à ïðÿìî
íà ïîáîèùå ñðåäè îçåðà? Ïóãà÷¸âùèíà íèêîãäà íå áûëà äðóãîì ïðîìûø-
ëåííîãî ðîñòà…»

12 Ïîáåäîíîñöåâ Ê. Ï. Êóðñ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. ÑÏá., 1896. Ñ. 138.
13 Èëüèí È. À. Î ãðÿäóùåé Ðîññèè: Èçáð. ñò. / Ïîä ðåä. Í. Ï. Ïîëòî-

ðàöêîãî. Íüþ-Éîðê, 1991. Ñ. 366.
14 Ðàäèùåâ À. Í. Ïóòåøåñòâèå èç Ïåòåðáóðãà â Ìîñêâó. Ì.: Ïðàâäà,

1978. Ñ. 108.

15 Ïåñòåëü Ï. È. Ðóññêàÿ ïðàâäà. ÑÏá., 1906. Ñ.11.
16 Öèò. ïî: Âîëîäèí À. È. Óòîïèÿ è èñòîðèÿ: Íåêîòîðûå ïðîáëåìû èçó-

÷åíèÿ äîìàðêñèñòñêîãî ñîöèàëèçìà. Ì.: Ïîëèòèçäàò, 1976. Ñ. 24—25.
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êîãäà «…ðàáîòíèêè áóäóò õîçÿåâàìè, à íå íàåìíèêàìè», òîëü-
êî òîãäà óâåëè÷èòñÿ «êîëè÷åñòâî ïîëåçíûõ âåùåé, ïðèíàäëå-
æàùèõ ëþäÿì»17.

À. È. Ãåðöåí, íàïðèìåð, ñ÷èòàë, ÷òî ðóññêîìó ÷åëîâåêó
ñîöèàëèçì ëåã÷å ïðèíÿòü, ÷åì åâðîïåéöó. Îí ïðàêòè÷åñêè
íå ñîìíåâàëñÿ, ÷òî ñîöèàëèçì — ýòî èìåííî òîò ïîðÿäîê,
êîòîðûé íåèçáåæíî ñìåíèò áóðæóàçíûé ñòðîé. Â Ðîññèè
ýòîò ïðîöåññ ïðîéäåò íàìíîãî ïðîùå, ïîòîìó ÷òî ðóññêîìó
êðåñòüÿíèíó ÷óæäà ïðîáëåìà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Â ñòà-
òüå «Êðåùåííàÿ ñîáñòâåííîñòü» Ãåðöåí îòìå÷àë, ÷òî èìåííî
êîììóíèçì ðóññêîé äåðåâíè ëåæèò â îñíîâå ðóññêîãî ñîöè-
àëüíîãî ïîðÿäêà.

Èäåþ ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðåäåëåíèÿ ðåçóëüòàòîâ òðóäà
ðàçâèâàë è Ä. È. Ïèñàðåâ, ïî ìíåíèþ êîòîðîãî, ïðîãðåññ åñòü
äîñòèæåíèå ïîëåçíûõ ðåçóëüòàòîâ ïîñðåäñòâîì ñâîáîäíîãî
òðóäà è ðàöèîíàëüíîãî çåìëåäåëèÿ, ïðèçâàííîãî óëó÷øàòü áûò
è ðàçâèâàòü óìñòâåííûå ñèëû âñåõ ëþäåé. Â ðàáîòå «Ìûñëÿ-
ùèé ïðîëåòàðèàò» Ïèñàðåâ çàÿâèë, ÷òî ê ñ÷àñòüþ ÷åëîâå÷åñòâî
ïðèâåäóò öåëåñîîáðàçíàÿ îðãàíèçàöèÿ òðóäà è èçìåíåíèå
«ýëåìåíòà ïðèñâîåíèÿ», à ïîêà äàííûå óñëîâèÿ íå âûïîëíÿ-
þòñÿ, ìû èìååì íå ïðîãðåññ, à «ïåðåõîä îò îäíîãî âèäà âîé-
íû ê äðóãîìó è îò îäíîé ôîðìû ðàáñòâà ê äðóãîé»18.

Í. Ï. Îãàðåâ êàê áû äîïîëíèë ýòè ìûñëè, óêàçàâ, ÷òî
íà ïóòè ïðîãðåññà ñòîèò ôàëüøèâàÿ öåííîñòü â âèäå íàõîæ-
äåíèÿ òðóäà è ñîáñòâåííîñòè â ðàçíûõ ðóêàõ. Â ñòàòüå «Ìåæ-
äó ñòàðè÷êàìè» îí ïèñàë, ÷òî òîëüêî ðåâîëþöèÿ ìîæåò óíè÷-
òîæèòü ñîñëîâíûå ýëåìåíòû, «êîòîðûå ìåøàþò ðàçâèòèþ»19.

Óíèêàëüíûå îñîáåííîñòè Ðîññèè — àãðàðíûé  óêëîí
ýêîíîìèêè ,  íàëè÷èå  êðåïî ñòíîãî  ïðàâà  è  îáùèí-
íûé  ñïî ñîá  õîçÿéñòâîâà í èÿ — ïîðîäèëè ñïåöèôè÷åñ-

êóþ ïîñòàíîâêó ïðîáëåìû ñîáñòâåííîñòè. Ðå÷ü èäåò î ïðè-
ìåíèìîñòè ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ïîäõîäà ê ñîáñòâåííîñòè äëÿ
ðîññèéñêîãî çåìëåäåëüöà, ïðèâûêøåãî ê îáùèíå.

Ðÿä âèäíûõ äåÿòåëåé îáùåñòâåííîé ìûñëè (Áóëãàêîâ,
Ñòðóâå, Íîâãðîäöåâ è äð.) îòìå÷àëè, ÷òî ñàì ôàêò óñòðàíå-
íèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè, èëè ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðåäåëå-
íèÿ ñîáñòâåííîñòè è ïðîäóêòîâ òðóäà, ñîâåðøåííî íåäîñòà-
òî÷åí äëÿ ïîáåäû íàä ÷åëîâå÷åñêèìè ïîðîêàìè.

Í. À. Áåðäÿåâ â ðàáîòå «Ôèëîñîôñêàÿ èñòèíà è èíòåëëè-
ãåíòñêàÿ ïðàâäà» ñëåäóþùèì îáðàçîì âûðàçèë ñâîå ìíåíèå
îòíîñèòåëüíî èäåè ðàñïðåäåëåíèÿ: «…Èíòåðåñû ðàñïðåäå-
ëåíèÿ è óðàâíåíèÿ â ñîçíàíèè è ÷óâñòâàõ ðóññêîé èíòåëëè-
ãåíöèè âñåãäà äîìèíèðîâàëè íàä èíòåðåñàìè ïðîèçâîäñòâà
è òâîð÷åñòâà»20. Ïî åãî ìíåíèþ, áëàãîäàòíàÿ ïî÷âà äëÿ ðàñ-
ïðîñòðàíåíèÿ ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé — ýòî îñîáåííîñòü
ïîñëåïåòðîâñêîé Ðîññèè. Èäåè ðàñïðåäåëåíèÿ êàñàëèñü
íå òîëüêî ñôåðû ìàòåðèàëüíîé, íî è äóõîâíîé. Èíòåëëè-
ãåíöèÿ âñåãäà îõîòíåå ïðèíèìàëà èäåîëîãèþ, öåíòðàëüíîé
èäååé êîòîðîé áûëî ðàñïðåäåëåíèå è ðàâåíñòâî: «Ðóññêèìè
ìàðêñèñòàìè îâëàäåëà èñêëþ÷èòåëüíàÿ ëþáîâü ê ðàâåíñòâó
è èñêëþ÷èòåëüíàÿ âåðà â áëèçîñòü ñîöèàëèñòè÷åñêîãî êîíöà
è âîçìîæíîñòü äîñòèãíóòü ýòîãî êîíöà â Ðîññèè ÷óòü ëè
íå ðàíüøå, ÷åì íà Çàïàäå»21.

Èíòåðåñíîå òîëêîâàíèå ñìûñëà ñîáñòâåííîñòè, îòëè÷íîå
îò òîëêîâàíèÿ â ñîöèàëèñòè÷åñêîé òåîðèè ïðîãðåññà, ïðè-
âîäèò Ñ. Ë.  Ôðàíê. Ïî åãî ìíåíèþ, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè
èìååò ëèøü ôóíêöèîíàëüíîå, ñëóæåáíîå çíà÷åíèå: ýòî ôîð-
ìà, â êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ «ñîòðóäíè÷åñòâî â ñëóæåíèè».
Ñîáñòâåííèê — ýòî óïîëíîìî÷åííûé. ×àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü
åñòü íåîáõîäèìîå ðàñøèðåíèå òåëà êàê îðãàíà äóõîâíîé àê-
òèâíîñòè íà ïðèðîäíóþ ñðåäó. Âñå, ÷òî âîêðóã ÷åëîâåêà, —
ýòî ëèøü ïðîäîëæåíèå åãî òåëà. «×àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü åñòü17 ×åðíûøåâñêèé Í. Ã. Ïîëí. ñîáð. ñî÷. Ì., 1950. Ò. 9. Ñ. 31, 219.

18 Ïèñàðåâ Ä. È. Èçáðàííûå ôèëîñîôñêèå è îáùåñòâåííî-ïîëèòè÷åñ-
êèå ñòàòüè / Ïîä ðåä. Â. Ñ. Êðóæêîâà. Ì.: Ãîñïîëèòèçäàò, 1949. Ñ. 155.

19 Îãàðåâ Í. Ï. Èçáðàííûå ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêèå è ôèëîñîôñêèå
ïðîèçâåäåíèÿ: Â 2 ò. / Ïîä îáù. ðåä. Ì. Ò. Èîâ÷óêà è Í. Ã. Òàðàêàíîâà. Ì.:
Ãîñïîëèòèçäàò, 1952. Ò. 2. Ñ. 220.

20 Áåðäÿåâ Í. À. Ôèëîñîôñêàÿ èñòèíà è èíòåëëèãåíòñêàÿ ïðàâäà // Âåõè:
Ñá. ñò. î ðóññêîé èíòåëëèãåíöèè. Ñâåðäëîâñê: Èçä-âî Óðàë. óí-òà, 1991.
Ñ. 7—8.

21 Òàì æå. Ñ. 17.
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êîòîðûé íåèçáåæíî ñìåíèò áóðæóàçíûé ñòðîé. Â Ðîññèè
ýòîò ïðîöåññ ïðîéäåò íàìíîãî ïðîùå, ïîòîìó ÷òî ðóññêîìó
êðåñòüÿíèíó ÷óæäà ïðîáëåìà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Â ñòà-
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Í. Ï. Îãàðåâ êàê áû äîïîëíèë ýòè ìûñëè, óêàçàâ, ÷òî
íà ïóòè ïðîãðåññà ñòîèò ôàëüøèâàÿ öåííîñòü â âèäå íàõîæ-
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Óíèêàëüíûå îñîáåííîñòè Ðîññèè — àãðàðíûé  óêëîí
ýêîíîìèêè ,  íàëè÷èå  êðåïî ñòíîãî  ïðàâà  è  îáùèí-
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êóþ ïîñòàíîâêó ïðîáëåìû ñîáñòâåííîñòè. Ðå÷ü èäåò î ïðè-
ìåíèìîñòè ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ïîäõîäà ê ñîáñòâåííîñòè äëÿ
ðîññèéñêîãî çåìëåäåëüöà, ïðèâûêøåãî ê îáùèíå.

Ðÿä âèäíûõ äåÿòåëåé îáùåñòâåííîé ìûñëè (Áóëãàêîâ,
Ñòðóâå, Íîâãðîäöåâ è äð.) îòìå÷àëè, ÷òî ñàì ôàêò óñòðàíå-
íèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè, èëè ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðåäåëå-
íèÿ ñîáñòâåííîñòè è ïðîäóêòîâ òðóäà, ñîâåðøåííî íåäîñòà-
òî÷åí äëÿ ïîáåäû íàä ÷åëîâå÷åñêèìè ïîðîêàìè.

Í. À. Áåðäÿåâ â ðàáîòå «Ôèëîñîôñêàÿ èñòèíà è èíòåëëè-
ãåíòñêàÿ ïðàâäà» ñëåäóþùèì îáðàçîì âûðàçèë ñâîå ìíåíèå
îòíîñèòåëüíî èäåè ðàñïðåäåëåíèÿ: «…Èíòåðåñû ðàñïðåäå-
ëåíèÿ è óðàâíåíèÿ â ñîçíàíèè è ÷óâñòâàõ ðóññêîé èíòåëëè-
ãåíöèè âñåãäà äîìèíèðîâàëè íàä èíòåðåñàìè ïðîèçâîäñòâà
è òâîð÷åñòâà»20. Ïî åãî ìíåíèþ, áëàãîäàòíàÿ ïî÷âà äëÿ ðàñ-
ïðîñòðàíåíèÿ ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé — ýòî îñîáåííîñòü
ïîñëåïåòðîâñêîé Ðîññèè. Èäåè ðàñïðåäåëåíèÿ êàñàëèñü
íå òîëüêî ñôåðû ìàòåðèàëüíîé, íî è äóõîâíîé. Èíòåëëè-
ãåíöèÿ âñåãäà îõîòíåå ïðèíèìàëà èäåîëîãèþ, öåíòðàëüíîé
èäååé êîòîðîé áûëî ðàñïðåäåëåíèå è ðàâåíñòâî: «Ðóññêèìè
ìàðêñèñòàìè îâëàäåëà èñêëþ÷èòåëüíàÿ ëþáîâü ê ðàâåíñòâó
è èñêëþ÷èòåëüíàÿ âåðà â áëèçîñòü ñîöèàëèñòè÷åñêîãî êîíöà
è âîçìîæíîñòü äîñòèãíóòü ýòîãî êîíöà â Ðîññèè ÷óòü ëè
íå ðàíüøå, ÷åì íà Çàïàäå»21.

Èíòåðåñíîå òîëêîâàíèå ñìûñëà ñîáñòâåííîñòè, îòëè÷íîå
îò òîëêîâàíèÿ â ñîöèàëèñòè÷åñêîé òåîðèè ïðîãðåññà, ïðè-
âîäèò Ñ. Ë.  Ôðàíê. Ïî åãî ìíåíèþ, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè
èìååò ëèøü ôóíêöèîíàëüíîå, ñëóæåáíîå çíà÷åíèå: ýòî ôîð-
ìà, â êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ «ñîòðóäíè÷åñòâî â ñëóæåíèè».
Ñîáñòâåííèê — ýòî óïîëíîìî÷åííûé. ×àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü
åñòü íåîáõîäèìîå ðàñøèðåíèå òåëà êàê îðãàíà äóõîâíîé àê-
òèâíîñòè íà ïðèðîäíóþ ñðåäó. Âñå, ÷òî âîêðóã ÷åëîâåêà, —
ýòî ëèøü ïðîäîëæåíèå åãî òåëà. «×àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü åñòü17 ×åðíûøåâñêèé Í. Ã. Ïîëí. ñîáð. ñî÷. Ì., 1950. Ò. 9. Ñ. 31, 219.

18 Ïèñàðåâ Ä. È. Èçáðàííûå ôèëîñîôñêèå è îáùåñòâåííî-ïîëèòè÷åñ-
êèå ñòàòüè / Ïîä ðåä. Â. Ñ. Êðóæêîâà. Ì.: Ãîñïîëèòèçäàò, 1949. Ñ. 155.

19 Îãàðåâ Í. Ï. Èçáðàííûå ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêèå è ôèëîñîôñêèå
ïðîèçâåäåíèÿ: Â 2 ò. / Ïîä îáù. ðåä. Ì. Ò. Èîâ÷óêà è Í. Ã. Òàðàêàíîâà. Ì.:
Ãîñïîëèòèçäàò, 1952. Ò. 2. Ñ. 220.

20 Áåðäÿåâ Í. À. Ôèëîñîôñêàÿ èñòèíà è èíòåëëèãåíòñêàÿ ïðàâäà // Âåõè:
Ñá. ñò. î ðóññêîé èíòåëëèãåíöèè. Ñâåðäëîâñê: Èçä-âî Óðàë. óí-òà, 1991.
Ñ. 7—8.

21 Òàì æå. Ñ. 17.
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ðåàëüíîå óñëîâèå áûòèÿ ÷åëîâåêà êàê äóõîâíî-òåëåñíîãî
ñóùåñòâà… áûòèÿ ñàìîãî ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà… <...>
Èíñòèòóò ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè åñòü íåóñòðàíèìàÿ îñíîâà
îáùåñòâåííîé æèçíè…» — ïèøåò Ôðàíê22. Îòñþäà åãî âû-
âîä îòíîñèòåëüíî óïðàçäíåíèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè â ñî-
öèàëèñòè÷åñêèõ òåîðèÿõ.

Èìåííî òàêèå íàïðàâëåíèÿ, êàê äóõîâíîå ðàçâèòèå ëè÷-
íîñòè, èäåàë ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðîñòðàíåíèÿ ìàòåðèàëüíûõ
áëàã, âîëíîâàëè ìíîãèõ ìûñëèòåëåé, âîâëåêàÿ èõ â ôèëîñîô-
ñêèå äèñêóññèè. Íàïðèìåð, Ñ. Í. Áóëãàêîâà íàñòîðàæèâàë òîò
ôàêò, ÷òî ïåðâåíñòâî èíòåðåñîâ ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðåäåëå-
íèÿ ìàòåðèàëüíûõ áëàã â ñîöèàëèçìå îòîäâèãàåò íà âòîðîé
ïëàí ðàçâèòèå äóõîâíîé ñîñòàâëÿþùåé ëè÷íîñòè. Ôèëîñîô
ÿñíî ïîêàçûâàåò, â ÷åì ñîñòîèò «ðåëèãèîçíûé ñîáëàçí ñîöèà-
ëèçìà» — â îáåùàíèè ÷óäåñíîãî ïðåâðàùåíèÿ êàìíåé â õëå-
áû. Îäíàêî ëþäè ïðè ýòîì, ïî Áóëãàêîâó, ïîïàäàþò â «ïëåí
õîçÿéñòâà», ÷òî åñòü ïî ñóòè ñâîåé ñèëà ñìåðòè. Ë. Ï.  Êàðñà-
âèí ïîäìåòèë åùå îäíî èíòåðåñíîå èñêàæåíèå â ðàçâèòèè
ñîöèàëèñòè÷åñêîé òåîðèè ïðîãðåññà. Îí ïèøåò, ÷òî â ðåëè-
ãèîçíîì, èëè óòîïè÷åñêîì, ñîöèàëèçìå çà äóõîâíûìè áëàãà-
ìè ïðèçíàåòñÿ èëè ïåðâåíñòâóþùåå íàä ìàòåðèàëüíûìè áëà-
ãàìè, èëè ðàâíîå ñ íèìè çíà÷åíèå. Â òàê íàçûâàåìîì íàó÷íîì
ñîöèàëèçìå äóõîâíûå áëàãà ïðèçíàþòñÿ ïðîèçâîäíûìè îò
ìàòåðèàëüíûõ, è ñóòü òåîðèè ñâîäèòñÿ ê âîññòàíîâëåíèþ ïî-
ïðàííûõ ïðàâ ïðîëåòàðèàòà ÷åðåç èõ ðàñïðåäåëåíèå.

Ï. Á. Ñòðóâå êîíñòàòèðîâàë, ÷òî âåëèêàÿ ñîöèàëèñòè÷åñ-
êàÿ òåîðèÿ ïðîãðåññà âñå-òàêè ïðåâðàòèëàñü â áàíàëüíîå ïå-
ðåðàñïðåäåëåíèå èìóùåñòâà è ïðî÷èõ áëàã, â «ïîëó÷åíèå äî-
ñòàòî÷íîãî èëè ðàâíîãî ïàéêà ñ íàèìåíüøåé çàòðàòîé òðóäà,
ñ ìèíèìóìîì îáÿçàòåëüñòâ…»23. Ïî åãî ìíåíèþ, èñêàæåíèå
èñòèííîãî ìàðêñèçìà îò÷åòëèâî ïðîñëåæèâàåòñÿ íà ïðèìåðå

èäåàëà ðàñïðåäåëåíèÿ: «…íàó÷íûé ñîöèàëèçì ìàðêñèçìà,
íàîáîðîò, ìûñëèëñÿ ðåãóëèðóþùèì íå ñêóäîñòü, à îáèëèå,
ïðèçûâàëñÿ ïîáîðîòü èìåííî ïåðåïðîèçâîäñòâî íàäëåæàùèì
ðàöèîíàëüíûì ïðèñïîñîáëåíèåì áîãàòûõ ïðîèçâîäèòåëüíûõ
ñèë êàïèòàëèçìà ê äåéñòâèòåëüíûì ïîòðåáíîñòÿì îáùå-
ñòâà»24.

22 Ôðàíê Ñ. Ë. Äóõîâíûå îñíîâû îáùåñòâà. Ì.: Ðåñïóáëèêà, 1992.
Ñ. 144.

23 Ñòðóâå Ï. Á. Èñòîðè÷åñêèé ñìûñë ðóññêîé ðåâîëþöèè è íàöèî-
íàëüíûé çàäà÷è // Èç ãëóáèíû: Ñá. ñò. î ðóññêîé ðåâîëþöèè. Ì.: Íîâîñòè,
1991. Ñ. 288.

24 Öèò. ïî: Êàíòîð Ê. Ì. Íåìåöêàÿ èäåîëîãèÿ Ìàðêñà — Ýíãåëüñà
è ðóññêèé ìàðêñèçì // Âîïð. ôèëîñîôèè. 1995. ¹ 12. Ñ. 95.

25 Àëåêñååâ Í. Í. Ðóññêèé íàðîä è ãîñóäàðñòâî. Ì.: Àãðàô, 1998. Ñ. 195.
26 Ñì., íàïðèìåð: Ãàéäàð Å. Ò. Ãîñóäàðñòâî è ýâîëþöèÿ: Êàê îòäåëèòü

ñîáñòâåííîñòü îò âëàñòè è ïîâûñèòü áëàãîñîñòîÿíèå ðîññèÿí. ÑÏá.: Íîð-
ìà, 1997.

Òàêèì îáðàçîì, îñîáåííîñòüþ Ðîññèè ìîæíî ïðè-
çíàòü äîìèíèðîâàíèå  èäåè  ðà ñïðåäåëåíèå  è
ïåðåðà ñïðåäåë åíèÿ, ïðèäàíèå áîëüøîãî çíà÷åíèÿ
âíåøíåé ñòîðîíå ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ÷åëîâå÷åñòâà
â óùåðá íðàâñòâåííîìó è äóõîâíîìó. È åñëè, ïî
Í. Í. Àëåêñååâó, â ïðèðîäå ðóññêîãî ÷åëîâåêà èìåëà ìå-
ñòî òÿãà ê ñîçèäàíèþ è ê ïåðåäåëó («…äîñòàòî÷íî îçíà-
êîìèòüñÿ ñ îáû÷íûì ïðàâîì ðóññêîãî íàðîäà, ÷òîáû óáå-
äèòüñÿ, ÷òî çàõâàò è òðóä — òàêîâû áûëè â åãî óáåæäåíèè
ïåðâûå òèòóëû ñîáñòâåííîñòè»25); òî áëàãîäàðÿ íàñàæ-
äåíèþ ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé âîçîáëàäàëà ìûñëü î ïå-
ðåäåëå èëè, òî÷íåå, íîâîì ïåðåäåëå  êàê  ïóòè  ðå -
øåíèÿ  âîïðîñà  ñîöèàë üíîé  ñïðàâåäëèâîñòè.

Ñåìèäåñÿòèëåòíèé îïûò ôóíêöèîíèðîâàíèÿ àäìèíèñòðà-
òèâíî-êîìàíäíîé ñèñòåìû ïîñòàâèë êðåñò íà ôîðìèðîâàíèè
â ðîññèÿíàõ ìåíòàëèòåòà öèâèëèçîâàííîãî ñîáñòâåííèêà, äàâ
ëèøü ðîáêèé èíñòèòóò âëàäåíèÿ ïî îãðàíè÷åííîìó êðóãó
èìóùåñòâà. Ê ðûíî÷íûì ðåôîðìàì îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñ-
òè Ðîññèÿ è â ïðàâîâîì, è â ýêîíîìè÷åñêîì îòíîøåíèè ïîäî-
øëà íåãîòîâîé. Î òåõ òðóäíîñòÿõ, çëîóïîòðåáëåíèÿõ, ïðàâî-
âûõ êîëëèçèÿõ, êîòîðûå èìåëè ìåñòî â ïåðèîä ñòàíîâëåíèÿ
ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé è ïåðâîãî ýòàïà ïðèâàòèçàöèè, íàïè-
ñàíî íåìàëî ðàáîò26, ïîýòîìó ïîâòîðÿòüñÿ íå áóäó.
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ðåàëüíîå óñëîâèå áûòèÿ ÷åëîâåêà êàê äóõîâíî-òåëåñíîãî
ñóùåñòâà… áûòèÿ ñàìîãî ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà… <...>
Èíñòèòóò ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè åñòü íåóñòðàíèìàÿ îñíîâà
îáùåñòâåííîé æèçíè…» — ïèøåò Ôðàíê22. Îòñþäà åãî âû-
âîä îòíîñèòåëüíî óïðàçäíåíèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè â ñî-
öèàëèñòè÷åñêèõ òåîðèÿõ.

Èìåííî òàêèå íàïðàâëåíèÿ, êàê äóõîâíîå ðàçâèòèå ëè÷-
íîñòè, èäåàë ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðîñòðàíåíèÿ ìàòåðèàëüíûõ
áëàã, âîëíîâàëè ìíîãèõ ìûñëèòåëåé, âîâëåêàÿ èõ â ôèëîñîô-
ñêèå äèñêóññèè. Íàïðèìåð, Ñ. Í. Áóëãàêîâà íàñòîðàæèâàë òîò
ôàêò, ÷òî ïåðâåíñòâî èíòåðåñîâ ñïðàâåäëèâîãî ðàñïðåäåëå-
íèÿ ìàòåðèàëüíûõ áëàã â ñîöèàëèçìå îòîäâèãàåò íà âòîðîé
ïëàí ðàçâèòèå äóõîâíîé ñîñòàâëÿþùåé ëè÷íîñòè. Ôèëîñîô
ÿñíî ïîêàçûâàåò, â ÷åì ñîñòîèò «ðåëèãèîçíûé ñîáëàçí ñîöèà-
ëèçìà» — â îáåùàíèè ÷óäåñíîãî ïðåâðàùåíèÿ êàìíåé â õëå-
áû. Îäíàêî ëþäè ïðè ýòîì, ïî Áóëãàêîâó, ïîïàäàþò â «ïëåí
õîçÿéñòâà», ÷òî åñòü ïî ñóòè ñâîåé ñèëà ñìåðòè. Ë. Ï.  Êàðñà-
âèí ïîäìåòèë åùå îäíî èíòåðåñíîå èñêàæåíèå â ðàçâèòèè
ñîöèàëèñòè÷åñêîé òåîðèè ïðîãðåññà. Îí ïèøåò, ÷òî â ðåëè-
ãèîçíîì, èëè óòîïè÷åñêîì, ñîöèàëèçìå çà äóõîâíûìè áëàãà-
ìè ïðèçíàåòñÿ èëè ïåðâåíñòâóþùåå íàä ìàòåðèàëüíûìè áëà-
ãàìè, èëè ðàâíîå ñ íèìè çíà÷åíèå. Â òàê íàçûâàåìîì íàó÷íîì
ñîöèàëèçìå äóõîâíûå áëàãà ïðèçíàþòñÿ ïðîèçâîäíûìè îò
ìàòåðèàëüíûõ, è ñóòü òåîðèè ñâîäèòñÿ ê âîññòàíîâëåíèþ ïî-
ïðàííûõ ïðàâ ïðîëåòàðèàòà ÷åðåç èõ ðàñïðåäåëåíèå.

Ï. Á. Ñòðóâå êîíñòàòèðîâàë, ÷òî âåëèêàÿ ñîöèàëèñòè÷åñ-
êàÿ òåîðèÿ ïðîãðåññà âñå-òàêè ïðåâðàòèëàñü â áàíàëüíîå ïå-
ðåðàñïðåäåëåíèå èìóùåñòâà è ïðî÷èõ áëàã, â «ïîëó÷åíèå äî-
ñòàòî÷íîãî èëè ðàâíîãî ïàéêà ñ íàèìåíüøåé çàòðàòîé òðóäà,
ñ ìèíèìóìîì îáÿçàòåëüñòâ…»23. Ïî åãî ìíåíèþ, èñêàæåíèå
èñòèííîãî ìàðêñèçìà îò÷åòëèâî ïðîñëåæèâàåòñÿ íà ïðèìåðå

èäåàëà ðàñïðåäåëåíèÿ: «…íàó÷íûé ñîöèàëèçì ìàðêñèçìà,
íàîáîðîò, ìûñëèëñÿ ðåãóëèðóþùèì íå ñêóäîñòü, à îáèëèå,
ïðèçûâàëñÿ ïîáîðîòü èìåííî ïåðåïðîèçâîäñòâî íàäëåæàùèì
ðàöèîíàëüíûì ïðèñïîñîáëåíèåì áîãàòûõ ïðîèçâîäèòåëüíûõ
ñèë êàïèòàëèçìà ê äåéñòâèòåëüíûì ïîòðåáíîñòÿì îáùå-
ñòâà»24.

22 Ôðàíê Ñ. Ë. Äóõîâíûå îñíîâû îáùåñòâà. Ì.: Ðåñïóáëèêà, 1992.
Ñ. 144.

23 Ñòðóâå Ï. Á. Èñòîðè÷åñêèé ñìûñë ðóññêîé ðåâîëþöèè è íàöèî-
íàëüíûé çàäà÷è // Èç ãëóáèíû: Ñá. ñò. î ðóññêîé ðåâîëþöèè. Ì.: Íîâîñòè,
1991. Ñ. 288.

24 Öèò. ïî: Êàíòîð Ê. Ì. Íåìåöêàÿ èäåîëîãèÿ Ìàðêñà — Ýíãåëüñà
è ðóññêèé ìàðêñèçì // Âîïð. ôèëîñîôèè. 1995. ¹ 12. Ñ. 95.

25 Àëåêñååâ Í. Í. Ðóññêèé íàðîä è ãîñóäàðñòâî. Ì.: Àãðàô, 1998. Ñ. 195.
26 Ñì., íàïðèìåð: Ãàéäàð Å. Ò. Ãîñóäàðñòâî è ýâîëþöèÿ: Êàê îòäåëèòü

ñîáñòâåííîñòü îò âëàñòè è ïîâûñèòü áëàãîñîñòîÿíèå ðîññèÿí. ÑÏá.: Íîð-
ìà, 1997.

Òàêèì îáðàçîì, îñîáåííîñòüþ Ðîññèè ìîæíî ïðè-
çíàòü äîìèíèðîâàíèå  èäåè  ðà ñïðåäåëåíèå  è
ïåðåðà ñïðåäåë åíèÿ, ïðèäàíèå áîëüøîãî çíà÷åíèÿ
âíåøíåé ñòîðîíå ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ÷åëîâå÷åñòâà
â óùåðá íðàâñòâåííîìó è äóõîâíîìó. È åñëè, ïî
Í. Í. Àëåêñååâó, â ïðèðîäå ðóññêîãî ÷åëîâåêà èìåëà ìå-
ñòî òÿãà ê ñîçèäàíèþ è ê ïåðåäåëó («…äîñòàòî÷íî îçíà-
êîìèòüñÿ ñ îáû÷íûì ïðàâîì ðóññêîãî íàðîäà, ÷òîáû óáå-
äèòüñÿ, ÷òî çàõâàò è òðóä — òàêîâû áûëè â åãî óáåæäåíèè
ïåðâûå òèòóëû ñîáñòâåííîñòè»25); òî áëàãîäàðÿ íàñàæ-
äåíèþ ñîöèàëèñòè÷åñêèõ èäåé âîçîáëàäàëà ìûñëü î ïå-
ðåäåëå èëè, òî÷íåå, íîâîì ïåðåäåëå  êàê  ïóòè  ðå -
øåíèÿ  âîïðîñà  ñîöèàë üíîé  ñïðàâåäëèâîñòè.

Ñåìèäåñÿòèëåòíèé îïûò ôóíêöèîíèðîâàíèÿ àäìèíèñòðà-
òèâíî-êîìàíäíîé ñèñòåìû ïîñòàâèë êðåñò íà ôîðìèðîâàíèè
â ðîññèÿíàõ ìåíòàëèòåòà öèâèëèçîâàííîãî ñîáñòâåííèêà, äàâ
ëèøü ðîáêèé èíñòèòóò âëàäåíèÿ ïî îãðàíè÷åííîìó êðóãó
èìóùåñòâà. Ê ðûíî÷íûì ðåôîðìàì îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñ-
òè Ðîññèÿ è â ïðàâîâîì, è â ýêîíîìè÷åñêîì îòíîøåíèè ïîäî-
øëà íåãîòîâîé. Î òåõ òðóäíîñòÿõ, çëîóïîòðåáëåíèÿõ, ïðàâî-
âûõ êîëëèçèÿõ, êîòîðûå èìåëè ìåñòî â ïåðèîä ñòàíîâëåíèÿ
ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé è ïåðâîãî ýòàïà ïðèâàòèçàöèè, íàïè-
ñàíî íåìàëî ðàáîò26, ïîýòîìó ïîâòîðÿòüñÿ íå áóäó.
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Õî÷åòñÿ âåðèòü, ÷òî ïðåäñòàâèòåëè âëàñòè ñîâðåìåííîé
Ðîññèè ãëóáîêî îñîçíàëè, ÷òî óïðàâëåíèå îáùåñòâîì âîçìîæ-
íî íå òîëüêî ïóòåì öåíòðàëèçàöèè îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñ-
òè èëè ïðîñòî åå èçúÿòèÿ, íî è ïîñðåäñòâîì íàäåëåíèÿ ãðàæ-
äàí ñîáñòâåííîñòüþ. Êàê âåðíî îòìå÷àåò Ñ. Ê. Äóáîâèöêèé
ïî ïîâîäó íåäâèæèìîñòè, «ïîëîæåíèå îòäåëüíîãî ÷åëîâåêà,
ñåìüè, îáúåäèíåíèÿ ëþäåé âî ìíîãîì çàâèñèò îò íàëè÷èÿ
ïðàâîâûõ ñâÿçåé ñ íåäâèæèìîñòüþ; åñëè ýòè ñâÿçè ñèëüíû
è çàùèùåíû çàêîíîì, òî â îáùåñòâå ñîçäàåòñÿ ñëîæíàÿ ñîöè-
àëüíî-èìóùåñòâåííàÿ ñèñòåìà, äåéñòâóþùàÿ êàê ãàðàíò ñòà-
áèëüíîñòè è áîãàòñòâà îáùåñòâà. Ïðèíöèïèàëüíî âàæíî, ÷òî-
áû â ýòó ñèñòåìó âîøëè øèðîêèå ñëîè íàñåëåíèÿ»27.

Íàëè÷èå â ñîâðåìåííîì ãîñóäàðñòâå öèâèëèçîâàííîãî
èíñòèòóòà ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå áîëüøîãî êîëè÷åñòâà ñîá-
ñòâåííèêîâ îáåñïå÷èâàåò ñëåäóþùèå íåîáõîäèìûå óñëîâèÿ
ýôôåêòèâíîãî ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ:

• ñâÿçü (ïðèâû÷êà) ñ âëàñòüþ, ïðè êîòîðîé òû ñòàë ñîá-
ñòâåííèêîì èëè óðîâåíü çàùèòû òâîèõ ïðàâ è òâîåãî èìóùå-
ñòâà âûðîñ;

• êîíñåðâàòèçì, òî÷íåå, íåïðèÿòèå êàêèõ-ëèáî ðàäèêàëü-
íûõ ðåøåíèé, íàïðàâëåííûõ íà ñìåíó âëàñòè, ÷òî ìîæåò ïî-
âëå÷ü óùåìëåíèå èìóùåñòâåííûõ ïðàâ ãðàæäàí, òåì áîëåå
íåïðèÿòèå êîììóíèñòè÷åñêîé èäåîëîãèè. Ãðàæäàíèí, êî-
òîðîìó åñòü ÷òî òåðÿòü, áóäü ýòî äàæå ñàäîâûé äîìèê, çàðå-
ãèñòðèðîâàííûé â ðååñòðå ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü, âðÿä ëè
êîãäà-íèáóäü ñòàíåò ñòîðîííèêîì íîâîãî ïåðåäåëà ñîáñòâåí-
íîñòè;

• äàëüíåéøåå ñîâåðøåíñòâîâàíèå ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè
ïðàâ è âîâëå÷åíèå ñîáñòâåííîñòè â ëåãàëüíûé îáîðîò íà-
÷èíàþò ðàáîòàòü ïî ïðèíöèïó ãåîìåòðè÷åñêîé ïðîãðåññèè:

â ñèñòåìó âîâëåêàåòñÿ âñå áîëüøå ãðàæäàí, âñå áîëüøåå èõ
÷èñëî çàèíòåðåñîâàíî â ëåãàëèçàöèè ñâîèõ ïðàâ, êàê ýòî ñäå-
ëàëè äðóãèå.

Òàêèì îáðàçîì, ñîçäàåòñÿ íåêèé ïðîîáðàç ñåòåâîãî áèç-
íåñà, êîãäà â ñèñòåìó âõîäèò âñå áîëüøå ñóáúåêòîâ, ïðè ýòîì
íå ñëåäóåò èñêóññòâåííî ïîääåðæèâàòü èõ èíòåðåñ ê «ñåòè».
Âåäü îí îñíîâàí íà âðîæäåííîì èíñòèíêòå! Åñëè òû õî÷åøü
êàê ìîæíî ìåíüøå âðåìåíè òðàòèòü íà îáúÿñíåíèå äàæå ñà-
ìîãî ñîâåðøåííîãî óñòðîéñòâà (àãèòèðóÿ èëè ïðîïàãàíäèðóÿ
ïðè ýòîì), ðàáîòà ýòîãî óñòðîéñòâà äîëæíà îñíîâûâàòüñÿ
íà ÷åëîâå÷åñêèõ èíñòèíêòàõ (à ìîæåò, äàæå è ðåôëåêñàõ), ëèáî
ïðèðîäíûõ, ëèáî ïðèîáðåòåííûõ è æåëàòåëüíî èìåþùèõ
ïîëîæèòåëüíóþ ýìîöèîíàëüíóþ îêðàñêó. Ãîëîäíîãî íå íàäî
óáåæäàòü â íåîáõîäèìîñòè ïðèåìà ïèùè, ñõâàòèâøåãîñÿ
çà ðàñêàëåííûé êóñîê æåëåçà íå íàäî ïðîñèòü óáðàòü ðóêó,
ìàòü íå íàäî àãèòèðîâàòü çàêðûòü ìëàäåíöà îò äîæäÿ…
Íåîáõîäèìî íàïðàâèòü â íóæíîå ðóñëî ïåðâîçäàííóþ, ñóùå-
ñòâóþùóþ ñ ïîÿâëåíèåì ñàìîãî ÷åëîâåêà ñèëó åãî èíñòèíê-
òîâ, ðåôëåêñîâ è ýìîöèé!

Âïîñëåäñòâèè ïðàâèëüíî îòñòðîåííàÿ ñåòü ïîçâîëÿåò
èìåòü è ìàòåðèàëüíûå âûãîäû, õîòÿ áû äàæå â âèäå ìåõàíèç-
ìà çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî íàëîãîîáëîæåíèÿ èëè íàëè÷èÿ
èçáèðàòåëåé, íå æåëàþùèõ ðàäèêàëüíûõ ïåðåìåí. Íàëîãè
íà ñîáñòâåííîñòü ÿâëÿþòñÿ ñâîåãî ðîäà ïëàòîé çà ïðèðîäíóþ
òÿãó ê ñîáñòâåííîñòè, ïåðåáîðîòü êîòîðóþ âðÿä ëè âîçìîæ-
íî! Â êàêîì-òî ñìûñëå âñå ãðàæäàíå, âîâëå÷åííûå â îòíîøå-
íèÿ ïî ïîâîäó ñîáñòâåííîñòè, ñòàíîâÿòñÿ à á î í å í ò à ì è
åäèíîé ñåòè ñîáñòâåííèêîâ. Êîíå÷íî, ó ýòîé ñåòè åñòü ðàç-
íûå òàðèôíûå ïëàíû, ðàçíûå óñëîâèÿ ïðèñîåäèíåíèÿ, íî âðÿä
ëè èç íåå ìîæíî âûéòè, ïîêà ó âàñ åñòü õîòü ÷òî-òî. Âû âñåãäà
â çîíå äåéñòâèÿ îïåðàòîðà! Èìåííî ê ðîëè òàêîãî îïåðàòîðà
è ñòðåìèòñÿ ñîâðåìåííîå ãîñóäàðñòâî, èëè, êàê ó íàñ ãîâîðÿò,
ïðàâÿùàÿ ïîëèòè÷åñêàÿ ýëèòà.

27 Äóáîâèöêèé Ñ. Ê. Íåäâèæèìîñòü è ýâîëþöèÿ / Ïðåäèñë. Â. È. Êðóø-
ëèíñêîãî. Êðàñíîÿðñê: Óíèâåðñ: ÏÑÊ «Ñîþç», 2001.

Ñîáñòâåííîñòü è âëàñòü
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Õî÷åòñÿ âåðèòü, ÷òî ïðåäñòàâèòåëè âëàñòè ñîâðåìåííîé
Ðîññèè ãëóáîêî îñîçíàëè, ÷òî óïðàâëåíèå îáùåñòâîì âîçìîæ-
íî íå òîëüêî ïóòåì öåíòðàëèçàöèè îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñ-
òè èëè ïðîñòî åå èçúÿòèÿ, íî è ïîñðåäñòâîì íàäåëåíèÿ ãðàæ-
äàí ñîáñòâåííîñòüþ. Êàê âåðíî îòìå÷àåò Ñ. Ê. Äóáîâèöêèé
ïî ïîâîäó íåäâèæèìîñòè, «ïîëîæåíèå îòäåëüíîãî ÷åëîâåêà,
ñåìüè, îáúåäèíåíèÿ ëþäåé âî ìíîãîì çàâèñèò îò íàëè÷èÿ
ïðàâîâûõ ñâÿçåé ñ íåäâèæèìîñòüþ; åñëè ýòè ñâÿçè ñèëüíû
è çàùèùåíû çàêîíîì, òî â îáùåñòâå ñîçäàåòñÿ ñëîæíàÿ ñîöè-
àëüíî-èìóùåñòâåííàÿ ñèñòåìà, äåéñòâóþùàÿ êàê ãàðàíò ñòà-
áèëüíîñòè è áîãàòñòâà îáùåñòâà. Ïðèíöèïèàëüíî âàæíî, ÷òî-
áû â ýòó ñèñòåìó âîøëè øèðîêèå ñëîè íàñåëåíèÿ»27.

Íàëè÷èå â ñîâðåìåííîì ãîñóäàðñòâå öèâèëèçîâàííîãî
èíñòèòóòà ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå áîëüøîãî êîëè÷åñòâà ñîá-
ñòâåííèêîâ îáåñïå÷èâàåò ñëåäóþùèå íåîáõîäèìûå óñëîâèÿ
ýôôåêòèâíîãî ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ:

• ñâÿçü (ïðèâû÷êà) ñ âëàñòüþ, ïðè êîòîðîé òû ñòàë ñîá-
ñòâåííèêîì èëè óðîâåíü çàùèòû òâîèõ ïðàâ è òâîåãî èìóùå-
ñòâà âûðîñ;

• êîíñåðâàòèçì, òî÷íåå, íåïðèÿòèå êàêèõ-ëèáî ðàäèêàëü-
íûõ ðåøåíèé, íàïðàâëåííûõ íà ñìåíó âëàñòè, ÷òî ìîæåò ïî-
âëå÷ü óùåìëåíèå èìóùåñòâåííûõ ïðàâ ãðàæäàí, òåì áîëåå
íåïðèÿòèå êîììóíèñòè÷åñêîé èäåîëîãèè. Ãðàæäàíèí, êî-
òîðîìó åñòü ÷òî òåðÿòü, áóäü ýòî äàæå ñàäîâûé äîìèê, çàðå-
ãèñòðèðîâàííûé â ðååñòðå ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü, âðÿä ëè
êîãäà-íèáóäü ñòàíåò ñòîðîííèêîì íîâîãî ïåðåäåëà ñîáñòâåí-
íîñòè;

• äàëüíåéøåå ñîâåðøåíñòâîâàíèå ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè
ïðàâ è âîâëå÷åíèå ñîáñòâåííîñòè â ëåãàëüíûé îáîðîò íà-
÷èíàþò ðàáîòàòü ïî ïðèíöèïó ãåîìåòðè÷åñêîé ïðîãðåññèè:

â ñèñòåìó âîâëåêàåòñÿ âñå áîëüøå ãðàæäàí, âñå áîëüøåå èõ
÷èñëî çàèíòåðåñîâàíî â ëåãàëèçàöèè ñâîèõ ïðàâ, êàê ýòî ñäå-
ëàëè äðóãèå.

Òàêèì îáðàçîì, ñîçäàåòñÿ íåêèé ïðîîáðàç ñåòåâîãî áèç-
íåñà, êîãäà â ñèñòåìó âõîäèò âñå áîëüøå ñóáúåêòîâ, ïðè ýòîì
íå ñëåäóåò èñêóññòâåííî ïîääåðæèâàòü èõ èíòåðåñ ê «ñåòè».
Âåäü îí îñíîâàí íà âðîæäåííîì èíñòèíêòå! Åñëè òû õî÷åøü
êàê ìîæíî ìåíüøå âðåìåíè òðàòèòü íà îáúÿñíåíèå äàæå ñà-
ìîãî ñîâåðøåííîãî óñòðîéñòâà (àãèòèðóÿ èëè ïðîïàãàíäèðóÿ
ïðè ýòîì), ðàáîòà ýòîãî óñòðîéñòâà äîëæíà îñíîâûâàòüñÿ
íà ÷åëîâå÷åñêèõ èíñòèíêòàõ (à ìîæåò, äàæå è ðåôëåêñàõ), ëèáî
ïðèðîäíûõ, ëèáî ïðèîáðåòåííûõ è æåëàòåëüíî èìåþùèõ
ïîëîæèòåëüíóþ ýìîöèîíàëüíóþ îêðàñêó. Ãîëîäíîãî íå íàäî
óáåæäàòü â íåîáõîäèìîñòè ïðèåìà ïèùè, ñõâàòèâøåãîñÿ
çà ðàñêàëåííûé êóñîê æåëåçà íå íàäî ïðîñèòü óáðàòü ðóêó,
ìàòü íå íàäî àãèòèðîâàòü çàêðûòü ìëàäåíöà îò äîæäÿ…
Íåîáõîäèìî íàïðàâèòü â íóæíîå ðóñëî ïåðâîçäàííóþ, ñóùå-
ñòâóþùóþ ñ ïîÿâëåíèåì ñàìîãî ÷åëîâåêà ñèëó åãî èíñòèíê-
òîâ, ðåôëåêñîâ è ýìîöèé!

Âïîñëåäñòâèè ïðàâèëüíî îòñòðîåííàÿ ñåòü ïîçâîëÿåò
èìåòü è ìàòåðèàëüíûå âûãîäû, õîòÿ áû äàæå â âèäå ìåõàíèç-
ìà çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî íàëîãîîáëîæåíèÿ èëè íàëè÷èÿ
èçáèðàòåëåé, íå æåëàþùèõ ðàäèêàëüíûõ ïåðåìåí. Íàëîãè
íà ñîáñòâåííîñòü ÿâëÿþòñÿ ñâîåãî ðîäà ïëàòîé çà ïðèðîäíóþ
òÿãó ê ñîáñòâåííîñòè, ïåðåáîðîòü êîòîðóþ âðÿä ëè âîçìîæ-
íî! Â êàêîì-òî ñìûñëå âñå ãðàæäàíå, âîâëå÷åííûå â îòíîøå-
íèÿ ïî ïîâîäó ñîáñòâåííîñòè, ñòàíîâÿòñÿ à á î í å í ò à ì è
åäèíîé ñåòè ñîáñòâåííèêîâ. Êîíå÷íî, ó ýòîé ñåòè åñòü ðàç-
íûå òàðèôíûå ïëàíû, ðàçíûå óñëîâèÿ ïðèñîåäèíåíèÿ, íî âðÿä
ëè èç íåå ìîæíî âûéòè, ïîêà ó âàñ åñòü õîòü ÷òî-òî. Âû âñåãäà
â çîíå äåéñòâèÿ îïåðàòîðà! Èìåííî ê ðîëè òàêîãî îïåðàòîðà
è ñòðåìèòñÿ ñîâðåìåííîå ãîñóäàðñòâî, èëè, êàê ó íàñ ãîâîðÿò,
ïðàâÿùàÿ ïîëèòè÷åñêàÿ ýëèòà.

27 Äóáîâèöêèé Ñ. Ê. Íåäâèæèìîñòü è ýâîëþöèÿ / Ïðåäèñë. Â. È. Êðóø-
ëèíñêîãî. Êðàñíîÿðñê: Óíèâåðñ: ÏÑÊ «Ñîþç», 2001.

Ñîáñòâåííîñòü è âëàñòü
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• Ñòðåìëåíèå ê ïðèîáðåòåíèþ ñîáñòâåííîñòè åñòü
âðîæäåííûé èíñòèíêò ÷åëîâåêà. Â ýòîì ñìûñëå âñÿ íàøà
èñòîðèÿ — ýòî èñòîðèÿ áîðüáû çà ñîáñòâåííîñòü èëè
èñòîðèÿ áîðüáû ñ ïîðàáîùåíèåì ÷åðåç ñîáñòâåííîñòü.
Ïîïûòêè ïîáåäèòü âðîæäåííóþ òÿãó ê ïðèñâîåíèþ
íå óâåí÷àëèñü óñïåõîì. Äàæå êîììóíèñòè÷åñêèå ó÷åíèÿ,
îòðèöàþùèå ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü, ÿâëÿþòñÿ ëèøü î÷å-
ðåäíîé ôîðìîé ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ ñîáñòâåííîñòè.

• Â Ðîññèè èñòîðè÷åñêè ñîáñòâåííîñòü ïðîèñòåêàëà
îò ãîñóäàðñòâà è ïðàâÿùåãî êëàññà. Ñîáñòâåííèêîì
â Ðîññèè âñåãäà ìîæíî áûëî ñòàòü ðîâíî íàñòîëüêî, íà-
ñêîëüêî ïîçâîëåíî âëàñòüþ. Ñîöèàëèñòè÷åñêèå èäåè, ïî-
ñåÿííûå íà ïî÷âå òîëüêî ôîðìèðóþùåãîñÿ èíñòèòóòà
÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè Ðîññèè, óêðåïèëè èäåþ ïåðåäåëà
êàê ñïîñîáà ðåøåíèÿ ïðîáëåìû íåðàâåíñòâà è ñîöèàëü-
íîé ñïðàâåäëèâîñòè. Ðàñ÷åò ñîöèàëèñòîâ, îñíîâàííûé
íà îñîáåííîñòÿõ ðóññêîãî ÷åëîâåêà, ñêëîííîãî ñêîðåå
ê ïåðåðàñïðåäåëåíèþ, íåæåëè ê ñîçèäàíèþ, ñðàáîòàë.
Â ðåçóëüòàòå ðàçâèòèå èíñòèòóòà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè
â íàøåé ñòðàíå áûëî îñòàíîâëåíî áîëåå ÷åì íà 70 ëåò.

• Ñîâðåìåííûå òåõíîëîãèè óïðàâëåíèÿ îáùåñòâîì
òàêæå îñíîâàíû íà ïðîáëåìå ñîáñòâåííîñòè, òîëüêî çàäà-
÷à òåïåðü íå â òîì, ÷òîáû îòíÿòü, à êàê ðàç íàîáîðîò, —
â òîì, ÷òîáû ñôîðìèðîâàòü ìàññîâûé êëàññ ñîáñòâåííè-
êîâ, â ðåçóëüòàòå ÷åãî äåéñòâóþùåé âëàñòè ãàðàíòèðî-
âàíà êàê ìèíèìóì ëîÿëüíîñòü òåõ, êòî ñ åå ïîìîùüþ
çàêðåïèë ñâîè èìóùåñòâåííûå ïðàâà. Ëîÿëüíîñòü ìîæåò
âûðàæàòüñÿ â íåæåëàíèè ãðàæäàíèíà ÷òî-ëèáî ìåíÿòü
â ïîëèòè÷åñêîì óñòðîéñòâå, êîòîðîå ñäåëàëî åãî ñîáñòâåí-
íèêîì è çàùèùàåò åãî ïðàâà, è óæ òåì áîëåå ñòàíî-
âèòüñÿ ñòîðîííèêîì èäåè ïåðåäåëà ñîáñòâåííîñòè. Ïëàòà
çà çàùèòó ñîáñòâåííîñòè — ýòî èìóùåñòâåííûå íàëîãè
è íåîáõîäèìîñòü õîäèòü íà âûáîðû.

Â ìîåì ëþáèìîì «Ñëîâàðå ðóññêîãî ÿçûêà» Ñåðãåÿ Îæå-
ãîâà äàíî òðè çíà÷åíèÿ ñëîâà «îðãàíèçì»: âî-ïåðâûõ, îðãà-
íèçì — ýòî æèâîå öåëîå ñ åãî ñîãëàñîâàííî äåéñòâóþùèìè
îðãàíàìè; âî-âòîðûõ — ýòî ñîâîêóïíîñòü ôèçè÷åñêèõ è äó-
õîâíûõ ñâîéñòâ ÷åëîâåêà; â òðåòüèõ — ñëîæíîå îðãàíèçîâàí-
íîå åäèíñòâî1. Íà ìîé âçãëÿä, ýòè îïðåäåëåíèÿ êàê íåëüçÿ
áîëåå ïîäõîäÿò è ê ïðåäìåòó íàøåãî ðàçãîâîðà — íåäâèæèìî-
ñòè. Ïðàêòèêà óáåäèëà ìåíÿ, ÷òî êåì áû âû íè áûëè: ðèåëòî-
ðîì, äåâåëîïåðîì, îöåíùèêîì, èíâåñòîðîì, — âû íå ñìîæåòå
ïðåóñïåòü, åñëè íå âûðàáîòàåòå îòíîøåíèÿ ê íåäâèæèìîñòè
êàê ê ñëîæíîìó îðãàíèçìó, êîòîðûé íåëüçÿ ðàññìàòðèâàòü
â îòðûâå îò îêðóæàþùåé ñðåäû è âðåìåíè, â êîòîðîì îíà
ñîçäàâàëàñü, â êîòîðîì æèâåò ñåé÷àñ è áóäåò æèòü ïîñëå.
Ê êàêîìó áû ñåãìåíòó ðûíêà íåäâèæèìîñòè âû íè ïîäõî-
äèëè, äàæå åñëè âû ïðîñòî ïîêóïàòåëü êâàðòèðû, íà÷èíàòü

ÃËÀÂÀ 2

ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ
ÂÎ ÂÐÅÌÅÍÈ

Ïî÷òåííûé çàìîê áûë ïîñòðîåí,
Êàê çàìêè ñòðîèòüñÿ äîëæíû:
Îòìåííî ïðî÷åí è ñïîêîåí
Âî âêóñå óìíîé ñòàðèíû.

…
Âñå ýòî íûíå îáâåòøàëî,
Íå çíàþ, ïðàâî, ïî÷åìó…

À. Ñ. Ïóøêèí. Åâãåíèé Îíåãèí

1 Ñì.: Îæåãîâ Ñ. È. Ñëîâàðü ðóññêîãî ÿçûêà / Ïîä ðåä. Í. Þ. Øâåäî-
âîé. Ì.: Ðóñ. ÿç., 1982. Ñ. 403.

Íåäâèæèìîñòü: ñóùíîñòü è âèäû èçíîñà
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• Ñòðåìëåíèå ê ïðèîáðåòåíèþ ñîáñòâåííîñòè åñòü
âðîæäåííûé èíñòèíêò ÷åëîâåêà. Â ýòîì ñìûñëå âñÿ íàøà
èñòîðèÿ — ýòî èñòîðèÿ áîðüáû çà ñîáñòâåííîñòü èëè
èñòîðèÿ áîðüáû ñ ïîðàáîùåíèåì ÷åðåç ñîáñòâåííîñòü.
Ïîïûòêè ïîáåäèòü âðîæäåííóþ òÿãó ê ïðèñâîåíèþ
íå óâåí÷àëèñü óñïåõîì. Äàæå êîììóíèñòè÷åñêèå ó÷åíèÿ,
îòðèöàþùèå ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü, ÿâëÿþòñÿ ëèøü î÷å-
ðåäíîé ôîðìîé ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ ñîáñòâåííîñòè.

• Â Ðîññèè èñòîðè÷åñêè ñîáñòâåííîñòü ïðîèñòåêàëà
îò ãîñóäàðñòâà è ïðàâÿùåãî êëàññà. Ñîáñòâåííèêîì
â Ðîññèè âñåãäà ìîæíî áûëî ñòàòü ðîâíî íàñòîëüêî, íà-
ñêîëüêî ïîçâîëåíî âëàñòüþ. Ñîöèàëèñòè÷åñêèå èäåè, ïî-
ñåÿííûå íà ïî÷âå òîëüêî ôîðìèðóþùåãîñÿ èíñòèòóòà
÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè Ðîññèè, óêðåïèëè èäåþ ïåðåäåëà
êàê ñïîñîáà ðåøåíèÿ ïðîáëåìû íåðàâåíñòâà è ñîöèàëü-
íîé ñïðàâåäëèâîñòè. Ðàñ÷åò ñîöèàëèñòîâ, îñíîâàííûé
íà îñîáåííîñòÿõ ðóññêîãî ÷åëîâåêà, ñêëîííîãî ñêîðåå
ê ïåðåðàñïðåäåëåíèþ, íåæåëè ê ñîçèäàíèþ, ñðàáîòàë.
Â ðåçóëüòàòå ðàçâèòèå èíñòèòóòà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè
â íàøåé ñòðàíå áûëî îñòàíîâëåíî áîëåå ÷åì íà 70 ëåò.

• Ñîâðåìåííûå òåõíîëîãèè óïðàâëåíèÿ îáùåñòâîì
òàêæå îñíîâàíû íà ïðîáëåìå ñîáñòâåííîñòè, òîëüêî çàäà-
÷à òåïåðü íå â òîì, ÷òîáû îòíÿòü, à êàê ðàç íàîáîðîò, —
â òîì, ÷òîáû ñôîðìèðîâàòü ìàññîâûé êëàññ ñîáñòâåííè-
êîâ, â ðåçóëüòàòå ÷åãî äåéñòâóþùåé âëàñòè ãàðàíòèðî-
âàíà êàê ìèíèìóì ëîÿëüíîñòü òåõ, êòî ñ åå ïîìîùüþ
çàêðåïèë ñâîè èìóùåñòâåííûå ïðàâà. Ëîÿëüíîñòü ìîæåò
âûðàæàòüñÿ â íåæåëàíèè ãðàæäàíèíà ÷òî-ëèáî ìåíÿòü
â ïîëèòè÷åñêîì óñòðîéñòâå, êîòîðîå ñäåëàëî åãî ñîáñòâåí-
íèêîì è çàùèùàåò åãî ïðàâà, è óæ òåì áîëåå ñòàíî-
âèòüñÿ ñòîðîííèêîì èäåè ïåðåäåëà ñîáñòâåííîñòè. Ïëàòà
çà çàùèòó ñîáñòâåííîñòè — ýòî èìóùåñòâåííûå íàëîãè
è íåîáõîäèìîñòü õîäèòü íà âûáîðû.

Â ìîåì ëþáèìîì «Ñëîâàðå ðóññêîãî ÿçûêà» Ñåðãåÿ Îæå-
ãîâà äàíî òðè çíà÷åíèÿ ñëîâà «îðãàíèçì»: âî-ïåðâûõ, îðãà-
íèçì — ýòî æèâîå öåëîå ñ åãî ñîãëàñîâàííî äåéñòâóþùèìè
îðãàíàìè; âî-âòîðûõ — ýòî ñîâîêóïíîñòü ôèçè÷åñêèõ è äó-
õîâíûõ ñâîéñòâ ÷åëîâåêà; â òðåòüèõ — ñëîæíîå îðãàíèçîâàí-
íîå åäèíñòâî1. Íà ìîé âçãëÿä, ýòè îïðåäåëåíèÿ êàê íåëüçÿ
áîëåå ïîäõîäÿò è ê ïðåäìåòó íàøåãî ðàçãîâîðà — íåäâèæèìî-
ñòè. Ïðàêòèêà óáåäèëà ìåíÿ, ÷òî êåì áû âû íè áûëè: ðèåëòî-
ðîì, äåâåëîïåðîì, îöåíùèêîì, èíâåñòîðîì, — âû íå ñìîæåòå
ïðåóñïåòü, åñëè íå âûðàáîòàåòå îòíîøåíèÿ ê íåäâèæèìîñòè
êàê ê ñëîæíîìó îðãàíèçìó, êîòîðûé íåëüçÿ ðàññìàòðèâàòü
â îòðûâå îò îêðóæàþùåé ñðåäû è âðåìåíè, â êîòîðîì îíà
ñîçäàâàëàñü, â êîòîðîì æèâåò ñåé÷àñ è áóäåò æèòü ïîñëå.
Ê êàêîìó áû ñåãìåíòó ðûíêà íåäâèæèìîñòè âû íè ïîäõî-
äèëè, äàæå åñëè âû ïðîñòî ïîêóïàòåëü êâàðòèðû, íà÷èíàòü

ÃËÀÂÀ 2

ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ
ÂÎ ÂÐÅÌÅÍÈ

Ïî÷òåííûé çàìîê áûë ïîñòðîåí,
Êàê çàìêè ñòðîèòüñÿ äîëæíû:
Îòìåííî ïðî÷åí è ñïîêîåí
Âî âêóñå óìíîé ñòàðèíû.

…
Âñå ýòî íûíå îáâåòøàëî,
Íå çíàþ, ïðàâî, ïî÷åìó…

À. Ñ. Ïóøêèí. Åâãåíèé Îíåãèí

1 Ñì.: Îæåãîâ Ñ. È. Ñëîâàðü ðóññêîãî ÿçûêà / Ïîä ðåä. Í. Þ. Øâåäî-
âîé. Ì.: Ðóñ. ÿç., 1982. Ñ. 403.
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ñòîèò ñ îêðóæàþùåé ñðåäû è ñîîòâåòñòâèÿ âûáèðàåìîãî
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè òðåáîâàíèÿì âðåìåíè, â êîòîðîì ìû
æèâåì.

Ñ ÷åãî ñòîèò íà÷èíàòü èññëåäîâàíèå ëþáîãî îáúåêòà íå-
äâèæèìîñòè? Ñ âûÿâëåíèÿ ïðèçíàêîâ â í å ø í å ã î  è ç í î ñ à!
Ýòî ïîíÿòèå î÷åíü õîðîøî çíàêîìî îöåíùèêàì íåäâèæèìîñ-
òè. Âîçüìåì êëàññè÷åñêîå îïðåäåëåíèå âíåøíåãî èçíîñà èç
ó÷åáíèêà: âíåøíèé èçíîñ — ýòî «ñíèæåíèå ñòîèìîñòè çäà-
íèÿ âñëåäñòâèå íåãàòèâíîãî èçìåíåíèÿ åãî âíåøíåé ñðåäû,
îáóñëîâëåííîãî ëèáî ýêîíîìè÷åñêèìè, ëèáî ïîëèòè÷åñêèìè
ôàêòîðàìè, ëèáî äðóãèìè âíåøíèìè ôàêòîðàìè»2. Ñðàçó îãî-
âîðèìñÿ, ÷òî ïîä ñëîâîì «èçíîñ», ìû, êàê è âñå ïðîôåññèî-
íàëüíûå îöåíùèêè, áóäåì ïîíèìàòü ó ò ð à ò ó  è ë è  ñ í è æ å -
í è å  ñ ò î è ì î ñ ò è. Êëàññè÷åñêèå ïðèìåðû, êîòîðûå ïðèâîäÿò
ñïåöèàëèñòû ëþáîé ñòðàíû, — ýòî íåãàòèâíûå âîçäåéñòâèÿ
íàðóøåííîé ýêîëîãèè, øóìà, íàõîäÿùèõñÿ ðÿäîì îáúåêòîâ,
âèäà èç îêíà. Ïîçâîëèì ñåáå íåáîëüøîé ïðèìåð ðîññèéñêîãî
ãîðîäà. Íà ôîòî 3 ìû âèäèì, êàê èçíà÷àëüíî æèëîé äîì ïî-
çèöèîíèðîâàëñÿ êàê «ýëèòíûé», îäíàêî ÷åðåç íåêîòîðîå âðå-
ìÿ ïîä åãî îêíàìè áûë âîçâåäåí íîâûé îáúåêò íåäâèæèìîñ-
òè, à óëèöà, íà êîòîðîé ðàñïîëîæåí äîì, áûëà ïðåâðàùåíà
â ïåøåõîäíóþ çîíó ñ òîðãîâûìè òî÷êàìè è ïîñòîÿííîé ðà-
äèîòðàíñëÿöèåé. Î÷åâèäíî, ÷òî ýòîò æèëîé äîì ïîëó÷èë ïðè-
çíàêè âíåøíåãî èçíîñà, ÷òî âûðàçèëîñü â ñíèæåíèè ñòîèìîñ-
òè 1 êâ. ìåòðà â ñðàâíåíèè ñ äîìàìè-àíàëîãàìè, íå èìåþùèìè
ïîäîáíûõ ôàêòîðîâ âíåøíåãî âîçäåéñòâèÿ.

Áëàãî, âíåøíèé èçíîñ èíîãäà ìîæíî óñòðàíèòü, êàê, íà-
ïðèìåð ýòîò áàðàê âî äâîðå äîìà ïîâûøåííîé êîìôîðòíîñòè
(ôîòî 4). Åùå ïå÷àëüíåå, êîãäà îáúåêò åùå âîçâîäèòñÿ, íî óæå
èìååò ïðèçíàêè âíåøíåãî èçíîñà! Òàêîå â íàøåé ðîññèéñêîé
ïðàêòèêå ÷àñòî âñòðå÷àåòñÿ.

Îäíàêî ïîäàâëÿþùåå êîëè÷åñòâî ïðèìåðîâ âíåøíåãî èç-
íîñà â Ðîññèè èìååò êóäà áîëåå ãëóáîêèå èñòîðè÷åñêèå êîð-
íè. ß èìåþ â âèäó ïîñëåäñòâèÿ 75-ëåòíåãî ñîöèàëèñòè÷åñêî-

2 Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åá. ïîñîáèå. Ì.: Äåëî, 1999. Ñ. 223.

Ôîòî 3. Ó «ýëèòíîãî» äîìà ïîÿâëÿåòñÿ ïðèçíàê âíåøíåãî èç-
íîñà: ïî÷òè âïðèòèðêó ñòðîèòñÿ òîðãîâûé îáúåêò, à óëèöà ÷å-
ðåç ãîä ñòàíåò ïåøåõîäíîé, ñ ðåãóëÿðíîé ðàäèîòðàíñëÿöèåé,
êàôå è ïðî÷èìè ïðåëåñòÿìè ïðîâèíöèàëüíûõ Àðáàòîâ

Ôîòî 4. À âîò âíåøíèé èçíîñ â âèäå áàðàêà ìîæåò áûòü óñòðà-
íåí ïóòåì ñíîñà ýòîãî áàðàêà
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ñòîèò ñ îêðóæàþùåé ñðåäû è ñîîòâåòñòâèÿ âûáèðàåìîãî
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè òðåáîâàíèÿì âðåìåíè, â êîòîðîì ìû
æèâåì.

Ñ ÷åãî ñòîèò íà÷èíàòü èññëåäîâàíèå ëþáîãî îáúåêòà íå-
äâèæèìîñòè? Ñ âûÿâëåíèÿ ïðèçíàêîâ â í å ø í å ã î  è ç í î ñ à!
Ýòî ïîíÿòèå î÷åíü õîðîøî çíàêîìî îöåíùèêàì íåäâèæèìîñ-
òè. Âîçüìåì êëàññè÷åñêîå îïðåäåëåíèå âíåøíåãî èçíîñà èç
ó÷åáíèêà: âíåøíèé èçíîñ — ýòî «ñíèæåíèå ñòîèìîñòè çäà-
íèÿ âñëåäñòâèå íåãàòèâíîãî èçìåíåíèÿ åãî âíåøíåé ñðåäû,
îáóñëîâëåííîãî ëèáî ýêîíîìè÷åñêèìè, ëèáî ïîëèòè÷åñêèìè
ôàêòîðàìè, ëèáî äðóãèìè âíåøíèìè ôàêòîðàìè»2. Ñðàçó îãî-
âîðèìñÿ, ÷òî ïîä ñëîâîì «èçíîñ», ìû, êàê è âñå ïðîôåññèî-
íàëüíûå îöåíùèêè, áóäåì ïîíèìàòü ó ò ð à ò ó  è ë è  ñ í è æ å -
í è å  ñ ò î è ì î ñ ò è. Êëàññè÷åñêèå ïðèìåðû, êîòîðûå ïðèâîäÿò
ñïåöèàëèñòû ëþáîé ñòðàíû, — ýòî íåãàòèâíûå âîçäåéñòâèÿ
íàðóøåííîé ýêîëîãèè, øóìà, íàõîäÿùèõñÿ ðÿäîì îáúåêòîâ,
âèäà èç îêíà. Ïîçâîëèì ñåáå íåáîëüøîé ïðèìåð ðîññèéñêîãî
ãîðîäà. Íà ôîòî 3 ìû âèäèì, êàê èçíà÷àëüíî æèëîé äîì ïî-
çèöèîíèðîâàëñÿ êàê «ýëèòíûé», îäíàêî ÷åðåç íåêîòîðîå âðå-
ìÿ ïîä åãî îêíàìè áûë âîçâåäåí íîâûé îáúåêò íåäâèæèìîñ-
òè, à óëèöà, íà êîòîðîé ðàñïîëîæåí äîì, áûëà ïðåâðàùåíà
â ïåøåõîäíóþ çîíó ñ òîðãîâûìè òî÷êàìè è ïîñòîÿííîé ðà-
äèîòðàíñëÿöèåé. Î÷åâèäíî, ÷òî ýòîò æèëîé äîì ïîëó÷èë ïðè-
çíàêè âíåøíåãî èçíîñà, ÷òî âûðàçèëîñü â ñíèæåíèè ñòîèìîñ-
òè 1 êâ. ìåòðà â ñðàâíåíèè ñ äîìàìè-àíàëîãàìè, íå èìåþùèìè
ïîäîáíûõ ôàêòîðîâ âíåøíåãî âîçäåéñòâèÿ.

Áëàãî, âíåøíèé èçíîñ èíîãäà ìîæíî óñòðàíèòü, êàê, íà-
ïðèìåð ýòîò áàðàê âî äâîðå äîìà ïîâûøåííîé êîìôîðòíîñòè
(ôîòî 4). Åùå ïå÷àëüíåå, êîãäà îáúåêò åùå âîçâîäèòñÿ, íî óæå
èìååò ïðèçíàêè âíåøíåãî èçíîñà! Òàêîå â íàøåé ðîññèéñêîé
ïðàêòèêå ÷àñòî âñòðå÷àåòñÿ.

Îäíàêî ïîäàâëÿþùåå êîëè÷åñòâî ïðèìåðîâ âíåøíåãî èç-
íîñà â Ðîññèè èìååò êóäà áîëåå ãëóáîêèå èñòîðè÷åñêèå êîð-
íè. ß èìåþ â âèäó ïîñëåäñòâèÿ 75-ëåòíåãî ñîöèàëèñòè÷åñêî-

2 Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: Ó÷åá. ïîñîáèå. Ì.: Äåëî, 1999. Ñ. 223.

Ôîòî 3. Ó «ýëèòíîãî» äîìà ïîÿâëÿåòñÿ ïðèçíàê âíåøíåãî èç-
íîñà: ïî÷òè âïðèòèðêó ñòðîèòñÿ òîðãîâûé îáúåêò, à óëèöà ÷å-
ðåç ãîä ñòàíåò ïåøåõîäíîé, ñ ðåãóëÿðíîé ðàäèîòðàíñëÿöèåé,
êàôå è ïðî÷èìè ïðåëåñòÿìè ïðîâèíöèàëüíûõ Àðáàòîâ

Ôîòî 4. À âîò âíåøíèé èçíîñ â âèäå áàðàêà ìîæåò áûòü óñòðà-
íåí ïóòåì ñíîñà ýòîãî áàðàêà
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ãî ðàçâèòèÿ íàøåé ñòðàíû, ÷òî âûðàçèëîñü â ôîðìèðîâàíèè
íåðûíî÷íîé ýêîíîìèêè, ãðàíäèîçíîé ìèëèòàðèçàöèè ýêîíî-
ìèêè, èãíîðèðîâàíèè ðûíî÷íûõ ïðèíöèïîâ ñîçäàíèÿ ãîðî-
äîâ êàê ñðåäû îáèòàíèÿ ïðåæäå âñåãî ÷åëîâåêà è ïîòîì óæå —
êàê ìåñòà ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäñòâåííîãî ïîòåíöèàëà. Ñ ýòèõ
ïîçèöèé Ðîññèþ ìîæíî íàçâàòü ñòðàíîé, ÿâëÿþùåé çà÷àñòóþ
óíèêàëüíûå è, óæ òî÷íî, ñàìûå ìàñøòàáíûå ïðèìåðû âíåø-
íåãî èçíîñà íå òîëüêî îòäåëüíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, íî
è öåëûõ ïðåäïðèÿòèé è äàæå íàñåëåííûõ ïóíêòîâ è ìåñò-
íîñòåé.

Ïîíèìàíèå ýòèõ îñíîâ èìååò äàëåêî íå èñòîðè÷åñêèé
èíòåðåñ, âåäü ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî îáúåêòîâ, ñîçäàí-
íûõ â óñëîâèÿõ êîìàíäíî-àäìèíèñòðàòèâíîé ýêîíîìèêè,
ôóíêöèîíèðóþò äî ñèõ ïîð! Òàêèì îáðàçîì, óìåíèå âûÿâ-
ëÿòü ïðèçíàêè âíåøíåãî èçíîñà îòíîñèòñÿ íå ïðîñòî ê ÷èñëó
íåîáõîäèìûõ íàâûêîâ ñïåöèàëèñòà ðûíêà íåäâèæèìîñòè, íî
çà÷àñòóþ îïðåäåëÿåò öåëåñîîáðàçíîñòü äàëüíåéøåãî èçó÷å-
íèÿ è îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, íàïðèìåð, èíâåñòîðîì.

Îáðàòèì âíèìàíèå íà ïðèìåð, èçîáðàæåííûé íà ôîòî 5.
Ýòî íåäâèæèìîñòü ìÿñîêîìáèíàòà, êîòîðûé â ñîâåòñêèå âðå-
ìåíà îáåñïå÷èâàë ïðîäóêöèåé íå îäèí ãîðîä Ñâåðäëîâñêîé

îáëàñòè. Ïóñòü âàñ íå ïóãàåò âíåøíèé âèä çäàíèé è çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, ñ ôèçè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ âñå ìîæåò áûòü
ïðèâåäåíî â ïîðÿäîê. Âîïðîñ, îäíàêî, â ýêîíîìè÷åñêîé öå-
ëåñîîáðàçíîñòè èíâåñòèöèé. Åñëè â íîâûõ óñëîâèÿõ õîçÿé-
ñòâîâàíèÿ ïîòðåáíîñòè ïîòðåáèòåëåé óäîâëåòâîðÿþòñÿ íå-
ñêîëüêèìè èíäèâèäóàëüíûìè ïðåäïðèíèìàòåëÿìè, êîòîðûå
íà êîìïàêòíûõ ïëîùàäÿõ è íà ñîâðåìåííîì îáîðóäîâàíèè
âûïóñêàþò êà÷åñòâåííóþ ìÿñíóþ ïðîäóêöèþ â øèðîêîì àñ-
ñîðòèìåíòå, êàêîé ñìûñë ðåàíèìèðîâàòü ýòîò çåìåëüíî-èìó-
ùåñòâåííûé êîìïëåêñ?

Åùå ïðèìåð, òåïåðü óæå ñ âèäó áëàãîïîëó÷íîãî ëåñïðîì-
õîçà (ôîòî 6), ïðîáëåìà êîòîðîãî ñîñòîèò â òîì, ÷òî â íàñòîÿ-
ùåå âðåìÿ îáúåì ðåàëèçàöèè ïèëîìàòåðèàëîâ â íàòóðàëüíîì
âûðàæåíèè ñîêðàòèëñÿ âäâîå. ×òî ïðîèçîéäåò ñî ñòîèìîñòüþ
íåäâèæèìîñòè (ñîçäàâàëàñü ïîä ïðîèçâîäñòâî 100 òûñ. êóáî-
ìåòðîâ ïèëîìàòåðèàëîâ, à ñåé÷àñ ïðîèçâîäèòñÿ òîëüêî ïîëî-
âèíà), êîòîðàÿ ðàñïîëîæåíà â äåïðåññèâíîì ðàéîíå, ò. å. èñ-
êëþ÷åíà âîçìîæíîñòü åå ïåðåïðîôèëèðîâàíèÿ, ò. ê. èíîé

Ôîòî 5. Ðåàíèìàöèÿ ìÿñîêîìáèíàòà âîçìîæíà, òîëüêî çà÷åì?

Ôîòî 6. Êàê èçìåíèòñÿ ñòîèìîñòü ëåñïðîìõîçà êàê èìóùå-
ñòâà, åñëè åãî ìîùíîñòè çàãðóæåíû íà 15—20 % îò ïðîåêò-
íîé, à ïåðåïðîôèëèðîâàíèå èëè äèâåðñèôèêàöèÿ â ýòîì ðàé-
îíå äåÿòåëüíîñòè íåâîçìîæíû?
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ãî ðàçâèòèÿ íàøåé ñòðàíû, ÷òî âûðàçèëîñü â ôîðìèðîâàíèè
íåðûíî÷íîé ýêîíîìèêè, ãðàíäèîçíîé ìèëèòàðèçàöèè ýêîíî-
ìèêè, èãíîðèðîâàíèè ðûíî÷íûõ ïðèíöèïîâ ñîçäàíèÿ ãîðî-
äîâ êàê ñðåäû îáèòàíèÿ ïðåæäå âñåãî ÷åëîâåêà è ïîòîì óæå —
êàê ìåñòà ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäñòâåííîãî ïîòåíöèàëà. Ñ ýòèõ
ïîçèöèé Ðîññèþ ìîæíî íàçâàòü ñòðàíîé, ÿâëÿþùåé çà÷àñòóþ
óíèêàëüíûå è, óæ òî÷íî, ñàìûå ìàñøòàáíûå ïðèìåðû âíåø-
íåãî èçíîñà íå òîëüêî îòäåëüíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, íî
è öåëûõ ïðåäïðèÿòèé è äàæå íàñåëåííûõ ïóíêòîâ è ìåñò-
íîñòåé.

Ïîíèìàíèå ýòèõ îñíîâ èìååò äàëåêî íå èñòîðè÷åñêèé
èíòåðåñ, âåäü ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî îáúåêòîâ, ñîçäàí-
íûõ â óñëîâèÿõ êîìàíäíî-àäìèíèñòðàòèâíîé ýêîíîìèêè,
ôóíêöèîíèðóþò äî ñèõ ïîð! Òàêèì îáðàçîì, óìåíèå âûÿâ-
ëÿòü ïðèçíàêè âíåøíåãî èçíîñà îòíîñèòñÿ íå ïðîñòî ê ÷èñëó
íåîáõîäèìûõ íàâûêîâ ñïåöèàëèñòà ðûíêà íåäâèæèìîñòè, íî
çà÷àñòóþ îïðåäåëÿåò öåëåñîîáðàçíîñòü äàëüíåéøåãî èçó÷å-
íèÿ è îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, íàïðèìåð, èíâåñòîðîì.

Îáðàòèì âíèìàíèå íà ïðèìåð, èçîáðàæåííûé íà ôîòî 5.
Ýòî íåäâèæèìîñòü ìÿñîêîìáèíàòà, êîòîðûé â ñîâåòñêèå âðå-
ìåíà îáåñïå÷èâàë ïðîäóêöèåé íå îäèí ãîðîä Ñâåðäëîâñêîé

îáëàñòè. Ïóñòü âàñ íå ïóãàåò âíåøíèé âèä çäàíèé è çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, ñ ôèçè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ âñå ìîæåò áûòü
ïðèâåäåíî â ïîðÿäîê. Âîïðîñ, îäíàêî, â ýêîíîìè÷åñêîé öå-
ëåñîîáðàçíîñòè èíâåñòèöèé. Åñëè â íîâûõ óñëîâèÿõ õîçÿé-
ñòâîâàíèÿ ïîòðåáíîñòè ïîòðåáèòåëåé óäîâëåòâîðÿþòñÿ íå-
ñêîëüêèìè èíäèâèäóàëüíûìè ïðåäïðèíèìàòåëÿìè, êîòîðûå
íà êîìïàêòíûõ ïëîùàäÿõ è íà ñîâðåìåííîì îáîðóäîâàíèè
âûïóñêàþò êà÷åñòâåííóþ ìÿñíóþ ïðîäóêöèþ â øèðîêîì àñ-
ñîðòèìåíòå, êàêîé ñìûñë ðåàíèìèðîâàòü ýòîò çåìåëüíî-èìó-
ùåñòâåííûé êîìïëåêñ?

Åùå ïðèìåð, òåïåðü óæå ñ âèäó áëàãîïîëó÷íîãî ëåñïðîì-
õîçà (ôîòî 6), ïðîáëåìà êîòîðîãî ñîñòîèò â òîì, ÷òî â íàñòîÿ-
ùåå âðåìÿ îáúåì ðåàëèçàöèè ïèëîìàòåðèàëîâ â íàòóðàëüíîì
âûðàæåíèè ñîêðàòèëñÿ âäâîå. ×òî ïðîèçîéäåò ñî ñòîèìîñòüþ
íåäâèæèìîñòè (ñîçäàâàëàñü ïîä ïðîèçâîäñòâî 100 òûñ. êóáî-
ìåòðîâ ïèëîìàòåðèàëîâ, à ñåé÷àñ ïðîèçâîäèòñÿ òîëüêî ïîëî-
âèíà), êîòîðàÿ ðàñïîëîæåíà â äåïðåññèâíîì ðàéîíå, ò. å. èñ-
êëþ÷åíà âîçìîæíîñòü åå ïåðåïðîôèëèðîâàíèÿ, ò. ê. èíîé

Ôîòî 5. Ðåàíèìàöèÿ ìÿñîêîìáèíàòà âîçìîæíà, òîëüêî çà÷åì?

Ôîòî 6. Êàê èçìåíèòñÿ ñòîèìîñòü ëåñïðîìõîçà êàê èìóùå-
ñòâà, åñëè åãî ìîùíîñòè çàãðóæåíû íà 15—20 % îò ïðîåêò-
íîé, à ïåðåïðîôèëèðîâàíèå èëè äèâåðñèôèêàöèÿ â ýòîì ðàé-
îíå äåÿòåëüíîñòè íåâîçìîæíû?
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äåëîâîé àêòèâíîñòè âîêðóã ïðîñòî íåò! Íó, è òà æå ñèòóàöèÿ,
êîãäà íåñêîëüêî ñîñåäíèõ íåáîëüøèõ, íî ýôôåêòèâíûõ ïðî-
èçâîäñòâ îáåñïå÷èâàþò ïðîèçâîäñòâî ïèëîìàòåðèàëîâ íàäëå-
æàùåãî êà÷åñòâà.

Â ïîäîáíûõ ñëó÷àÿõ íà ïðîôåññèîíàëüíîãî èíâåñòîðà
íå ïðîèçâåäóò âïå÷àòëåíèÿ íè ýêñêóðñèè ïî áåçãðàíè÷íîìó
çåìåëüíîìó ó÷àñòêó ýòîãî ëåñïðîìõîçà, íè ðàññêàç ïðî îãðîì-
íûå ïëîùàäè êîðïóñîâ, ãàðàæåé, êîòåëüíûõ, òðàíñôîðìàòîð-
íûõ ïîäñòàíöèé è ïð. Íà÷èíàòü íàäî ñ ýêîíîìèêè îáúåêòîâ
íåäâèæèìîñòè, ñ òîãî, äëÿ ÷åãî â ïðèíöèïå ñîçäàâàëñÿ çåìåëü-
íî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ è íàñêîëüêî îí àäåêâàòåí â ñî-
âðåìåííîé îêðóæàþùåé ñðåäå. Ñóæäåíèå î âíåøíåì èçíîñå
ìîæåò áûòü âûíåñåíî èç ñîïîñòàâëåíèÿ ïðîåêòíîé è ôàêòè-
÷åñêîé çàãðóçêè ýòîãî êîìïëåêñà, ÷òî ïðîïîðöèîíàëüíî ìî-
æåò áûòü ïåðåíåñåíî è íà ñòîèìîñòü íåäâèæèìîñòè.

Òåì íå ìåíåå íåêîòîðûì îáúåêòàì, ïðèøåäøèì ê íàì
èç ñîâåòñêîãî ïðîøëîãî, ïîâåçëî áîëüøå! Îíè ñìîãëè èçìå-
íèòüñÿ è âûæèòü â íîâûõ óñëîâèÿõ! Ïðåæäå ÷åì ïåðåéòè åùå
ê îäíîìó êëþ÷åâîìó ïîíÿòèþ, îáðàùó âíèìàíèÿ ÷èòàòåëÿ
íà ïðèìåð (ôîòî 7).

Â âåðõíåé ÷àñòè ñíèìêà ìû âèäèì çäàíèå êëóáà 1950-õ ãã.,
êîòîðîå ïðîäàåòñÿ êàê àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíîå çäàíèå,
â íèæíåé ÷àñòè — çäàíèå ïðà÷å÷íîé 1940-õ ãã., êîòîðîå ïðî-
äàåòñÿ êàê ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêèå ïëîùàäè. Ñðàçó îòìå-
÷ó, ÷òî ôèçè÷åñêèé èçíîñ ýòèõ çäàíèé íå âûçûâàåò îïàñåíèé:
îáúåêòû ïðàâèëüíî ýêñïëóàòèðóþòñÿ, ïðèçíàêîâ ðàçðóøåíèÿ
êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ çäàíèé íå âûÿâëåíî.

Êàê âèäèòå, ó çäàíèÿ êëóáà çàäåëàíû îêíà. Äåëî â òîì,
÷òî 1/5 ñòðîèòåëüíîãî îáúåìà çäàíèÿ çàíèìàåò àêòîâûé çàë,
íàëè÷èå êîòîðîãî áûëî, åñòåñòâåííî, íåîáõîäèìî, êîãäà çäà-
íèå èñïîëüçîâàëîñü êàê êëóá. Ñîâðåìåííûé æå ïîêóïàòåëü
ïðèêèäûâàåò, êàêèå çàòðàòû åìó ïðèäåòñÿ ïîíåñòè, ÷òîáû
ðåêîíñòðóèðîâàòü îáúåêò ïîä ñäà÷ó ïîìåùåíèé â àðåíäó. Åìó
íå íóæíû àêòîâûå çàëû, êîìíàòû ïëîùàäüþ 7 èëè 67 êâ. ì,
ïðîñòîðíûå ìåñòà îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ. Òàê âîò, êàê òîëüêî
âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü «äîâîäêè» îáúåêòà äî òðåáîâàíèé

ñîâðåìåííîñòè, ÷òî âñåãäà âûðàæàåòñÿ â äåíåæíûõ çàòðàòàõ,
ìîæíî ãîâîðèòü î íàëè÷èè ó îáúåêòà ïðèçíàêîâ ô ó í ê ö è î -
í à ë ü í î ã î  è ç í î ñ à.

Òàêèì îáðàçîì, ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ — ýòî óòðàòà ñòî-
èìîñòè îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè â ñèëó åãî íåñîîòâåòñòâèÿ
òðåáîâàíèÿì ñîâðåìåííîñòè (àðõèòåêòóðíî-ïëàíèðîâî÷íûì,
çåìåëüíûì, òåõíè÷åñêèì, êîììóíàëüíûì, äèçàéíåðñêèì è ïð.).
Â íèæíåé ÷àñòè ðèñóíêà ìû âèäèì çäàíèå ïðà÷å÷íîé, òåïëî-
ñíàáæåíèå êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ ïàðîì, ïðè ýòîì ïàðîïðî-
âîä èäåò îò çàâîäà, è äëèíà ýòîãî ïàðîïðîâîäà ñîñòàâëÿåò

Ôîòî 7. Çäàíèÿ çàâîäñêîãî êëóáà è ïðà÷å÷íîé ñ ïðèçíàêàìè
ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà
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äåëîâîé àêòèâíîñòè âîêðóã ïðîñòî íåò! Íó, è òà æå ñèòóàöèÿ,
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îêîëî 1 êì. Â ñîâåòñêîå âðåìÿ ýòî áûëî âïîëíå ïðèåìëåìûì:
òîãäà ñîáñòâåííûå îáúåêòû âíå òåððèòîðèè ïðîìïëîùàäêè
áûëè çàïèòàíû íà çàâîäñêóþ êîòåëüíóþ, ìàçóòíîå õîçÿéñòâî,
èñòî÷íèêè ýëåêòðîýíåðãèè è ò. ï. Â íàøå âðåìÿ ïîêóïàòåëü-
èíâåñòîð âûíóæäåí áóäåò ïîòðàòèòüñÿ íà íåçàâèñèìóþ ñèñ-
òåìó òåïëîñíàáæåíèÿ, ò. å., ïî ñóòè, çàéìåòñÿ óñòðàíåíèåì
ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà, êîòîðûé èíîãäà ìîæåò áûòü íå-
óñòðàíèìûì.

Ïðèâåäåì ïðèìåð íåóñòðàíèìîãî ôóíêöèîíàëüíîãî èçíî-
ñà. Íà ôîòî 8 ìû âèäèì öåõ ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ,
ïëîùàäü êîòîðîãî 9 òûñ. êâ. ì, à âûñîòà ïîòîëêà — 22 ì.
Òàêèå ôèçè÷åñêèå ïàðàìåòðû áûëè ïðèåìëåìû äëÿ îïðåäå-
ëåííîãî ïðîèçâîäñòâà â ñîâåòñêîå âðåìÿ, ñîâðåìåííîìó æå
ïîêóïàòåëþ áûëî áû âïîëíå äîñòàòî÷íî âûñîòû ïîòîëêà
â 12 ì. ×òî òàêîå ëèøíèå 10 ì âûñîòû? Ýòî ðàñõîäû íà ñî-
äåðæàíèå è ýêñïëóàòàöèþ äîïîëíèòåëüíûõ 90 òûñ. êóá. ì
çäàíèÿ! Ïî ñóòè — íåóñòðàíèìûé èçíîñ, áðåìÿ êîòîðîãî

â ñëó÷àå íåóìåíèÿ åãî ñâîåâðåìåííî âûÿâëÿòü áóäåò íåñòè
ïîêóïàòåëü îáúåêòà.

Òàêîãî ðîäà ïðèìåðîâ ìîæíî ïðèâîäèòü î÷åíü ìíîãî!
Ðîññèéñêàÿ íåäâèæèìîñòü åùå íå îäíî äåñÿòèëåòèå áóäåò
ïåðåæèâàòü ïðîöåññû óñòðàíåíèÿ ïðèçíàêîâ ôóíêöèîíàëü-
íîãî èçíîñà! Èíîãäà ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ ÿ ñðàâíèâàþ
ñî ñâîåãî ðîäà íàøåñòâèåì íåêîåãî âèðóñà, êîòîðûé ïîÿâëÿ-
åòñÿ â ñàìûõ íåîæèäàííûõ ìåñòàõ. Ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ
âîçíèêàåò ïðè íåðàöèîíàëüíûõ ïëàíèðîâî÷íûõ ðåøåíèÿõ ïÿ-
òèýòàæåê ïî ñðàâíåíèþ ñ ñîâðåìåííûìè æèëûìè äîìàìè âû-
ñîêîé ýòàæíîñòè, êîòîðûå çàíèìàþò òå æå è äàæå ìåíüøèå
ïëîùàäè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, â ðåçóëüòàòå ÷åãî ñîáñòâåííèê
êëàññè÷åñêîé 43-ìåòðîâîé äâóõêîìíàòíîé êâàðòèðû ïëàòèò
çåìåëüíîãî íàëîãà áîëüøå, ÷åì ñîáñòâåííèê ñîâðåìåííîé
65-ìåòðîâîé äâóõêîìíàòíîé êâàðòèðû, òîëüêî èç-çà íåðà-
öèîíàëüíîãî çåìåëüíî-ïëàíèðîâî÷íîãî ðåøåíèÿ (ôîòî 9).
Â òàáë. 1 ïðèâåäó ïðèìåð òàêîãî ðåøåíèÿ.

Ò à á ë è ö à  1
Âûÿâëåíèå ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà æèëîãî äîìà

÷åðåç ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà

65

13 700
6 500

11 500
0,1

65 / 13 700 = 0,47

351

5,40

Ïîêàçàòåëü 5-ýòàæêà
(õðóùåâêà)

14-ýòàæ. äîì
(ñïåöïðîåêò)

Ïëîùàäü äâóõêîìíàòíîé êâàðòèðû,
êâ. ì
Ïëîùàäü äîìà ïî òåõïàñïîðòó,
êâ. ì
Ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êâ. ì
Êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü 1 êâ. ì çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà
Ñòàâêà çåìåëüíîãî íàëîãà, %
Äîëÿ ñîáñòâåííèêà êâàðòèðû â îá-
ùåì èìóùåñòâå äîìà, %
Ðàçìåð ãîäîâîãî çåìåëüíîãî íàëî-
ãà, ðóá.
Ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà íà 1 êâ. ì
êâàðòèðû, ðóá.

42

4 600
6 700

11 500
0,1

42 / 4 600 = 0,91

701

16,69

Ôîòî 8. Îòëè÷íûé öåõ. Åñëè áû òîëüêî âûñîòà ïîòîëêà áûëà
íå 30, à 15 ì, à åùå áåç 7 êðàí-áàëîê ãðóçîïîäúåìíîñòüþ
100 òîíí, äåìîíòàæ êîòîðûõ òðåáóåò ñíÿòèÿ êðîâëè, äà íå áû-
ëî áû ïóñòóþùåãî 4-ýòàæíîãî èíæåíåðíîãî êîðïóñà ñ áîìáî-
óáåæèùåì 600 êâ. ì, êîòîðîå ÿâëÿåòñÿ ìîáèëèçàöèîííîé ìîù-
íîñòüþ…
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Ôîòî 8. Îòëè÷íûé öåõ. Åñëè áû òîëüêî âûñîòà ïîòîëêà áûëà
íå 30, à 15 ì, à åùå áåç 7 êðàí-áàëîê ãðóçîïîäúåìíîñòüþ
100 òîíí, äåìîíòàæ êîòîðûõ òðåáóåò ñíÿòèÿ êðîâëè, äà íå áû-
ëî áû ïóñòóþùåãî 4-ýòàæíîãî èíæåíåðíîãî êîðïóñà ñ áîìáî-
óáåæèùåì 600 êâ. ì, êîòîðîå ÿâëÿåòñÿ ìîáèëèçàöèîííîé ìîù-
íîñòüþ…
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Êàê ñëåäóåò èç òàáëèöû, ñîáñòâåííèê êâàðòèðû â ôóíê-
öèîíàëüíî óñòàðåâøåì äîìå èç-çà íåðàöèîíàëüíîãî àðõèòåê-
òóðíîãî ðåøåíèÿ (â 1960-õ íå çíàëè, ÷òî çäåñü áóäåò ïëàòíîå
çåìëåïîëüçîâàíèå è öåëåñîîáðàçíîñòü ñòðîèòåëüñòâà â âûñî-
òó) íåñåò äîïîëíèòåëüíûå èçäåðæêè ïî çåìåëüíîìó íàëîãó
â ñðàâíåíèè ñ ñîáñòâåííèêîâ êâàðòèðû â íîâîì äîìå.

Èòàê, ìû îñîçíàëè, ÷òî ó ëþáîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
ìîæåò áûòü îò îäíîãî âèäà èçíîñà (ôèçè÷åñêèé) äî òðåõ (ôè-
çè÷åñêèé, ôóíêöèîíàëüíûé, âíåøíèé), óìåíèå âûÿâëÿòü
è ðàññ÷èòûâàòü êîòîðûå — íåîáõîäèìûé íàâûê ñïåöèàëèñòà
ïî íåäâèæèìîñòè ëþáîãî ïðîôèëÿ!

Ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ âîçíèêàåò, êîãäà êâàðòèðû ïî íå-
ñêîëüêî ðàç ïåðåâîäÿò è ïåðåäåëûâàþò ïîä íåæèëûå ïîìå-
ùåíèÿ (ôîòî 10). Èëè êîãäà âàøè êîììóíàëüíûå ðàñõîäû
â ðàñ÷åòå íà êâàäðàòíûé èëè êóáè÷åñêèé ìåòð çäàíèÿ âûøå,
÷åì âî âíîâü ïîñòðîåííîì îáúåêòå àíàëîãè÷íîãî íàçíà÷åíèÿ.

Ôîòî 9. Â êàêîì äîìå áðåìÿ ñîäåðæàíèÿ îáùåãî èìóùåñòâà
(íàïðèìåð, â ÷àñòè çåìåëüíîãî íàëîãà) âûøå?

Ìíîãîýòàæêà

Âèä ñáîêó Âèä ñâåðõó

«Õðóùåâêà»
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«Õðóùåâêà»

Ôîòî 10. Ïî äàííûì Ðèåëòîðñêîãî èíôîðìàöèîííîãî öåíòðà
â ïåðèîä 1995—2005 ãã. â Åêàòåðèíáóðãå ïåðåâåäåíî â íåæè-
ëîé ôîíä 2 900 æèëûõ ïîìåùåíèé. È ýòîò ïðîöåññ âñå åùå
ïðîäîëæàåòñÿ

Æèçíåííûé öèêë íåäâèæèìîñòè

Òå, êòî ó÷èëñÿ íà ýêîíîìèñòà, ïîìíÿò, ÷òî â êóðñå «Îá-
ùàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ òåîðèÿ», à óæ òåì áîëåå â «Ýêîíîìèêå
ïðåäïðèÿòèÿ», ðàññêàçûâàëè, ÷òî ëþáîå ïðåäïðèÿòèå ïåðå-
æèâàåò ôàçû ðîñòà, ðàçâèòèÿ, çðåëîñòè, ñïàäà è, âîçìîæíî,
ëèêâèäàöèè. Åñëè ñâîåâðåìåííî îòñëåäèòü ôàçó ñïàäà, íà êî-
òîðîé íàõîäèòñÿ ïðåäïðèÿòèå, òî ìîæíî âîâðåìÿ ïðèíÿòü
ìåðû, ïðîâåñòè ïðåîáðàçîâàíèÿ èëè ðåñòðóêòóðèçàöèþ äåÿ-



30 31

Êàê ñëåäóåò èç òàáëèöû, ñîáñòâåííèê êâàðòèðû â ôóíê-
öèîíàëüíî óñòàðåâøåì äîìå èç-çà íåðàöèîíàëüíîãî àðõèòåê-
òóðíîãî ðåøåíèÿ (â 1960-õ íå çíàëè, ÷òî çäåñü áóäåò ïëàòíîå
çåìëåïîëüçîâàíèå è öåëåñîîáðàçíîñòü ñòðîèòåëüñòâà â âûñî-
òó) íåñåò äîïîëíèòåëüíûå èçäåðæêè ïî çåìåëüíîìó íàëîãó
â ñðàâíåíèè ñ ñîáñòâåííèêîâ êâàðòèðû â íîâîì äîìå.

Èòàê, ìû îñîçíàëè, ÷òî ó ëþáîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
ìîæåò áûòü îò îäíîãî âèäà èçíîñà (ôèçè÷åñêèé) äî òðåõ (ôè-
çè÷åñêèé, ôóíêöèîíàëüíûé, âíåøíèé), óìåíèå âûÿâëÿòü
è ðàññ÷èòûâàòü êîòîðûå — íåîáõîäèìûé íàâûê ñïåöèàëèñòà
ïî íåäâèæèìîñòè ëþáîãî ïðîôèëÿ!

Ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ âîçíèêàåò, êîãäà êâàðòèðû ïî íå-
ñêîëüêî ðàç ïåðåâîäÿò è ïåðåäåëûâàþò ïîä íåæèëûå ïîìå-
ùåíèÿ (ôîòî 10). Èëè êîãäà âàøè êîììóíàëüíûå ðàñõîäû
â ðàñ÷åòå íà êâàäðàòíûé èëè êóáè÷åñêèé ìåòð çäàíèÿ âûøå,
÷åì âî âíîâü ïîñòðîåííîì îáúåêòå àíàëîãè÷íîãî íàçíà÷åíèÿ.

Ôîòî 9. Â êàêîì äîìå áðåìÿ ñîäåðæàíèÿ îáùåãî èìóùåñòâà
(íàïðèìåð, â ÷àñòè çåìåëüíîãî íàëîãà) âûøå?

Ìíîãîýòàæêà

Âèä ñáîêó Âèä ñâåðõó

«Õðóùåâêà»
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«Õðóùåâêà»

Ôîòî 10. Ïî äàííûì Ðèåëòîðñêîãî èíôîðìàöèîííîãî öåíòðà
â ïåðèîä 1995—2005 ãã. â Åêàòåðèíáóðãå ïåðåâåäåíî â íåæè-
ëîé ôîíä 2 900 æèëûõ ïîìåùåíèé. È ýòîò ïðîöåññ âñå åùå
ïðîäîëæàåòñÿ

Æèçíåííûé öèêë íåäâèæèìîñòè

Òå, êòî ó÷èëñÿ íà ýêîíîìèñòà, ïîìíÿò, ÷òî â êóðñå «Îá-
ùàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ òåîðèÿ», à óæ òåì áîëåå â «Ýêîíîìèêå
ïðåäïðèÿòèÿ», ðàññêàçûâàëè, ÷òî ëþáîå ïðåäïðèÿòèå ïåðå-
æèâàåò ôàçû ðîñòà, ðàçâèòèÿ, çðåëîñòè, ñïàäà è, âîçìîæíî,
ëèêâèäàöèè. Åñëè ñâîåâðåìåííî îòñëåäèòü ôàçó ñïàäà, íà êî-
òîðîé íàõîäèòñÿ ïðåäïðèÿòèå, òî ìîæíî âîâðåìÿ ïðèíÿòü
ìåðû, ïðîâåñòè ïðåîáðàçîâàíèÿ èëè ðåñòðóêòóðèçàöèþ äåÿ-
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òåëüíîñòè è âíîâü âñòóïèòü â ôàçó ðîñòà è ðàçâèòèÿ. Â öåëîì
òàêîé ïîäõîä àêòóàëåí è äëÿ íåäâèæèìîñòè.

Äëÿ íà÷àëà íåñêîëüêî óêðóïíåííî è óïðîùåííî ïðåäñòà-
âèì, èç êàêèõ ýëåìåíòîâ ñîñòîèò îðãàíèçì íåäâèæèìîñòè.
Îáðàòèìñÿ ê íåçàìûñëîâàòîìó ðèñóíêó 1.

öèÿ â ñîñòàâå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà, ñîñòîÿùàÿ
èç çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è êîðîáêè çäàíèÿ. Ïðè ýòîì ñòîèìîñòü
êîðîáêè â ýòîò ìîìåíò ìàêñèìàëüíà, ò. ê. íå ïîÿâèëîñü åùå
ïðèçíàêîâ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà. Íà÷èíàåòñÿ ýêñïëóàòàöèÿ
îáúåêòà — è â íàøåì ñëîæíîì îáúåêòå íà÷èíàþòñÿ èçìåíå-
íèÿ. ßñíî, ÷òî ó êîðîáêè ïîÿâëÿåòñÿ ôèçè÷åñêèé èçíîñ, à âå÷-
íàÿ çåìëÿ ñîõðàíÿåò ñâîþ ñòîèìîñòü èëè äàæå óâåëè÷èâàåò.

Ïî ìåðå âñå óâåëè÷èâàþùåãîñÿ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà
âíåøíèé âèä, ñîñòîÿíèå êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ çäàíèÿ
óõóäøàþòñÿ, è ðàíî èëè ïîçäíî ñîáñòâåííèê ïðèõîäèò ê ðå-
øåíèþ ñäåëàòü ðåìîíò è óñòðàíèòü ôèçè÷åñêèé èçíîñ. Âîñ-
ñòàíîâëåííîå çäàíèå ïðîäîëæàåò ñâîé æèçíåííûé öèêë.
Óñòðàíÿòü ôèçè÷åñêèé èçíîñ ìîæíî íå îäèí ðàç, îäíàêî íàäî
èìåòü â âèäó, ÷òî íà îïðåäåëåííîì ýòàïå ðàáîòàòü íà îáåñöå-
íåíèå îáúåêòà íà÷èíàåò íå òîëüêî ôèçè÷åñêèé, íî è ôóíêöè-
îíàëüíûé èçíîñ. Ýòîò ïðîöåññ íåèçáåæåí â ëþáîì ãîñóäàð-
ñòâå, êàê íåèçáåæåí ïðîöåññ ñòàðåíèÿ îáúåêòà, â õîäå êîòîðîãî
îí ïåðåñòàåò ñîîòâåòñòâîâàòü òåì èëè èíûì àðõèòåêòóðíûì,
ýêñïëóàòàöèîííûì, òåõíè÷åñêèì è èíûì òðåáîâàíèÿì.
Æåëàòåëüíî, ÷òîáû ñîáñòâåííèê çäàíèÿ óìåë âûÿâëÿòü ïðè-
çíàêè ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà íà ñàìîé ðàííåé ñòàäèè, èíà-
÷å ìîæåò ñëó÷èòüñÿ òàê, ÷òî, áîðÿñü ñ ôèçè÷åñêèì èçíîñîì,
îí íå äîñòèãíåò öåëè, ò. å. âîññòàíîâëåíèÿ ñòîèìîñòè êîðîá-
êè ïðîñòî íå ïðîèçîéäåò.

Ñëåäóþùèé íåèçáåæíûé ýòàï â æèçíè ëþáîãî îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè — ýòî ñâîåãî ðîäà âðåìÿ «×», ïîñëå êîòîðîãî
ìåðû ïî óñòðàíåíèþ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà óæå íå äàäóò äîëæ-
íîãî âêëàäà â ñòîèìîñòü îáúåêòà, ò. å. íå äîáàâÿò ñòîèìîñòè,
ïðåâûøàþùåé ñòîèìîñòü çàòðàò íà ðåìîíò. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ
ãîâîðèò î òîì, ÷òî çäàíèå ïåðåæèëî ñòàäèþ ïîäúåìà è ðàçâè-
òèÿ, òðåáóþòñÿ èëè åãî êîìïëåêñíàÿ ðåêîíñòðóêöèÿ è ñìåíà
êîíöåïöèè, èëè ñíîñ çäàíèÿ è çàñòðîéêà âå÷íîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà íîâûìè óëó÷øåíèÿìè, ô è ç è ÷ å ñ ê è  è  ôó í ê ö è î -
í à ë ü í î  í î â û ì è. Ýòî âïîëíå íîðìàëüíàÿ ñèòóàöèÿ, âàæ-
íî òîëüêî, ÷òîáû äî âðåìåíè «×» ïðîåêò ñîáñòâåííèêà, âêëþ-
÷àþùèé ïðèîáðåòåíèå è ýêñïëóàòàöèþ çäàíèÿ, îêóïèëñÿ.

3 Â ñèñòåìå ðèìñêîãî ÷àñòíîãî ïðàâà íåäâèæèìîñòüþ «ñ÷èòàëèñü
íå òîëüêî çåìåëüíûå ó÷àñòêè (praeda, fundi) è íåäðà çåìëè, íî è âñå ñî-
çäàííîå ÷óæèì òðóäîì íà çåìëå ñîáñòâåííèêà. Îíî ïðèçíàâàëîñü åñòåñòâåí-
íîé èëè èñêóññòâåííîé ÷àñòüþ ïîâåðõíîñòè çåìëè — res soli… îíè ïîäëå-
æàëè ïðàâèëó superficies solo cedit — ñäåëàííîå íàä ïîâåðõíîñòüþ ñëåäóåò
çà ïîâåðõíîñòüþ…» (Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åá / Ïîä ðåä. ïðîô. È. Á. Íî-
âèöêîãî è ïðîô. È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì.: ÞðèñòÚ, 2004. Ñ. 148).

Ðèñ. 1. Îñíîâíûå ýëåìåíòû îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè: çåìåëüíûé ó÷àñòîê
è óëó÷øåíèå

Óëó÷øåíèå

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê

Êëàññè÷åñêèìè ýëåìåíòàìè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿ-
þòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê è çäàíèå3. Ïîñëåäíåå ìû íàçûâàåì
ó ë ó ÷ ø å í è å ì. Ïî ïðèíÿòîé ïðàêòèêå âñå, ÷òî íàõîäèòñÿ
íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, åñòü åãî óëó÷øåíèÿ. Î çåìåëüíîì ó÷à-
ñòêå ïîãîâîðèì â ñëåäóþùåé ãëàâå. Çäåñü ëèøü îòìå÷ó, ÷òî
â þðèäè÷åñêîé è ýêîíîìè÷åñêîé ïðàêòèêå ñòðàí ñ ðàçâèòîé
ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê âûñòóïàåò ñâîåãî
ðîäà á à ç î â û ì  â å÷ í û ì  à ê ò è â î ì, à âñå, ÷òî íà íåì íà-
õîäèòñÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, íå ÿâëÿåòñÿ âå÷íûì è ñëåäóåò ñóäü-
áå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Èòàê, ïðåäñòàâèì óïðîùåííî æèçíåííûé öèêë íàøåãî
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Íà÷íåì ñ ìîìåíòà åãî ââîäà â ýêñ-
ïëóàòàöèþ. Â ýòîò ìîìåíò óæå ñôîðìèðîâàíà íåêàÿ ïðîïîð-
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òåëüíîñòè è âíîâü âñòóïèòü â ôàçó ðîñòà è ðàçâèòèÿ. Â öåëîì
òàêîé ïîäõîä àêòóàëåí è äëÿ íåäâèæèìîñòè.

Äëÿ íà÷àëà íåñêîëüêî óêðóïíåííî è óïðîùåííî ïðåäñòà-
âèì, èç êàêèõ ýëåìåíòîâ ñîñòîèò îðãàíèçì íåäâèæèìîñòè.
Îáðàòèìñÿ ê íåçàìûñëîâàòîìó ðèñóíêó 1.

öèÿ â ñîñòàâå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà, ñîñòîÿùàÿ
èç çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è êîðîáêè çäàíèÿ. Ïðè ýòîì ñòîèìîñòü
êîðîáêè â ýòîò ìîìåíò ìàêñèìàëüíà, ò. ê. íå ïîÿâèëîñü åùå
ïðèçíàêîâ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà. Íà÷èíàåòñÿ ýêñïëóàòàöèÿ
îáúåêòà — è â íàøåì ñëîæíîì îáúåêòå íà÷èíàþòñÿ èçìåíå-
íèÿ. ßñíî, ÷òî ó êîðîáêè ïîÿâëÿåòñÿ ôèçè÷åñêèé èçíîñ, à âå÷-
íàÿ çåìëÿ ñîõðàíÿåò ñâîþ ñòîèìîñòü èëè äàæå óâåëè÷èâàåò.

Ïî ìåðå âñå óâåëè÷èâàþùåãîñÿ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà
âíåøíèé âèä, ñîñòîÿíèå êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ çäàíèÿ
óõóäøàþòñÿ, è ðàíî èëè ïîçäíî ñîáñòâåííèê ïðèõîäèò ê ðå-
øåíèþ ñäåëàòü ðåìîíò è óñòðàíèòü ôèçè÷åñêèé èçíîñ. Âîñ-
ñòàíîâëåííîå çäàíèå ïðîäîëæàåò ñâîé æèçíåííûé öèêë.
Óñòðàíÿòü ôèçè÷åñêèé èçíîñ ìîæíî íå îäèí ðàç, îäíàêî íàäî
èìåòü â âèäó, ÷òî íà îïðåäåëåííîì ýòàïå ðàáîòàòü íà îáåñöå-
íåíèå îáúåêòà íà÷èíàåò íå òîëüêî ôèçè÷åñêèé, íî è ôóíêöè-
îíàëüíûé èçíîñ. Ýòîò ïðîöåññ íåèçáåæåí â ëþáîì ãîñóäàð-
ñòâå, êàê íåèçáåæåí ïðîöåññ ñòàðåíèÿ îáúåêòà, â õîäå êîòîðîãî
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æàëè ïðàâèëó superficies solo cedit — ñäåëàííîå íàä ïîâåðõíîñòüþ ñëåäóåò
çà ïîâåðõíîñòüþ…» (Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åá / Ïîä ðåä. ïðîô. È. Á. Íî-
âèöêîãî è ïðîô. È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì.: ÞðèñòÚ, 2004. Ñ. 148).

Ðèñ. 1. Îñíîâíûå ýëåìåíòû îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè: çåìåëüíûé ó÷àñòîê
è óëó÷øåíèå

Óëó÷øåíèå

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê

Êëàññè÷åñêèìè ýëåìåíòàìè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿ-
þòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê è çäàíèå3. Ïîñëåäíåå ìû íàçûâàåì
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â þðèäè÷åñêîé è ýêîíîìè÷åñêîé ïðàêòèêå ñòðàí ñ ðàçâèòîé
ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê âûñòóïàåò ñâîåãî
ðîäà á à ç î â û ì  â å÷ í û ì  à ê ò è â î ì, à âñå, ÷òî íà íåì íà-
õîäèòñÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, íå ÿâëÿåòñÿ âå÷íûì è ñëåäóåò ñóäü-
áå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Èòàê, ïðåäñòàâèì óïðîùåííî æèçíåííûé öèêë íàøåãî
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Íà÷íåì ñ ìîìåíòà åãî ââîäà â ýêñ-
ïëóàòàöèþ. Â ýòîò ìîìåíò óæå ñôîðìèðîâàíà íåêàÿ ïðîïîð-
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Ïîíèìàíèå æèçíåííîãî öèêëà îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
ïðèíöèïèàëüíî âàæíî äëÿ óïðàâëåíèÿ èì. Ïî ñóòè, çàäà÷à
óïðàâëÿþùåãî — îñóùåñòâëÿòü ìîíèòîðèíã æèçíåííîãî öèê-
ëà îáúåêòà è â çàâèñèìîñòè îò ýòîãî ñòðîèòü ñâîè äåéñòâèÿ
è ïëàíû. Ïî ìåòêîìó âûðàæåíèþ Ãëåííà Ìþëëåðà, «øàíñû…
äåâåëîïåðà íà óñïåõ áóäóò ãîðàçäî âûøå, åñëè îí ñìîæåò ñèí-
õðîíèçèðîâàòü ñâîþ äåÿòåëüíîñòü ñ ôàçàìè öèêëà»5.

Íàñòàëî âðåìÿ ââåñòè íîâîå äåéñòâóþùåå ëèöî — ä å -
â å ë î ï å ð à, à òàêæå ïðîêîììåíòèðîâàòü ïîíÿòèå ñèíõðîíè-
çàöèè, êîòîðàÿ äîëæíà áûòü â åãî äåéñòâèÿõ.

Ôîòî 11. Íåäâèæèìîñòü âî âðåìåíè. Ãîñòèíèöà «Èñåòü»
â Åêàòåðèíáóðãå. 1930-å, 1980-å, 2000-å ãã. — ïîñòîÿííî
âîçîáíîâëÿåìûé æèçíåííûé öèêë4

1930-å

1980-å

2000-å

4 Ôîòîãðàôèè ãîñòèíèöû «Èñåòü» 1930-õ è 1980-õ ãã. âçÿòû ñ ñàéòà
www.1723.ru

5 Öèò. ïî: Peiser, Richard B., Anne B. Frej. Professional Real Estate
Development: The ULI Guide to the Business. 2nd ed. Washington, 2003. P. 20.

6 Ñì.: Ìàêñèìîâ Ñ. Í. Äåâåëîïìåíò (ðàçâèòèå íåäâèæèìîñòè). ÑÏá.:
Ïèòåð, 2003. Ñ. 8, 12—13.

Äåâåëîïìåíò — ýòî òàêèå ìàòåðèàëüíûå ïðåîáðàçî-
âàíèÿ â îáúåêòå íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå îáåñïå÷àò ïðå-
âðàùåíèå åãî â äðóãîé, íîâûé îáúåêò, îáëàäàþùèé áîëü-
øåé ñòîèìîñòüþ, ÷åì ñòîèìîñòü èñõîäíîãî îáúåêòà,
êà÷åñòâåííîå ïðåîáðàçîâàíèå íåäâèæèìîñòè, îáåñïå÷è-
âàþùåå âîçðàñòàíèå åå ñòîèìîñòè6.

Ðàçâèòèå íåäâèæèìîñòè,
èëè ×òî òàêîå äåâåëîïìåíò

Âèä äåÿòåëüíîñòè, íàïðàâëåííûé íà ðåàëèçàöèþ çàìûñ-
ëà ïî ñîçäàíèþ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, ñîïðîâîæäåíèå ñòðî-
èòåëüñòâà, îðãàíèçàöèþ ôèíàíñèðîâàíèÿ, ñäà÷ó îáúåêòà è åãî
ïîñëåäóþùóþ ýêñïëóàòàöèþ è óïðàâëåíèå, ïîëó÷èëî íà-
çâàíèå ä å â å ë î ï ì å í ò  (àíãë. development — ðàçâèòèå).
Óâåðåí, ÷òî äåÿòåëüíîñòü ïî ñîçäàíèþ è óïðàâëåíèþ íåäâè-
æèìîñòüþ íåëüçÿ îõàðàêòåðèçîâàòü ëó÷øå, ÷åì êàòåãîðèåé
«ðàçâèòèå». ×òî êàñàåòñÿ ïîíÿòèÿ «äåâåëîïìåíò», òî îñîáûõ
ðàçëè÷èé ó ðàçíûõ àâòîðîâ ìû íå âñòðåòèì. Ê ïðèìåðó:
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Îáðàùàþ âíèìàíèå ÷èòàòåëÿ íà òî, ÷òî äåâåëîïìåíò âîç-
ìîæåí íà ëþáîé ñòàäèè æèçíè îáúåêòà, âîçìîæíî, äàæå çà-
äîëãî äî ïîÿâëåíèÿ ñàìîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîãäà
óìåñòíî ãîâîðèòü ëèøü î çàìûñëå (èäåå), ïåðñïåêòèâíîñòè
òîãî èëè èíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ è öåëåñîîáðàçíîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà îáúåêòà òîãî èëè èíîãî íàçíà÷åíèÿ.

Íåñîìíåííî, ýôôåêòèâíûé äåâåëîïåð — ýòî íå òîëüêî
ñïåöèàëèñò, êîòîðûé, óñëîâíî ãîâîðÿ, «ðàçâèâàåò» îáúåêò
íåäâèæèìîñòè, ÿâëÿåòñÿ ñâÿçóþùèì çâåíîì, ïðèçâàííûì
ïðèäàòü ñìûñë è ïîñëåäîâàòåëüíîñòü âñåì ôàçàì ñîçäàíèÿ
è ôóíêöèîíèðîâàíèÿ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè — îò âèäåíèÿ
ïåðñïåêòèâ òîãî èëè èíîãî ìåñòà äî óïðàâëåíèÿ ãîòîâûì
îáúåêòîì. Ýôôåêòèâíûé äåâåëîïåð ñîèçìåðÿåò, ñèíõðîíèçè-
ðóåò, âûðàæàÿñü ÿçûêîì Ïåéçåðà, ñâîè äåéñòâèÿ è ôàçó ðàç-
âèòèÿ ïðîåêòà ñ ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèåé â öåëîì, ïðèäàåò
åäèíñòâî ñèñòåìå «÷åëîâåê — ïðèðîäà», âåäü ñòðîèòåëüñòâî
è íåäâèæèìîñòü — êàê ðàç òå ñôåðû, êîòîðûå ñâÿçûâàþò ÷å-
ëîâåêà è ïðèðîäó7. Â ñôåðó ìîíèòîðèíãà ýôôåêòèâíîãî äå-
âåëîïåðà âõîäèò ñàì ïðîåêò (îáúåêò íåäâèæèìîñòè), ðûíîê
ýòîãî îáúåêòà (ðûíîê íåäâèæèìîñòè â öåëîì), ìàêðîýêîíî-
ìè÷åñêàÿ ñèòóàöèÿ â ñòðàíå. Àíàëèçèðóÿ ýòè íàïðàâëåíèÿ,
âàæíî âîâðåìÿ âûéòè ñ èäååé ïðîåêòà, îñóùåñòâèòü åãî ïîä-
ãîòîâêó, ôèíàíñèðîâàíèå, ðåàëèçàöèþ. Èãíîðèðîâàíèå õîòÿ
áû îäíîãî èç ýòèõ íàïðàâëåíèé, ó÷èòûâàÿ, ÷òî â êàæäîì èç
íèõ åñòü ñâîè öèêëû ïîäúåìà, ñòàáèëèçàöèè è ñïàäà, âåäåò
ê íåóäà÷å ïðîåêòà. Ìàëî ïîíèìàòü ôàçó èëè öèêë, âàæíî ðàç-
ðàáàòûâàòü ñâîè äåéñòâèÿ íà ïåðñïåêòèâó. Äåâåëîïåð äîëæåí
ìûñëèòü êàê õîðîøèé õîêêåèñò — èäòè «òóäà, êóäà äâèãàåò-
ñÿ øàéáà, à íå òóäà ãäå îíà ñåé÷àñ»8.

• Íåäâèæèìîñòü ðàçâèâàåòñÿ ïî çàêîíàì îðãàíèçìà.
Êàê èçâåñòíî, îðãàíèçìó ñâîéñòâåííî ïåðåæèâàòü ôàçó
ðîæäåíèÿ, ðîñòà, ñòàáèëüíîãî ðàçâèòèÿ, êðèçèñà. Ïîä-
õîä ê ëþáîìó îáúåêòó íåäâèæèìîñòè äîëæåí çàêëþ÷àòü-
ñÿ â âûÿâëåíèè òîé ñòàäèè æèçíåííîãî öèêëà, íà êîòî-
ðîé îí íàõîäèòñÿ.

• Íåîáõîäèìûì íàâûêîì ñïåöèàëèñòà ëþáîé ñôåðû
äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè äîëæíî ñòàòü óìå-
íèå âûÿâëÿòü ïðèçíàêè íå òîëüêî ôèçè÷åñêîãî, íî è âíåø-
íåãî, è ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà. Èçíîñ — êîìïëåêñíîå
ïîíÿòèå — ýòî îáåñöåíåíèå, óòðàòà ñòîèìîñòè îáúåêòà
â ñèëó åñòåñòâåííîãî õðîíîëîãè÷åñêîãî ñòàðåíèÿ (ôèçè-
÷åñêèé èçíîñ), íåñîîòâåòñòâèÿ òðåáîâàíèÿì ñîâðåìåí-
íîñòè (ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ), ïîä äåéñòâèåì ôàêòî-
ðîâ âíåøíåé ñðåäû (âíåøíèé èçíîñ). Ðîññèÿ ÿâëÿåòñÿ
óíèêàëüíûì ïðèìåðîì, ãäå îðèãèíàëüíûì îáðàçîì ñî-
÷åòàþòñÿ ðàçíûå âèäû èçíîñà íåäâèæèìîñòè, âî ìíîãîì
áëàãîäàðÿ ñîâåòñêîìó ïåðèîäó ðàçâèòèÿ.

• Ïðîôåññèîíàëüíàÿ äåÿòåëüíîñòü, íàïðàâëåííàÿ
íà ïðåîáðàçîâàíèå íåäâèæèìîñòè ñ öåëüþ ñîçäàíèÿ
äîïîëíèòåëüíîé åãî ñòîèìîñòè, íàçûâàåòñÿ ä å â å ë î ï -
ì å í ò î ì. Çàäà÷àìè äåâåëîïåðà (ñïåöèàëèñòà â îáëàñòè
äåâåëîïìåíòà) ÿâëÿåòñÿ óïðàâëåíèå îáúåêòîì íà÷èíàÿ
îò çàìûñëà è êîí÷àÿ ýêñïëóàòàöèåé, ïðèíÿòèå ñâîåâðå-
ìåííîãî îáîñíîâàííîãî ðåøåíèÿ î äàëüíåéøåé ñóäüáå
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ñ ó÷åòîì åãî öèêëà ðàçâèòèÿ,
à òàêæå ðûíêà àíàëîãè÷íûõ îáúåêòîâ è ýêîíîìè÷åñêîé
ñèòóàöèè â öåëîì.

7 Áîëåå ïîäðîáíî ñì.: Äóáîâèöêèé Ñ. Ê. Íåäâèæèìîñòü è ýâîëþöèÿ /
Ïðåäèñë. Â. È. Êðóøëèíñêîãî. Êðàñíîÿðñê: Óíèâåðñ; ÏÑÊ «Ñîþç», 2001.
Ñ. 128.

8 Ëîó Äæ. Êàê èíâåñòèðîâàòü / Ïåð. ñ àíãë. Å. Ã. Ãåíäåëü. Ìèíñê: Ïî-
ïóððè, 2005. Ñ. 45.
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Îáðàùàþ âíèìàíèå ÷èòàòåëÿ íà òî, ÷òî äåâåëîïìåíò âîç-
ìîæåí íà ëþáîé ñòàäèè æèçíè îáúåêòà, âîçìîæíî, äàæå çà-
äîëãî äî ïîÿâëåíèÿ ñàìîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîãäà
óìåñòíî ãîâîðèòü ëèøü î çàìûñëå (èäåå), ïåðñïåêòèâíîñòè
òîãî èëè èíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ è öåëåñîîáðàçíîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà îáúåêòà òîãî èëè èíîãî íàçíà÷åíèÿ.

Íåñîìíåííî, ýôôåêòèâíûé äåâåëîïåð — ýòî íå òîëüêî
ñïåöèàëèñò, êîòîðûé, óñëîâíî ãîâîðÿ, «ðàçâèâàåò» îáúåêò
íåäâèæèìîñòè, ÿâëÿåòñÿ ñâÿçóþùèì çâåíîì, ïðèçâàííûì
ïðèäàòü ñìûñë è ïîñëåäîâàòåëüíîñòü âñåì ôàçàì ñîçäàíèÿ
è ôóíêöèîíèðîâàíèÿ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè — îò âèäåíèÿ
ïåðñïåêòèâ òîãî èëè èíîãî ìåñòà äî óïðàâëåíèÿ ãîòîâûì
îáúåêòîì. Ýôôåêòèâíûé äåâåëîïåð ñîèçìåðÿåò, ñèíõðîíèçè-
ðóåò, âûðàæàÿñü ÿçûêîì Ïåéçåðà, ñâîè äåéñòâèÿ è ôàçó ðàç-
âèòèÿ ïðîåêòà ñ ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèåé â öåëîì, ïðèäàåò
åäèíñòâî ñèñòåìå «÷åëîâåê — ïðèðîäà», âåäü ñòðîèòåëüñòâî
è íåäâèæèìîñòü — êàê ðàç òå ñôåðû, êîòîðûå ñâÿçûâàþò ÷å-
ëîâåêà è ïðèðîäó7. Â ñôåðó ìîíèòîðèíãà ýôôåêòèâíîãî äå-
âåëîïåðà âõîäèò ñàì ïðîåêò (îáúåêò íåäâèæèìîñòè), ðûíîê
ýòîãî îáúåêòà (ðûíîê íåäâèæèìîñòè â öåëîì), ìàêðîýêîíî-
ìè÷åñêàÿ ñèòóàöèÿ â ñòðàíå. Àíàëèçèðóÿ ýòè íàïðàâëåíèÿ,
âàæíî âîâðåìÿ âûéòè ñ èäååé ïðîåêòà, îñóùåñòâèòü åãî ïîä-
ãîòîâêó, ôèíàíñèðîâàíèå, ðåàëèçàöèþ. Èãíîðèðîâàíèå õîòÿ
áû îäíîãî èç ýòèõ íàïðàâëåíèé, ó÷èòûâàÿ, ÷òî â êàæäîì èç
íèõ åñòü ñâîè öèêëû ïîäúåìà, ñòàáèëèçàöèè è ñïàäà, âåäåò
ê íåóäà÷å ïðîåêòà. Ìàëî ïîíèìàòü ôàçó èëè öèêë, âàæíî ðàç-
ðàáàòûâàòü ñâîè äåéñòâèÿ íà ïåðñïåêòèâó. Äåâåëîïåð äîëæåí
ìûñëèòü êàê õîðîøèé õîêêåèñò — èäòè «òóäà, êóäà äâèãàåò-
ñÿ øàéáà, à íå òóäà ãäå îíà ñåé÷àñ»8.

• Íåäâèæèìîñòü ðàçâèâàåòñÿ ïî çàêîíàì îðãàíèçìà.
Êàê èçâåñòíî, îðãàíèçìó ñâîéñòâåííî ïåðåæèâàòü ôàçó
ðîæäåíèÿ, ðîñòà, ñòàáèëüíîãî ðàçâèòèÿ, êðèçèñà. Ïîä-
õîä ê ëþáîìó îáúåêòó íåäâèæèìîñòè äîëæåí çàêëþ÷àòü-
ñÿ â âûÿâëåíèè òîé ñòàäèè æèçíåííîãî öèêëà, íà êîòî-
ðîé îí íàõîäèòñÿ.

• Íåîáõîäèìûì íàâûêîì ñïåöèàëèñòà ëþáîé ñôåðû
äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè äîëæíî ñòàòü óìå-
íèå âûÿâëÿòü ïðèçíàêè íå òîëüêî ôèçè÷åñêîãî, íî è âíåø-
íåãî, è ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà. Èçíîñ — êîìïëåêñíîå
ïîíÿòèå — ýòî îáåñöåíåíèå, óòðàòà ñòîèìîñòè îáúåêòà
â ñèëó åñòåñòâåííîãî õðîíîëîãè÷åñêîãî ñòàðåíèÿ (ôèçè-
÷åñêèé èçíîñ), íåñîîòâåòñòâèÿ òðåáîâàíèÿì ñîâðåìåí-
íîñòè (ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ), ïîä äåéñòâèåì ôàêòî-
ðîâ âíåøíåé ñðåäû (âíåøíèé èçíîñ). Ðîññèÿ ÿâëÿåòñÿ
óíèêàëüíûì ïðèìåðîì, ãäå îðèãèíàëüíûì îáðàçîì ñî-
÷åòàþòñÿ ðàçíûå âèäû èçíîñà íåäâèæèìîñòè, âî ìíîãîì
áëàãîäàðÿ ñîâåòñêîìó ïåðèîäó ðàçâèòèÿ.

• Ïðîôåññèîíàëüíàÿ äåÿòåëüíîñòü, íàïðàâëåííàÿ
íà ïðåîáðàçîâàíèå íåäâèæèìîñòè ñ öåëüþ ñîçäàíèÿ
äîïîëíèòåëüíîé åãî ñòîèìîñòè, íàçûâàåòñÿ ä å â å ë î ï -
ì å í ò î ì. Çàäà÷àìè äåâåëîïåðà (ñïåöèàëèñòà â îáëàñòè
äåâåëîïìåíòà) ÿâëÿåòñÿ óïðàâëåíèå îáúåêòîì íà÷èíàÿ
îò çàìûñëà è êîí÷àÿ ýêñïëóàòàöèåé, ïðèíÿòèå ñâîåâðå-
ìåííîãî îáîñíîâàííîãî ðåøåíèÿ î äàëüíåéøåé ñóäüáå
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ñ ó÷åòîì åãî öèêëà ðàçâèòèÿ,
à òàêæå ðûíêà àíàëîãè÷íûõ îáúåêòîâ è ýêîíîìè÷åñêîé
ñèòóàöèè â öåëîì.

7 Áîëåå ïîäðîáíî ñì.: Äóáîâèöêèé Ñ. Ê. Íåäâèæèìîñòü è ýâîëþöèÿ /
Ïðåäèñë. Â. È. Êðóøëèíñêîãî. Êðàñíîÿðñê: Óíèâåðñ; ÏÑÊ «Ñîþç», 2001.
Ñ. 128.

8 Ëîó Äæ. Êàê èíâåñòèðîâàòü / Ïåð. ñ àíãë. Å. Ã. Ãåíäåëü. Ìèíñê: Ïî-
ïóððè, 2005. Ñ. 45.
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Íå ñòðàøàñü áûòü óëè÷åííûì â ïàôîñíîñòè, ñêàæó, ÷òî
ê òåìàòèêå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé ïðèñòóïàþ ñ ÷óâñòâîì òðå-
ïåòà. Âûçâàíî ýòî, ñ îäíîé ñòîðîíû, îáðàçîì âîñïåòîé â ðóñ-
ñêîé ëèòåðàòóðå ìàòåðè-çåìëè, çåìëè-êîðìèëèöû. Êàê ïîíÿòü
ðóññêîãî ÷åëîâåêà, íà êîòîðîãî ìîæåò íàéòè, ïî ñëîâàì Ìà-
ìèíà-Ñèáèðÿêà, «êàêîå-òî äåòñêîå óìèëåíèå, è îí ãîòîâ...
öåëîâàòü áëàãîäàòíóþ çåìëþ, òî÷íî åâðåé ïîñëå ïåðåñåëå-
íèÿ â îáåòîâàííóþ çåìëþ»! Ñ äðóãîé ñòîðîíû, è ýòî óæå
íå ëèðèêà, ìû äîëæíû ïîìíèòü, ÷òî êàêîé áû àñïåêò, êàñàþ-
ùèéñÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ìû íè ðàññìàòðèâàëè, íåîáõîäè-
ìî ïîìíèòü, ÷òî ìû èìååì äåëî íå ïðîñòî ñ îáúåêòîì íåäâè-
æèìîñòè, à  ñ  óíèêà ëüíûì ýêîíîìè÷å ñêèì àêòèâîì,
îáëàäàþùèì ðÿäîì îñîáåííîñòåé. Îïèøåì ýòè îñîáåííîñòè.

Âî-ïåðâûõ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ÿâëÿåòñÿ îäíîâðåìåííî
è îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, è ïðèðîäíûì ðåñóðñîì. Êàê ñëå-

ÃËÀÂÀ 3

ÀÊÑÈÎÌÛ ÇÅÌÅËÜÍÛÕ ÎÒÍÎØÅÍÈÉ

— Çåìëÿ — âñå, ïîíèìàåøü? — ãîâîðèë Ìè-
õåé Çîòû÷. — À îñòàëüíîå ïóñòÿêè… È çàâîäû,
è ôàáðèêè, è ìàøèíû.

Ä. Í. Ìàìèí-Ñèáèðÿê. Õëåá

Ýòè çàêîíû… ïîñëóæèëè ñðåäñòâîì, ïðè ïîìî-
ùè êîåãî ëîâêèå ñêóïùèêè, àôåðèñòû è äîìàøíèå
êóëàêè ïîëó÷èëè âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòàòü êðåñòü-
ÿíñêèå çåìëè… Îáúÿâèòü äëÿ êðåñòüÿí âñÿêóþ çåì-
ëþ âîëüíûì òîâàðîì çíà÷èëî áû îñòàâèòü èõ áåç
âñÿêèõ ñðåäñòâ ê óäåðæàíèþ çåìëè.

Ê. Ï. Ïîáåäîíîñöåâ

äóåò èç ñò. 9 Êîíñòèòóöèè ÐÔ, «çåìëÿ è äðóãèå ïðèðîäíûå
ðåñóðñû èñïîëüçóþòñÿ è îõðàíÿþòñÿ â Ðîññèéñêîé Ôåäåðà-
öèè êàê îñíîâà æèçíè è äåÿòåëüíîñòè íàðîäîâ, ïðîæèâàþ-
ùèõ íà ñîîòâåòñòâóþùåé òåððèòîðèè». Êàêèå æå âûâîäû
ìîæíî ñäåëàòü èç ýòîé äåêëàðàöèè? Î÷åíü ïðîñòûå! Áûòü ñîá-
ñòâåííèêîì èëè àðåíäàòîðîì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà — îãðîì-
íàÿ îòâåòñòâåííîñòü. Ñ äåòñòâà íåîáõîäèìî êóëüòèâèðîâàòü
ó ðîññèÿí îñîçíàíèå òîãî, ÷òî âëàäåíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì
åñòü âëàäåíèå ðåñóðñîì, áåç êîòîðîãî æèçíü íå áûëà áû âîç-
ìîæíà! Ñëåäîâàòåëüíî, ëþáîå íåíàäëåæàùåå îáðàùåíèå
ñ íèì — ýòî ðåàëüíàÿ èëè ïîòåíöèàëüíàÿ óãðîçà íå òîëüêî
ñîáñòâåííûì èíòåðåñàì, íî è èíòåðåñàì äðóãèõ ãðàæäàí
ñòðàíû.

Âî-âòîðûõ, è ýòà îñîáåííîñòü ÿâëÿåòñÿ ëîãè÷åñêèì ðàç-
âèòèåì ïåðâîé, ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íèêîãäà
íå ñìîæåò ðåàëèçîâàòü àáñîëþòíîå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè
íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Ñîáñòâåííèê ó÷àñòêà âñåãäà îãðà-
íè÷åí òðåáîâàíèÿìè ñîáëþäåíèÿ öåëåâîãî èñïîëüçîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñòðîèòåëüíûìè, àðõèòåêòóðíûìè, ýêî-
ëîãè÷åñêèìè íîðìàìè. Òàê, íàïðèìåð, Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ
ïðåäóïðåæäàåò â ï. 3 ñò. 209, ÷òî «âëàäåíèå, ïîëüçîâàíèå
è ðàñïîðÿæåíèå çåìëåé è äðóãèìè ïðèðîäíûìè ðåñóðñàìè…
îñóùåñòâëÿåòñÿ èõ ñîáñòâåííèêîì ñâîáîäíî, åñëè ýòî íå íà-
íîñèò óùåðáà îêðóæàþùåé ñðåäå è íå íàðóøàåò ïðàâ è çà-
êîííûõ èíòåðåñîâ äðóãèõ ëèö». Èñïîëüçîâàíèå ó÷àñòêà ñ íà-
ðóøåíèåì òðåáîâàíèé âëå÷åò ñàíêöèè âïëîòü äî èçúÿòèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Êàê îòìå÷àþò àâòîðû ó÷åáíèêà «Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî»,
«îãðàíè÷åíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, â îñîáåííîñòè çåìåëüíîé
ñîáñòâåííîñòè, ñóùåñòâîâàëè ñ äðåâíåéøèõ âðåìåí…», ïðè
ýòîì «ñîáñòâåííèê íå îáÿçàí áûë äîêàçûâàòü ñâîáîäó ñâîåé
ñîáñòâåííîñòè — ñâîáîäà ýòà ïðåçþìèðîâàëàñü; íàîáîðîò,
âñÿêîå îãðàíè÷åíèå ñîáñòâåííîñòè äîëæíî áûòü äîêàçàíî»1.

1 Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åá. / Ïîä ðåä. ïðîô. È. Á. Íîâèöêîãî
è ïðîô. È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì.: ÞðèñòÚ, 2004. Ñ. 179.

Óíèêàëüíîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
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Íå ñòðàøàñü áûòü óëè÷åííûì â ïàôîñíîñòè, ñêàæó, ÷òî
ê òåìàòèêå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé ïðèñòóïàþ ñ ÷óâñòâîì òðå-
ïåòà. Âûçâàíî ýòî, ñ îäíîé ñòîðîíû, îáðàçîì âîñïåòîé â ðóñ-
ñêîé ëèòåðàòóðå ìàòåðè-çåìëè, çåìëè-êîðìèëèöû. Êàê ïîíÿòü
ðóññêîãî ÷åëîâåêà, íà êîòîðîãî ìîæåò íàéòè, ïî ñëîâàì Ìà-
ìèíà-Ñèáèðÿêà, «êàêîå-òî äåòñêîå óìèëåíèå, è îí ãîòîâ...
öåëîâàòü áëàãîäàòíóþ çåìëþ, òî÷íî åâðåé ïîñëå ïåðåñåëå-
íèÿ â îáåòîâàííóþ çåìëþ»! Ñ äðóãîé ñòîðîíû, è ýòî óæå
íå ëèðèêà, ìû äîëæíû ïîìíèòü, ÷òî êàêîé áû àñïåêò, êàñàþ-
ùèéñÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ìû íè ðàññìàòðèâàëè, íåîáõîäè-
ìî ïîìíèòü, ÷òî ìû èìååì äåëî íå ïðîñòî ñ îáúåêòîì íåäâè-
æèìîñòè, à  ñ  óíèêà ëüíûì ýêîíîìè÷å ñêèì àêòèâîì,
îáëàäàþùèì ðÿäîì îñîáåííîñòåé. Îïèøåì ýòè îñîáåííîñòè.

Âî-ïåðâûõ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ÿâëÿåòñÿ îäíîâðåìåííî
è îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, è ïðèðîäíûì ðåñóðñîì. Êàê ñëå-
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ÀÊÑÈÎÌÛ ÇÅÌÅËÜÍÛÕ ÎÒÍÎØÅÍÈÉ

— Çåìëÿ — âñå, ïîíèìàåøü? — ãîâîðèë Ìè-
õåé Çîòû÷. — À îñòàëüíîå ïóñòÿêè… È çàâîäû,
è ôàáðèêè, è ìàøèíû.

Ä. Í. Ìàìèí-Ñèáèðÿê. Õëåá

Ýòè çàêîíû… ïîñëóæèëè ñðåäñòâîì, ïðè ïîìî-
ùè êîåãî ëîâêèå ñêóïùèêè, àôåðèñòû è äîìàøíèå
êóëàêè ïîëó÷èëè âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòàòü êðåñòü-
ÿíñêèå çåìëè… Îáúÿâèòü äëÿ êðåñòüÿí âñÿêóþ çåì-
ëþ âîëüíûì òîâàðîì çíà÷èëî áû îñòàâèòü èõ áåç
âñÿêèõ ñðåäñòâ ê óäåðæàíèþ çåìëè.

Ê. Ï. Ïîáåäîíîñöåâ

äóåò èç ñò. 9 Êîíñòèòóöèè ÐÔ, «çåìëÿ è äðóãèå ïðèðîäíûå
ðåñóðñû èñïîëüçóþòñÿ è îõðàíÿþòñÿ â Ðîññèéñêîé Ôåäåðà-
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ìîæíî ñäåëàòü èç ýòîé äåêëàðàöèè? Î÷åíü ïðîñòûå! Áûòü ñîá-
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åñòü âëàäåíèå ðåñóðñîì, áåç êîòîðîãî æèçíü íå áûëà áû âîç-
ìîæíà! Ñëåäîâàòåëüíî, ëþáîå íåíàäëåæàùåå îáðàùåíèå
ñ íèì — ýòî ðåàëüíàÿ èëè ïîòåíöèàëüíàÿ óãðîçà íå òîëüêî
ñîáñòâåííûì èíòåðåñàì, íî è èíòåðåñàì äðóãèõ ãðàæäàí
ñòðàíû.

Âî-âòîðûõ, è ýòà îñîáåííîñòü ÿâëÿåòñÿ ëîãè÷åñêèì ðàç-
âèòèåì ïåðâîé, ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íèêîãäà
íå ñìîæåò ðåàëèçîâàòü àáñîëþòíîå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè
íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Ñîáñòâåííèê ó÷àñòêà âñåãäà îãðà-
íè÷åí òðåáîâàíèÿìè ñîáëþäåíèÿ öåëåâîãî èñïîëüçîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñòðîèòåëüíûìè, àðõèòåêòóðíûìè, ýêî-
ëîãè÷åñêèìè íîðìàìè. Òàê, íàïðèìåð, Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ
ïðåäóïðåæäàåò â ï. 3 ñò. 209, ÷òî «âëàäåíèå, ïîëüçîâàíèå
è ðàñïîðÿæåíèå çåìëåé è äðóãèìè ïðèðîäíûìè ðåñóðñàìè…
îñóùåñòâëÿåòñÿ èõ ñîáñòâåííèêîì ñâîáîäíî, åñëè ýòî íå íà-
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çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Êàê îòìå÷àþò àâòîðû ó÷åáíèêà «Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî»,
«îãðàíè÷åíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, â îñîáåííîñòè çåìåëüíîé
ñîáñòâåííîñòè, ñóùåñòâîâàëè ñ äðåâíåéøèõ âðåìåí…», ïðè
ýòîì «ñîáñòâåííèê íå îáÿçàí áûë äîêàçûâàòü ñâîáîäó ñâîåé
ñîáñòâåííîñòè — ñâîáîäà ýòà ïðåçþìèðîâàëàñü; íàîáîðîò,
âñÿêîå îãðàíè÷åíèå ñîáñòâåííîñòè äîëæíî áûòü äîêàçàíî»1.

1 Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åá. / Ïîä ðåä. ïðîô. È. Á. Íîâèöêîãî
è ïðîô. È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì.: ÞðèñòÚ, 2004. Ñ. 179.

Óíèêàëüíîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
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Ñïåøó îáðàòèòü âíèìàíèå íà âûäåëåíèå â çàêîíîäàòåëü-
ñòâå ëþáîé öèâèëèçîâàííîé ñòðàíû ïîíÿòèé êàòåãîðèè  çå -
ì å ë ü í î ãî  ó ÷ à ñ ò ê à  è  â è ä à  ð à ç ð å ø å í í î ãî  (ö å ë å âî -
ãî) èñïîëüç îâàíè ÿ. Ðàññìîòðèì íåáîëüøîé ïðàêòè÷åñêèé
ïðèìåð èç îïûòà ñîâðåìåííîé Ðîññèè. Îáùåèçâåñòíî, ÷òî
âñå áîëüøå ëþäåé ñòðåìÿòñÿ æèòü â ñîáñòâåííûõ äîìàõ â ïðè-
ãîðîäå, ÷òî ïîðîæäàåò ñïðîñ íà çåìëè ïîä èíäèâèäóàëüíóþ
æèëóþ çàñòðîéêó. Ñâîåãî ðîäà äîïîëíèòåëüíûì ðåñóðñîì
ÿâëÿþòñÿ íåýôôåêòèâíî èñïîëüçóåìûå èëè âîâñå çàáðîøåí-
íûå çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ. Ïðåäñòàâüòå,
÷òî ó ñîáñòâåííèêà åñòü íåñêîëüêî äåñÿòêîâ ãåêòàð çåìåëü
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ñ ðàçðåøåííûì èñïîëüçî-
âàíèåì «ïîä ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîå ïðîèçâîäñòâî» èëè «ïîä
ïàñòáèùà, ïàøíè, ñåíîêîñû». Çäðàâûé ñìûñë ïîäñêàçûâàåò,
÷òî öåëåñîîáðàçíåå ýòè íåèñïîëüçóåìûå çåìëè áëàãîóñòðî-
èòü, çàñòðîèòü èíäèâèäóàëüíûìè æèëûìè äîìàìè. Êàêîé æå
ïóòü ïðèäåòñÿ ïðîéòè ñîáñòâåííèêó? Åñëè îí âûáåðåò ñàìûé
ïðîñòîé ïóòü, ò. å. íå ñìåíó êàòåãîðèè (ñ çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ íà çåìëè ïîñåëåíèé), à ñìåíó öåëå-
âîãî èñïîëüçîâàíèÿ (ïîä äà÷íîå ñòðîèòåëüñòâî), òî ïðèäåòñÿ
ïîäàâàòü õîäàòàéñòâî íà èìÿ ãëàâû îðãàíà ìåñòíîãî ñàìîóï-
ðàâëåíèÿ, êîòîðûé ìîæåò ïðèíÿòü òàêîå ðåøåíèå, òîëüêî åñëè
áóäåò îáîñíîâàíî îòñóòñòâèå ýêîíîìè÷åñêèõ ïîòåðü îò èç-
ìåíåíèÿ öåëåâîãî èñïîëüçîâàíèÿ è ïðîåêò ïîñòàíîâëåíèÿ
îá ýòîì èçìåíåíèè áóäåò âûíåñåí íà ïóáëè÷íûå ñëóøàíèÿ.
Òàêèì îáðàçîì, ïðèäåòñÿ îáñóäèòü ñ ãðàæäàíàìè, ïðîæèâà-
þùèìè â îêðóãå, öåëåñîîáðàçíîñòü ýòèõ äåéñòâèé è íàìåðå-
íèé ñîáñòâåííèêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðûå åùå îòíþäü
íå îáÿçàòåëüíî äàäóò ïîëîæèòåëüíûé îòâåò!

Â-òðåòüèõ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê î ã ð à í è ÷ å í  è  í å â î ñ -
ï ð î è ç â î ä è ì. «Çåìëè íå ìîãóò áûòü íè ïðîèçâîäèìû,
íè ïîòðåáëÿåìû; èõ íåëüçÿ íè ñáåðåãàòü â ñêëàäàõ, íè ïåðå-
âîçèòü â äðóãîå ìåñòî»2.

Ï ð è í ö è ï  î ã ð à í è ÷ å í í î ñ ò è  çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî
êîëè÷åñòâî çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ îãðàíè÷åíî ïëîùàäüþ çåì-
íîé ïîâåðõíîñòè. Òðàäèöèîííûå çàêîíû ñïðîñà è ïðåäëîæå-
íèÿ çäåñü äåéñòâóþò òîæå ñïåöèôè÷åñêè. Ýêîíîìè÷åñêàÿ
òåîðèÿ ó÷èò íàñ, ÷òî åñëè ðûíîê òðåáóåò íàøåé ïðîäóêöèè,
òî ìû åå ïðîèçâîäèì, ÷òîáû óäîâëåòâîðèòü ñïðîñ. Äà, ñïðîñ
ðîæäàåò ïðåäëîæåíèå, îäíàêî åñëè ïðåäìåòîì ñïðîñà ÿâëÿ-
åòñÿ ìåñòî íà êîíêðåòíîì ïåðåêðåñòêå, â ðàéîíå, êâàðòàëå,
òî ýëàñòè÷íîñòè ïðåäëîæåíèÿ óæ òî÷íî íå áóäåò: íó íå ïî-
ÿâèòñÿ áîëüøå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íà ïîïóëÿðíîì ïåðåêðåñ-
òêå, êàê áû ýòîãî íè õîòåë ïîêóïàòåëü (ôîòî 13).

Ñèòóàöèþ óñóãóáëÿåò ï ð è í ö è ï  í å â î ñ ï ð î è ç â î ä è -
ì î ñ ò è, êîòîðûé çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî çåìåëüíûé ó÷àñòîê
ÿâëÿåòñÿ íåðóêîòâîðíûì àêòèâîì (÷åëîâåê íå ñîçäàåò íîâûå
çåìåëüíûå ó÷àñòêè). Ðûíîê âñåãäà áóäåò èìåòü ìåñòî ïî ïî-
âîäó ñóùåñòâóþùèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïîêà ó ïëàíåòû Çåì-
ëÿ íå èçìåíèëàñü ïëîùàäü ïîâåðõíîñòè.

2 Áðîêãàóç Ô. À., Åôðîí È. À. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü: Ðåïðèíò.
èçä. Ò. 23. Ì.: Òåððà, 1991. Ñ. 395.

Ôîòî 12. Çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ. Ðàçðåøåí-
íîå èñïîëüçîâàíèå — ïîä ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîå ïðîèçâîäñòâî.
Èçìåíåíèå ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ ïîä äà÷íîå ñòðîèòåëü-
ñòâî ïîçâîëèò ïîñòðîèòü íà ýòîé çåìëå êîòòåäæíûé ïîñåëîê.
Èíäèâèäóàëüíûé æèëîé äîì â Ðîññèè ìîæåò íè÷åì íå îòëè-
÷àòüñÿ îò êîòòåäæà. Ïîæàëóé, òîëüêî ïðîïèñàòüñÿ íà äà÷å íåëüçÿ…
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2 Áðîêãàóç Ô. À., Åôðîí È. À. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü: Ðåïðèíò.
èçä. Ò. 23. Ì.: Òåððà, 1991. Ñ. 395.
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÷àòüñÿ îò êîòòåäæà. Ïîæàëóé, òîëüêî ïðîïèñàòüñÿ íà äà÷å íåëüçÿ…
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Â-÷åòâåðòûõ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ÿâëÿåòñÿ â å ÷ í û ì,
í å è ç í à ø è â à å ì û ì, í å à ì î ð ò è ç è ð ó å ì û ì  àêòèâîì.
Âûðàæàÿñü òåðìèíàìè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, ó çåìåëüíî-

ãî ó÷àñòêà îòñóòñòâóåò ôèçè÷åñêèé è ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ.
Äîïóñêàþ, ÷òî ó÷àñòîê ìîæåò óòðàòèòü ñòîèìîñòü â ñèëó äåé-
ñòâèÿ ôàêòîðîâ âíåøíåé ñðåäû (ýêîëîãè÷åñêîå âîçäåéñòâèå,
íåáëàãîïðèÿòíàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ èëè ïîëèòè÷åñêàÿ îáñòàíîâ-
êà…), ïîýòîìó ìîæíî ïðèìåíèòü ê çåìåëüíîìó ó÷àñòêó ïî-
íÿòèå âíåøíåãî èçíîñà.

Åùå îäíà ðåìàðêà! Ïðîøó íå ïóòàòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê
ñ ïî÷âîé, êîòîðàÿ, êîíå÷íî æå, ïîäâåðæåíà ïðîöåññàì ôè-
çè÷åñêîãî èçíîñà. Çäåñü ìû îáñóæäàåì çåìåëüíûé ó÷àñòîê
â çíà÷åíèè ï î â å ð õ í î ñ ò ü  èëè ì å ñ ò î ï î ë îæ å í è å.

Òàêèì îáðàçîì, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ÿâëÿåòñÿ óíèêàëüíûì
ïðèðîäíûì è ýêîíîìè÷åñêèì àêòèâîì, îí íåïîâòîðèì â ñèëó
îòñóòñòâèÿ àáñîëþòíûõ àíàëîãîâ, êîòîðûå îáÿçàòåëüíî ðàç-
ëè÷àþòñÿ ïî ñâîèì ýêîíîìè÷åñêèì, ïðèðîäíûì è èíûì õà-
ðàêòåðèñòèêàì.

Ñêîëüêî ñêàçàíî è íàïèñàíî â ïîñëåäíèå äåñÿòèëåòèÿ
î ðîêîâûõ ïîñëåäñòâèÿõ îêòÿáðüñêîãî ïåðåâîðîòà 1917 ã. äëÿ
ðàçâèòèÿ ñòðàíû. Ê ñîæàëåíèþ, â ñôåðå çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííûõ îòíîøåíèé ýòè ïîñëåäñòâèÿ ñòàëè íå ìåíåå òÿæêè-
ìè, âåäü ìû èõ äî ñèõ ïîð ïðåîäîëåâàåì.

Ãëàâíûìè óäàðàìè ëåíèíñêîãî Äåêðåòà î çåìëå 1917 ã.
ñòàëè ïîëîæåíèÿ, ñîãëàñíî êîòîðûì áûëà îòìåíåíà ÷àñòíàÿ
ñîáñòâåííîñòü íà çåìëþ, ñîîòâåòñòâåííî ôèêñèðîâàëàñü ãî-
ñóäàðñòâåííàÿ ñîáñòâåííîñòü, ïîëüçîâàíèå çåìëåé áûëî
îáúÿâëåíî áåñïëàòíûì.

Ïðàâî ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ îòìåíÿåòñÿ íà-
âñåãäà; çåìëÿ íå ìîæåò áûòü íè ïðîäàâàåìà, íè ïîêóïàåìà,
íè ñäàâàåìà â àðåíäó ëèáî â çàëîã, íè êàêèì-ëèáî äðóãèì
ñïîñîáîì îò÷óæäàåìà.

Äåêðåò î çåìëå (26 îêòÿáðÿ 1917 ã.)
Ïðåäñåäàòåëü ÑÍÊ Âëàäèìèð Óëüÿíîâ-Ëåíèí

Ôîòî 13. Ïðèíöèï îãðàíè÷åííîñòè. Íå ïîÿâèòñÿ áîëüøå çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íà ïîïóëÿðíîì ïåðåêðåñòêå. Ñèòóàöèþ óñó-
ãóáëÿåò ïðèíöèï íåâîïðîñïðîèçâîäèìîñòè

Ôîòî 14. Çäàíèÿ óõîäÿò, âå÷íàÿ çåìëÿ îñòàåòñÿ…

Îò ðåâîëþöèè ê ýâîëþöèè
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ãóáëÿåò ïðèíöèï íåâîïðîñïðîèçâîäèìîñòè
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Îò ðåâîëþöèè ê ýâîëþöèè
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Òàê çåìëÿ â Ðîññèè è ñîîòâåòñòâåííî â ÑÑÑÐ áûëà èñ-
êëþ÷åíà èç îáîðîòà è, ïî ñóòè, ïåðåñòàëà áûòü ýêîíîìè-
÷åñêèì àêòèâîì. Äàëüíåéøèå ðàçðóøèòåëüíûå äåéñòâèÿ —
ýòî ëîìêà ñèñòåìû ó÷åòà è ðåãèñòðàöèè çåìëè è îáúåêòîâ,
íà íåé íàõîäÿùèõñÿ, âñëåäñòâèå ÷åãî ìû ïî ñåé äåíü ïûòà-
åìñÿ âåðíóòüñÿ ê ïîíÿòèþ åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
(çåìëÿ + óëó÷øåíèÿ), íî ïîêà íàõîäèìñÿ ëèøü â íà÷àëå ïóòè.

â ÷àñòíîñòè óæå óïîìÿíóòàÿ ãë. 17, îäíàêî âñòóïèòü â ñèëó
îíà ìîãëà òîëüêî ñ ââåäåíèåì â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî êîäåêñà
ÐÔ. Çåìåëüíûé æå êîäåêñ âñòóïèë â ñèëó òîëüêî 30 îêòÿáðÿ
2001 ã. Èìåííî ýòó äàòó ìîæíî ñ÷èòàòü äàòîé ðîæäåíèÿ öè-
âèëèçîâàííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â Ðîñ-
ñèè. Îäíàêî âñòóïëåíèå â ñèëó Çåìåëüíîãî êîäåêñà, çàêðå-
ïèâøåãî êëþ÷åâûå íàïðàâëåíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, âîâñå
íå îçíà÷àëî, ÷òî âñå ïðîáëåìû ñíÿòû. Íàïðîòèâ, íàñòóïèëî
íåëåãêîå âðåìÿ ïðàêòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ ïîëîæåíèé Çåìåëü-
íîãî êîäåêñà íà ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì óðîâíÿõ.

Ïðîáëåìà ïåðâàÿ (è ãëàâíàÿ) çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî Çå-
ìåëüíûé êîäåêñ íàïèñàí, êàê åñëè áû óæå áûëè ðåøåíû ñëå-
äóþùèå ïðîáëåìû:

• îáúåêòû íåäâèæèìîñòè ïðîèíâåíòàðèçèðîâàíû è ó÷òå-
íû, ôóíêöèîíèðóåò çåìåëüíûé êàäàñòð;

• çåìëè ðàçãðàíè÷åíû ïî óðîâíÿì âëàñòè, è ïðàâà íà íèõ
çàôèêñèðîâàíû;

• ïðîâåäåíà è óòâåðæäåíà êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü è äð.
À âåäü ýòî åùå òîëüêî ïðåäñòîÿëî ñäåëàòü. Êðàòêî ïðî-

êîììåíòèðóåì íàèáîëåå âàæíûå àñïåêòû.
Áåññïîðíî, ñàìîå îñíîâíîå — ýòî ð à ç ã ð à í è ÷ å í è å  ç å -

ì å ë ü. Ñîâåðøåííî ëîãè÷íî, ÷òî ïðè íàëè÷èè â Ðîññèè òðåõ
óðîâíåé óïðàâëåíèÿ — ãîñóäàðñòâåííîãî (ôåäåðàëüíîãî),
ñóáúåêòà ôåäåðàöèè è ìóíèöèïàëüíîãî — ìåæäó íèìè äîëæ-
íû áûòü ðàçãðàíè÷åíû çåìëè è çàêðåïëåíû ïðàâà íà íèõ.
Ó÷èòûâàÿ, ÷òî ïðîöåññ ðàçãðàíè÷åíèÿ çåìåëü â Ðîññèè — ýòî
âîïðîñ íå îäíîãî ãîäà è, êàê ïîêàçàëà ïðàêòèêà, äàæå íå îä-
íîãî ïÿòèëåòèÿ, ïðèøëîñü ñîçäàâàòü ìåõàíèçì ðàñïîðÿæåíèÿ
çåìëÿìè äî ðàçãðàíè÷åíèÿ ïðàâ íà íèõ. Â ðåçóëüòàòå äâóñìûñ-
ëåííîãî òîëêîâàíèÿ ïîëîæåíèé Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà «Î ââå-
äåíèè â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî êîäåêñà» è ïîñòàíîâëåíèé ïðà-
âèòåëüñòâà ÐÔ, ðåãëàìåíòèðóþùèõ ïðîöåäóðû ðàçãðàíè÷åíèÿ
è, ñàìîå ãëàâíîå, êòî, ñîáñòâåííî, ðàñïîðÿæàåòñÿ çåìëÿìè
äî èõ ðàçãðàíè÷åíèÿ, âîçíèêëî ìíîãî ñëó÷àåâ íåäîïîíèìàíèÿ
ìåæäó îðãàíàìè âëàñòè ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè
è ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, à òî è ïðÿìûõ êîíôëèêòîâ

Ñ ïðèõîäîì â íàøó ñòðàíó ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè îñòðî
âñòàëà íåîáõîäèìîñòü âîçâðàòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ýêîíî-
ìè÷åñêèé îáîðîò, íî ýòî îêàçàëîñü ñîâñåì íåïðîñòî.

Ñ êàêîãî æå âðåìåíè â ïîñòñîâåòñêîé Ðîññèè óìåñòíî ãî-
âîðèòü î ïîÿâëåíèè õîòÿ áû îñíîâ ðûíî÷íîãî îáîðîòà çåìëè!

Åñëè ïîñìîòðåòü íà õðîíîëîãèþ ñîáûòèé, òî âîçìîæíîñòü
ðåàëèçîâàòü ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûå ðåñóðñû
ñóùåñòâîâàëà ñ ìîìåíòà ïðèíÿòèÿ Êîíñòèòóöèè, à èìåí-
íî ñ 12 äåêàáðÿ 1993 ã. (ñîãëàñíî ï. 2 ñò. 9 «çåìëÿ è äðóãèå
ïðèðîäíûå ðåñóðñû ìîãóò íàõîäèòüñÿ â ÷àñòíîé, ãîñóäàð-
ñòâåííîé, ìóíèöèïàëüíîé è èíûõ ôîðìàõ ñîáñòâåííîñòè»).
Ðàçâèòèåì äàííîãî ïîëîæåíèÿ ñòàë Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ,

Ôîòî 15. Èíîãäà êàæåòñÿ, ÷òî àâòîð Äåêðåòà î çåìëå ñïåöè-
àëüíî çàäåðæàëñÿ ïîíàáëþäàòü çà õîäîì íàøèõ ðåôîðì, äëÿ
÷åãî ñàì ñòàë íåäâèæèìîñòüþ…
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À âåäü ýòî åùå òîëüêî ïðåäñòîÿëî ñäåëàòü. Êðàòêî ïðî-

êîììåíòèðóåì íàèáîëåå âàæíûå àñïåêòû.
Áåññïîðíî, ñàìîå îñíîâíîå — ýòî ð à ç ã ð à í è ÷ å í è å  ç å -

ì å ë ü. Ñîâåðøåííî ëîãè÷íî, ÷òî ïðè íàëè÷èè â Ðîññèè òðåõ
óðîâíåé óïðàâëåíèÿ — ãîñóäàðñòâåííîãî (ôåäåðàëüíîãî),
ñóáúåêòà ôåäåðàöèè è ìóíèöèïàëüíîãî — ìåæäó íèìè äîëæ-
íû áûòü ðàçãðàíè÷åíû çåìëè è çàêðåïëåíû ïðàâà íà íèõ.
Ó÷èòûâàÿ, ÷òî ïðîöåññ ðàçãðàíè÷åíèÿ çåìåëü â Ðîññèè — ýòî
âîïðîñ íå îäíîãî ãîäà è, êàê ïîêàçàëà ïðàêòèêà, äàæå íå îä-
íîãî ïÿòèëåòèÿ, ïðèøëîñü ñîçäàâàòü ìåõàíèçì ðàñïîðÿæåíèÿ
çåìëÿìè äî ðàçãðàíè÷åíèÿ ïðàâ íà íèõ. Â ðåçóëüòàòå äâóñìûñ-
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äî èõ ðàçãðàíè÷åíèÿ, âîçíèêëî ìíîãî ñëó÷àåâ íåäîïîíèìàíèÿ
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Ñ ïðèõîäîì â íàøó ñòðàíó ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè îñòðî
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ñóùåñòâîâàëà ñ ìîìåíòà ïðèíÿòèÿ Êîíñòèòóöèè, à èìåí-
íî ñ 12 äåêàáðÿ 1993 ã. (ñîãëàñíî ï. 2 ñò. 9 «çåìëÿ è äðóãèå
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Ôîòî 15. Èíîãäà êàæåòñÿ, ÷òî àâòîð Äåêðåòà î çåìëå ñïåöè-
àëüíî çàäåðæàëñÿ ïîíàáëþäàòü çà õîäîì íàøèõ ðåôîðì, äëÿ
÷åãî ñàì ñòàë íåäâèæèìîñòüþ…
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è ïðîòèâîñòîÿíèÿ. Âñå ýòî îòíþäü íå ñïîñîáñòâîâàëî ýôôåê-
òèâíîìó ââåäåíèþ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ â ðûíî÷íûé îáîðîò
è ñîçäàâàëî îùóùåíèå íåñòàáèëüíîñòè ó çåìëåïîëüçîâàòåëåé.

Åùå îäíà ýêîíîìè÷åñêàÿ ïðîáëåìà — î ò ì å í à  ï ð à â à
ï î ñ ò î ÿ í í î ãî  á å ñ ñ ð î÷ í î ã î  ï î ë ü ç î â à í è ÿ, êîíñòðóê-
öèÿ êîòîðîãî áûëà çàêðåïëåíà åùå ïîñòàíîâëåíèåì ÂÖÈÊ
ÑÍÊ ÐÑÔÑÐ â 1932 ã., íà ñëó÷àé ïåðåõîäà èëè âîçíèêíîâå-
íèÿ ïðàâà íà çåìëþ ïîñëå ââåäåíèÿ â äåéñòâèÿ Çåìåëüíîãî
êîäåêñà. È íå ïðîñòî îòìåíà, à óñòàíîâëåíèå îáÿçàííîñòè äëÿ
þðèäè÷åñêèõ ëèö ïåðåîôîðìèòü ýòî ïðàâî íà ïðàâî àðåíäû
èëè ñîáñòâåííîñòè â ñðîê äî 1 ÿíâàðÿ 2008 ã. Îñòàâèì áåç
êîììåíòàðèåâ, íàñêîëüêî îáîñíîâàííûì ÿâëÿåòñÿ òðåáîâàíèå
ïåðåîôîðìëåíèÿ âå÷íîãî ïðàâà «(ïîñòîÿííîå áåññðî÷íîå» —
ïî ñâîåé ñóòè îçíà÷àåò «íàâå÷íî») â îïðåäåëåííûå ñðîêè.
Ïîëó÷èëàñü âåñüìà îðèãèíàëüíàÿ êîíñòðóêöèÿ: «íàâå÷íî...
äî 1 ÿíâàðÿ 2008 ã.»!

Åùå îäèí àñïåêò çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, çàñëóæèâàþùèé
ïðèñòàëüíîãî âíèìàíèÿ, — ï ð è í ö è ï  å ä è í ñ ò â à, èëè, êàê
ïðèíÿòî ãîâîðèòü, åäèíîé ñóäüáû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è óëó÷-
øåíèé.

Ñîãëàñíî ñò. 6 Çåìåëüíîãî êîäåêñà çåìåëüíûé ó÷àñòîê —
ýòî ÷àñòü ïîâåðõíîñòè çåìëè (â òîì ÷èñëå ïî÷âåííûé ñëîé),
ãðàíèöû êîòîðîé îïèñàíû è óäîñòîâåðåíû â óñòàíîâëåííîì
ïîðÿäêå. Òàêèì îáðàçîì, â Ðîññèè ìû èìååì ñâîåãî ðîäà äâó-
ìåðíîå òîëêîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ïîçâîëþ ñåáå ïðî-
öèòèðîâàòü ïî ýòîìó ïîâîäó ôðàçó èç çàêîíîäàòåëüñòâà øòà-
òà Êàëèôîðíèÿ:

...Çåìëåé ïðèçíàåòñÿ òâåðäàÿ ÷àñòü ñóøè íåçàâèñèìî
îò òîãî, ñîñòîèò ëè îíà èç ïî÷âåííîãî ñëîÿ, êàìíÿ èëè èíûõ
âåùåñòâ; ïîíÿòèå çåìëè îõâàòûâàåò òàêæå âñå íàõîäÿùååñÿ
íàä íåé ïðîñòðàíñòâî íåçàâèñèìî îò âûñîòû èëè ãëóáèíû

ñ ó÷åòîì îãðàíè÷åíèé, óñòàíîâëåííûõ çàêîíîì â öåëÿõ èñ-
ïîëüçîâàíèÿ âîçäóøíîãî ïðîñòðàíñòâà3.

Åùå â ðèìñêîì ïðàâå â ïîíÿòèå «íåäâèæèìîñòü» âêëþ-
÷àëñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê â êà÷åñòâå îñíîâíîé ñîñòàâëÿþùåé,
à òàêæå íåäðà, óëó÷øåíèÿ è ÷àñòü âîçäóøíîãî ïðîñòðàíñòâà.
Åñòåñòâåííî, ÷òî þðèäè÷åñêàÿ è ýêîíîìè÷åñêàÿ ñóäüáà ýòîãî
êîìïëåêñà áûëè íåðàçðûâíû.

Â çàêîíîäàòåëüñòâå ñòðàí, èçáåæàâøèõ 80-ëåòíèõ ýêñïå-
ðèìåíòîâ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ðàññìàòðèâàåòñÿ íå òîëüêî êàê
ïîâåðõíîñòü çåìëè, à òðåõìåðíî — êàê êîíóñîîáðàçíûé ñåê-
òîð ïîä çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è âîçäóøíîå ïðîñòðàíñòâî äî
ðàçóìíîé âûñîòû (ðèñ. 2). Êàê ïèøåò Ñ. À. Áàáêèí, «…çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ÷àñòü ïðîñòðàíñòâà, èìåþ-
ùåãî êîíè÷åñêóþ ôîðìó, ñóæàþùóþñÿ äî òî÷êè ê öåíòðó çåì-
ëè è ðàñøèðÿþùóþñÿ â ïðîòèâîïîëîæíîì íàïðàâëåíèè»4.

Ðóêîâîäñòâóÿñü òàêèì «òðåõìåðíûì» âçãëÿäîì íà çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê, çàêîíîäàòåëü âñåãäà ñòðîèò ñâîè äåéñòâèÿ

3 Öèò. ïî: ×óáàðîâ Â. Â. Ïðîáëåìû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íåäâè-
æèìîñòè. Ì.: Ñòàòóò, 2006. Ñ. 45.

4 Áàáêèí Ñ. À. Îñíîâíûå íà÷àëà îðãàíèçàöèè îáîðîòà íåäâèæèìîñòè.
Ì.: Öåíòð ÞðÈíôî-Ð, 2001. Ñ. 54.

Ðèñ. 2. Âîñïðèÿòèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñòðàíå ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé
ýêîíîìèêîé (à) è â Ðîññèè (á)
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Çåìåëüíûé ó÷àñòîê
â Ðîññèè

Ïëàíåòà Çåìëÿ
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ïðîñòðàíñòâî
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ïðèíÿòî ãîâîðèòü, åäèíîé ñóäüáû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è óëó÷-
øåíèé.

Ñîãëàñíî ñò. 6 Çåìåëüíîãî êîäåêñà çåìåëüíûé ó÷àñòîê —
ýòî ÷àñòü ïîâåðõíîñòè çåìëè (â òîì ÷èñëå ïî÷âåííûé ñëîé),
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ðèìåíòîâ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê ðàññìàòðèâàåòñÿ íå òîëüêî êàê
ïîâåðõíîñòü çåìëè, à òðåõìåðíî — êàê êîíóñîîáðàçíûé ñåê-
òîð ïîä çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è âîçäóøíîå ïðîñòðàíñòâî äî
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íûé ó÷àñòîê ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ÷àñòü ïðîñòðàíñòâà, èìåþ-
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Ðóêîâîäñòâóÿñü òàêèì «òðåõìåðíûì» âçãëÿäîì íà çå-
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3 Öèò. ïî: ×óáàðîâ Â. Â. Ïðîáëåìû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íåäâè-
æèìîñòè. Ì.: Ñòàòóò, 2006. Ñ. 45.

4 Áàáêèí Ñ. À. Îñíîâíûå íà÷àëà îðãàíèçàöèè îáîðîòà íåäâèæèìîñòè.
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èñõîäÿ èç íåïðîòèâîðå÷èÿ ãðàæäàíñêîãî, çåìåëüíîãî, âîçäóø-
íîãî, ëåñíîãî, âîäíîãî çàêîíîäàòåëüñòâ, çàêîíîäàòåëüñòâà
î íåäðàõ è ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî.

Òðåõìåðíîå âîñïðèÿòèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå ÿâëÿåòñÿ
îäíîçíà÷íî ðåøåííûì âîïðîñîì â çàêîíîäàòåëüñòâå ñòðàí
ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé. Îòìå÷ó, îäíàêî, ÷òî äèñ-
êóññèÿ âåäåòñÿ íå â ñôåðå «äâóõìåðíî — òðåõìåðíî», à ïî âî-
ïðîñó, ÿâëÿåòñÿ ëè çåìåëüíûé ó÷àñòîê åäèíñòâåííûì áàçîâûì
îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè (âñå äðóãèå óëó÷øåíèÿ ñëèâàþòñÿ
ñ íèì) èëè ïðîñòî ãëàâíûì îáúåêòîì (ïðî÷èå óëó÷øåíèÿ ñëå-
äóþò åãî ñóäüáå).

Ðîññèÿ ïðè ôîðìèðîâàíèè ðûíî÷íîãî ãðàæäàíñêîãî çà-
êîíîäàòåëüñòâà íå ïîøëà ïî ïóòè åäèíñòâà çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííîãî êîìïëåêñà è âåäóùåé ðîëè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.
Ñêîðåå íàîáîðîò, â ÷. 1 ñò. 273 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ è
ñò. 35 Çåìåëüíîãî êîäåêñà áûëà çàêðåïëåíà íîðìà, ñîãëàñíî
êîòîðîé ïðè ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå ïðèîá-
ðåòàåòñÿ ñîîòâåòñòâóþùåå ïðàâî è íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê,
êîòîðîå ðàíåå áûëî ó ïðåæíåãî ñîáñòâåííèêà çäàíèÿ. Òàêèì
îáðàçîì, â  Ðî ññèè  áàçîâûì îáúåêòîì ñò àëî  çäàíèå,
à çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñëåäóåò åãî ñóäüáå.

Êñòàòè, ïðàâèòåëüñòâî Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ñâîèì ðàñ-
ïîðÿæåíèåì ¹ 910-ð îò 10 èþëÿ 2001 ã. óòâåðäèëî Ïðîãðàì-
ìó ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ÐÔ íà ñðåäíåñðî÷-
íóþ ïåðñïåêòèâó (2002—2004). Â ïîäðàçäåëå 3.1.7 («Ðàçâèòèå
ðûíêà çåìëè è äðóãèõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè») âûäåëåíî
â êà÷åñòâå öåëè «çàêîíîäàòåëüíîå îôîðìëåíèå ïðàâîâîé êîí-
öåïöèè åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ÷åðåç îïðåäåëåíèå
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê áàçîâîãî ýëåìåíòà íåäâèæèìîñòè,
à ëþáûõ åãî ñòðîèòåëüíûõ èçìåíåíèé — êàê óëó÷øåíèé çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà». È õîòÿ 2004 ã. óæå ïîçàäè, à ïðàêòè÷åñêî-
ãî âîïëîùåíèÿ êîíöåïöèè åäèíîãî îáúåêòà âñå íåò, ìîæíî
ïîëàãàòü, ÷òî ñ ýòîãî ïóòè ìû óæå íå ñâåðíåì! Ñëèøêîì áîëü-
øèå ñðåäñòâà òðàòèò Ðîññèÿ íà ñîçäàíèå ïîëíîöåííîãî êàäà-
ñòðà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è ðàçâèòèå ñèñòåìû èõ åäèíîãî
ó÷åòà è îöåíêè.

• Ïðåæäå ÷åì ïðèñòóïèòü ê ðàáîòå íà ðûíêå çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ, ëþáîé ñïåöèàëèñò äîëæåí îñîçíàòü, ÷òî
îí èìååò äåëî ñ óíèêàëüíûì, íåðóêîòâîðíûì, îãðàíè-
÷åííûì, íåâîñïðîèçâîäèìûì è âå÷íûì àêòèâîì, êîòî-
ðûé îäíîâðåìåííî ÿâëÿåòñÿ è îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè,
è ïðèðîäíûì ðåñóðñîì. Ïîñëåäíèé ôàêò âûðàæàåòñÿ
â æåñòêîì ãîñóäàðñòâåííîì ðåãóëèðîâàíèè èñïîëüçîâà-
íèÿ ñîáñòâåííèêàìè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ÷òî äîëæíî âî-
ïëîùàòüñÿ â ñîáëþäåíèè ïðèíöèïà êàòåãîðèè ó÷àñòêà
è âèäà ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ.

• Â ñôåðå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ îòíîøåíèé îïûò
Ðîññèè ìîæíî ñ÷èòàòü äðàìàòè÷åñêèì, è ïîñëåäñòâèÿ ñî-
öèàëèñòè÷åñêîãî ýêñïåðèìåíòà ìû åùå äîëãî áóäåì ïå-
ðåæèâàòü. Ïðèçíàâàÿ ôàêò ñîçäàíèÿ ðûíî÷íîãî çåìåëü-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî Ðîññèÿ äàëåêà
îò öèâèëèçîâàííîé ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêè.
Ïðàêòè÷åñêè âñå ñôåðû çåìåëüíûõ îòíîøåíèé — îò ðàç-
ãðàíè÷åíèÿ ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ äî ôîðìèðîâàíèÿ
åäèíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè — íàõîäÿòñÿ â ñòàäèè
ðàçâèòèÿ, à ìíîãèå åùå òîëüêî íà íà÷àëüíîì ýòàïå.

• Îäíèì èç êëþ÷åâûõ ïðèíöèïîâ öèâèëèçîâàííûõ çå-
ìåëüíûõ îòíîøåíèé ÿâëÿåòñÿ êîíöåïöèÿ åäèíîãî îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè, â êîòîðîé þðèäè÷åñêè è ýêîíîìè÷åñêè
çåìëÿ ðàññìàòðèâàåòñÿ íå â îòðûâå îò çäàíèÿ è, êàê ïðà-
âèëî, ÿâëÿåòñÿ áàçîâûì àêòèâîì, çà ñóäüáîé êîòîðîãî
ñëåäóåò è ñóäüáà çäàíèÿ. Íåñìîòðÿ íà äåêëàðàöèþ ïðè-
âåðæåííîñòè ýòîìó ïîäõîäó â Ðîññèè äå-ôàêòî è äå-þðå
ñêëàäûâàåòñÿ ïîêà îáðàòíàÿ ñèòóàöèÿ, êîãäà ñóäüáà çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ñëåäóåò ñóäüáå óëó÷øåíèÿ.
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èñõîäÿ èç íåïðîòèâîðå÷èÿ ãðàæäàíñêîãî, çåìåëüíîãî, âîçäóø-
íîãî, ëåñíîãî, âîäíîãî çàêîíîäàòåëüñòâ, çàêîíîäàòåëüñòâà
î íåäðàõ è ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî.

Òðåõìåðíîå âîñïðèÿòèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå ÿâëÿåòñÿ
îäíîçíà÷íî ðåøåííûì âîïðîñîì â çàêîíîäàòåëüñòâå ñòðàí
ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé. Îòìå÷ó, îäíàêî, ÷òî äèñ-
êóññèÿ âåäåòñÿ íå â ñôåðå «äâóõìåðíî — òðåõìåðíî», à ïî âî-
ïðîñó, ÿâëÿåòñÿ ëè çåìåëüíûé ó÷àñòîê åäèíñòâåííûì áàçîâûì
îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè (âñå äðóãèå óëó÷øåíèÿ ñëèâàþòñÿ
ñ íèì) èëè ïðîñòî ãëàâíûì îáúåêòîì (ïðî÷èå óëó÷øåíèÿ ñëå-
äóþò åãî ñóäüáå).

Ðîññèÿ ïðè ôîðìèðîâàíèè ðûíî÷íîãî ãðàæäàíñêîãî çà-
êîíîäàòåëüñòâà íå ïîøëà ïî ïóòè åäèíñòâà çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííîãî êîìïëåêñà è âåäóùåé ðîëè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.
Ñêîðåå íàîáîðîò, â ÷. 1 ñò. 273 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ è
ñò. 35 Çåìåëüíîãî êîäåêñà áûëà çàêðåïëåíà íîðìà, ñîãëàñíî
êîòîðîé ïðè ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå ïðèîá-
ðåòàåòñÿ ñîîòâåòñòâóþùåå ïðàâî è íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê,
êîòîðîå ðàíåå áûëî ó ïðåæíåãî ñîáñòâåííèêà çäàíèÿ. Òàêèì
îáðàçîì, â  Ðî ññèè  áàçîâûì îáúåêòîì ñò àëî  çäàíèå,
à çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñëåäóåò åãî ñóäüáå.

Êñòàòè, ïðàâèòåëüñòâî Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ñâîèì ðàñ-
ïîðÿæåíèåì ¹ 910-ð îò 10 èþëÿ 2001 ã. óòâåðäèëî Ïðîãðàì-
ìó ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ÐÔ íà ñðåäíåñðî÷-
íóþ ïåðñïåêòèâó (2002—2004). Â ïîäðàçäåëå 3.1.7 («Ðàçâèòèå
ðûíêà çåìëè è äðóãèõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè») âûäåëåíî
â êà÷åñòâå öåëè «çàêîíîäàòåëüíîå îôîðìëåíèå ïðàâîâîé êîí-
öåïöèè åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ÷åðåç îïðåäåëåíèå
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê áàçîâîãî ýëåìåíòà íåäâèæèìîñòè,
à ëþáûõ åãî ñòðîèòåëüíûõ èçìåíåíèé — êàê óëó÷øåíèé çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà». È õîòÿ 2004 ã. óæå ïîçàäè, à ïðàêòè÷åñêî-
ãî âîïëîùåíèÿ êîíöåïöèè åäèíîãî îáúåêòà âñå íåò, ìîæíî
ïîëàãàòü, ÷òî ñ ýòîãî ïóòè ìû óæå íå ñâåðíåì! Ñëèøêîì áîëü-
øèå ñðåäñòâà òðàòèò Ðîññèÿ íà ñîçäàíèå ïîëíîöåííîãî êàäà-
ñòðà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è ðàçâèòèå ñèñòåìû èõ åäèíîãî
ó÷åòà è îöåíêè.

• Ïðåæäå ÷åì ïðèñòóïèòü ê ðàáîòå íà ðûíêå çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ, ëþáîé ñïåöèàëèñò äîëæåí îñîçíàòü, ÷òî
îí èìååò äåëî ñ óíèêàëüíûì, íåðóêîòâîðíûì, îãðàíè-
÷åííûì, íåâîñïðîèçâîäèìûì è âå÷íûì àêòèâîì, êîòî-
ðûé îäíîâðåìåííî ÿâëÿåòñÿ è îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè,
è ïðèðîäíûì ðåñóðñîì. Ïîñëåäíèé ôàêò âûðàæàåòñÿ
â æåñòêîì ãîñóäàðñòâåííîì ðåãóëèðîâàíèè èñïîëüçîâà-
íèÿ ñîáñòâåííèêàìè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ÷òî äîëæíî âî-
ïëîùàòüñÿ â ñîáëþäåíèè ïðèíöèïà êàòåãîðèè ó÷àñòêà
è âèäà ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ.

• Â ñôåðå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ îòíîøåíèé îïûò
Ðîññèè ìîæíî ñ÷èòàòü äðàìàòè÷åñêèì, è ïîñëåäñòâèÿ ñî-
öèàëèñòè÷åñêîãî ýêñïåðèìåíòà ìû åùå äîëãî áóäåì ïå-
ðåæèâàòü. Ïðèçíàâàÿ ôàêò ñîçäàíèÿ ðûíî÷íîãî çåìåëü-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî Ðîññèÿ äàëåêà
îò öèâèëèçîâàííîé ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêè.
Ïðàêòè÷åñêè âñå ñôåðû çåìåëüíûõ îòíîøåíèé — îò ðàç-
ãðàíè÷åíèÿ ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ äî ôîðìèðîâàíèÿ
åäèíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè — íàõîäÿòñÿ â ñòàäèè
ðàçâèòèÿ, à ìíîãèå åùå òîëüêî íà íà÷àëüíîì ýòàïå.

• Îäíèì èç êëþ÷åâûõ ïðèíöèïîâ öèâèëèçîâàííûõ çå-
ìåëüíûõ îòíîøåíèé ÿâëÿåòñÿ êîíöåïöèÿ åäèíîãî îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè, â êîòîðîé þðèäè÷åñêè è ýêîíîìè÷åñêè
çåìëÿ ðàññìàòðèâàåòñÿ íå â îòðûâå îò çäàíèÿ è, êàê ïðà-
âèëî, ÿâëÿåòñÿ áàçîâûì àêòèâîì, çà ñóäüáîé êîòîðîãî
ñëåäóåò è ñóäüáà çäàíèÿ. Íåñìîòðÿ íà äåêëàðàöèþ ïðè-
âåðæåííîñòè ýòîìó ïîäõîäó â Ðîññèè äå-ôàêòî è äå-þðå
ñêëàäûâàåòñÿ ïîêà îáðàòíàÿ ñèòóàöèÿ, êîãäà ñóäüáà çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ñëåäóåò ñóäüáå óëó÷øåíèÿ.
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Ïðåæäå ÷åì íà÷àòü ýòó ãëàâó, õî÷ó ïîÿñíèòü, ïî÷åìó ÿ
îáðàùàþñü ê îöåíêå íåäâèæèìîñòè è â êàêîì ôîðìàòå áóäó
ðàññìàòðèâàòü äàííóþ ïðîáëåìó.

ß âîâñå íå ñîáèðàþñü çàòåâàòü êëàññè÷åñêîå ïîâåñòâîâà-
íèå îá îðãàíèçàöèè è ðåãóëèðîâàíèè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñ-
òè è çàíèìàòüñÿ áàíàëüíûì îïèñàíèåì ïîäõîäîâ è ìåòîäîâ,
èñïîëüçóåìûõ ïðè îöåíêå íåäâèæèìîñòè. Ìîÿ öåëü — ïî-
êàçàòü è îáîñíîâàòü, ÷òî èíñòðóìåíòàðèé, èñïîëüçóåìûé
ïðîôåññèîíàëüíûìè îöåíùèêàìè, íàñòîëüêî óíèâåðñàëåí
è, ãëàâíîå, ïîëåçåí, ÷òî ïðîñòî íåîáõîäèì ñïåöèàëèñòó ðûí-
êà íåäâèæèìîñòè, òåì áîëåå ïðåòåíäóþùåìó íà ðîëü èíâå-
ñòèöèîííîãî êîíñóëüòàíòà èëè äåâåëîïåðà. Áîëåå òîãî, ïîä-
õîäû è ìåòîäû îöåíêè, â èäåàëå, äîëæíû ñòàòü äîñòóïíûìè
ëþáîìó ñîâðåìåííîìó ÷åëîâåêó, êîòîðûé æåëàë áû ïðèíè-
ìàòü ðåøåíèÿ ïî âîïðîñàì íåäâèæèìîñòè. Èíîãäà äàæå íà-
ïðàøèâàåòñÿ ìûñëü î íåîáõîäèìîñòè ïðåïîäàâàíèÿ îñíîâ ôè-
íàíñîâîé ãðàìîòíîñòè â íàøåé øêîëå!

ÃËÀÂÀ 4

ÇÀÊÎÍÛ
ÔÎÐÌÈÐÎÂÀÍÈß ÑÒÎÈÌÎÑÒÈ

Ñòîèìîñòü — äåíåæíîå âûðàæåíèå
öåííîñòè âåùè.

Ñ. È. Îæåãîâ

Ïîçâîëþ ñåáå êîðîòêèé ýêñêóðñ â îðãàíèçàöèþ îöåíî÷-
íîé äåÿòåëüíîñòè â Ðîññèè. Ïî ñóòè ñâîåé îöåíî÷íàÿ äåÿòåëü-
íîñòè íàïðàâëåíà íà îïðåäåëåíèå ðûíî÷íîé èëè èíîé ñòî-
èìîñòè îáúåêòà îöåíêè. Â íàøåì ñëó÷àå ýòî íåäâèæèìîñòü.
Íåîáõîäèìîñòü â îïðåäåëåíèè ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè âîç-
íèêàåò ñ ðàçíîé öåëüþ, íàïðèìåð äëÿ êóïëè-ïðîäàæè, çàëîãà,
ñòðàõîâàíèÿ, ñóäåáíîãî ñïîðà, ïðèâàòèçàöèè, ðàçäåëà è ò. ä.
Îáðàùàþ âíèìàíèå, ÷òî ïðèâëå÷åíèå íåçàâèñèìîãî îöåíùèêà
äëÿ îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè ÿâëÿåòñÿ îáÿçàòåëüíûì äàëåêî
íå âî âñåõ ñëó÷àÿõ. Ýòè ñëó÷àè îãîâîðåíû â Çàêîíå îá îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè1, à òàêæå â ðÿäå äðóãèõ ôåäåðàëüíûõ
çàêîíîâ. Â îñíîâíîì îöåíêà ïðîèçâîäèòñÿ â ðåçóëüòàòå îáî-
þäíîãî æåëàíèÿ ñòîðîí.

Îöåíî÷íàÿ äåÿòåëüíîñòü ðåãóëèðóåòñÿ ãîñóäàðñòâîì.
Îäíàêî ñîâðåìåííîé òåíäåíöèåé ñòàíîâèòñÿ îòêàç ãîñó-
äàðñòâà îò íåïîñðåäñòâåííîãî íàäçîðà çà ñóáúåêòàìè ðûíêà
(ëèöåíçèàòàìè) è ïåðåõîä ê ðåãóëèðîâàíèþ ÷åðåç ïðîôåññè-
îíàëüíûå ñîîáùåñòâà (ñàìîðåãóëèðóåìûå ïðîôåññèîíàëüíûå
ñîîáùåñòâà è îáúåäèíåíèÿ, íàäåëåííûå êîíòðîëüíûìè ôóíê-
öèÿìè). Ñ îäíîé ñòîðîíû, ñíèìàåòñÿ áðåìÿ ãîñóäàðñòâåí-
íîãî äàâëåíèÿ íà îöåíî÷íûå êîìïàíèè è ïîâûøàåòñÿ êà÷å-
ñòâåííàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ òàêîãî êîíòðîëÿ (âåäü ëó÷øå âñåãî
îöåíùèêà ìîæåò ïîíÿòü òîëüêî îöåíùèê), ñ äðóãîé ñòîðîíû,
òàêîé âèä ðåãóëèðîâàíèÿ íå ëèøåí ñâîèõ íåäîñòàòêîâ: íàïðè-
ìåð, íå èñêëþ÷àåò âîçìîæíîñòè ñóáúåêòèâíîãî ïîäõîäà ê íàä-
çîðó çà äåÿòåëüíîñòüþ êîíêðåòíûõ ñóáúåêòîâ ðûíêà.

Îäíàêî íå áóäåì îòâëåêàòüñÿ è ïåðåéäåì ê ðàíåå âûäå-
ëåííûì óíèâåðñàëüíûì è óäîáíûì èíñòðóìåíòàì â îöåíî÷-
íîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðûå ïîëåçíû è íåîáõîäèìû äàëåêî
íå òîëüêî îöåíùèêàì.

Ïåðâîå, íà ÷òî õî÷ó îáðàòèòü âíèìàíèå, — ýòî ïîíÿòèå ñòî-
èìîñòè è çàêðåïëåíèå ñòàíäàðòàìè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè2

1 Ðå÷ü èäåò î Ôåäåðàëüíîì çàêîíå ¹ 135-ÔÇ îò 29 èþëÿ 1998 ã. «Îá îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè».

2 Èìååòñÿ â âèäó Ïîñòàíîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ ¹ 519 îò 6 èþëÿ
2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè».

Ñòîèìîñòü äëÿ óïðàâëåíöà,
äåâåëîïåðà è èíâåñòîðà
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Ïðåæäå ÷åì íà÷àòü ýòó ãëàâó, õî÷ó ïîÿñíèòü, ïî÷åìó ÿ
îáðàùàþñü ê îöåíêå íåäâèæèìîñòè è â êàêîì ôîðìàòå áóäó
ðàññìàòðèâàòü äàííóþ ïðîáëåìó.

ß âîâñå íå ñîáèðàþñü çàòåâàòü êëàññè÷åñêîå ïîâåñòâîâà-
íèå îá îðãàíèçàöèè è ðåãóëèðîâàíèè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñ-
òè è çàíèìàòüñÿ áàíàëüíûì îïèñàíèåì ïîäõîäîâ è ìåòîäîâ,
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ïðîôåññèîíàëüíûìè îöåíùèêàìè, íàñòîëüêî óíèâåðñàëåí
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ÃËÀÂÀ 4

ÇÀÊÎÍÛ
ÔÎÐÌÈÐÎÂÀÍÈß ÑÒÎÈÌÎÑÒÈ

Ñòîèìîñòü — äåíåæíîå âûðàæåíèå
öåííîñòè âåùè.

Ñ. È. Îæåãîâ
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Îöåíî÷íàÿ äåÿòåëüíîñòü ðåãóëèðóåòñÿ ãîñóäàðñòâîì.
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òàêîé âèä ðåãóëèðîâàíèÿ íå ëèøåí ñâîèõ íåäîñòàòêîâ: íàïðè-
ìåð, íå èñêëþ÷àåò âîçìîæíîñòè ñóáúåêòèâíîãî ïîäõîäà ê íàä-
çîðó çà äåÿòåëüíîñòüþ êîíêðåòíûõ ñóáúåêòîâ ðûíêà.
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íîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðûå ïîëåçíû è íåîáõîäèìû äàëåêî
íå òîëüêî îöåíùèêàì.

Ïåðâîå, íà ÷òî õî÷ó îáðàòèòü âíèìàíèå, — ýòî ïîíÿòèå ñòî-
èìîñòè è çàêðåïëåíèå ñòàíäàðòàìè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè2

1 Ðå÷ü èäåò î Ôåäåðàëüíîì çàêîíå ¹ 135-ÔÇ îò 29 èþëÿ 1998 ã. «Îá îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè».

2 Èìååòñÿ â âèäó Ïîñòàíîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ ¹ 519 îò 6 èþëÿ
2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè».

Ñòîèìîñòü äëÿ óïðàâëåíöà,
äåâåëîïåðà è èíâåñòîðà
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÷åòêîãî ïåðå÷íÿ âèäîâ ñòîèìîñòè, êîòîðûå ïîäëåæàò îöåíêå.
Ñòàíäàðòû îöåíêè çàêðåïëÿþò ïîðÿäêà äåñÿòè òàêèõ âèäîâ
ñòîèìîñòè: ðûíî÷íàÿ, èíâåñòèöèîííàÿ, ëèêâèäàöèîííàÿ, ñòî-
èìîñòü âîñïðîèçâîäñòâà, çàìåùåíèÿ, äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ,
ñïåöèàëüíàÿ, ñòîèìîñòü îáúåêòà ñ îãðàíè÷åííûì ðûíêîì…
Íàïîìèíàþ, ÷òî íàøà öåëü íå â îïèñàíèè âñåõ âèäîâ ñòî-
èìîñòè, à â âûäåëåíèè òåõ èç íèõ, êîòîðûå ÿâëÿþòñÿ ïîìîù-
íèêàìè â èíâåñòèöèîííîé, óïðàâëåí÷åñêîé èëè äåâåëîïåð-
ñêîé äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Äëÿ ýòîãî ðåêîìåíäóþ îáðàòèòü âíèìàíèå íà ïîíÿòèÿ
ð û í î ÷ í î é  è  è í â å ñ ò è ö è î í í î é  ñ ò î è ì î ñ ò è. Ñíà÷à-
ëà ïîçíàêîìèìñÿ ñ íîðìàòèâíûìè îïðåäåëåíèÿìè!

Ïîíÿòèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè èçëîæåíî â ñò. 3 Ôåäåðàëü-
íîãî çàêîíà ¹ 135 îò 29 èþëÿ 1998 ã. «Îá îöåíî÷íîé äåÿòåëü-
íîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè»:

×åñòíî ãîâîðÿ, äëÿ íåñïåöèàëèñòà èç äàííûõ ôîðìóëè-
ðîâîê ïîêà íå ïîíÿòíî, â ÷åì çíà÷åíèå ýòèõ ñòàíäàðòîâ äëÿ
óïðàâëåí÷åñêîé, èíâåñòèöèîííîé èëè äåâåëîïåðñêîé äåÿòåëü-
íîñòè. Ïîýòîìó ïîçâîëèì ñåáå íåñëîæíûå è íàãëÿäíûå ïðè-
ìåðû. Ïðåäñòàâèì, ÷òî ìû îñóùåñòâëÿåì ïîñòàíîâêó çàäà-
íèÿ íà îöåíêó îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Ïîñìîòðèì íà ôîòî 16.

…Ïîä ðûíî÷íîé  ñ òîèìîñ ò üþ  îáúåêòà îöåíêè ïî-
íèìàåòñÿ íàèáîëåå âåðîÿòíàÿ öåíà, ïî êîòîðîé äàííûé
îáúåêò îöåíêè ìîæåò áûòü îò÷óæäåí íà îòêðûòîì ðûíêå
â óñëîâèÿõ êîíêóðåíöèè, êîãäà ñòîðîíû ñäåëêè äåéñòâóþò
ðàçóìíî, ðàñïîëàãàÿ âñåé íåîáõîäèìîé èíôîðìàöèåé,
à íà âåëè÷èíå öåíû ñäåëêè íå îòðàæàþòñÿ êàêèå-ëèáî ÷ðåç-
âû÷àéíûå îáñòîÿòåëüñòâà, ò. å. êîãäà:

• îäíà èç ñòîðîí ñäåëêè íå îáÿçàíà îò÷óæäàòü îáúåêò
îöåíêè, à äðóãàÿ ñòîðîíà íå îáÿçàíà ïðèíèìàòü èñïîëíåíèå;

• ñòîðîíû ñäåëêè õîðîøî îñâåäîìëåíû î ïðåäìåòå ñäåëêè
è äåéñòâóþò â ñâîèõ èíòåðåñàõ;

• îáúåêò îöåíêè ïðåäñòàâëåí íà îòêðûòîì ðûíêå ïî-
ñðåäñòâîì ïóáëè÷íîé îôåðòû, òèïè÷íîé äëÿ àíàëîãè÷íûõ
îáúåêòîâ îöåíêè;

• öåíà ñäåëêè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ðàçóìíîå âîçíàãðàæ-
äåíèå çà îáúåêò îöåíêè è ïðèíóæäåíèÿ ê ñîâåðøåíèþ ñäåë-
êè â îòíîøåíèè ñòîðîí ñäåëêè ñ ÷üåé-ëèáî ñòîðîíû íå áûëî;

• ïëàòåæ çà îáúåêò îöåíêè âûðàæåí â äåíåæíîé ôîðìå.

Ïîíÿòèå èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè ñîäåðæèòñÿ â Ïî-
ñòàíîâëåíèè ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ¹ 519
îò 6 èþëÿ 2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè»:

Èíâå ñ òèöèîííàÿ  ñ ò îèìîñ ò ü  îáúåêòà îöåíêè —
ñòîèìîñòü, îïðåäåëÿåìàÿ èñõîäÿ èç åãî äîõîäíîñòè äëÿ êîí-
êðåòíîãî ëèöà ïðè çàäàííûõ èíâåñòèöèîííûõ öåëÿõ.

Ç à ä à í è å  1. Îöåíèòå çåìåëüíûé ó÷àñòîê íà îêðàèíå ãî-
ðîäà, ðàñïîëîæåííûé íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé, ñ ðàçðåøåííûì
èñïîëüçîâàíèåì ïîä ïðîìûøëåííîå ïðîèçâîäñòâî.

Ç à ä à í è å  2. Îöåíèòå çåìåëüíûé ó÷àñòîê íà îêðàèíå
ãîðîäà, ðàñïîëîæåííûé íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé, ñ ðàçðåøåííûì
èñïîëüçîâàíèåì ïîä ïðîìûøëåííîå ïðîèçâîäñòâî, åñëè áó-
äåò èçìåíåíî ðàçðåøåííîå èñïîëüçîâàíèå ýòîãî ó÷àñòêà:
íà íåì áóäåò ïîñòðîåí äèëåðñêèé è ñåðâèñíûé öåíòð êðóï-
íîãî ïðîèçâîäèòåëÿ ãðóçîâûõ àâòîìîáèëåé ñ çàäàííîé äîõîä-
íîñòüþ.

Â êàêîì æå çàäàíèè íàì çàêàçûâàþò ðûíî÷íóþ, à â êàêîì
èíâåñòèöèîííóþ ñòîèìîñòü? ßñíî, ÷òî èìåííî âòîðîé çàêàç

Ôîòî 16. Îöåíêà ðûíî÷íîé è èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðîìûøëåííîãî íàçíà÷åíèÿ
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ðàçóìíî, ðàñïîëàãàÿ âñåé íåîáõîäèìîé èíôîðìàöèåé,
à íà âåëè÷èíå öåíû ñäåëêè íå îòðàæàþòñÿ êàêèå-ëèáî ÷ðåç-
âû÷àéíûå îáñòîÿòåëüñòâà, ò. å. êîãäà:

• îäíà èç ñòîðîí ñäåëêè íå îáÿçàíà îò÷óæäàòü îáúåêò
îöåíêè, à äðóãàÿ ñòîðîíà íå îáÿçàíà ïðèíèìàòü èñïîëíåíèå;

• ñòîðîíû ñäåëêè õîðîøî îñâåäîìëåíû î ïðåäìåòå ñäåëêè
è äåéñòâóþò â ñâîèõ èíòåðåñàõ;

• îáúåêò îöåíêè ïðåäñòàâëåí íà îòêðûòîì ðûíêå ïî-
ñðåäñòâîì ïóáëè÷íîé îôåðòû, òèïè÷íîé äëÿ àíàëîãè÷íûõ
îáúåêòîâ îöåíêè;

• öåíà ñäåëêè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ðàçóìíîå âîçíàãðàæ-
äåíèå çà îáúåêò îöåíêè è ïðèíóæäåíèÿ ê ñîâåðøåíèþ ñäåë-
êè â îòíîøåíèè ñòîðîí ñäåëêè ñ ÷üåé-ëèáî ñòîðîíû íå áûëî;

• ïëàòåæ çà îáúåêò îöåíêè âûðàæåí â äåíåæíîé ôîðìå.

Ïîíÿòèå èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè ñîäåðæèòñÿ â Ïî-
ñòàíîâëåíèè ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ¹ 519
îò 6 èþëÿ 2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè»:

Èíâå ñ òèöèîííàÿ  ñ ò îèìîñ ò ü  îáúåêòà îöåíêè —
ñòîèìîñòü, îïðåäåëÿåìàÿ èñõîäÿ èç åãî äîõîäíîñòè äëÿ êîí-
êðåòíîãî ëèöà ïðè çàäàííûõ èíâåñòèöèîííûõ öåëÿõ.

Ç à ä à í è å  1. Îöåíèòå çåìåëüíûé ó÷àñòîê íà îêðàèíå ãî-
ðîäà, ðàñïîëîæåííûé íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé, ñ ðàçðåøåííûì
èñïîëüçîâàíèåì ïîä ïðîìûøëåííîå ïðîèçâîäñòâî.

Ç à ä à í è å  2. Îöåíèòå çåìåëüíûé ó÷àñòîê íà îêðàèíå
ãîðîäà, ðàñïîëîæåííûé íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé, ñ ðàçðåøåííûì
èñïîëüçîâàíèåì ïîä ïðîìûøëåííîå ïðîèçâîäñòâî, åñëè áó-
äåò èçìåíåíî ðàçðåøåííîå èñïîëüçîâàíèå ýòîãî ó÷àñòêà:
íà íåì áóäåò ïîñòðîåí äèëåðñêèé è ñåðâèñíûé öåíòð êðóï-
íîãî ïðîèçâîäèòåëÿ ãðóçîâûõ àâòîìîáèëåé ñ çàäàííîé äîõîä-
íîñòüþ.

Â êàêîì æå çàäàíèè íàì çàêàçûâàþò ðûíî÷íóþ, à â êàêîì
èíâåñòèöèîííóþ ñòîèìîñòü? ßñíî, ÷òî èìåííî âòîðîé çàêàç

Ôîòî 16. Îöåíêà ðûíî÷íîé è èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðîìûøëåííîãî íàçíà÷åíèÿ
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ïîäðàçóìåâàåò ó÷åò ñïåöèôèêè êîíêðåòíîãî ïðîåêòà è ïðåä-
ïî÷òåíèé èíâåñòîðà, ñëåäîâàòåëüíî, ýòî è åñòü èíâåñòèöèîí-
íàÿ ñòîèìîñòü. Âàðèàíò ïåðâûé — ýòî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü,
â äàííîì ñëó÷àå íèêàêèõ ïðåäïî÷òåíèé êîíêðåòíîãî èíâåñ-
òîðà è äîõîäíîñòè ïðîåêòà íå çàêëàäûâàåòñÿ. Ó÷àñòîê ðàñ-
ñìàòðèâàåòñÿ è îöåíèâàåòñÿ èñõîäÿ èç åãî òåêóùåãî íàèáî-
ëåå âåðîÿòíîãî èñïîëüçîâàíèÿ áåç ñõåìû èçìåíåíèÿ öåëåâîãî
èñïîëüçîâàíèÿ.

Ìîòèâû êëèåíòà, çàêàçûâàþùåãî ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü,
ïîíÿòíû: îïðåäåëåíèå íàèáîëåå âåðîÿòíîé öåíû ñäåëêè êóï-
ëè-ïðîäàæè. ×òî æå õî÷åò ïîíÿòü êëèåíò, çàêàçûâàþùèé îöåí-
êó èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè? Ïî ñóòè, îí õî÷åò ïîíÿòü,
âûøå êàêîé öåíû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü çà ýòîò çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê, ó÷èòûâàÿ åãî áóäóùåå êîììåð÷åñêîå èñïîëüçî-
âàíèå. Ïîÿñíèì.

Ó êàæäîãî îáúåêòà ñîáñòâåííîñòè, èñïîëüçóåìîãî â ïðåä-
ïðèíèìàòåëüñêèõ öåëÿõ (â íàøåì ñëó÷àå — çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà), åñòü äâå ñòîèìîñòè. Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü ôîðìèðóåòñÿ
ïîä âîçäåéñòâèåì ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà îñíîâå ïðåæäå
âñåãî èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ èëè öåíàõ ïðåäëîæåíèÿ íà àíà-
ëîãè÷íûå îáúåêòû. Âòîðîé âèä ñòîèìîñòè ôîðìèðóåò ñàì
ïîëüçîâàòåëü (ñîáñòâåííèê) îáúåêòà íåïîñðåäñòâåííî ñâîåé
äåÿòåëüíîñòüþ â ýòîì îáúåêòå. ×åì ýôôåêòèâíåå èñïîëüçó-
åòñÿ îáúåêò, òåì âûøå åãî èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü, ò. å.
ñòîèìîñòü äëÿ êîíêðåòíîãî èíâåñòîðà. Òàêèì îáðàçîì, èíâå-
ñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü âûñòóïàåò ñâîåãî ðîäà ê ð è ò å ð è å ì
ý ô ô å ê ò è â í î ñ ò è  ó ï ð à â ë å í è ÿ  î á ú å ê ò î ì  ñ î á -
ñ ò â å í í î ñ ò è. Åñëè ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà âûøå èí-
âåñòèöèîííîé, íåîáõîäèìî ðåôîðìèðîâàòü óïðàâëåíèå îáúåê-
òîì âïëîòü äî ñìåíû âèäà äåÿòåëüíîñòè â íåì: íàäëåæàùèì
èñïîëüçîâàíèåì îáúåêòà (çåìåëüíîãî ó÷àñòêà) ìû ñïîñîáñòâó-
åì ðîñòó åãî âíóòðåííåé (èíâåñòèöèîííîé) ñòîèìîñòè.

Ïðàêòè÷åñêîå ïðèìåíåíèå ýòèõ âèäîâ ñòîèìîñòè áåññïîð-
íî âåëèêî. Íàïðèìåð, ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ î öåëåñîîáðàç-
íîñòè àðåíäû èëè âûêóïà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (íóæíî ëè ìíå

êàê ïðåäïðèíèìàòåëþ ïîä êîíêðåòíûé áèçíåñ ïðàâî ñîáñòâåí-
íîñòè èëè àðåíäû íà ýòîò ó÷àñòîê). Èëè â ñëó÷àå ïðîâåäåíèÿ
ìåñòíûì îðãàíîì âëàñòè àóêöèîíà (êîíêóðñà) íà ïðàâî çà-
êëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (íà êàêîé öåíå
ïðåäëîæåíèÿ â õîäå òîðãîâ ìíå îñòàíîâèòüñÿ, ò. å., ïî ñóòè,
âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü çà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê èëè ïðàâî åãî àðåíäû ñ ó÷åòîì ñïåöèôèêè áèçíåñà,
êîòîðûé ðàçìåñòèòñÿ íà ýòîì ó÷àñòêå). Äëÿ îðãàíà ìåñòíîãî
ñàìîóïðàâëåíèÿ àïïàðàò ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé è èíâåñ-
òèöèîííîé ñòîèìîñòè — ýòî îòëè÷íûé êðèòåðèé ïåðåîöå-
íåííîñòè èëè íåäîîöåíåííîñòè, èíâåñòèöèîííîé ïðèâëåêà-
òåëüíîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (íàïðèìåð, ïðè ïëàíèðîâàíèè
òîðãîâ: êàêèå ó÷àñòêè è â êàêîå âðåìÿ âûñòàâëÿòü íà òîðãè?).

Æåëàòåëüíî, ÷òîáû ñóæäåíèå îá èíâåñòèöèîííîé ñòî-
èìîñòè ñëîæèëîñü ó ïîêóïàòåëÿ äî ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè!
Íåâåðíîå èíâåñòèöèîííîå ðåøåíèå äîðîãî îáîéäåòñÿ, ýêî-
íîìè÷åñêè ïîêóïêà îáúåêòà ïî öåíå âûøå èíâåñòèöèîííîé
îçíà÷àåò, ÷òî îáúåêò â òðåáóåìûå ñðîêè íå îêóïèò ñåáÿ. Êàê
æå ÷àñòî íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ïîêóïàòåëè ïðèíèìàþò
íåâåðíûå èíâåñòèöèîííûå ðåøåíèÿ, âúåçæàÿ íå ñ òåì áèçíå-
ñîì íå â òîò îáúåêò íåäâèæèìîñòè! Êîðåíü ýòèõ îøèáîê —
â íåïîíèìàíèè ïðèðîäû ñòîèìîñòè, â íåóìåíèè ðàçëè÷èòü èí-
âåñòèöèîííóþ è ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü îáúåêòà. Äåëî â òîì,
÷òî ïðîäàâåö íåäâèæèìîñòè, à óæ òåì áîëåå åãî ïðåäñòàâè-
òåëü — ïðîôåññèîíàëüíûé ïîñðåäíèê — íå ïðîäàþò âàì çäà-
íèå ïîä ïàðèêìàõåðñêóþ èëè ïîä ìàãàçèí «Ìîðîæåíîå», îíè
îïåðèðóþò ïîíÿòèåì ðûíêà è ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè è ïðîäà-
þò âàì êâàäðàòíûé ìåòð ïî ñòîèìîñòè, ñëîæèâøåéñÿ íà ðûíêå
îáúåêòîâ-àíàëîãîâ â ýòîì ìåñòå. Èõ íå â ÷åì óïðåêíóòü! Ñëó-
÷àè ìîøåííè÷åñòâà èëè ââåäåíèÿ âàñ â çàáëóæäåíèå íå ðàñ-
ñìàòðèâàþòñÿ! Åñëè ïîêóïàòåëü íåäâèæèìîñòè íå ñïåêóëÿíò
è ïðèîáðåòàåò åå ïîä ðàçìåùåíèå êîíêðåòíîãî áèçíåñà, âîç-
âðàò ñòîèìîñòè ýòîé íåäâèæèìîñòè äîëæåí âïèñàòüñÿ â áó-
äóùèå äåíåæíûå ïîòîêè åãî áèçíåñà è îêóïèòüñÿ! Ïîýòîìó
ê ñäåëêå êóïëè-ïðîäàæè ñëåäóåò èìåòü ïðåäñòàâëåíèå î öåíå,
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ïîäðàçóìåâàåò ó÷åò ñïåöèôèêè êîíêðåòíîãî ïðîåêòà è ïðåä-
ïî÷òåíèé èíâåñòîðà, ñëåäîâàòåëüíî, ýòî è åñòü èíâåñòèöèîí-
íàÿ ñòîèìîñòü. Âàðèàíò ïåðâûé — ýòî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü,
â äàííîì ñëó÷àå íèêàêèõ ïðåäïî÷òåíèé êîíêðåòíîãî èíâåñ-
òîðà è äîõîäíîñòè ïðîåêòà íå çàêëàäûâàåòñÿ. Ó÷àñòîê ðàñ-
ñìàòðèâàåòñÿ è îöåíèâàåòñÿ èñõîäÿ èç åãî òåêóùåãî íàèáî-
ëåå âåðîÿòíîãî èñïîëüçîâàíèÿ áåç ñõåìû èçìåíåíèÿ öåëåâîãî
èñïîëüçîâàíèÿ.

Ìîòèâû êëèåíòà, çàêàçûâàþùåãî ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü,
ïîíÿòíû: îïðåäåëåíèå íàèáîëåå âåðîÿòíîé öåíû ñäåëêè êóï-
ëè-ïðîäàæè. ×òî æå õî÷åò ïîíÿòü êëèåíò, çàêàçûâàþùèé îöåí-
êó èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè? Ïî ñóòè, îí õî÷åò ïîíÿòü,
âûøå êàêîé öåíû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü çà ýòîò çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê, ó÷èòûâàÿ åãî áóäóùåå êîììåð÷åñêîå èñïîëüçî-
âàíèå. Ïîÿñíèì.

Ó êàæäîãî îáúåêòà ñîáñòâåííîñòè, èñïîëüçóåìîãî â ïðåä-
ïðèíèìàòåëüñêèõ öåëÿõ (â íàøåì ñëó÷àå — çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà), åñòü äâå ñòîèìîñòè. Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü ôîðìèðóåòñÿ
ïîä âîçäåéñòâèåì ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà îñíîâå ïðåæäå
âñåãî èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ èëè öåíàõ ïðåäëîæåíèÿ íà àíà-
ëîãè÷íûå îáúåêòû. Âòîðîé âèä ñòîèìîñòè ôîðìèðóåò ñàì
ïîëüçîâàòåëü (ñîáñòâåííèê) îáúåêòà íåïîñðåäñòâåííî ñâîåé
äåÿòåëüíîñòüþ â ýòîì îáúåêòå. ×åì ýôôåêòèâíåå èñïîëüçó-
åòñÿ îáúåêò, òåì âûøå åãî èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü, ò. å.
ñòîèìîñòü äëÿ êîíêðåòíîãî èíâåñòîðà. Òàêèì îáðàçîì, èíâå-
ñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü âûñòóïàåò ñâîåãî ðîäà ê ð è ò å ð è å ì
ý ô ô å ê ò è â í î ñ ò è  ó ï ð à â ë å í è ÿ  î á ú å ê ò î ì  ñ î á -
ñ ò â å í í î ñ ò è. Åñëè ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà âûøå èí-
âåñòèöèîííîé, íåîáõîäèìî ðåôîðìèðîâàòü óïðàâëåíèå îáúåê-
òîì âïëîòü äî ñìåíû âèäà äåÿòåëüíîñòè â íåì: íàäëåæàùèì
èñïîëüçîâàíèåì îáúåêòà (çåìåëüíîãî ó÷àñòêà) ìû ñïîñîáñòâó-
åì ðîñòó åãî âíóòðåííåé (èíâåñòèöèîííîé) ñòîèìîñòè.

Ïðàêòè÷åñêîå ïðèìåíåíèå ýòèõ âèäîâ ñòîèìîñòè áåññïîð-
íî âåëèêî. Íàïðèìåð, ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ î öåëåñîîáðàç-
íîñòè àðåíäû èëè âûêóïà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (íóæíî ëè ìíå

êàê ïðåäïðèíèìàòåëþ ïîä êîíêðåòíûé áèçíåñ ïðàâî ñîáñòâåí-
íîñòè èëè àðåíäû íà ýòîò ó÷àñòîê). Èëè â ñëó÷àå ïðîâåäåíèÿ
ìåñòíûì îðãàíîì âëàñòè àóêöèîíà (êîíêóðñà) íà ïðàâî çà-
êëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (íà êàêîé öåíå
ïðåäëîæåíèÿ â õîäå òîðãîâ ìíå îñòàíîâèòüñÿ, ò. å., ïî ñóòè,
âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü çà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê èëè ïðàâî åãî àðåíäû ñ ó÷åòîì ñïåöèôèêè áèçíåñà,
êîòîðûé ðàçìåñòèòñÿ íà ýòîì ó÷àñòêå). Äëÿ îðãàíà ìåñòíîãî
ñàìîóïðàâëåíèÿ àïïàðàò ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé è èíâåñ-
òèöèîííîé ñòîèìîñòè — ýòî îòëè÷íûé êðèòåðèé ïåðåîöå-
íåííîñòè èëè íåäîîöåíåííîñòè, èíâåñòèöèîííîé ïðèâëåêà-
òåëüíîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (íàïðèìåð, ïðè ïëàíèðîâàíèè
òîðãîâ: êàêèå ó÷àñòêè è â êàêîå âðåìÿ âûñòàâëÿòü íà òîðãè?).

Æåëàòåëüíî, ÷òîáû ñóæäåíèå îá èíâåñòèöèîííîé ñòî-
èìîñòè ñëîæèëîñü ó ïîêóïàòåëÿ äî ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè!
Íåâåðíîå èíâåñòèöèîííîå ðåøåíèå äîðîãî îáîéäåòñÿ, ýêî-
íîìè÷åñêè ïîêóïêà îáúåêòà ïî öåíå âûøå èíâåñòèöèîííîé
îçíà÷àåò, ÷òî îáúåêò â òðåáóåìûå ñðîêè íå îêóïèò ñåáÿ. Êàê
æå ÷àñòî íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ïîêóïàòåëè ïðèíèìàþò
íåâåðíûå èíâåñòèöèîííûå ðåøåíèÿ, âúåçæàÿ íå ñ òåì áèçíå-
ñîì íå â òîò îáúåêò íåäâèæèìîñòè! Êîðåíü ýòèõ îøèáîê —
â íåïîíèìàíèè ïðèðîäû ñòîèìîñòè, â íåóìåíèè ðàçëè÷èòü èí-
âåñòèöèîííóþ è ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü îáúåêòà. Äåëî â òîì,
÷òî ïðîäàâåö íåäâèæèìîñòè, à óæ òåì áîëåå åãî ïðåäñòàâè-
òåëü — ïðîôåññèîíàëüíûé ïîñðåäíèê — íå ïðîäàþò âàì çäà-
íèå ïîä ïàðèêìàõåðñêóþ èëè ïîä ìàãàçèí «Ìîðîæåíîå», îíè
îïåðèðóþò ïîíÿòèåì ðûíêà è ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè è ïðîäà-
þò âàì êâàäðàòíûé ìåòð ïî ñòîèìîñòè, ñëîæèâøåéñÿ íà ðûíêå
îáúåêòîâ-àíàëîãîâ â ýòîì ìåñòå. Èõ íå â ÷åì óïðåêíóòü! Ñëó-
÷àè ìîøåííè÷åñòâà èëè ââåäåíèÿ âàñ â çàáëóæäåíèå íå ðàñ-
ñìàòðèâàþòñÿ! Åñëè ïîêóïàòåëü íåäâèæèìîñòè íå ñïåêóëÿíò
è ïðèîáðåòàåò åå ïîä ðàçìåùåíèå êîíêðåòíîãî áèçíåñà, âîç-
âðàò ñòîèìîñòè ýòîé íåäâèæèìîñòè äîëæåí âïèñàòüñÿ â áó-
äóùèå äåíåæíûå ïîòîêè åãî áèçíåñà è îêóïèòüñÿ! Ïîýòîìó
ê ñäåëêå êóïëè-ïðîäàæè ñëåäóåò èìåòü ïðåäñòàâëåíèå î öåíå,
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âûøå êîòîðîé çà îáúåêò ïëàòèòü íåëüçÿ, è ñîâñåì íå îáÿçà-
òåëüíî åå îáúÿâëÿòü ïðîäàâöó èëè åãî ðèåëòîðó.

Èòàê, îäíî èç ïðàâèë èíâåñòîðà:

êëèåíòàìè! Òàê ÷òî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà åäèíà äëÿ
âñåõ, à âîò èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü 1 êâ. ì ïîä ðåñòîðàí
áûñòðîãî ïèòàíèÿ è ïîä íàø áóõãàëòåðñêèé áèçíåñ ðàçíàÿ.

Íåäâèæèìîñòü ñëåäóåò ïðèîáðåòàòü ïîä áèçíåñ, èíà-
÷å â äàëüíåéøåì ïðèäåòñÿ ïåðåñòðàèâàòü áèçíåñ ïîä íå-
äâèæèìîñòü, ÷òî íå âñåãäà âîçìîæíî!

Îáñóæäàåìûé âîïðîñ íàñòîëüêî âàæåí, ÷òî ÿ íàìåðåííî
çàéìó âàøå âíèìàíèå öåïî÷êîé ïðèìåðîâ äëÿ ëó÷øåãî ïîíè-
ìàíèÿ ïîëüçû îò âëàäåíèÿ ðûíî÷íîé è èíâåñòèöèîííîé ñòî-
èìîñòüþ.

Ôîòî 17 çàñòàâëÿåò íàñ çàäóìàòüñÿ: åñëè áû íàì áûë íó-
æåí îôèñ ïîä áóõãàëòåðñêóþ ôèðìó, âàæíû ëè â ýòîì ñëó÷àå
êëàññè÷åñêèå äîâîäû ïðîäàâöà, ÷òî îáúåêò â öåíòðå ãîðîäà,
÷òî ïðîõîäèìîñòü ìåñòà ñóìàñøåäøàÿ, ÷òî ðÿäîì òàêîå æå
ñòîèò óæå õ äîëëàðîâ çà 1 êâ. ì. Íåò, êðèòåðèé âûñîêîé ïðî-
õîäèìîñòè äëÿ òåõ, êòî ñîáèðàåòñÿ çàíèìàòüñÿ áóõãàëòåðñêèì
ó÷åòîì, çíà÷åíèÿ íå èìååò. Âñå ýòè ëþäè íå ñòàíóò íàøèìè

Åùå îäèí êèòàéñêèé ïðèìåð íà ôîòî 18 â îñîáûõ êîì-
ìåíòàðèÿõ íå íóæäàåòñÿ.

Èíîãäà ñêëàäûâàåòñÿ âïå÷àòëåíèå, ÷òî â íàøèõ ãîðîäàõ
ëó÷øèìè äåâåëîïåðàìè ÿâëÿþòñÿ êàê ðàç íåîðãàíèçîâàííûå
ïðîäàâöû ïðîäóêöèè ñîáñòâåííîãî èçãîòîâëåíèÿ, êîòîðûå
óìåþò èäåàëüíî âûáèðàòü ìåñòî ïîä òîðãîâëþ. Îíè, ìÿãêî
ãîâîðÿ, âàñ íå ïîéìóò, åñëè âû ïðåäëîæèòå èì ïåðåéòè íà
öåíòðàëüíóþ è ñàìóþ äîðîãóþ óëèöó ãîðîäà (öåíòð è ïðå-
ñòèæíî). Îíè òîðãóþò òàì, ãäå õîäèò èõ êëèåíò (ôîòî 19).
Òàê ÷òî íåêîòîðûì äåâåëîïåðàì åñòü ó êîãî ïîó÷èòüñÿ…

Ôîòî 18. Âåëèêàÿ êèòàéñêàÿ ñòåíà. Äóõîòà íåèìîâåðíàÿ…
Ãîòîâû ëè âû çàïëàòèòü îäèíàêîâóþ ñóììó çà ïðàâî àðåíäû
3 êâ. ì ïëîùàäè äëÿ òîðãîâëè: 1) îñâåæàþùèìè íàïèòêàìè,
2) êíèãàìè ïî èñòîðèè ðóññêîé ôèëîñîôèè íà êèòàéñêîì ÿçû-
êå? Âîçìîæíî, îäèí èç ýòèõ èçìó÷åííûõ æàæäîé ëþäåé —
êàê ðàç öåíèòåëü ðóññêîé ôèëîñîôèè

Ôîòî 17. Ãëàâíàÿ òîðãîâàÿ óëèöà Ïåêèíà. Áóäåò ëè îäèíàêî-
âîé èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü 1 êâ. ì íåäâèæèìîñòè ïîä
ðåñòîðàí ÌàêÄîíàëäñ è ïîä îôèñ êîìïàíèè, îêàçûâàþùåé
áóõãàëòåðñêèå óñëóãè?
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çàéìó âàøå âíèìàíèå öåïî÷êîé ïðèìåðîâ äëÿ ëó÷øåãî ïîíè-
ìàíèÿ ïîëüçû îò âëàäåíèÿ ðûíî÷íîé è èíâåñòèöèîííîé ñòî-
èìîñòüþ.

Ôîòî 17 çàñòàâëÿåò íàñ çàäóìàòüñÿ: åñëè áû íàì áûë íó-
æåí îôèñ ïîä áóõãàëòåðñêóþ ôèðìó, âàæíû ëè â ýòîì ñëó÷àå
êëàññè÷åñêèå äîâîäû ïðîäàâöà, ÷òî îáúåêò â öåíòðå ãîðîäà,
÷òî ïðîõîäèìîñòü ìåñòà ñóìàñøåäøàÿ, ÷òî ðÿäîì òàêîå æå
ñòîèò óæå õ äîëëàðîâ çà 1 êâ. ì. Íåò, êðèòåðèé âûñîêîé ïðî-
õîäèìîñòè äëÿ òåõ, êòî ñîáèðàåòñÿ çàíèìàòüñÿ áóõãàëòåðñêèì
ó÷åòîì, çíà÷åíèÿ íå èìååò. Âñå ýòè ëþäè íå ñòàíóò íàøèìè

Åùå îäèí êèòàéñêèé ïðèìåð íà ôîòî 18 â îñîáûõ êîì-
ìåíòàðèÿõ íå íóæäàåòñÿ.

Èíîãäà ñêëàäûâàåòñÿ âïå÷àòëåíèå, ÷òî â íàøèõ ãîðîäàõ
ëó÷øèìè äåâåëîïåðàìè ÿâëÿþòñÿ êàê ðàç íåîðãàíèçîâàííûå
ïðîäàâöû ïðîäóêöèè ñîáñòâåííîãî èçãîòîâëåíèÿ, êîòîðûå
óìåþò èäåàëüíî âûáèðàòü ìåñòî ïîä òîðãîâëþ. Îíè, ìÿãêî
ãîâîðÿ, âàñ íå ïîéìóò, åñëè âû ïðåäëîæèòå èì ïåðåéòè íà
öåíòðàëüíóþ è ñàìóþ äîðîãóþ óëèöó ãîðîäà (öåíòð è ïðå-
ñòèæíî). Îíè òîðãóþò òàì, ãäå õîäèò èõ êëèåíò (ôîòî 19).
Òàê ÷òî íåêîòîðûì äåâåëîïåðàì åñòü ó êîãî ïîó÷èòüñÿ…

Ôîòî 18. Âåëèêàÿ êèòàéñêàÿ ñòåíà. Äóõîòà íåèìîâåðíàÿ…
Ãîòîâû ëè âû çàïëàòèòü îäèíàêîâóþ ñóììó çà ïðàâî àðåíäû
3 êâ. ì ïëîùàäè äëÿ òîðãîâëè: 1) îñâåæàþùèìè íàïèòêàìè,
2) êíèãàìè ïî èñòîðèè ðóññêîé ôèëîñîôèè íà êèòàéñêîì ÿçû-
êå? Âîçìîæíî, îäèí èç ýòèõ èçìó÷åííûõ æàæäîé ëþäåé —
êàê ðàç öåíèòåëü ðóññêîé ôèëîñîôèè

Ôîòî 17. Ãëàâíàÿ òîðãîâàÿ óëèöà Ïåêèíà. Áóäåò ëè îäèíàêî-
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Îñòàåòñÿ ïîíÿòü, êàê ðàññ÷èòûâàòü èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü. Îá ýòîì ðå÷ü ïðåäñòîèò â ñëåäóþùåì ðàçäåëå.

Òåõíîëîãèÿ îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè îñíîâûâàåòñÿ íà òðåõ
êèòàõ. Èìÿ ýòèì êèòàì — ï î ä õ î ä û. Îáðàùàþ âàøå âíè-
ìàíèå íà ïðèíöèïèàëüíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ èìåííî òåðìèíà
«ïîäõîäû», íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ìû äîãîâàðèâàëèñü íå îò-
äàâàòü ïðèîðèòåò ôîðìå. È ñ ïîçèöèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè,
è â ïðàêòèêå îöåíùèêîâ ýòî ïîíÿòèå ïðî÷íî ïðèæèëîñü. Óæå
â ðàìêàõ êàæäîãî èç òðåõ ðàññìàòðèâàåìûõ íèæå ïîäõîäîâ
åñòü ìàññà ìåòîäîâ îöåíêè, ïîêà æå àêöåíòèðóåì âíèìàíèå
íà óíèêàëüíîñòè ñèòóàöèè, çàêëþ÷àþùåéñÿ â òîì, ÷òî ýêîíî-
ìè÷åñêàÿ ìûñëü ÷åòâåðòîãî ïîäõîäà åùå íå ñîçäàëà. Óâåðåí,
÷òî åñëè îí êîãäà-íèáóäü áóäåò ïðèäóìàí, òî òàêîå îòêðûòèå
êàê ìèíèìóì ïîëó÷èò ñòàòóñ íàó÷íî-ïðàêòè÷åñêîãî äîñòè-
æåíèÿ.

Ïðåäñòàâèì ïðîöåññ îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè íà îñíîâå
ïîäõîäîâ — 1) ç àò ð àò í î ã î, 2) ñ ð à â í è ò å ë ü í î ã î  è 3) ä î -
õî ä í î ã î. Äîñòàòî÷íî âîîáðàçèòü ñåáå ïðåäñòàâèòåëåé òðåõ
ïðîôåññèé (òðåõ ñïåöèàëèñòîâ), ÷òîáû áîëüøå óæå íèêîãäà
íå çàáûâàòü ñóùíîñòè êàæäîãî èç ïîäõîäîâ.

• Çàòðàòíûé ïîäõîä — ýòî àïïàðàò ñ ò ð î è ò å ë ÿ, ñ î ç ä à -
ò å ë ÿ. Â çàòðàòíîì ïîäõîäå îáúåêò íåäâèæèìîñòè ñòîèò
ñòîëüêî, ñêîëüêî ñòîèò åãî ïîñòðîèòü. (Ïîêà ÿ î÷åíü óïðî-
ùàþ, ÷òîáû óõâàòèòü ñóòü!)

• Ñëåäóþùèé ïîäõîä — ñðàâíèòåëüíûé. Çäåñü ìû èìååì
äåëî ñî ñïåöèàëèñòîì óæå èíîãî ïðîôèëÿ — òåì, êòî ïðî-
ôåññèîíàëüíî òîðãóåò íåäâèæèìîñòüþ íà îòêðûòîì ðûíêå.
Íàçîâåì åãî ð è å ë ò î ð î ì. Ñ ïîçèöèè ðèåëòîðà îáúåêò íå-
äâèæèìîñòè ñòîèò ñòîëüêî, ñêîëüêî ñòîÿò îáúåêòû-àíàëîãè,
èíôîðìàöèÿ î êîòîðûõ åìó äîñòóïíà. Ñ÷èòàåòñÿ, ÷òî ñðàâíè-
òåëüíûé ïîäõîä äàåò ðåçóëüòàò, íàèáîëåå áëèçêèé ê ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè, âåäü îí îïèðàåòñÿ íà îïåðàòèâíóþ ðûíî÷-
íóþ èíôîðìàöèþ.

• Íàêîíåö, òðåòèé ïîäõîä — äîõîäíûé. Çäåñü ìû çàáû-
âàåì ïðî ïåðâûõ äâóõ ñïåöèàëèñòîâ, ò. ê. äîõîäíûé ïîäõîä
îïðåäåëÿåò ñòîèìîñòü ñ òî÷êè çðåíèÿ äîõîäîâ îò êîììåð-
÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòà, è ïåðåä íàìè ïîÿâëÿåòñÿ
è í â å ñ ò î ð. Ïî áîëüøîìó ñ÷åòó, èíâåñòîðó âñå ðàâíî, ÷òî
çà îáúåêò ïåðåä íèì: îòäåëüíî ñòîÿùåå çäàíèå, öåííàÿ áóìà-
ãà, äîëÿ â áèçíåñå ïî ïðîèçâîäñòâó ïîëèýòèëåíîâûõ ïàêå-
òîâ, — îí âèäèò ïðåæäå âñåãî áóäóùèå äåíåæíûå ïîòîêè.
Ãëàâíàÿ åãî öåëü — ïîíÿòü, ñêîëüêî ìîæíî çàïëàòèòü ñåé÷àñ
çà ïðàâî ïîëó÷àòü ýòè ïîòîêè â áóäóùåì ñ ó÷åòîì ðèñêà
è äëèòåëüíîñòè ïðîãíîçíîãî ïåðèîäà. Èìåííî â äîõîäíîì
ïîäõîäå ñêðûâàåòñÿ òàéíà òðàíñôîðìàöèè äîõîäà â ñòî-
èìîñòü!

Â ðåçóëüòàòå èñïîëüçîâàíèÿ òðåõ ïîäõîäîâ îöåíùèê ïî-
ëó÷àåò òðè ðåçóëüòàòà, êàê ïðàâèëî, îòëè÷íûõ äðóã îò äðóãà.
Äàëåå ïðîâîäèòñÿ òàê íàçûâàåìîå ñîãëàñîâàíèå ýòèõ ðåçóëü-
òàòîâ, ÷òî âûðàæàåòñÿ â ïðèñâîåíèè êàæäîìó ïîäõîäó âåñà
(íà îñíîâå èçó÷åíèÿ ñîâîêóïíîñòè ôàêòîðîâ îïðåäåëÿåòñÿ

Ôîòî 19. Îíè òîðãóþò òàì, ãäå õîäèò èõ êëèåíò

Ïîäõîäû ïðè îöåíêå íåäâèæèìîñòè
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Îñòàåòñÿ ïîíÿòü, êàê ðàññ÷èòûâàòü èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü. Îá ýòîì ðå÷ü ïðåäñòîèò â ñëåäóþùåì ðàçäåëå.

Òåõíîëîãèÿ îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè îñíîâûâàåòñÿ íà òðåõ
êèòàõ. Èìÿ ýòèì êèòàì — ï î ä õ î ä û. Îáðàùàþ âàøå âíè-
ìàíèå íà ïðèíöèïèàëüíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ èìåííî òåðìèíà
«ïîäõîäû», íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ìû äîãîâàðèâàëèñü íå îò-
äàâàòü ïðèîðèòåò ôîðìå. È ñ ïîçèöèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè,
è â ïðàêòèêå îöåíùèêîâ ýòî ïîíÿòèå ïðî÷íî ïðèæèëîñü. Óæå
â ðàìêàõ êàæäîãî èç òðåõ ðàññìàòðèâàåìûõ íèæå ïîäõîäîâ
åñòü ìàññà ìåòîäîâ îöåíêè, ïîêà æå àêöåíòèðóåì âíèìàíèå
íà óíèêàëüíîñòè ñèòóàöèè, çàêëþ÷àþùåéñÿ â òîì, ÷òî ýêîíî-
ìè÷åñêàÿ ìûñëü ÷åòâåðòîãî ïîäõîäà åùå íå ñîçäàëà. Óâåðåí,
÷òî åñëè îí êîãäà-íèáóäü áóäåò ïðèäóìàí, òî òàêîå îòêðûòèå
êàê ìèíèìóì ïîëó÷èò ñòàòóñ íàó÷íî-ïðàêòè÷åñêîãî äîñòè-
æåíèÿ.

Ïðåäñòàâèì ïðîöåññ îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè íà îñíîâå
ïîäõîäîâ — 1) ç àò ð àò í î ã î, 2) ñ ð à â í è ò å ë ü í î ã î  è 3) ä î -
õî ä í î ã î. Äîñòàòî÷íî âîîáðàçèòü ñåáå ïðåäñòàâèòåëåé òðåõ
ïðîôåññèé (òðåõ ñïåöèàëèñòîâ), ÷òîáû áîëüøå óæå íèêîãäà
íå çàáûâàòü ñóùíîñòè êàæäîãî èç ïîäõîäîâ.

• Çàòðàòíûé ïîäõîä — ýòî àïïàðàò ñ ò ð î è ò å ë ÿ, ñ î ç ä à -
ò å ë ÿ. Â çàòðàòíîì ïîäõîäå îáúåêò íåäâèæèìîñòè ñòîèò
ñòîëüêî, ñêîëüêî ñòîèò åãî ïîñòðîèòü. (Ïîêà ÿ î÷åíü óïðî-
ùàþ, ÷òîáû óõâàòèòü ñóòü!)

• Ñëåäóþùèé ïîäõîä — ñðàâíèòåëüíûé. Çäåñü ìû èìååì
äåëî ñî ñïåöèàëèñòîì óæå èíîãî ïðîôèëÿ — òåì, êòî ïðî-
ôåññèîíàëüíî òîðãóåò íåäâèæèìîñòüþ íà îòêðûòîì ðûíêå.
Íàçîâåì åãî ð è å ë ò î ð î ì. Ñ ïîçèöèè ðèåëòîðà îáúåêò íå-
äâèæèìîñòè ñòîèò ñòîëüêî, ñêîëüêî ñòîÿò îáúåêòû-àíàëîãè,
èíôîðìàöèÿ î êîòîðûõ åìó äîñòóïíà. Ñ÷èòàåòñÿ, ÷òî ñðàâíè-
òåëüíûé ïîäõîä äàåò ðåçóëüòàò, íàèáîëåå áëèçêèé ê ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè, âåäü îí îïèðàåòñÿ íà îïåðàòèâíóþ ðûíî÷-
íóþ èíôîðìàöèþ.

• Íàêîíåö, òðåòèé ïîäõîä — äîõîäíûé. Çäåñü ìû çàáû-
âàåì ïðî ïåðâûõ äâóõ ñïåöèàëèñòîâ, ò. ê. äîõîäíûé ïîäõîä
îïðåäåëÿåò ñòîèìîñòü ñ òî÷êè çðåíèÿ äîõîäîâ îò êîììåð-
÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòà, è ïåðåä íàìè ïîÿâëÿåòñÿ
è í â å ñ ò î ð. Ïî áîëüøîìó ñ÷åòó, èíâåñòîðó âñå ðàâíî, ÷òî
çà îáúåêò ïåðåä íèì: îòäåëüíî ñòîÿùåå çäàíèå, öåííàÿ áóìà-
ãà, äîëÿ â áèçíåñå ïî ïðîèçâîäñòâó ïîëèýòèëåíîâûõ ïàêå-
òîâ, — îí âèäèò ïðåæäå âñåãî áóäóùèå äåíåæíûå ïîòîêè.
Ãëàâíàÿ åãî öåëü — ïîíÿòü, ñêîëüêî ìîæíî çàïëàòèòü ñåé÷àñ
çà ïðàâî ïîëó÷àòü ýòè ïîòîêè â áóäóùåì ñ ó÷åòîì ðèñêà
è äëèòåëüíîñòè ïðîãíîçíîãî ïåðèîäà. Èìåííî â äîõîäíîì
ïîäõîäå ñêðûâàåòñÿ òàéíà òðàíñôîðìàöèè äîõîäà â ñòî-
èìîñòü!

Â ðåçóëüòàòå èñïîëüçîâàíèÿ òðåõ ïîäõîäîâ îöåíùèê ïî-
ëó÷àåò òðè ðåçóëüòàòà, êàê ïðàâèëî, îòëè÷íûõ äðóã îò äðóãà.
Äàëåå ïðîâîäèòñÿ òàê íàçûâàåìîå ñîãëàñîâàíèå ýòèõ ðåçóëü-
òàòîâ, ÷òî âûðàæàåòñÿ â ïðèñâîåíèè êàæäîìó ïîäõîäó âåñà
(íà îñíîâå èçó÷åíèÿ ñîâîêóïíîñòè ôàêòîðîâ îïðåäåëÿåòñÿ

Ôîòî 19. Îíè òîðãóþò òàì, ãäå õîäèò èõ êëèåíò

Ïîäõîäû ïðè îöåíêå íåäâèæèìîñòè
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âêëàä êàæäîãî ïîäõîäà â èòîãîâûé ðåçóëüòàò), è ïî ñðåäíå-
âçâåøåííîé ðàññ÷èòûâàåòñÿ èòîãîâûé ðåçóëüòàò, êîòîðûé
è ïðèçíàåòñÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ.

Îòìå÷ó, ÷òî ýòè òðè ïîäõîäà ìåòîäîëîãè÷åñêè àáñîëþòíî
óíèâåðñàëüíû, ò. å. ïðèìåíèìû äëÿ îöåíêè ëþáûõ àêòèâîâ,
áóäü òî çäàíèå, ïàêåò àêöèé ïðåäïðèÿòèÿ, àâòîðñêèå ïðàâà
íà ìóçûêàëüíîå ïðîèçâåäåíèå èëè îôèñíîå êðåñëî íà êîëåñè-
êàõ. Îäíàêî íå âñåãäà ÿâëÿåòñÿ öåëåñîîáðàçíûì, âîçìîæíûì
èëè äàæå ðàçóìíûì ïðèìåíÿòü âñå òðè ïîäõîäà. Íàïðèìåð,
îöåíêà ñòóëà çàòðàòíûì ïîäõîäîì — ýòî îöåíêà ìàòåðèàëîâ
è òðóäà, êîòîðûå ïîøëè íà åãî èçãîòîâëåíèå. Òåîðåòè÷åñêè
çäåñü ìîæíî ïðèìåíèòü è äîõîäíûé ïîäõîä, à èìåííî ðàñ-
ñ÷èòàòü äîëþ ñòóëà â äåíåæíîì ïîòîêå îðãàíèçàöèè, ãäå îí
èñïîëüçóåòñÿ, è ñîîòâåòñòâåííî îïðåäåëèòü ñòîèìîñòü ñòóëà
êàê ó÷àñòâóþùóþ â ñîçäàíèè ñîâîêóïíîãî äåíåæíîãî ïîòî-
êà. Ïðèçíàåì, ÷òî ýòî ñîâåðøåííî áåññìûñëåííûå óñèëèÿ,
òàê êàê ñóùåñòâóåò ðàçâèòûé ðûíîê íîâîé è áûâøåé â óïîò-
ðåáëåíèè îôèñíîé ìåáåëè, èçó÷åíèå êîòîðîãî äàñò íàì ñðàâ-
íèòåëüíûé ïîäõîä.

Èëè âîçüìåì äëÿ ïðèìåðà çäàíèå êàïóñòîõðàíèëèùà
íà çàáðîøåííîé îâîùåáàçå â äåïðåññèâíîì ðàéîíå. ßñíî, ÷òî
íè î êàêîì ñðàâíèòåëüíîì (â ðàäèóñå 150 êì ñäåëîê ñ àíàëî-
ãè÷íîé íåäâèæèìîñòüþ â ïðèíöèïå íå ìîæåò áûòü) è äîõîä-
íîì (äëÿ õðàíåíèÿ êàïóñòû èëè ÷åãî áû òî íè áûëî ýòî çäà-
íèå ïîñëåäíèå íåñêîëüêî ëåò íèêòî óæå íå èñïîëüçóåò) ðå÷è
áûòü íå ìîæåò. Îñòàåòñÿ òîëüêî çàòðàòíûé!

Èòàê, ïðèìåíåíèå îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ òðåáóåò ïðåæäå
âñåãî çäðàâîãî ñìûñëà îò ñàìîãî îöåíùèêà. Çàêîí ðàçðåøàåò
íàì îáîñíîâàííî îòêàçûâàòüñÿ îò ïðèìåíåíèÿ òîãî èëè èíî-
ãî ïîäõîäà.

Íàïîìíþ, ÷òî â ýòîé êíèãå íå äàåòñÿ êîíêðåòíûõ ìåòî-
äèê îáó÷åíèÿ îöåíêå íåäâèæèìîñòè, à ïðåäëàãàþòñÿ îöåíî÷-
íûå òåõíîëîãèè, ïîëåçíûå äëÿ èíâåñòîðà, äåâåëîïåðà èëè
óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ. Òåì íå ìåíåå îïðåäåëåííî-
ãî ïîãðóæåíèÿ â ïðîöåññ îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè íàì
íå èçáåæàòü, è ÷òîáû ýòî ïîãðóæåíèå íå áûëî ñëèøêîì óòî-

ìèòåëüíûì, âîçüìåì êîíêðåòíûé ïðèìåð è âñåñòîðîííå ñ íèì
ïîðàáîòàåì. Íàïðèìåð, îòäåëüíî ñòîÿùåå çäàíèå ïðîèçâîä-
ñòâåííîãî öåõà, ðàñïîëîæåííîãî â íåáîëüøîì ïðîìûøëåí-
íîì ãîðîäå (ôîòî 20).

Ñðàçó îãîâîðþñü, ÷òî õîòÿ ðàñ÷åòû è îñíîâàíû íà èíôîð-
ìàöèè ðåàëüíîãî îò÷åòà îá îöåíêå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, íå-
êîòîðûå ìîìåíòû ñóùåñòâåííî èçìåíåíû è óïðîùåíû. Ñàìè
ñóììû, ïîðÿäêè öåí íå èìåþò äëÿ íàñ íèêàêîãî ïðèíöèïè-
àëüíîãî çíà÷åíèÿ. Âàæíî ïîíÿòü, êàê ñ íèìè îáðàùàòüñÿ.

Íåìíîãî îáùåé ââîäíîé èíôîðìàöèè î íàøåì îáúåêòå.
Ýòî çäàíèå ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêîãî êîðïóñà 1980-õ ãã.
ïîñòðîéêè ïëîùàäüþ 2 160 êâ. ì, êîòîðîå ðàñïîëîæåíî íà
ïëîùàäêå äåéñòâóþùåãî ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ.
Ïîìåùåíèÿ èñïîëüçóþòñÿ ïî ïðÿìîìó íàçíà÷åíèþ, òåõíè-
÷åñêîå ñîñòîÿíèå ìîæíî ïðèçíàòü óäîâëåòâîðèòåëüíûì, òðå-
áóåòñÿ òåêóùèé ðåìîíò. Çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä çäàíèåì
íå âûäåëåí, ïðàâîâàÿ ðåãèñòðàöèÿ íå ïðîèçâåäåíà. Ïëîùàäü
çàñòðîéêè — 2 075 êâ. ì.

Íà÷íåì ñ çàòðàòíîãî ïîäõîäà! Ñ òî÷êè çðåíèÿ çàòðàòíîãî
ïîäõîäà ñòîèìîñòü çäàíèÿ îïðåäåëÿåòñÿ çàòðàòàìè íà åãî ñòðî-
èòåëüñòâî (âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü) ñ ó÷åòîì èçíîñà,
à òàêæå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ïðàâ â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà. Ýòàïû çàòðàòíîãî ïîäõîäà ìîãóò áûòü ñëåäóþùèìè.

Ôîòî 20. Íàø ïðèìåð äëÿ îáêàòêè îöåíî÷íûõ òåõíîëîãèé
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âêëàä êàæäîãî ïîäõîäà â èòîãîâûé ðåçóëüòàò), è ïî ñðåäíå-
âçâåøåííîé ðàññ÷èòûâàåòñÿ èòîãîâûé ðåçóëüòàò, êîòîðûé
è ïðèçíàåòñÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ.

Îòìå÷ó, ÷òî ýòè òðè ïîäõîäà ìåòîäîëîãè÷åñêè àáñîëþòíî
óíèâåðñàëüíû, ò. å. ïðèìåíèìû äëÿ îöåíêè ëþáûõ àêòèâîâ,
áóäü òî çäàíèå, ïàêåò àêöèé ïðåäïðèÿòèÿ, àâòîðñêèå ïðàâà
íà ìóçûêàëüíîå ïðîèçâåäåíèå èëè îôèñíîå êðåñëî íà êîëåñè-
êàõ. Îäíàêî íå âñåãäà ÿâëÿåòñÿ öåëåñîîáðàçíûì, âîçìîæíûì
èëè äàæå ðàçóìíûì ïðèìåíÿòü âñå òðè ïîäõîäà. Íàïðèìåð,
îöåíêà ñòóëà çàòðàòíûì ïîäõîäîì — ýòî îöåíêà ìàòåðèàëîâ
è òðóäà, êîòîðûå ïîøëè íà åãî èçãîòîâëåíèå. Òåîðåòè÷åñêè
çäåñü ìîæíî ïðèìåíèòü è äîõîäíûé ïîäõîä, à èìåííî ðàñ-
ñ÷èòàòü äîëþ ñòóëà â äåíåæíîì ïîòîêå îðãàíèçàöèè, ãäå îí
èñïîëüçóåòñÿ, è ñîîòâåòñòâåííî îïðåäåëèòü ñòîèìîñòü ñòóëà
êàê ó÷àñòâóþùóþ â ñîçäàíèè ñîâîêóïíîãî äåíåæíîãî ïîòî-
êà. Ïðèçíàåì, ÷òî ýòî ñîâåðøåííî áåññìûñëåííûå óñèëèÿ,
òàê êàê ñóùåñòâóåò ðàçâèòûé ðûíîê íîâîé è áûâøåé â óïîò-
ðåáëåíèè îôèñíîé ìåáåëè, èçó÷åíèå êîòîðîãî äàñò íàì ñðàâ-
íèòåëüíûé ïîäõîä.

Èëè âîçüìåì äëÿ ïðèìåðà çäàíèå êàïóñòîõðàíèëèùà
íà çàáðîøåííîé îâîùåáàçå â äåïðåññèâíîì ðàéîíå. ßñíî, ÷òî
íè î êàêîì ñðàâíèòåëüíîì (â ðàäèóñå 150 êì ñäåëîê ñ àíàëî-
ãè÷íîé íåäâèæèìîñòüþ â ïðèíöèïå íå ìîæåò áûòü) è äîõîä-
íîì (äëÿ õðàíåíèÿ êàïóñòû èëè ÷åãî áû òî íè áûëî ýòî çäà-
íèå ïîñëåäíèå íåñêîëüêî ëåò íèêòî óæå íå èñïîëüçóåò) ðå÷è
áûòü íå ìîæåò. Îñòàåòñÿ òîëüêî çàòðàòíûé!

Èòàê, ïðèìåíåíèå îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ òðåáóåò ïðåæäå
âñåãî çäðàâîãî ñìûñëà îò ñàìîãî îöåíùèêà. Çàêîí ðàçðåøàåò
íàì îáîñíîâàííî îòêàçûâàòüñÿ îò ïðèìåíåíèÿ òîãî èëè èíî-
ãî ïîäõîäà.

Íàïîìíþ, ÷òî â ýòîé êíèãå íå äàåòñÿ êîíêðåòíûõ ìåòî-
äèê îáó÷åíèÿ îöåíêå íåäâèæèìîñòè, à ïðåäëàãàþòñÿ îöåíî÷-
íûå òåõíîëîãèè, ïîëåçíûå äëÿ èíâåñòîðà, äåâåëîïåðà èëè
óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ. Òåì íå ìåíåå îïðåäåëåííî-
ãî ïîãðóæåíèÿ â ïðîöåññ îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè íàì
íå èçáåæàòü, è ÷òîáû ýòî ïîãðóæåíèå íå áûëî ñëèøêîì óòî-

ìèòåëüíûì, âîçüìåì êîíêðåòíûé ïðèìåð è âñåñòîðîííå ñ íèì
ïîðàáîòàåì. Íàïðèìåð, îòäåëüíî ñòîÿùåå çäàíèå ïðîèçâîä-
ñòâåííîãî öåõà, ðàñïîëîæåííîãî â íåáîëüøîì ïðîìûøëåí-
íîì ãîðîäå (ôîòî 20).

Ñðàçó îãîâîðþñü, ÷òî õîòÿ ðàñ÷åòû è îñíîâàíû íà èíôîð-
ìàöèè ðåàëüíîãî îò÷åòà îá îöåíêå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, íå-
êîòîðûå ìîìåíòû ñóùåñòâåííî èçìåíåíû è óïðîùåíû. Ñàìè
ñóììû, ïîðÿäêè öåí íå èìåþò äëÿ íàñ íèêàêîãî ïðèíöèïè-
àëüíîãî çíà÷åíèÿ. Âàæíî ïîíÿòü, êàê ñ íèìè îáðàùàòüñÿ.

Íåìíîãî îáùåé ââîäíîé èíôîðìàöèè î íàøåì îáúåêòå.
Ýòî çäàíèå ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêîãî êîðïóñà 1980-õ ãã.
ïîñòðîéêè ïëîùàäüþ 2 160 êâ. ì, êîòîðîå ðàñïîëîæåíî íà
ïëîùàäêå äåéñòâóþùåãî ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ.
Ïîìåùåíèÿ èñïîëüçóþòñÿ ïî ïðÿìîìó íàçíà÷åíèþ, òåõíè-
÷åñêîå ñîñòîÿíèå ìîæíî ïðèçíàòü óäîâëåòâîðèòåëüíûì, òðå-
áóåòñÿ òåêóùèé ðåìîíò. Çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä çäàíèåì
íå âûäåëåí, ïðàâîâàÿ ðåãèñòðàöèÿ íå ïðîèçâåäåíà. Ïëîùàäü
çàñòðîéêè — 2 075 êâ. ì.

Íà÷íåì ñ çàòðàòíîãî ïîäõîäà! Ñ òî÷êè çðåíèÿ çàòðàòíîãî
ïîäõîäà ñòîèìîñòü çäàíèÿ îïðåäåëÿåòñÿ çàòðàòàìè íà åãî ñòðî-
èòåëüñòâî (âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü) ñ ó÷åòîì èçíîñà,
à òàêæå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ïðàâ â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà. Ýòàïû çàòðàòíîãî ïîäõîäà ìîãóò áûòü ñëåäóþùèìè.

Ôîòî 20. Íàø ïðèìåð äëÿ îáêàòêè îöåíî÷íûõ òåõíîëîãèé
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1. Îïðåäåëÿåòñÿ ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ â òåêó-
ùèõ öåíàõ, êàê åñëè áû ìû äåëàëè ýòî â íàñòîÿùåå âðåìÿ.
Â íàøåì ñëó÷àå âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà ñîñòà-
âèò 15 600 000 ðóáëåé.

2. Ïðîèçâîäèòñÿ îöåíêà âûÿâëåííûõ âèäîâ èçíîñà. Îáðà-
òèòå âíèìàíèå íà ôîðìóëèðîâêó! Âû óæå çíàåòå, ÷òî ó íå-
äâèæèìîñòè ìîæåò áûòü íåñêîëüêî âèäîâ èçíîñà. Óìåíèå
âûÿâëÿòü è ðàññ÷èòûâàòü èõ — îäèí èç íåîáõîäèìûõ íàâû-
êîâ îöåíùèêà, êîòîðûé ïðèìåíÿåòñÿ èìåííî çäåñü, â çàòðàò-
íîì ïîäõîäå. Â ãëàâå 2 äîñòàòî÷íî ïîäðîáíî ðàññìîòðåíû
âèäû èçíîñà, ïîýòîìó çäåñü îãðàíè÷èìñÿ ôèçè÷åñêèì èçíî-
ñîì è ïðèìåì åãî ðàâíûì 20 %.

3. Îöåíùèê âûïîëíÿåò îöåíêó ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ïðàâ
â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñíîâà îáðàòèòå âíèìàíèå
íà ôîðìóëèðîâêó! Ïîä÷åðêíó, ÷òî ðàçíûé íàáîð ïðàâ èìååò
ðàçíóþ ñòîèìîñòü. Ïðèìåíèòåëüíî ê ðîññèéñêîé ïðàêòèêå
ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå êîíñòðóêöèè:

• ïðàâî ñîáñòâåííîñòè;
• ïðàâî àðåíäû;
• ïðàâî ïîñòîÿííîãî áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ;
• íåîôîðìëåííîå ïðàâî;
• ïðàâà ñ ó÷åòîì ðàçíûõ îáðåìåíåíèé (íàïðèìåð, ñåð-

âèòóò);
• èíûå âèäû…
Çàäà÷à îöåíùèêà — ïîíÿòü, ÷òî îöåíêà çåìëè ïðîâîäèò-

ñÿ â ðàìêàõ çàòðàòíîãî ïîäõîäà â ëþáîì ñëó÷àå, äàæå åñëè
íèêàêèõ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ èëè ïðàâîóäîñòîâåðÿþùèõ
äîêóìåíòîâ åìó íå ïðåäñòàâëåíî. Íå ñëó÷àéíî óäåëÿåòñÿ
òàêîå âíèìàíèå ïîíÿòèþ åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè,
â êîòîðîì íå ðàññìàòðèâàþòñÿ îòäåëüíî çåìëÿ è óëó÷øåíèÿ.
Âàæíî ïîíÿòü, ÷òî ôàêò íåîôîðìëåíèÿ ïðàâà íå îçíà÷àåò, ÷òî
îáúåêò íåäâèæèìîñòè «âèñèò â âîçäóõå», â ëþáîì ñëó÷àå îí
ñòîèò íà çåìëå — çíà÷èò, óìåñòíî ãîâîðèòü îá îöåíêå ñòî-
èìîñòè ïðåèìóùåñòâ îò êîíêðåòíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ. Äðó-
ãîé âîïðîñ, ÷òî ñòîèìîñòü íåîôîðìëåííîãî ó÷àñòêà, ïðàâà
àðåíäû èëè îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

áóäåò íèæå ïîëíîãî ïàêåòà ïðàâ, êîòîðûé ðåàëèçóåòñÿ â ïðà-
âå ñîáñòâåííîñòè.

Â íàøåì ïðèìåðå âîçüìåì ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â ñóììå 1 ìëí ðóáëåé.

Èòàê, ó íàñ ïîÿâèëèñü ðåçóëüòàòû â êàæäîì èç òðåõ ýòà-
ïîâ. Òåïåðü âàæíî èìè ïðàâèëüíî ðàñïîðÿäèòüñÿ. Áóäåì ïðå-
äåëüíî âíèìàòåëüíûìè: èç âîññòàíîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè
óáèðàåì èçíîñ è òîëüêî ïîòîì ïðèáàâëÿåì ñòîèìîñòü çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà. Çàïîìíèâ ïî ïðåäûäóùåé ãëàâå, ÷òî çåìåëüíûé
àêòèâ âå÷åí, íå áóäåì âû÷èòàòü èç íåãî 20 % ôèçè÷åñêîãî
èçíîñà íè â êîåì ñëó÷àå!

Ïîëó÷àåòñÿ: 15 600 000 – 15 600 000*0,2 + 1 000 000 =
13 480 000 ðóá.

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî ïî çàòðàòíîìó ïîäõîäó, èëè, êàê ìû ãîâî-
ðèëè, ñ ïîçèöèè ñòðîèòåëÿ, íàø îáúåêò ñòîèò 13 480 000 ðóá-
ëåé.

Ïåðåéäåì ê ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó.
Íàïîìíþ, ÷òî â ñðàâíèòåëüíîì ïîäõîäå ñòîèìîñòü íåäâè-

æèìîñòè îïðåäåëÿåòñÿ íà îñíîâå ñáîðà è àíàëèçà èíôîðìà-
öèè îá îáúåêòàõ, àíàëîãè÷íûõ îöåíèâàåìîìó, ò. å. îöåíùèê
ñîáèðàåò èíôîðìàöèþ î öåíàõ ñäåëîê èëè öåíàõ ïðåäëîæå-
íèÿ îáúåêòîâ-àíàëîãîâ è, ïðîâåäÿ êîððåêòèðîâêè, âûíîñèò
ñóæäåíèå î ñòîèìîñòè îáúåêòà îöåíêè. Íå áóäó çàãðîìîæäàòü
ïîâåñòâîâàíèå ðàñ÷åòíûìè òàáëèöàìè, îáúÿñíþ ëèøü ñóòü
ïðèìåíåíèÿ ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà.

Ïðîôåññèîíàëüíûé ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä îñíîâàí íà
âàæíåéøåì ïðèçíàêå íåäâèæèìîñòè — ó í è ê à ë ü í î ñ ò è,
ñóòü êîòîðîé ñîñòîèò â òîì, ÷òî àáñîëþòíûõ àíàëîãîâ íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè íå áûâàåò. Èìåííî â ñèëó ýòîãî ñðàâíèòåëü-
íûé ïîäõîä íå ñâîäèòñÿ ê áàíàëüíîìó ïîèñêó ñðåäíåàðèôìå-
òè÷åñêîãî ñðåäè öåí ïðåäëîæåíèÿ àíàëîãè÷íûõ çäàíèé.
Ñíà÷àëà ïðîâîäÿòñÿ òàê íàçûâàåìûå êîððåêòèðîâêè, ò. å.
îáúåêòû-àíàëîãè íàäåëÿþòñÿ õàðàêòåðèñòèêàìè îáúåêòà
îöåíêè, è äåëàåòñÿ âûâîä î òîì, ñòàë áû â ðàñ÷åòå íà 1 êâ. ì
îáúåêò-àíàëîã äîðîæå èëè äåøåâëå, åñëè áû îáëàäàë ýòîé õà-
ðàêòåðèñòèêîé. Êîãäà îöåíùèê ïîñ÷èòàåò, ÷òî âñå êëþ÷åâûå
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1. Îïðåäåëÿåòñÿ ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ â òåêó-
ùèõ öåíàõ, êàê åñëè áû ìû äåëàëè ýòî â íàñòîÿùåå âðåìÿ.
Â íàøåì ñëó÷àå âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà ñîñòà-
âèò 15 600 000 ðóáëåé.

2. Ïðîèçâîäèòñÿ îöåíêà âûÿâëåííûõ âèäîâ èçíîñà. Îáðà-
òèòå âíèìàíèå íà ôîðìóëèðîâêó! Âû óæå çíàåòå, ÷òî ó íå-
äâèæèìîñòè ìîæåò áûòü íåñêîëüêî âèäîâ èçíîñà. Óìåíèå
âûÿâëÿòü è ðàññ÷èòûâàòü èõ — îäèí èç íåîáõîäèìûõ íàâû-
êîâ îöåíùèêà, êîòîðûé ïðèìåíÿåòñÿ èìåííî çäåñü, â çàòðàò-
íîì ïîäõîäå. Â ãëàâå 2 äîñòàòî÷íî ïîäðîáíî ðàññìîòðåíû
âèäû èçíîñà, ïîýòîìó çäåñü îãðàíè÷èìñÿ ôèçè÷åñêèì èçíî-
ñîì è ïðèìåì åãî ðàâíûì 20 %.

3. Îöåíùèê âûïîëíÿåò îöåíêó ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ïðàâ
â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñíîâà îáðàòèòå âíèìàíèå
íà ôîðìóëèðîâêó! Ïîä÷åðêíó, ÷òî ðàçíûé íàáîð ïðàâ èìååò
ðàçíóþ ñòîèìîñòü. Ïðèìåíèòåëüíî ê ðîññèéñêîé ïðàêòèêå
ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå êîíñòðóêöèè:

• ïðàâî ñîáñòâåííîñòè;
• ïðàâî àðåíäû;
• ïðàâî ïîñòîÿííîãî áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ;
• íåîôîðìëåííîå ïðàâî;
• ïðàâà ñ ó÷åòîì ðàçíûõ îáðåìåíåíèé (íàïðèìåð, ñåð-

âèòóò);
• èíûå âèäû…
Çàäà÷à îöåíùèêà — ïîíÿòü, ÷òî îöåíêà çåìëè ïðîâîäèò-

ñÿ â ðàìêàõ çàòðàòíîãî ïîäõîäà â ëþáîì ñëó÷àå, äàæå åñëè
íèêàêèõ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ èëè ïðàâîóäîñòîâåðÿþùèõ
äîêóìåíòîâ åìó íå ïðåäñòàâëåíî. Íå ñëó÷àéíî óäåëÿåòñÿ
òàêîå âíèìàíèå ïîíÿòèþ åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè,
â êîòîðîì íå ðàññìàòðèâàþòñÿ îòäåëüíî çåìëÿ è óëó÷øåíèÿ.
Âàæíî ïîíÿòü, ÷òî ôàêò íåîôîðìëåíèÿ ïðàâà íå îçíà÷àåò, ÷òî
îáúåêò íåäâèæèìîñòè «âèñèò â âîçäóõå», â ëþáîì ñëó÷àå îí
ñòîèò íà çåìëå — çíà÷èò, óìåñòíî ãîâîðèòü îá îöåíêå ñòî-
èìîñòè ïðåèìóùåñòâ îò êîíêðåòíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ. Äðó-
ãîé âîïðîñ, ÷òî ñòîèìîñòü íåîôîðìëåííîãî ó÷àñòêà, ïðàâà
àðåíäû èëè îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

áóäåò íèæå ïîëíîãî ïàêåòà ïðàâ, êîòîðûé ðåàëèçóåòñÿ â ïðà-
âå ñîáñòâåííîñòè.

Â íàøåì ïðèìåðå âîçüìåì ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â ñóììå 1 ìëí ðóáëåé.

Èòàê, ó íàñ ïîÿâèëèñü ðåçóëüòàòû â êàæäîì èç òðåõ ýòà-
ïîâ. Òåïåðü âàæíî èìè ïðàâèëüíî ðàñïîðÿäèòüñÿ. Áóäåì ïðå-
äåëüíî âíèìàòåëüíûìè: èç âîññòàíîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè
óáèðàåì èçíîñ è òîëüêî ïîòîì ïðèáàâëÿåì ñòîèìîñòü çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà. Çàïîìíèâ ïî ïðåäûäóùåé ãëàâå, ÷òî çåìåëüíûé
àêòèâ âå÷åí, íå áóäåì âû÷èòàòü èç íåãî 20 % ôèçè÷åñêîãî
èçíîñà íè â êîåì ñëó÷àå!

Ïîëó÷àåòñÿ: 15 600 000 – 15 600 000*0,2 + 1 000 000 =
13 480 000 ðóá.

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî ïî çàòðàòíîìó ïîäõîäó, èëè, êàê ìû ãîâî-
ðèëè, ñ ïîçèöèè ñòðîèòåëÿ, íàø îáúåêò ñòîèò 13 480 000 ðóá-
ëåé.

Ïåðåéäåì ê ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó.
Íàïîìíþ, ÷òî â ñðàâíèòåëüíîì ïîäõîäå ñòîèìîñòü íåäâè-

æèìîñòè îïðåäåëÿåòñÿ íà îñíîâå ñáîðà è àíàëèçà èíôîðìà-
öèè îá îáúåêòàõ, àíàëîãè÷íûõ îöåíèâàåìîìó, ò. å. îöåíùèê
ñîáèðàåò èíôîðìàöèþ î öåíàõ ñäåëîê èëè öåíàõ ïðåäëîæå-
íèÿ îáúåêòîâ-àíàëîãîâ è, ïðîâåäÿ êîððåêòèðîâêè, âûíîñèò
ñóæäåíèå î ñòîèìîñòè îáúåêòà îöåíêè. Íå áóäó çàãðîìîæäàòü
ïîâåñòâîâàíèå ðàñ÷åòíûìè òàáëèöàìè, îáúÿñíþ ëèøü ñóòü
ïðèìåíåíèÿ ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà.

Ïðîôåññèîíàëüíûé ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä îñíîâàí íà
âàæíåéøåì ïðèçíàêå íåäâèæèìîñòè — ó í è ê à ë ü í î ñ ò è,
ñóòü êîòîðîé ñîñòîèò â òîì, ÷òî àáñîëþòíûõ àíàëîãîâ íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè íå áûâàåò. Èìåííî â ñèëó ýòîãî ñðàâíèòåëü-
íûé ïîäõîä íå ñâîäèòñÿ ê áàíàëüíîìó ïîèñêó ñðåäíåàðèôìå-
òè÷åñêîãî ñðåäè öåí ïðåäëîæåíèÿ àíàëîãè÷íûõ çäàíèé.
Ñíà÷àëà ïðîâîäÿòñÿ òàê íàçûâàåìûå êîððåêòèðîâêè, ò. å.
îáúåêòû-àíàëîãè íàäåëÿþòñÿ õàðàêòåðèñòèêàìè îáúåêòà
îöåíêè, è äåëàåòñÿ âûâîä î òîì, ñòàë áû â ðàñ÷åòå íà 1 êâ. ì
îáúåêò-àíàëîã äîðîæå èëè äåøåâëå, åñëè áû îáëàäàë ýòîé õà-
ðàêòåðèñòèêîé. Êîãäà îöåíùèê ïîñ÷èòàåò, ÷òî âñå êëþ÷åâûå
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õàðàêòåðèñòèêè è öåíîîáðàçóþùèå ôàêòîðû èçó÷åíû, âûâî-
äèòñÿ ñêîððåêòèðîâàííàÿ ñòîèìîñòü êàæäîãî îáúåêòà-àíàëî-
ãà, è òîëüêî â ýòîì ðÿäó ìîæíî èñêàòü ñðåäíåàðèôìåòè÷åñ-
êîå (õîòÿ ìîæíî è ìîäó, è ìåäèàíó, è âûáèðàòü, è âçâåøèâàòü)
è äåëàòü âûâîä î ñòîèìîñòè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó
îáúåêòà îöåíêè.

Âåðíåìñÿ ê íàøåìó ïðèìåðó! Ïðèìåì ñòîèìîñòü îáúåêòà
îöåíêè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó â ðàçìåðå 17 ìëí ðóáëåé.

Íó, à òåïåðü ïåðåéäåì ê òðåòüåìó ïîäõîäó — äîõîäíîìó.
Ïîçâîëþ ñåáå íà÷àòü ñ íåáîëüøîé èñòîðèè-ïðèìåðà, êîòîðàÿ
ïîçâîëèò íàì ëó÷øå ïðî÷óâñòâîâàòü ñóòü è ïðåèìóùåñòâà
äîõîäíîãî ïîäõîäà.

Ïðåäñòàâèì ñèòóàöèþ, êîãäà âëàäåëåö àâòîçàïðàâî÷íîé
ñòàíöèè (ÀÇÑ) ïðîäàåò åå êàê äåéñòâóþùèé áèçíåñ. Îí ïðè-
ãëàøàåò íåçàâèñèìîãî îöåíùèêà. Ïðåäïîëîæèì, ÷òî íà ïëî-
ùàäêå ïîáûâàëî äâà îöåíùèêà. Ïåðâûé — ñ ìåíåå ðûíî÷-
íûì îáðàçîì ìûøëåíèÿ è íåôèíàíñîâûì îáðàçîâàíèåì —
òðåáóåò ïåðå÷åíü èìóùåñòâà, äàííûå òåõíè÷åñêîãî ó÷åòà
íà êàæäóþ åäèíèöó çäàíèé, ñîîðóæåíèé è ò. ï. Ïîëó÷èâ ýòè
äàííûå, îí ïîãðóæàåòñÿ â ðàñ÷åòû. Âòîðîé îöåíùèê — ñ èíûì
ìåíòàëèòåòîì, îí âèäèò, ÷òî çàêàç÷èêó ïîáûñòðåå õîòåëîñü
áû óçíàòü ïîðÿäîê öèôð, íà êîòîðûé ñìîæåò âûéòè îöåíùèê,
è íà÷èíàåò ñâîå èíòåðâüþ ñ âîïðîñà î òîì, ñêîëüêî â óïðàâ-
ëåí÷åñêîé îò÷åòíîñòè ýòà ÀÇÑ äàåò âûðó÷êè îò ðåàëèçàöèè
èëè ïðèáûëè äî íàëîãîîáëîæåíèÿ. Óçíàâ ýòî, îí î÷åíü îïåðà-
òèâíî ìîæåò ñêàçàòü, ñêîëüêî ïðèìåðíî ñòîèò áèçíåñ. Ïîòîì,
êîíå÷íî, è îí ïîãðóçèòñÿ â èçó÷åíèå ïåðå÷íÿ èìóùåñòâà,
íî ñíà÷àëà — ñáîð èíôîðìàöèè î âûíåñåíèè îáùåãî ñóæ-
äåíèÿ î òîì, ñêîëüêî ñòîèò áóäóùèé ïîòîê îò êîììåð÷åñêîé
ýêñïëóàòàöèè ÀÇÑ. Âòîðîé îöåíùèê ñ÷èòàåò, ÷òî ïðàâà íà áèç-
íåñ (íåäâèæèìîñòü) — ýòî ïðåæäå âñåãî ïðàâà íà áóäóùèå
âûãîäû (äåíåæíûé ïîòîêè), ïîýòîìó êëþ÷åâûìè äëÿ íåãî ÿâ-
ëÿþòñÿ ðåçóëüòàòû èìåííî äîõîäíîãî ïîäõîäà. Èìóùåñòâåí-
íûé êîìïëåêñ — ëèøü ñðåäñòâî ñîçäàíèÿ ýòîãî ïîòîêà!

×åì æå òàêèì âëàäååò îöåíùèê, ÷òî ïîçâîëÿåò åìó îïðå-
äåëÿòü ñòîèìîñòü îáúåêòà ïî ðàçìåðó äåíåæíîãî ïîòîêà? Îí

âëàäååò èíñòðóìåíòàðèåì, ïîçâîëÿþùèì òðàíñôîðìèðîâàòü
ïîòîê â ñòîèìîñòü, ò. å. íå ÷åì èíûì, êàê äîõîäíûì ïîäõîäîì.

Â íàøåì èçëîæåíèè äîõîäíîãî ïîäõîäà ìû ðàññìîòðèì
ëèøü îäèí ìåòîä, êîòîðûé ïîëó÷èë íàçâàíèå ì å ò î ä à  ï ð ÿ -
ì î é  ê à ï è ò à ë è ç à ö è è. Âîò åãî ôîðìóëà:

(1)

Âîò, îêàçûâàåòñÿ, â ÷åì äåëî! Îöåíùèê çíàë ñòàâêó êàïè-
òàëèçàöèè. Èìåííî îíà ïîçâîëèëà ò ð à í ñ ô î ð ì è ð î â à ò ü
äîõîä â ñòîèìîñòü.

Ðàññ÷èòàåì ñòîèìîñòü íàøåãî îáúåêòà ñ ïîìîùüþ äîõîä-
íîãî ïîäõîäà. Â êà÷åñòâå âèäà äåÿòåëüíîñòè â ýòîì îáúåêòå
âîçüìåì ñäà÷ó èìóùåñòâà (ïëîùàäåé) â àðåíäó ïîä ïðîèç-
âîäñòâåííûå è ñêëàäñêèå ìîùíîñòè. Ðàñ÷åò òàêæå ïðîâîäèò-
ñÿ â íåñêîëüêî ïîñëåäîâàòåëüíûõ ýòàïîâ.

• Ý ò à ï  1. Îïðåäåëåíèå ïîòåíöèàëüíîãî âàëîâîãî äî-
õîäà (ÏÂÄ). ÏÂÄ — ýòî ïðåäïîëîæåíèå î ãîäîâîé âûðó÷êå
îò ðåàëèçàöèè, åñëè áû êàæäûé êâàäðàòíûé ìåòð çäàíèÿ áûë
ñäàí â àðåíäó. Â íàøåì ñëó÷àå ýòî 4 320 000 ðóá. (ïðîèçâåäå-
íèå 2 160 êâ. ì è ñòàâêè àðåíäû çà 1 êâ. ì â ãîä â ðàçìåðå
2 000 ðóá.). Åñëè òîëüêî ìû íå ñäàåì çäàíèå êàê êîìïëåêñ,
òî, êîíå÷íî, áóäóò ïëîùàäè, íå ñäàâàåìûå â àðåíäó, ïîòåðè,
íåîïëàòû è ò. ï. Äëÿ ýòîãî ïðåäíàçíà÷åí âòîðîé ýòàï.

• Ý ò à ï  2. Îïðåäåëåíèå äåéñòâèòåëüíîãî âàëîâîãî äî-
õîäà (ÄÂÄ). Íà äàííîì ýòàïå ìû îïðåäåëÿåì êîýôôèöèåíò
çàãðóçêè çäàíèÿ (ìîæíî è êîýôôèöèåíò íåäîçàãðóçêè). Ïóñòü
â íàøåì ñëó÷àå îí ðàâåí 0,95, ò. å. 95 % ïëîùàäåé ó íàñ
â êîììåð÷åñêîé àðåíäå, ïîòåðü â ñáîðå àðåíäíîé ïëàòû íåò.
Ñëåäîâàòåëüíî, ÄÂÄ áóäåò ðàâåí ïðîèçâåäåíèþ 4 320 000 ðóá.
è 0,95, ò. å. 4 104 000 ðóáëåé.

• Ý ò à ï  3. Îïðåäåëåíèå ýêñïëóàòàöèîííûõ ðàñõîäîâ
(ÝÐ). Îáðàùàþ âíèìàíèå, ÷òî çäåñü ìû ïðèíèìàåì ðàñõîäû
òåêóùåãî õàðàêòåðà, ñâÿçàííûå ñ ýêñïëóàòàöèåé çäàíèÿ, îáåñ-
ïå÷èâàþùèå åãî ïîëíîöåííîå ôóíêöèîíèðîâàíèå (òåïëî,
âîäà, ýëåêòðîýíåðãèÿ, âîäîîòâåäåíèå, òåêóùèé ðåìîíò, ïðè-
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õàðàêòåðèñòèêè è öåíîîáðàçóþùèå ôàêòîðû èçó÷åíû, âûâî-
äèòñÿ ñêîððåêòèðîâàííàÿ ñòîèìîñòü êàæäîãî îáúåêòà-àíàëî-
ãà, è òîëüêî â ýòîì ðÿäó ìîæíî èñêàòü ñðåäíåàðèôìåòè÷åñ-
êîå (õîòÿ ìîæíî è ìîäó, è ìåäèàíó, è âûáèðàòü, è âçâåøèâàòü)
è äåëàòü âûâîä î ñòîèìîñòè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó
îáúåêòà îöåíêè.

Âåðíåìñÿ ê íàøåìó ïðèìåðó! Ïðèìåì ñòîèìîñòü îáúåêòà
îöåíêè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó â ðàçìåðå 17 ìëí ðóáëåé.

Íó, à òåïåðü ïåðåéäåì ê òðåòüåìó ïîäõîäó — äîõîäíîìó.
Ïîçâîëþ ñåáå íà÷àòü ñ íåáîëüøîé èñòîðèè-ïðèìåðà, êîòîðàÿ
ïîçâîëèò íàì ëó÷øå ïðî÷óâñòâîâàòü ñóòü è ïðåèìóùåñòâà
äîõîäíîãî ïîäõîäà.

Ïðåäñòàâèì ñèòóàöèþ, êîãäà âëàäåëåö àâòîçàïðàâî÷íîé
ñòàíöèè (ÀÇÑ) ïðîäàåò åå êàê äåéñòâóþùèé áèçíåñ. Îí ïðè-
ãëàøàåò íåçàâèñèìîãî îöåíùèêà. Ïðåäïîëîæèì, ÷òî íà ïëî-
ùàäêå ïîáûâàëî äâà îöåíùèêà. Ïåðâûé — ñ ìåíåå ðûíî÷-
íûì îáðàçîì ìûøëåíèÿ è íåôèíàíñîâûì îáðàçîâàíèåì —
òðåáóåò ïåðå÷åíü èìóùåñòâà, äàííûå òåõíè÷åñêîãî ó÷åòà
íà êàæäóþ åäèíèöó çäàíèé, ñîîðóæåíèé è ò. ï. Ïîëó÷èâ ýòè
äàííûå, îí ïîãðóæàåòñÿ â ðàñ÷åòû. Âòîðîé îöåíùèê — ñ èíûì
ìåíòàëèòåòîì, îí âèäèò, ÷òî çàêàç÷èêó ïîáûñòðåå õîòåëîñü
áû óçíàòü ïîðÿäîê öèôð, íà êîòîðûé ñìîæåò âûéòè îöåíùèê,
è íà÷èíàåò ñâîå èíòåðâüþ ñ âîïðîñà î òîì, ñêîëüêî â óïðàâ-
ëåí÷åñêîé îò÷åòíîñòè ýòà ÀÇÑ äàåò âûðó÷êè îò ðåàëèçàöèè
èëè ïðèáûëè äî íàëîãîîáëîæåíèÿ. Óçíàâ ýòî, îí î÷åíü îïåðà-
òèâíî ìîæåò ñêàçàòü, ñêîëüêî ïðèìåðíî ñòîèò áèçíåñ. Ïîòîì,
êîíå÷íî, è îí ïîãðóçèòñÿ â èçó÷åíèå ïåðå÷íÿ èìóùåñòâà,
íî ñíà÷àëà — ñáîð èíôîðìàöèè î âûíåñåíèè îáùåãî ñóæ-
äåíèÿ î òîì, ñêîëüêî ñòîèò áóäóùèé ïîòîê îò êîììåð÷åñêîé
ýêñïëóàòàöèè ÀÇÑ. Âòîðîé îöåíùèê ñ÷èòàåò, ÷òî ïðàâà íà áèç-
íåñ (íåäâèæèìîñòü) — ýòî ïðåæäå âñåãî ïðàâà íà áóäóùèå
âûãîäû (äåíåæíûé ïîòîêè), ïîýòîìó êëþ÷åâûìè äëÿ íåãî ÿâ-
ëÿþòñÿ ðåçóëüòàòû èìåííî äîõîäíîãî ïîäõîäà. Èìóùåñòâåí-
íûé êîìïëåêñ — ëèøü ñðåäñòâî ñîçäàíèÿ ýòîãî ïîòîêà!

×åì æå òàêèì âëàäååò îöåíùèê, ÷òî ïîçâîëÿåò åìó îïðå-
äåëÿòü ñòîèìîñòü îáúåêòà ïî ðàçìåðó äåíåæíîãî ïîòîêà? Îí

âëàäååò èíñòðóìåíòàðèåì, ïîçâîëÿþùèì òðàíñôîðìèðîâàòü
ïîòîê â ñòîèìîñòü, ò. å. íå ÷åì èíûì, êàê äîõîäíûì ïîäõîäîì.

Â íàøåì èçëîæåíèè äîõîäíîãî ïîäõîäà ìû ðàññìîòðèì
ëèøü îäèí ìåòîä, êîòîðûé ïîëó÷èë íàçâàíèå ì å ò î ä à  ï ð ÿ -
ì î é  ê à ï è ò à ë è ç à ö è è. Âîò åãî ôîðìóëà:

(1)

Âîò, îêàçûâàåòñÿ, â ÷åì äåëî! Îöåíùèê çíàë ñòàâêó êàïè-
òàëèçàöèè. Èìåííî îíà ïîçâîëèëà ò ð à í ñ ô î ð ì è ð î â à ò ü
äîõîä â ñòîèìîñòü.

Ðàññ÷èòàåì ñòîèìîñòü íàøåãî îáúåêòà ñ ïîìîùüþ äîõîä-
íîãî ïîäõîäà. Â êà÷åñòâå âèäà äåÿòåëüíîñòè â ýòîì îáúåêòå
âîçüìåì ñäà÷ó èìóùåñòâà (ïëîùàäåé) â àðåíäó ïîä ïðîèç-
âîäñòâåííûå è ñêëàäñêèå ìîùíîñòè. Ðàñ÷åò òàêæå ïðîâîäèò-
ñÿ â íåñêîëüêî ïîñëåäîâàòåëüíûõ ýòàïîâ.

• Ý ò à ï  1. Îïðåäåëåíèå ïîòåíöèàëüíîãî âàëîâîãî äî-
õîäà (ÏÂÄ). ÏÂÄ — ýòî ïðåäïîëîæåíèå î ãîäîâîé âûðó÷êå
îò ðåàëèçàöèè, åñëè áû êàæäûé êâàäðàòíûé ìåòð çäàíèÿ áûë
ñäàí â àðåíäó. Â íàøåì ñëó÷àå ýòî 4 320 000 ðóá. (ïðîèçâåäå-
íèå 2 160 êâ. ì è ñòàâêè àðåíäû çà 1 êâ. ì â ãîä â ðàçìåðå
2 000 ðóá.). Åñëè òîëüêî ìû íå ñäàåì çäàíèå êàê êîìïëåêñ,
òî, êîíå÷íî, áóäóò ïëîùàäè, íå ñäàâàåìûå â àðåíäó, ïîòåðè,
íåîïëàòû è ò. ï. Äëÿ ýòîãî ïðåäíàçíà÷åí âòîðîé ýòàï.

• Ý ò à ï  2. Îïðåäåëåíèå äåéñòâèòåëüíîãî âàëîâîãî äî-
õîäà (ÄÂÄ). Íà äàííîì ýòàïå ìû îïðåäåëÿåì êîýôôèöèåíò
çàãðóçêè çäàíèÿ (ìîæíî è êîýôôèöèåíò íåäîçàãðóçêè). Ïóñòü
â íàøåì ñëó÷àå îí ðàâåí 0,95, ò. å. 95 % ïëîùàäåé ó íàñ
â êîììåð÷åñêîé àðåíäå, ïîòåðü â ñáîðå àðåíäíîé ïëàòû íåò.
Ñëåäîâàòåëüíî, ÄÂÄ áóäåò ðàâåí ïðîèçâåäåíèþ 4 320 000 ðóá.
è 0,95, ò. å. 4 104 000 ðóáëåé.

• Ý ò à ï  3. Îïðåäåëåíèå ýêñïëóàòàöèîííûõ ðàñõîäîâ
(ÝÐ). Îáðàùàþ âíèìàíèå, ÷òî çäåñü ìû ïðèíèìàåì ðàñõîäû
òåêóùåãî õàðàêòåðà, ñâÿçàííûå ñ ýêñïëóàòàöèåé çäàíèÿ, îáåñ-
ïå÷èâàþùèå åãî ïîëíîöåííîå ôóíêöèîíèðîâàíèå (òåïëî,
âîäà, ýëåêòðîýíåðãèÿ, âîäîîòâåäåíèå, òåêóùèé ðåìîíò, ïðè-
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îáðåòåíèå ìàòåðèàëîâ è õîçÿéñòâåííûå ðàñõîäû, çàðïëàòà
óïðàâëÿþùåãî è îáñëóæèâàþùåãî ïåðñîíàëà, ïëàòà çà çåì-
ëþ, èìóùåñòâåííûå íàëîãè…). Ýòî îäèí èç âàæíûõ ýòàïîâ,
ò. ê. òðåáóåò ñêðóïóëåçíîãî ïîäõîäà ñî ñòîðîíû îöåíùèêà
è òåì áîëåå óïðàâëÿþùåãî çäàíèåì, â ñèëó òîãî, ÷òî îí ïîä-
ðàçóìåâàåò ðàáîòó äàëåêî íå òîëüêî ñ áóõãàëòåðèåé ïðåäïðè-
ÿòèÿ. Áóäåì ñ÷èòàòü, ÷òî â íàøåì ïðèìåðå àðåíäàòîðû îïëà-
÷èâàþò êîììóíàëüíûå óñëóãè è ñòîèìîñòü îáñëóæèâàíèÿ
çäàíèÿ â ãîä ñîñòàâëÿåò äëÿ äàëüíåéøåãî óäîáíîãî ñ÷åòà
404 000 ðóá. â ãîä.

• Ý ò à ï  4. Îïðåäåëåíèå ÷èñòîãî îïåðàöèîííîãî äîõî-
äà (×ÎÄ). Èòàê, ìû äîáðàëèñü äî îïðåäåëåíèÿ ×ÎÄ, ÷òî,
ïî ñóòè, åñòü ïðèáûëü äî íàëîãîîáëîæåíèÿ. Ñëåäîâàòåëüíî,
âû÷èòàåì èç ÄÂÄ (4 104 000 ðóá.) ÝÐ (404 000 ðóá.) è ïîëó÷à-
åì ðåçóëüòàò â ñóììå 3 700 000 ðóá. Íàïîìíþ, ÷òî â ðàìêàõ
äîõîäíîãî ïîäõîäà ìû èíâåñòîðû, ïîýòîìó âîïðîñ ìîæíî
òðàíñôîðìèðîâàòü è òàê: âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàç-
íî ïëàòèòü çà ïðàâî ïîëó÷àòü â óñëîâíî-ñòàáèëüíûé ãîä
3 700 000 ðóá. ïðèáûëè? Êàê âèäèòå, ñàì ôàêò òîãî, ÷òî ýòî
çäàíèå óæå íà âòîðîì ìåñòå.

Ìû ïîäîøëè ê ñàìîìó èíòåðåñíîìó — ïðîöåññó òðàíñ-
ôîðìàöèè äåíåæíîãî ïîòîêà â ðàçìåðå 3 700 000 ðóá. â ãîä
â ñòîèìîñòü. Äëÿ ýòîãî íàì ïîíàäîáèòñÿ ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè.

• Ý ò à ï  5. Ðàñ÷åò ñòàâêè êàïèòàëèçàöèè (ÑÊ). Â îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè åñòü ìíîãî ñïîñîáîâ ðàñ÷åòà ÑÊ. ×àñòü
èç íèõ îñíîâàíà íà èñïîëüçîâàíèè äàííûõ ðûíêà, ò. å. êîãäà
íàì äîñòóïíà ñòàòèñòèêà ïî ñòîèìîñòè îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè è àðåíäíûì ñòàâêàì â íèõ. Îòñþäà âûâåñòè ñòàâêó
íå ñîñòàâëÿåò òðóäà. Áóäåì ñ÷èòàòü, ÷òî íàì ýòà èíôîðìàöèÿ
íå äîñòóïíà. Îñòàåòñÿ ðàñ÷åòíûé ïóòü, ò. å. îïðåäåëåíèå ÑÊ
ñàìîñòîÿòåëüíî, ÷òî, áëàãî, íå ÿâëÿåòñÿ ñâåðõñëîæíîé çàäà÷åé!

Êàêèå öåëè ñòàâèò èíâåñòîð ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ î ïðè-
îáðåòåíèè ýòîãî çäàíèÿ? Âîçìîæíî, îí ñòàâèò ìíîãî ðàçíûõ
öåëåé, ÿ èìåþ â âèäó ïîêà ãëàâíóþ — îïðåäåëåííûé óðî-
âåíü äîõîäíîñòè. Êàêîé ñìûñë âî âëàäåíèè ýòèì çäàíèåì, åñëè

äîõîäíîñòü îïåðàöèé áóäåò íèæå ñòàâêè ïî äåïîçèòó â ñàìîì
êîíñåðâàòèâíîì è íàäåæíûì áàíêå Ðîññèè? Îòâåò î÷åâèäåí,
ïîýòîìó ïåðâàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ÑÊ — ýòî òàê íàçûâàåìàÿ áåç-
ðèñêîâàÿ ñòàâêà, ò. å. ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà, êîòîðàÿ ãàðàíòè-
ðîâàíà èíâåñòîðó áåç ðèñêà ïîòåðÿòü âëîæåííûå ñðåäñòâà.
(Îñòàâèì çà êàäðîì òî, ÷òî â íàøåì ìèðå íå áûâàåò àáñîëþò-
íî áåçðèñêîâûõ èíâåñòèöèé.) Òðàäèöèîííî â êà÷åñòâå áåç-
ðèñêîâîé ïðèíèìàþòñÿ ñòàâêè â áàíêàõ âûñøåé êàòåãîðèè
íàäåæíîñòè, ñòàâêè ïî ãîñóäàðñòâåííûì öåííûì áóìàãàì âå-
äóùèõ ñòðàí. Â íàøåì ñëó÷àå â êà÷åñòâå áåçðèñêîâîé ïðè-
ìåì ñòàâêó â 8 % ãîäîâûõ.

Èíâåñòîð çàäàåò ñëåäóþùèé âîïðîñ: «Íåóæåëè ÿ îòâëå-
êóñü îò äåïîçèòà â áàíêå âûñøåé êàòåãîðèè íàäåæíîñòè â îá-
ìåí íà òå æå 8 %? Âåäü âëàäåíèå è óïðàâëåíèå òàêèì çäàíè-
åì áîëåå ðèñêîâàííîå çàíÿòèå!» Ïðàâèëüíî! Èìåííî ïîýòîìó
âòîðàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ÑÊ íàçûâàåòñÿ ïðåìèåé çà ðèñê, êîòî-
ðàÿ âñåöåëî çàâèñèò îò îñîáåííîñòåé êîíêðåòíîãî ïðîåêòà,
ïðåäïî÷òåíèé èíâåñòîðà è îáùåýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè.
Ïðèìåì ýòó ñîñòàâëÿþùóþ â ðàçìåðå 7 %. Îïÿòü æå íå âäà-
åìñÿ â äèñêóññèè è ïðåäëàãàåì ÷èòàòåëþ â ñëó÷àå íåñîãëà-
ñèÿ ïîäñòàâèòü ñâîå çíà÷åíèå (ïîäðîáíåå ïðî ìåòîäèêó ðàñ-
÷åòà ÑÊ, è â ÷àñòíîñòè ïðåìèè çà ðèñê, ìîæíî îçíàêîìèòüñÿ
â ó÷åáíèêàõ ïî èíâåñòèöèÿì è îöåíêå3). Èòàê, íàøà ÑÊ óæå
ñîñòàâëÿåò 15 % (8 % + 7 %).

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü ÷èòàòåëÿ åùå íà îäèí àñïåêò! Êîãäà
ìû ðàçìåùàåì äåíüãè íà áàíêîâñêèé äåïîçèò, òî ïî îêîí÷à-
íèè ñðîêà ìû ïîëó÷àåì ïðîöåíòû (äîõîä) è ñóììó âêëàäà
îáðàòíî (îñíîâíîé èíâåñòèðîâàííûé êàïèòàë). Âïîëíå ëî-
ãè÷íî, à ãëàâíîå — ñïðàâåäëèâî! Òåïåðü ê íàøåìó çäàíèþ.
15 % (áåçðèñêîâàÿ + ïðåìèÿ) — ýòî òîëüêî íàøà äîõîäíîñòü.
À êàê íàì âåðíóòü îñíîâíóþ ñóììó, âëîæåííóþ â ïðèîáðåòå-
íèå çäàíèÿ? Èìåííî íà ýòîì ýòàïå ìû âîçâðàùàåìñÿ è ê ðà-

3 Ñì., íàïðèìåð: Îöåíêà áèçíåñà: Ó÷åá / Ïîä ðåä. À. Ã. Ãðÿçíîâîé,
Ì. À. Ôåäîòîâîé. Ì.: Ôèíàíñû è ñòàòèñòèêà, 1999. Ñ. 126.
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îáðåòåíèå ìàòåðèàëîâ è õîçÿéñòâåííûå ðàñõîäû, çàðïëàòà
óïðàâëÿþùåãî è îáñëóæèâàþùåãî ïåðñîíàëà, ïëàòà çà çåì-
ëþ, èìóùåñòâåííûå íàëîãè…). Ýòî îäèí èç âàæíûõ ýòàïîâ,
ò. ê. òðåáóåò ñêðóïóëåçíîãî ïîäõîäà ñî ñòîðîíû îöåíùèêà
è òåì áîëåå óïðàâëÿþùåãî çäàíèåì, â ñèëó òîãî, ÷òî îí ïîä-
ðàçóìåâàåò ðàáîòó äàëåêî íå òîëüêî ñ áóõãàëòåðèåé ïðåäïðè-
ÿòèÿ. Áóäåì ñ÷èòàòü, ÷òî â íàøåì ïðèìåðå àðåíäàòîðû îïëà-
÷èâàþò êîììóíàëüíûå óñëóãè è ñòîèìîñòü îáñëóæèâàíèÿ
çäàíèÿ â ãîä ñîñòàâëÿåò äëÿ äàëüíåéøåãî óäîáíîãî ñ÷åòà
404 000 ðóá. â ãîä.

• Ý ò à ï  4. Îïðåäåëåíèå ÷èñòîãî îïåðàöèîííîãî äîõî-
äà (×ÎÄ). Èòàê, ìû äîáðàëèñü äî îïðåäåëåíèÿ ×ÎÄ, ÷òî,
ïî ñóòè, åñòü ïðèáûëü äî íàëîãîîáëîæåíèÿ. Ñëåäîâàòåëüíî,
âû÷èòàåì èç ÄÂÄ (4 104 000 ðóá.) ÝÐ (404 000 ðóá.) è ïîëó÷à-
åì ðåçóëüòàò â ñóììå 3 700 000 ðóá. Íàïîìíþ, ÷òî â ðàìêàõ
äîõîäíîãî ïîäõîäà ìû èíâåñòîðû, ïîýòîìó âîïðîñ ìîæíî
òðàíñôîðìèðîâàòü è òàê: âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàç-
íî ïëàòèòü çà ïðàâî ïîëó÷àòü â óñëîâíî-ñòàáèëüíûé ãîä
3 700 000 ðóá. ïðèáûëè? Êàê âèäèòå, ñàì ôàêò òîãî, ÷òî ýòî
çäàíèå óæå íà âòîðîì ìåñòå.

Ìû ïîäîøëè ê ñàìîìó èíòåðåñíîìó — ïðîöåññó òðàíñ-
ôîðìàöèè äåíåæíîãî ïîòîêà â ðàçìåðå 3 700 000 ðóá. â ãîä
â ñòîèìîñòü. Äëÿ ýòîãî íàì ïîíàäîáèòñÿ ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè.

• Ý ò à ï  5. Ðàñ÷åò ñòàâêè êàïèòàëèçàöèè (ÑÊ). Â îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè åñòü ìíîãî ñïîñîáîâ ðàñ÷åòà ÑÊ. ×àñòü
èç íèõ îñíîâàíà íà èñïîëüçîâàíèè äàííûõ ðûíêà, ò. å. êîãäà
íàì äîñòóïíà ñòàòèñòèêà ïî ñòîèìîñòè îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè è àðåíäíûì ñòàâêàì â íèõ. Îòñþäà âûâåñòè ñòàâêó
íå ñîñòàâëÿåò òðóäà. Áóäåì ñ÷èòàòü, ÷òî íàì ýòà èíôîðìàöèÿ
íå äîñòóïíà. Îñòàåòñÿ ðàñ÷åòíûé ïóòü, ò. å. îïðåäåëåíèå ÑÊ
ñàìîñòîÿòåëüíî, ÷òî, áëàãî, íå ÿâëÿåòñÿ ñâåðõñëîæíîé çàäà÷åé!

Êàêèå öåëè ñòàâèò èíâåñòîð ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ î ïðè-
îáðåòåíèè ýòîãî çäàíèÿ? Âîçìîæíî, îí ñòàâèò ìíîãî ðàçíûõ
öåëåé, ÿ èìåþ â âèäó ïîêà ãëàâíóþ — îïðåäåëåííûé óðî-
âåíü äîõîäíîñòè. Êàêîé ñìûñë âî âëàäåíèè ýòèì çäàíèåì, åñëè

äîõîäíîñòü îïåðàöèé áóäåò íèæå ñòàâêè ïî äåïîçèòó â ñàìîì
êîíñåðâàòèâíîì è íàäåæíûì áàíêå Ðîññèè? Îòâåò î÷åâèäåí,
ïîýòîìó ïåðâàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ÑÊ — ýòî òàê íàçûâàåìàÿ áåç-
ðèñêîâàÿ ñòàâêà, ò. å. ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà, êîòîðàÿ ãàðàíòè-
ðîâàíà èíâåñòîðó áåç ðèñêà ïîòåðÿòü âëîæåííûå ñðåäñòâà.
(Îñòàâèì çà êàäðîì òî, ÷òî â íàøåì ìèðå íå áûâàåò àáñîëþò-
íî áåçðèñêîâûõ èíâåñòèöèé.) Òðàäèöèîííî â êà÷åñòâå áåç-
ðèñêîâîé ïðèíèìàþòñÿ ñòàâêè â áàíêàõ âûñøåé êàòåãîðèè
íàäåæíîñòè, ñòàâêè ïî ãîñóäàðñòâåííûì öåííûì áóìàãàì âå-
äóùèõ ñòðàí. Â íàøåì ñëó÷àå â êà÷åñòâå áåçðèñêîâîé ïðè-
ìåì ñòàâêó â 8 % ãîäîâûõ.

Èíâåñòîð çàäàåò ñëåäóþùèé âîïðîñ: «Íåóæåëè ÿ îòâëå-
êóñü îò äåïîçèòà â áàíêå âûñøåé êàòåãîðèè íàäåæíîñòè â îá-
ìåí íà òå æå 8 %? Âåäü âëàäåíèå è óïðàâëåíèå òàêèì çäàíè-
åì áîëåå ðèñêîâàííîå çàíÿòèå!» Ïðàâèëüíî! Èìåííî ïîýòîìó
âòîðàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ ÑÊ íàçûâàåòñÿ ïðåìèåé çà ðèñê, êîòî-
ðàÿ âñåöåëî çàâèñèò îò îñîáåííîñòåé êîíêðåòíîãî ïðîåêòà,
ïðåäïî÷òåíèé èíâåñòîðà è îáùåýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè.
Ïðèìåì ýòó ñîñòàâëÿþùóþ â ðàçìåðå 7 %. Îïÿòü æå íå âäà-
åìñÿ â äèñêóññèè è ïðåäëàãàåì ÷èòàòåëþ â ñëó÷àå íåñîãëà-
ñèÿ ïîäñòàâèòü ñâîå çíà÷åíèå (ïîäðîáíåå ïðî ìåòîäèêó ðàñ-
÷åòà ÑÊ, è â ÷àñòíîñòè ïðåìèè çà ðèñê, ìîæíî îçíàêîìèòüñÿ
â ó÷åáíèêàõ ïî èíâåñòèöèÿì è îöåíêå3). Èòàê, íàøà ÑÊ óæå
ñîñòàâëÿåò 15 % (8 % + 7 %).

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü ÷èòàòåëÿ åùå íà îäèí àñïåêò! Êîãäà
ìû ðàçìåùàåì äåíüãè íà áàíêîâñêèé äåïîçèò, òî ïî îêîí÷à-
íèè ñðîêà ìû ïîëó÷àåì ïðîöåíòû (äîõîä) è ñóììó âêëàäà
îáðàòíî (îñíîâíîé èíâåñòèðîâàííûé êàïèòàë). Âïîëíå ëî-
ãè÷íî, à ãëàâíîå — ñïðàâåäëèâî! Òåïåðü ê íàøåìó çäàíèþ.
15 % (áåçðèñêîâàÿ + ïðåìèÿ) — ýòî òîëüêî íàøà äîõîäíîñòü.
À êàê íàì âåðíóòü îñíîâíóþ ñóììó, âëîæåííóþ â ïðèîáðåòå-
íèå çäàíèÿ? Èìåííî íà ýòîì ýòàïå ìû âîçâðàùàåìñÿ è ê ðà-

3 Ñì., íàïðèìåð: Îöåíêà áèçíåñà: Ó÷åá / Ïîä ðåä. À. Ã. Ãðÿçíîâîé,
Ì. À. Ôåäîòîâîé. Ì.: Ôèíàíñû è ñòàòèñòèêà, 1999. Ñ. 126.
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íåå çàìàë÷èâàåìîìó âîïðîñó î òîì, â òå÷åíèå êàêîãî ïåðèîäà
âðåìåíè óìåñòíî ãîâîðèòü î ïîëó÷åíèè ×ÎÄ. Î÷åâèäíî, ÷òî
çà ïåðèîä ñâîåé îñòàâøåéñÿ ýêîíîìè÷åñêîé (çàìåòüòå, íå õðî-
íîëîãè÷åñêîé) æèçíè çäàíèå äîëæíî îáåñïå÷èâàòü äîõîäíîñòü
(â íàøåì ñëó÷àå 15 %) è âîçâðàò îñíîâíîãî êàïèòàëà ïî ïðèí-
öèïó àìîðòèçàöèè. Òàêèì îáðàçîì, íåîáõîäèìî ñïðîãíîçè-
ðîâàòü äëèòåëüíîñòü ïåðèîäà, â òå÷åíèå êîòîðîãî îáúåêò áó-
äåò ãåíåðèðîâàòü ýòîò ×ÎÄ ïðè òåêóùåì ïîääåðæàíèè åãî
æèçíåäåÿòåëüíîñòè. Áîëå òîãî, åãî íàäî ïåðåâåñòè â ïðîöåí-
òû è âíåñòè â ñòàâêó êàïèòàëèçàöèè.

Äåëàåòñÿ ýòî ïî ïðèíöèïó àìîðòèçàöèîííûõ íà÷èñëåíèé.
Äîïóñòèì, çäàíèå ìîæåò ïðîñëóæèòü â êà÷åñòâå àðåíäíîãî
áèçíåñà áåç ðèñêà îáðóøåíèÿ èëè íà÷àëà êàïèòàëüíîãî ðåìîí-
òà è êîìïëåêñíîé ðåêîíñòðóêöèè åùå 20 ëåò. Òîãäà, ïðèíèìàÿ
ñòîèìîñòü ê âîçìåùåíèþ çà 100 %, ìû äîëæíû êàæäûé ãîä
âîçâðàùàòü ïî 100 % / 20 ëåò, ò. å. 5 % îñíîâíîãî èíâåñòèðî-
âàííîãî êàïèòàëà. Òàêèì îáðàçîì, ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè äëÿ
íàøåãî îáúåêòà ñîñòàâèò 20 % (8 % + 7 % + 5 %).

• Ý ò à ï  6. Ðàñ÷åò ñòîèìîñòè ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó.
Âñå, ÷òî íàì îñòàåòñÿ ñäåëàòü — ýòî ïðèìåíèòü ôîðìóëó ïðÿ-
ìîé êàïèòàëèçàöèè (1)

Ñòîèìîñòü = 3 700 000 / 0,2 = 18 500 000 (ðóáëåé).

Èòàê, ñòîèìîñòü çäàíèÿ ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó ñîñòàâèëà
18 500 000 ðóáëåé.

Â ðåçóëüòàòå ïðèìåíåíèÿ òðåõ ïîäõîäîâ îöåíùèê ïîëó-
÷èë òðè âåëè÷èíû ñòîèìîñòè: 13 480 000 ðóá. (çàòðàòíûé),
17 000 000 ðóá. (ñðàâíèòåëüíûé), 18 500 000 ðóá.(äîõîäíûé).
Äàëåå ïðîâîäèòñÿ ñîãëàñîâàíèå ðåçóëüòàòîâ, ÷òî âûðàæàåòñÿ
â ïðèñâîåíèè êàæäîìó èç ïîäõîäîâ âåñà, ïîñëå ýòîãî ïî ôîð-
ìóëå ñðåäíåâçâåøåííîé îïðåäåëÿåòñÿ èòîãîâàÿ ðûíî÷íàÿ ñòî-
èìîñòü îáúåêòà. Â äàííîé êíèãå íàñ ìàëî èíòåðåñóåò âîïðîñ
î ïðîöåññå âûáîðà âåñîâ äëÿ ïîäõîäîâ, ïîýòîìó ïðè ïðèìåð-
íîì ðàâíîì âêëàäå ïîäõîäîâ óìåñòíî ãîâîðèòü î ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè ïîðÿäêà 17 ìëí ðóáëåé.

Íà ýòîì ïðîöåññ îöåíêè çàêàí÷èâàåòñÿ, à ïðîöåññ èíòåð-
ïðåòàöèè ðåçóëüòàòîâ îöåíêè è ïðèíÿòèÿ íà èõ îñíîâå óïðàâ-
ëåí÷åñêèõ è èíâåñòèöèîííûõ ðåøåíèé òîëüêî íà÷èíàåòñÿ!
Õîä è âîçìîæíûå íàïðàâëåíèÿ ýòîãî ïðîöåññà ìû ðàññìîò-
ðèì â ñëåäóþùåé ãëàâå.

• Òåõíîëîãèè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè ïðåäíàçíà÷å-
íû íå òîëüêî äëÿ ïðîöåññà îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè. Óìå-
íèå ðàçáèðàòüñÿ â âèäàõ ñòîèìîñòè è âëàäåíèå íàâûêà-
ìè ïðèìåíåíèÿ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ îáÿçàòåëüíû äëÿ
èíâåñòîðà, äåâåëîïåðà, óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ.

• Èíâåñòèðóÿ â íåäâèæèìîñòü, ñëåäóåò ïîìíèòü, ÷òî
ó ëþáîãî îáúåêòà åñòü ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü (ñêëàäûâàþ-
ùàÿñÿ íà ðûíêå â òåêóùèé ìîìåíò è ñôîðìèðîâàííàÿ
ïðåèìóùåñòâåííî íà îñíîâå èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ
ñ îáúåêòàìè-àíàëîãàìè) è èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü
(ñòîèìîñòü ïîä êîíêðåòíûé áèçíåñ ñ ó÷åòîì ïðåäïî÷òå-
íèé èíâåñòîðà è ôèíàíñîâûõ ïîòîêîâ áèçíåñà, êîòîðûé
â ýòîé íåäâèæèìîñòè ðàçìåñòèòñÿ). Ïîíèìàíèå ðàçíè-
öû ìåæäó ýòèìè ñòîèìîñòÿìè è óìåíèå èõ ðàññ÷èòû-
âàòü — îñíîâà ïðèíÿòèå ïðàâèëüíîãî èíâåñòèöèîííîãî
ðåøåíèÿ. Îäíî èç çîëîòûõ ïðàâèë èíâåñòîðà â íåäâèæè-
ìîñòü: íåäâèæèìîñòü äëÿ áèçíåñà, à íå áèçíåñ äëÿ íå-
äâèæèìîñòè.

• Îñíîâà îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè — ýòî òðè ïîäõî-
äà, êîòîðûå èñïîëüçóþòñÿ ïðè îöåíêå ëþáûõ îáúåêòîâ
ñîáñòâåííîñòè. Çàòðàòíûé ïîäõîä îòðàæàåò ñòîèìîñòü
îáúåêòà ñ ïîçèöèè ïîíåñåííûõ çàòðàò íà ñòðîèòåëüñòâî
ïëþñ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñðàâíèòåëüíûé ïîä-
õîä áàçèðóåòñÿ íà èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ èëè öåíàõ ïðåä-
ëîæåíèÿ ñ îáúåêòàìè, àíàëîãè÷íûìè îöåíèâàåìîìó.
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íåå çàìàë÷èâàåìîìó âîïðîñó î òîì, â òå÷åíèå êàêîãî ïåðèîäà
âðåìåíè óìåñòíî ãîâîðèòü î ïîëó÷åíèè ×ÎÄ. Î÷åâèäíî, ÷òî
çà ïåðèîä ñâîåé îñòàâøåéñÿ ýêîíîìè÷åñêîé (çàìåòüòå, íå õðî-
íîëîãè÷åñêîé) æèçíè çäàíèå äîëæíî îáåñïå÷èâàòü äîõîäíîñòü
(â íàøåì ñëó÷àå 15 %) è âîçâðàò îñíîâíîãî êàïèòàëà ïî ïðèí-
öèïó àìîðòèçàöèè. Òàêèì îáðàçîì, íåîáõîäèìî ñïðîãíîçè-
ðîâàòü äëèòåëüíîñòü ïåðèîäà, â òå÷åíèå êîòîðîãî îáúåêò áó-
äåò ãåíåðèðîâàòü ýòîò ×ÎÄ ïðè òåêóùåì ïîääåðæàíèè åãî
æèçíåäåÿòåëüíîñòè. Áîëå òîãî, åãî íàäî ïåðåâåñòè â ïðîöåí-
òû è âíåñòè â ñòàâêó êàïèòàëèçàöèè.

Äåëàåòñÿ ýòî ïî ïðèíöèïó àìîðòèçàöèîííûõ íà÷èñëåíèé.
Äîïóñòèì, çäàíèå ìîæåò ïðîñëóæèòü â êà÷åñòâå àðåíäíîãî
áèçíåñà áåç ðèñêà îáðóøåíèÿ èëè íà÷àëà êàïèòàëüíîãî ðåìîí-
òà è êîìïëåêñíîé ðåêîíñòðóêöèè åùå 20 ëåò. Òîãäà, ïðèíèìàÿ
ñòîèìîñòü ê âîçìåùåíèþ çà 100 %, ìû äîëæíû êàæäûé ãîä
âîçâðàùàòü ïî 100 % / 20 ëåò, ò. å. 5 % îñíîâíîãî èíâåñòèðî-
âàííîãî êàïèòàëà. Òàêèì îáðàçîì, ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè äëÿ
íàøåãî îáúåêòà ñîñòàâèò 20 % (8 % + 7 % + 5 %).

• Ý ò à ï  6. Ðàñ÷åò ñòîèìîñòè ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó.
Âñå, ÷òî íàì îñòàåòñÿ ñäåëàòü — ýòî ïðèìåíèòü ôîðìóëó ïðÿ-
ìîé êàïèòàëèçàöèè (1)

Ñòîèìîñòü = 3 700 000 / 0,2 = 18 500 000 (ðóáëåé).

Èòàê, ñòîèìîñòü çäàíèÿ ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó ñîñòàâèëà
18 500 000 ðóáëåé.

Â ðåçóëüòàòå ïðèìåíåíèÿ òðåõ ïîäõîäîâ îöåíùèê ïîëó-
÷èë òðè âåëè÷èíû ñòîèìîñòè: 13 480 000 ðóá. (çàòðàòíûé),
17 000 000 ðóá. (ñðàâíèòåëüíûé), 18 500 000 ðóá.(äîõîäíûé).
Äàëåå ïðîâîäèòñÿ ñîãëàñîâàíèå ðåçóëüòàòîâ, ÷òî âûðàæàåòñÿ
â ïðèñâîåíèè êàæäîìó èç ïîäõîäîâ âåñà, ïîñëå ýòîãî ïî ôîð-
ìóëå ñðåäíåâçâåøåííîé îïðåäåëÿåòñÿ èòîãîâàÿ ðûíî÷íàÿ ñòî-
èìîñòü îáúåêòà. Â äàííîé êíèãå íàñ ìàëî èíòåðåñóåò âîïðîñ
î ïðîöåññå âûáîðà âåñîâ äëÿ ïîäõîäîâ, ïîýòîìó ïðè ïðèìåð-
íîì ðàâíîì âêëàäå ïîäõîäîâ óìåñòíî ãîâîðèòü î ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè ïîðÿäêà 17 ìëí ðóáëåé.

Íà ýòîì ïðîöåññ îöåíêè çàêàí÷èâàåòñÿ, à ïðîöåññ èíòåð-
ïðåòàöèè ðåçóëüòàòîâ îöåíêè è ïðèíÿòèÿ íà èõ îñíîâå óïðàâ-
ëåí÷åñêèõ è èíâåñòèöèîííûõ ðåøåíèé òîëüêî íà÷èíàåòñÿ!
Õîä è âîçìîæíûå íàïðàâëåíèÿ ýòîãî ïðîöåññà ìû ðàññìîò-
ðèì â ñëåäóþùåé ãëàâå.

• Òåõíîëîãèè îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè ïðåäíàçíà÷å-
íû íå òîëüêî äëÿ ïðîöåññà îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè. Óìå-
íèå ðàçáèðàòüñÿ â âèäàõ ñòîèìîñòè è âëàäåíèå íàâûêà-
ìè ïðèìåíåíèÿ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ îáÿçàòåëüíû äëÿ
èíâåñòîðà, äåâåëîïåðà, óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ.

• Èíâåñòèðóÿ â íåäâèæèìîñòü, ñëåäóåò ïîìíèòü, ÷òî
ó ëþáîãî îáúåêòà åñòü ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü (ñêëàäûâàþ-
ùàÿñÿ íà ðûíêå â òåêóùèé ìîìåíò è ñôîðìèðîâàííàÿ
ïðåèìóùåñòâåííî íà îñíîâå èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ
ñ îáúåêòàìè-àíàëîãàìè) è èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü
(ñòîèìîñòü ïîä êîíêðåòíûé áèçíåñ ñ ó÷åòîì ïðåäïî÷òå-
íèé èíâåñòîðà è ôèíàíñîâûõ ïîòîêîâ áèçíåñà, êîòîðûé
â ýòîé íåäâèæèìîñòè ðàçìåñòèòñÿ). Ïîíèìàíèå ðàçíè-
öû ìåæäó ýòèìè ñòîèìîñòÿìè è óìåíèå èõ ðàññ÷èòû-
âàòü — îñíîâà ïðèíÿòèå ïðàâèëüíîãî èíâåñòèöèîííîãî
ðåøåíèÿ. Îäíî èç çîëîòûõ ïðàâèë èíâåñòîðà â íåäâèæè-
ìîñòü: íåäâèæèìîñòü äëÿ áèçíåñà, à íå áèçíåñ äëÿ íå-
äâèæèìîñòè.

• Îñíîâà îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè — ýòî òðè ïîäõî-
äà, êîòîðûå èñïîëüçóþòñÿ ïðè îöåíêå ëþáûõ îáúåêòîâ
ñîáñòâåííîñòè. Çàòðàòíûé ïîäõîä îòðàæàåò ñòîèìîñòü
îáúåêòà ñ ïîçèöèè ïîíåñåííûõ çàòðàò íà ñòðîèòåëüñòâî
ïëþñ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñðàâíèòåëüíûé ïîä-
õîä áàçèðóåòñÿ íà èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ èëè öåíàõ ïðåä-
ëîæåíèÿ ñ îáúåêòàìè, àíàëîãè÷íûìè îöåíèâàåìîìó.
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Äîõîäíûé ïîäõîä îñíîâàí íà òðàíñôîðìàöèè äåíåæ-
íîãî ïîòîêà îò êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ íåäâè-
æèìîñòè â ñòîèìîñòü. Äëÿ èíâåñòîðà äîõîäíûé ïîäõîä
âûñòóïàåò â êà÷åñòâå êëþ÷åâîãî, ò. ê. ïîçâîëÿåò îòâåòèòü
íà âîïðîñ, âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü
çà îáúåêò íåäâèæèìîñòè ïðè óñëîâèè ðàçìåùåíèÿ â íåì
êîíêðåòíîãî áèçíåñà.

• Íà ñòàäèè ðàñ÷åòà ñòîèìîñòè ñ èñïîëüçîâàíèåì òðåõ
ïîäõîäîâ è âûâåäåíèÿ èòîãîâîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
ïðîöåññ îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ìîæíî ñ÷èòàòü
çàâåðøåííûì. Îäíàêî äëÿ óïðàâëåíöà, äåâåëîïåðà è èí-
âåñòîðà ïðîöåññ èññëåäîâàíèÿ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
íà áàçå ýòîé èíôîðìàöèè òîëüêî íà÷èíàåòñÿ.

Òåïåðü, êîãäà ìû ðàññìîòðåëè ïðîöåññ îöåíêè ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè, íàñòàëî âðåìÿ ïîêàçàòü, ÷òî ñôå-
ðà ïðèìåíåíèÿ ïîäõîäîâ è ìåòîäîâ îöåíêè íåîáû÷àéíî øè-
ðîêà è âïîëíå ïðèåìëåìà äëÿ öåëåé èíâåñòèðîâàíèÿ è óïðàâ-
ëåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ.

Â êà÷åñòâå ïðèìåðà âîçüìåì îáúåêò, êîòîðûé ìû óæå îöå-
íèëè â ïðîøëîé ãëàâå (ñì. ôîòî 20). Ïðåäïîëîæèì, ÷òî ýòî
çäàíèå ÿâëÿåòñÿ îáúåêòîì óïðàâëåíèÿ è èíâåñòèðîâàíèÿ. Êàê
ìû óáåäèìñÿ, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ýòî ðàçíûå âèäû äåÿòåëü-
íîñòè, ìåòîäû âïîëíå ïðèåìëåìû äëÿ íèõ îáîèõ. Ñíà÷àëà
ðàññìîòðèì òåõíîëîãèè îöåíêè, êîòîðûå ìîæåò ïðèìåíÿòü
èíâåñòîð.

• Ïðèîáðåòåíèå çäàíèÿ ïîä êîíêðåòíûé áèçíå ñ
Ñèòóàöèÿ î÷åíü ïðîñòà. Ìîòèâû èíâåñòîðà ïðåäåëüíî

ïîíÿòíû, è ñóòü èõ ñâîäèòñÿ ê òîìó, ÷òî èíâåñòîð, ïî ñóòè,

ÃËÀÂÀ 5
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«Òåáå æå íóæíî ïîöåëîâàòü ìíîãî ëÿãóøåê, ÷òîáû
óçíàòü, êîòîðàÿ èç íèõ ïðèíöåññà».

Â èíâåñòèðîâàíèè… ýòî ïðàâèëî ïîäòâåðæäàåòñÿ.
Ðîáåðò Ò. Êèéîñàêè

Îöåíêà íåäâèæèìîñòè èíâåñòîðîì
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Äîõîäíûé ïîäõîä îñíîâàí íà òðàíñôîðìàöèè äåíåæ-
íîãî ïîòîêà îò êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ íåäâè-
æèìîñòè â ñòîèìîñòü. Äëÿ èíâåñòîðà äîõîäíûé ïîäõîä
âûñòóïàåò â êà÷åñòâå êëþ÷åâîãî, ò. ê. ïîçâîëÿåò îòâåòèòü
íà âîïðîñ, âûøå êàêîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü
çà îáúåêò íåäâèæèìîñòè ïðè óñëîâèè ðàçìåùåíèÿ â íåì
êîíêðåòíîãî áèçíåñà.

• Íà ñòàäèè ðàñ÷åòà ñòîèìîñòè ñ èñïîëüçîâàíèåì òðåõ
ïîäõîäîâ è âûâåäåíèÿ èòîãîâîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
ïðîöåññ îöåíêè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ìîæíî ñ÷èòàòü
çàâåðøåííûì. Îäíàêî äëÿ óïðàâëåíöà, äåâåëîïåðà è èí-
âåñòîðà ïðîöåññ èññëåäîâàíèÿ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
íà áàçå ýòîé èíôîðìàöèè òîëüêî íà÷èíàåòñÿ.

Òåïåðü, êîãäà ìû ðàññìîòðåëè ïðîöåññ îöåíêè ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè, íàñòàëî âðåìÿ ïîêàçàòü, ÷òî ñôå-
ðà ïðèìåíåíèÿ ïîäõîäîâ è ìåòîäîâ îöåíêè íåîáû÷àéíî øè-
ðîêà è âïîëíå ïðèåìëåìà äëÿ öåëåé èíâåñòèðîâàíèÿ è óïðàâ-
ëåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ.

Â êà÷åñòâå ïðèìåðà âîçüìåì îáúåêò, êîòîðûé ìû óæå îöå-
íèëè â ïðîøëîé ãëàâå (ñì. ôîòî 20). Ïðåäïîëîæèì, ÷òî ýòî
çäàíèå ÿâëÿåòñÿ îáúåêòîì óïðàâëåíèÿ è èíâåñòèðîâàíèÿ. Êàê
ìû óáåäèìñÿ, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ýòî ðàçíûå âèäû äåÿòåëü-
íîñòè, ìåòîäû âïîëíå ïðèåìëåìû äëÿ íèõ îáîèõ. Ñíà÷àëà
ðàññìîòðèì òåõíîëîãèè îöåíêè, êîòîðûå ìîæåò ïðèìåíÿòü
èíâåñòîð.

• Ïðèîáðåòåíèå çäàíèÿ ïîä êîíêðåòíûé áèçíå ñ
Ñèòóàöèÿ î÷åíü ïðîñòà. Ìîòèâû èíâåñòîðà ïðåäåëüíî

ïîíÿòíû, è ñóòü èõ ñâîäèòñÿ ê òîìó, ÷òî èíâåñòîð, ïî ñóòè,
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«Òåáå æå íóæíî ïîöåëîâàòü ìíîãî ëÿãóøåê, ÷òîáû
óçíàòü, êîòîðàÿ èç íèõ ïðèíöåññà».

Â èíâåñòèðîâàíèè… ýòî ïðàâèëî ïîäòâåðæäàåòñÿ.
Ðîáåðò Ò. Êèéîñàêè

Îöåíêà íåäâèæèìîñòè èíâåñòîðîì
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ïðèîáðåòàåò ïðåæäå âñåãî ïðàâà íà äåíåæíûé ïîòîê è òîëüêî
ïîòîì ãîòîâ âíèêàòü â òåõíè÷åñêèå è èíûå âîïðîñû, ñâÿçàí-
íûå ñ ñàìèì çäàíèåì. Êàê ìû óæå ãîâîðèëè ïðè îïèñàíèè
èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè, çàäà÷à èíâåñòîðà — èìåòü ÷åò-
êîå ïðåäñòàâëåíèå î âàðèàíòàõ êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ
ïðèîáðåòàåìîãî çäàíèÿ. Â íàøåì ñëó÷àå ýòî îäèí âèä äåÿ-
òåëüíîñòè — ñäà÷à ïëîùàäåé â àðåíäó. Òàêèì îáðàçîì, ïðè-
îðèòåòíûì äëÿ èíâåñòîðà ñòàíîâèòñÿ ðåçóëüòàò, ïîëó÷åííûé
â äîõîäíîì ïîäõîäå, ò. å. ñòîèìîñòü â ñóììå 18,5 ìëí ðóáëåé.
Êàê ñ ïîçèöèè èíâåñòîðà èñòîëêîâàòü ýòó ñóììó? 18,5 ìëí
ðóáëåé — ýòî ñóììà, âûøå êîòîðîé íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü
çà ýòî çäàíèå, åñëè â íåì ïëàíèðóåòñÿ äåÿòåëüíîñòü ñ òàêèìè
ôèíàíñîâûìè ïîêàçàòåëÿìè. Åñëè ñòîèìîñòü ïî äîõîäíîìó
ïîäõîäó ìåíüøå ñòîèìîñòè íà îòêðûòîì ðûíêå, ýòî âîâñå
íå îçíà÷àåò, ÷òî ïðîäàâåö ïðèìåò ýòè äîâîäû, âåäü îí îðèåí-
òèðóåòñÿ íà ñîâåðøåííî äðóãîé ïîäõîä — ñðàâíèòåëüíûé
(â íàøåì ïðèìåðå — 17 ìëí ðóá.) è ïðàâèëüíî äåëàåò, ò. ê.
èìåííî ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä îïèðàåòñÿ íà ñâåäåíèÿ îòêðû-
òîãî ðûíêà. Ïðîäàâåö íå ïðîäàåò âàì çäàíèå ïîä êîíêðåòíûé
áèçíåñ! Âû æå ïîêóïàåòå çäàíèå ïîä âèä äåÿòåëüíîñòè, ôè-
íàíñîâûå ïîòîêè êîòîðîãî èçâåñòíû òîëüêî âàì. Ïðåâûøå-
íèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íàä èíâåñòèöèîííîé ïîêàçûâàåò, ÷òî
çäàíèå íå îêóïèòñÿ äî ìîìåíòà îêîí÷àíèÿ åãî êîììåð÷åñêîé
æèçíè. Âàðèàíòîâ äëÿ èíâåñòîðà íåñêîëüêî: ïåðåñìîòðåòü
ôèíàíñîâûå ïîêàçàòåëè àðåíäíîãî áèçíåñà (âîçìîæíîñòü
îïòèìèçàöèè äîõîäîâ è ðàñõîäîâ), ðàññìîòðåòü íàïîëíåíèå
çäàíèÿ äðóãèì âèäîì äåÿòåëüíîñòè, îòêàçàòüñÿ îò ïðîåêòà,
åñëè ïåðâûå äâà âàðèàíòà íå ïðèáëèçÿò èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü ê ñòîèìîñòè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó. Â íàøåì
ïðèìåðå äëÿ èíâåñòîðà âñå ñêëàäûâàåòñÿ íåïëîõî. Çà 17 ìëí
åñòü âîçìîæíîñòü êóïèòü áèçíåñ ñ âíóòðåííåé (èíâåñòèöè-
îííîé ñòîèìîñòüþ) 18,5 ìëí ðóáëåé.

• Ñòðîèòåëüñòâî çäàíèÿ ïîä êîíêðåòíûé áèçíå ñ
èëè  ñ  öåëüþ ïðîäàæè

Âïîëíå âîçìîæíî, ÷òî èíâåñòîð ðàññìîòðèò âàðèàíò ñòðî-
èòåëüñòâà çäàíèÿ ïîä òîò æå âèä äåÿòåëüíîñòè. Êàê òîëüêî

óïîìèíàåòñÿ ñëîâî «ñòðîèòü», íàøå âíèìàíèå äîëæíî áûòü
íàïðàâëåíî íà çàòðàòíûé ïîäõîä. Â íàøåì ïðèìåðå ñòîèìîñòü
ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ (âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü) ñîñòà-
âèëà 15,6 ìëí ðóáëåé. Ñ ÷åì ñîïîñòàâèòü ýòó âåëè÷èíó: âñå
ñ òåì æå äîõîäíûì ïîäõîäîì (åñëè èíâåñòîð ñîáèðàåòñÿ ñäà-
âàòü îáúåêò â àðåíäó) èëè ñî ñðàâíèòåëüíûì, åñëè îí ñîáèðà-
åòñÿ ïîñòðîèòü îáúåêò è ïðîäàòü?

Îáðàòèì âíèìàíèå, ÷òî â ñëó÷àå íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà
ñòîèìîñòü ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó, êîíå÷íî, íå áóäåò òàêîé æå,
êàê â ñëó÷àå ñî ñòàðûì îáúåêòîì. Èçìåíÿòñÿ àðåíäíûå ñòàâ-
êè, óâåëè÷èòñÿ êîýôôèöèåíò çàãðóçêè, ñíèçÿòñÿ ðàñõîäû,
â ñòàâêå êàïèòàëèçàöèè, âîçìîæíî, óìåíüøèòñÿ ïðåìèÿ
çà ðèñê, è óæ òî÷íî óìåíüøèòñÿ íîðìà âîçâðàòà êàïèòàëà,
ò. ê. ñðîê ïîëåçíîãî êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ íîâîãî
îáúåêòà óâåëè÷èòñÿ.

Åùå îäèí íþàíñ êàñàåòñÿ êîððåêòíîñòè ñðàâíåíèÿ ñòî-
èìîñòè ñòðîèòåëüñòâà è ñòîèìîñòè ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó.
Äåëî â òîì, ÷òî íè çàòðàòû íà ñòðîèòåëüñòâî, íè òåì áîëåå
ýôôåêò â âèäå ñîçäàííîé ñòîèìîñòè áèçíåñà íå ïðîèçîéäóò
åäèíîìîìåíòíî. ß èìåþ â âèäó íåîáõîäèìîñòü ó÷èòûâàòü
èçìåíåíèå ñòîèìîñòè äåíåã âî âðåìåíè. Äëÿ ñîïîñòàâèìîñ-
òè ðåçóëüòàòîâ íàì íåîáõîäèìî áóäåò ïðèâåñòè âåëè÷èíû
â òåêóùóþ ñòîèìîñòü íà ìîìåíò ïðèíÿòèÿ èíâåñòèöèîííîãî
ðåøåíèÿ. Äàæå åñëè äîïóñòèòü, ÷òî ñòîèìîñòü âíîâü ïîñòðî-
åííîãî çäàíèÿ ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó òå æå 18,5 ìëí ðóáëåé,
ðåàëèçóåòñÿ îíà â ëó÷øåì ñëó÷àå ïî îêîí÷àíèè ñðîêà ñòðîè-
òåëüñòâà è ïîñëå ñäà÷è îáúåêòà â ýêñïëóàòàöèþ. 18,5 ìëí
÷åðåç äâà ãîäà â òåêóùèõ äåíüãàõ — íåñêîëüêî ìåíüøàÿ âå-
ëè÷èíà. Ñêàçàííîå ïîëíîñòüþ àêòóàëüíî è äëÿ âàðèàíòà ïî-
ñëåäóþùåé ïðîäàæè îáúåêòà. Áóäóùèå 17 ìëí ðóá., êîòîðûå
ìîæíî âûðó÷èòü îò ïðîäàæè çäàíèÿ (êîíå÷íî, ýòî äîïóùå-
íèå, ñêîðåå âñåãî íîâîå çäàíèå ìîæíî ïðîäàòü äîðîæå, äà
è ðûíî÷íûå öåíû ÷åðåç äâà ãîäà óâåëè÷àòñÿ), â òåêóùèõ äåíü-
ãàõ òîæå ñòîÿò äåøåâëå.

Êðîìå òîãî, ñóùåñòâåííîå âëèÿíèå ìîæåò îêàçàòü ñõåìà
ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, íàïðèìåð ïðèâëå÷åíèå áàí-
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ïðèîáðåòàåò ïðåæäå âñåãî ïðàâà íà äåíåæíûé ïîòîê è òîëüêî
ïîòîì ãîòîâ âíèêàòü â òåõíè÷åñêèå è èíûå âîïðîñû, ñâÿçàí-
íûå ñ ñàìèì çäàíèåì. Êàê ìû óæå ãîâîðèëè ïðè îïèñàíèè
èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè, çàäà÷à èíâåñòîðà — èìåòü ÷åò-
êîå ïðåäñòàâëåíèå î âàðèàíòàõ êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ
ïðèîáðåòàåìîãî çäàíèÿ. Â íàøåì ñëó÷àå ýòî îäèí âèä äåÿ-
òåëüíîñòè — ñäà÷à ïëîùàäåé â àðåíäó. Òàêèì îáðàçîì, ïðè-
îðèòåòíûì äëÿ èíâåñòîðà ñòàíîâèòñÿ ðåçóëüòàò, ïîëó÷åííûé
â äîõîäíîì ïîäõîäå, ò. å. ñòîèìîñòü â ñóììå 18,5 ìëí ðóáëåé.
Êàê ñ ïîçèöèè èíâåñòîðà èñòîëêîâàòü ýòó ñóììó? 18,5 ìëí
ðóáëåé — ýòî ñóììà, âûøå êîòîðîé íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü
çà ýòî çäàíèå, åñëè â íåì ïëàíèðóåòñÿ äåÿòåëüíîñòü ñ òàêèìè
ôèíàíñîâûìè ïîêàçàòåëÿìè. Åñëè ñòîèìîñòü ïî äîõîäíîìó
ïîäõîäó ìåíüøå ñòîèìîñòè íà îòêðûòîì ðûíêå, ýòî âîâñå
íå îçíà÷àåò, ÷òî ïðîäàâåö ïðèìåò ýòè äîâîäû, âåäü îí îðèåí-
òèðóåòñÿ íà ñîâåðøåííî äðóãîé ïîäõîä — ñðàâíèòåëüíûé
(â íàøåì ïðèìåðå — 17 ìëí ðóá.) è ïðàâèëüíî äåëàåò, ò. ê.
èìåííî ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä îïèðàåòñÿ íà ñâåäåíèÿ îòêðû-
òîãî ðûíêà. Ïðîäàâåö íå ïðîäàåò âàì çäàíèå ïîä êîíêðåòíûé
áèçíåñ! Âû æå ïîêóïàåòå çäàíèå ïîä âèä äåÿòåëüíîñòè, ôè-
íàíñîâûå ïîòîêè êîòîðîãî èçâåñòíû òîëüêî âàì. Ïðåâûøå-
íèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íàä èíâåñòèöèîííîé ïîêàçûâàåò, ÷òî
çäàíèå íå îêóïèòñÿ äî ìîìåíòà îêîí÷àíèÿ åãî êîììåð÷åñêîé
æèçíè. Âàðèàíòîâ äëÿ èíâåñòîðà íåñêîëüêî: ïåðåñìîòðåòü
ôèíàíñîâûå ïîêàçàòåëè àðåíäíîãî áèçíåñà (âîçìîæíîñòü
îïòèìèçàöèè äîõîäîâ è ðàñõîäîâ), ðàññìîòðåòü íàïîëíåíèå
çäàíèÿ äðóãèì âèäîì äåÿòåëüíîñòè, îòêàçàòüñÿ îò ïðîåêòà,
åñëè ïåðâûå äâà âàðèàíòà íå ïðèáëèçÿò èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü ê ñòîèìîñòè ïî ñðàâíèòåëüíîìó ïîäõîäó. Â íàøåì
ïðèìåðå äëÿ èíâåñòîðà âñå ñêëàäûâàåòñÿ íåïëîõî. Çà 17 ìëí
åñòü âîçìîæíîñòü êóïèòü áèçíåñ ñ âíóòðåííåé (èíâåñòèöè-
îííîé ñòîèìîñòüþ) 18,5 ìëí ðóáëåé.

• Ñòðîèòåëüñòâî çäàíèÿ ïîä êîíêðåòíûé áèçíå ñ
èëè  ñ  öåëüþ ïðîäàæè

Âïîëíå âîçìîæíî, ÷òî èíâåñòîð ðàññìîòðèò âàðèàíò ñòðî-
èòåëüñòâà çäàíèÿ ïîä òîò æå âèä äåÿòåëüíîñòè. Êàê òîëüêî

óïîìèíàåòñÿ ñëîâî «ñòðîèòü», íàøå âíèìàíèå äîëæíî áûòü
íàïðàâëåíî íà çàòðàòíûé ïîäõîä. Â íàøåì ïðèìåðå ñòîèìîñòü
ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ (âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü) ñîñòà-
âèëà 15,6 ìëí ðóáëåé. Ñ ÷åì ñîïîñòàâèòü ýòó âåëè÷èíó: âñå
ñ òåì æå äîõîäíûì ïîäõîäîì (åñëè èíâåñòîð ñîáèðàåòñÿ ñäà-
âàòü îáúåêò â àðåíäó) èëè ñî ñðàâíèòåëüíûì, åñëè îí ñîáèðà-
åòñÿ ïîñòðîèòü îáúåêò è ïðîäàòü?

Îáðàòèì âíèìàíèå, ÷òî â ñëó÷àå íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà
ñòîèìîñòü ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó, êîíå÷íî, íå áóäåò òàêîé æå,
êàê â ñëó÷àå ñî ñòàðûì îáúåêòîì. Èçìåíÿòñÿ àðåíäíûå ñòàâ-
êè, óâåëè÷èòñÿ êîýôôèöèåíò çàãðóçêè, ñíèçÿòñÿ ðàñõîäû,
â ñòàâêå êàïèòàëèçàöèè, âîçìîæíî, óìåíüøèòñÿ ïðåìèÿ
çà ðèñê, è óæ òî÷íî óìåíüøèòñÿ íîðìà âîçâðàòà êàïèòàëà,
ò. ê. ñðîê ïîëåçíîãî êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ íîâîãî
îáúåêòà óâåëè÷èòñÿ.

Åùå îäèí íþàíñ êàñàåòñÿ êîððåêòíîñòè ñðàâíåíèÿ ñòî-
èìîñòè ñòðîèòåëüñòâà è ñòîèìîñòè ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó.
Äåëî â òîì, ÷òî íè çàòðàòû íà ñòðîèòåëüñòâî, íè òåì áîëåå
ýôôåêò â âèäå ñîçäàííîé ñòîèìîñòè áèçíåñà íå ïðîèçîéäóò
åäèíîìîìåíòíî. ß èìåþ â âèäó íåîáõîäèìîñòü ó÷èòûâàòü
èçìåíåíèå ñòîèìîñòè äåíåã âî âðåìåíè. Äëÿ ñîïîñòàâèìîñ-
òè ðåçóëüòàòîâ íàì íåîáõîäèìî áóäåò ïðèâåñòè âåëè÷èíû
â òåêóùóþ ñòîèìîñòü íà ìîìåíò ïðèíÿòèÿ èíâåñòèöèîííîãî
ðåøåíèÿ. Äàæå åñëè äîïóñòèòü, ÷òî ñòîèìîñòü âíîâü ïîñòðî-
åííîãî çäàíèÿ ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó òå æå 18,5 ìëí ðóáëåé,
ðåàëèçóåòñÿ îíà â ëó÷øåì ñëó÷àå ïî îêîí÷àíèè ñðîêà ñòðîè-
òåëüñòâà è ïîñëå ñäà÷è îáúåêòà â ýêñïëóàòàöèþ. 18,5 ìëí
÷åðåç äâà ãîäà â òåêóùèõ äåíüãàõ — íåñêîëüêî ìåíüøàÿ âå-
ëè÷èíà. Ñêàçàííîå ïîëíîñòüþ àêòóàëüíî è äëÿ âàðèàíòà ïî-
ñëåäóþùåé ïðîäàæè îáúåêòà. Áóäóùèå 17 ìëí ðóá., êîòîðûå
ìîæíî âûðó÷èòü îò ïðîäàæè çäàíèÿ (êîíå÷íî, ýòî äîïóùå-
íèå, ñêîðåå âñåãî íîâîå çäàíèå ìîæíî ïðîäàòü äîðîæå, äà
è ðûíî÷íûå öåíû ÷åðåç äâà ãîäà óâåëè÷àòñÿ), â òåêóùèõ äåíü-
ãàõ òîæå ñòîÿò äåøåâëå.

Êðîìå òîãî, ñóùåñòâåííîå âëèÿíèå ìîæåò îêàçàòü ñõåìà
ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, íàïðèìåð ïðèâëå÷åíèå áàí-
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êîâñêèõ êðåäèòîâ, ñðåäñòâ äîëüùèêîâ, èíâåñòîðîâ. Î áàíêîâ-
ñêèõ êðåäèòàõ ïîãîâîðèì â ñëåäóþùåì áëîêå.

• Ïðèíÿòèå  èíâå ñòèöèîííîãî  ðåøåíèÿ  ïðè  óñ-
ëîâèè  çàåìíîãî  ôèíàíñèðîâàíèÿ

ßñíî, ÷òî íà öèâèëèçîâàííîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè çäà-
íèÿ íå ïîêóïàþòñÿ ñ ìãíîâåííûì ðàñ÷åòîì ñîáñòâåííûìè
ñðåäñòâàìè ïîêóïàòåëÿ. Êàê ïðàâèëî, äåéñòâóþò ñõåìû ïðè-
âëå÷åíèÿ ñðåäñòâ áàíêîâ, ìåõàíèçìû ðàññðî÷åê è ïð. Â äàí-
íîì áëîêå ÿ õî÷ó ïîêàçàòü, êàê íà èíâåñòèöèîííîå ðåøåíèå
ìîæåò ïîâëèÿòü ïðèâëå÷åíèå áàíêîâñêîãî êðåäèòà, òî÷íåå,
ïîêàçàòü íåñëîæíûé ìåõàíèçì, âîñïîëüçîâàâøèñü êîòîðûì,
âñåãäà ìîæíî ïîíÿòü, ÿâëÿåòñÿ ëè äëÿ íàñ óñëîâèå ïðåäëàãà-
åìîãî áàíêîâñêîãî êðåäèòà áðåìåíåì èëè áëàãîì, äåéñòâè-
òåëüíî ñíèìàþùèì ñ íàñ íàãðóçêó îò íåîáõîäèìîñòè èñïîëü-
çîâàíèÿ ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ.

Ñóòü ñõåìû îöåíêè î÷åíü ïðîñòà. Ìû äîëæíû ïîñìîò-
ðåòü íà ïîêàçàòåëü ðåíòàáåëüíîñòè ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðî-
âàííîãî êàïèòàëà áåç äîëãà è ïðè íàëè÷èè ïëàòåæåé ïðîöåí-
òîâ è îñíîâíîãî äîëãà áàíêó.

Â íàøåì ïðèìåðå îáúåêò ñîçäàåò ÷èñòîãî îïåðàöèîííîãî
äîõîäà (×ÎÄ) â ñóììå 3,7 ìëí ðóá. â ãîä. Äîïóñòèì, ìû êóïè-
ëè åãî íà ñîáñòâåííûå äåíüãè, îòäàâ çà íåãî ñóììó ïî ñðàâ-
íèòåëüíîìó ïîäõîäó 17 ìëí ðóáëåé. Ñëåäîâàòåëüíî, ðåíòà-
áåëüíîñòü ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðîâàííîãî êàïèòàëà ñîñòàâèò
21,8 % (3,7 / 17).

Ïðåäñòàâèì, ÷òî áàíê ïðåäëàãàåò íàì 70 % îò ñóììû
â 17 ìëí, ò. å. 11,9 ìëí ðóá. â êðåäèò. Òàêèì îáðàçîì, ñîáñòâåí-
íûõ ñðåäñòâ ïîíàäîáèòñÿ âñåãî 5,1 ìëí ðóá. Óñëîâèÿ êðåäè-
òà — 15 % ãîäîâûõ, ñðîê — 5 ëåò, ïîãàøåíèå ðàâíûìè åæå-
ìåñÿ÷íûìè ïëàòåæàìè, êîòîðûå âêëþ÷àþò ñóììó îñíîâíîãî
äîëãà è ïðîöåíòîâ. Åñëè ïðè ïîìîùè ôèíàíñîâîãî êàëüêóëÿ-
òîðà ïîñ÷èòàòü íàø åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ â ïîãàøåíèå êðå-
äèòà, òî îí ñîñòàâèò 283 101 ðóá., èëè 3 397 212 ðóá. â ãîä.

Ðåíòàáåëüíîñòü ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðîâàííîãî êàïèòàëà
áóäåò ðàâíà 5,9 %:

(3 700 000 – 3 397 212) / 5 100 000 = + 0,059.
Îáðàòèòå âíèìàíèå, ÷òî â çíàìåíàòåëå óæå íå 17 ìëí,

à 5,1 ìëí, âåäü êðåäèò íàì ïîçâîëèë èñïîëüçîâàòü ñîáñòâåí-
íîãî êàïèòàëà òîëüêî 5,1 ìëí ðóáëåé.

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî â ðåçóëüòàòå çàåìíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ
íà áëèæàéøèå 5 ëåò ìû ñíèçèëè ðåíòàáåëüíîñòü íàøåãî áèç-
íåñà ñ 21,8 äî 5,9 %. Íà ìîé âçãëÿä, òàêàÿ ñõåìà íå äîëæíà
óñòðàèâàòü çàåìùèêà. Ðåíòàáåëüíîñòü â óñëîâèÿõ çàåìíîãî
ôèíàíñèðîâàíèÿ äîëæíà áûòü ïî êðàéíåé ìåðå íå íèæå áåç-
ðèñêîâîé ñòàâêè (ñòàâêè ïî áàíêîâñêîìó äåïîçèòó â áàíêå
âûñøåé êàòåãîðèè íàäåæíîñòè), èíà÷å íå ïðîùå ëè îòíåñòè
5,1 ìëí íà áàíêîâñêèé äåïîçèò?

Òàêèì îáðàçîì, èíâåñòîð, êîòîðûé ïðèáåãàåò ê çàåìíîìó
ôèíàíñèðîâàíèþ, äîëæåí èìåòü â âèäó, ÷òî óñëîâèÿ áàíêà
ïî êðåäèòó ìîãóò óâåëè÷èòü èëè ñíèçèòü èíâåñòèöèîííóþ
ïðèâëåêàòåëüíîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Êðèòåðèåì æå ýô-
ôåêòèâíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ çàåìíîãî êàïèòàëà äîëæíû ñòàòü
íå ñàìè ïî ñåáå ñðîêè êðåäèòà, ñòàâêè è ãðàôèê ïîãàøåíèÿ
(ïî ïðèíöèïó «íå õóæå ÷åì ó äðóãèõ»), à ðåíòàáåëüíîñòü çäà-
íèÿ äî îáðåìåíåíèÿ äîëãîì è ïðè íàëè÷èè òàêîâîãî.

• Ï ð è î á ð å ò å í è å  í å ç à ñ ò ð î å í í î ã î  ç å ì å ë ü í î ãî
ó÷àñòêà

Ïðåäïîëîæèì, ÷òî íàñ èíòåðåñóåò íåçàñòðîåííûé çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ïîä ñòðîèòåëüñòâî òàêîãî öåõà. Â ðåàëüíîé ïðàê-
òèêå ïîòåíöèàëüíûé èíâåñòîð ïðîâîäèò îãðîìíóþ ïðåä-
âàðèòåëüíóþ ðàáîòó. Åãî èíòåðåñóþò òåõíè÷åñêèå óñëîâèÿ,
ðàçðåøåííîå èñïîëüçîâàíèå ó÷àñòêà, ôàêò ïðîâåäåíèÿ ãåî-
ëîãè÷åñêèõ èçûñêàíèé, èíôîðìàöèÿ ãåíåðàëüíîãî ïëàíà
â îòíîøåíèè ýòîé ìåñòíîñòè, òðåáîâàíèÿ àðõèòåêòóðíîãî íàä-
çîðà ê âîçâîäèìûì ïîñòðîéêàì. Äàëåå âàæíî ïîíÿòü, êàêîå
ïðàâî íà ó÷àñòîê ïðîäàåòñÿ. Ìû óæå îáñóæäàëè, ÷òî ðàçíûå
ïðàâà èìåþò ðàçíóþ ñòîèìîñòü. Â íàøåì ïðèìåðå áóäåì ñ÷è-
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êîâñêèõ êðåäèòîâ, ñðåäñòâ äîëüùèêîâ, èíâåñòîðîâ. Î áàíêîâ-
ñêèõ êðåäèòàõ ïîãîâîðèì â ñëåäóþùåì áëîêå.

• Ïðèíÿòèå  èíâå ñòèöèîííîãî  ðåøåíèÿ  ïðè  óñ-
ëîâèè  çàåìíîãî  ôèíàíñèðîâàíèÿ

ßñíî, ÷òî íà öèâèëèçîâàííîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè çäà-
íèÿ íå ïîêóïàþòñÿ ñ ìãíîâåííûì ðàñ÷åòîì ñîáñòâåííûìè
ñðåäñòâàìè ïîêóïàòåëÿ. Êàê ïðàâèëî, äåéñòâóþò ñõåìû ïðè-
âëå÷åíèÿ ñðåäñòâ áàíêîâ, ìåõàíèçìû ðàññðî÷åê è ïð. Â äàí-
íîì áëîêå ÿ õî÷ó ïîêàçàòü, êàê íà èíâåñòèöèîííîå ðåøåíèå
ìîæåò ïîâëèÿòü ïðèâëå÷åíèå áàíêîâñêîãî êðåäèòà, òî÷íåå,
ïîêàçàòü íåñëîæíûé ìåõàíèçì, âîñïîëüçîâàâøèñü êîòîðûì,
âñåãäà ìîæíî ïîíÿòü, ÿâëÿåòñÿ ëè äëÿ íàñ óñëîâèå ïðåäëàãà-
åìîãî áàíêîâñêîãî êðåäèòà áðåìåíåì èëè áëàãîì, äåéñòâè-
òåëüíî ñíèìàþùèì ñ íàñ íàãðóçêó îò íåîáõîäèìîñòè èñïîëü-
çîâàíèÿ ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ.

Ñóòü ñõåìû îöåíêè î÷åíü ïðîñòà. Ìû äîëæíû ïîñìîò-
ðåòü íà ïîêàçàòåëü ðåíòàáåëüíîñòè ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðî-
âàííîãî êàïèòàëà áåç äîëãà è ïðè íàëè÷èè ïëàòåæåé ïðîöåí-
òîâ è îñíîâíîãî äîëãà áàíêó.

Â íàøåì ïðèìåðå îáúåêò ñîçäàåò ÷èñòîãî îïåðàöèîííîãî
äîõîäà (×ÎÄ) â ñóììå 3,7 ìëí ðóá. â ãîä. Äîïóñòèì, ìû êóïè-
ëè åãî íà ñîáñòâåííûå äåíüãè, îòäàâ çà íåãî ñóììó ïî ñðàâ-
íèòåëüíîìó ïîäõîäó 17 ìëí ðóáëåé. Ñëåäîâàòåëüíî, ðåíòà-
áåëüíîñòü ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðîâàííîãî êàïèòàëà ñîñòàâèò
21,8 % (3,7 / 17).

Ïðåäñòàâèì, ÷òî áàíê ïðåäëàãàåò íàì 70 % îò ñóììû
â 17 ìëí, ò. å. 11,9 ìëí ðóá. â êðåäèò. Òàêèì îáðàçîì, ñîáñòâåí-
íûõ ñðåäñòâ ïîíàäîáèòñÿ âñåãî 5,1 ìëí ðóá. Óñëîâèÿ êðåäè-
òà — 15 % ãîäîâûõ, ñðîê — 5 ëåò, ïîãàøåíèå ðàâíûìè åæå-
ìåñÿ÷íûìè ïëàòåæàìè, êîòîðûå âêëþ÷àþò ñóììó îñíîâíîãî
äîëãà è ïðîöåíòîâ. Åñëè ïðè ïîìîùè ôèíàíñîâîãî êàëüêóëÿ-
òîðà ïîñ÷èòàòü íàø åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ â ïîãàøåíèå êðå-
äèòà, òî îí ñîñòàâèò 283 101 ðóá., èëè 3 397 212 ðóá. â ãîä.

Ðåíòàáåëüíîñòü ñîáñòâåííîãî èíâåñòèðîâàííîãî êàïèòàëà
áóäåò ðàâíà 5,9 %:

(3 700 000 – 3 397 212) / 5 100 000 = + 0,059.
Îáðàòèòå âíèìàíèå, ÷òî â çíàìåíàòåëå óæå íå 17 ìëí,

à 5,1 ìëí, âåäü êðåäèò íàì ïîçâîëèë èñïîëüçîâàòü ñîáñòâåí-
íîãî êàïèòàëà òîëüêî 5,1 ìëí ðóáëåé.

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî â ðåçóëüòàòå çàåìíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ
íà áëèæàéøèå 5 ëåò ìû ñíèçèëè ðåíòàáåëüíîñòü íàøåãî áèç-
íåñà ñ 21,8 äî 5,9 %. Íà ìîé âçãëÿä, òàêàÿ ñõåìà íå äîëæíà
óñòðàèâàòü çàåìùèêà. Ðåíòàáåëüíîñòü â óñëîâèÿõ çàåìíîãî
ôèíàíñèðîâàíèÿ äîëæíà áûòü ïî êðàéíåé ìåðå íå íèæå áåç-
ðèñêîâîé ñòàâêè (ñòàâêè ïî áàíêîâñêîìó äåïîçèòó â áàíêå
âûñøåé êàòåãîðèè íàäåæíîñòè), èíà÷å íå ïðîùå ëè îòíåñòè
5,1 ìëí íà áàíêîâñêèé äåïîçèò?

Òàêèì îáðàçîì, èíâåñòîð, êîòîðûé ïðèáåãàåò ê çàåìíîìó
ôèíàíñèðîâàíèþ, äîëæåí èìåòü â âèäó, ÷òî óñëîâèÿ áàíêà
ïî êðåäèòó ìîãóò óâåëè÷èòü èëè ñíèçèòü èíâåñòèöèîííóþ
ïðèâëåêàòåëüíîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Êðèòåðèåì æå ýô-
ôåêòèâíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ çàåìíîãî êàïèòàëà äîëæíû ñòàòü
íå ñàìè ïî ñåáå ñðîêè êðåäèòà, ñòàâêè è ãðàôèê ïîãàøåíèÿ
(ïî ïðèíöèïó «íå õóæå ÷åì ó äðóãèõ»), à ðåíòàáåëüíîñòü çäà-
íèÿ äî îáðåìåíåíèÿ äîëãîì è ïðè íàëè÷èè òàêîâîãî.

• Ï ð è î á ð å ò å í è å  í å ç à ñ ò ð î å í í î ã î  ç å ì å ë ü í î ãî
ó÷àñòêà

Ïðåäïîëîæèì, ÷òî íàñ èíòåðåñóåò íåçàñòðîåííûé çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ïîä ñòðîèòåëüñòâî òàêîãî öåõà. Â ðåàëüíîé ïðàê-
òèêå ïîòåíöèàëüíûé èíâåñòîð ïðîâîäèò îãðîìíóþ ïðåä-
âàðèòåëüíóþ ðàáîòó. Åãî èíòåðåñóþò òåõíè÷åñêèå óñëîâèÿ,
ðàçðåøåííîå èñïîëüçîâàíèå ó÷àñòêà, ôàêò ïðîâåäåíèÿ ãåî-
ëîãè÷åñêèõ èçûñêàíèé, èíôîðìàöèÿ ãåíåðàëüíîãî ïëàíà
â îòíîøåíèè ýòîé ìåñòíîñòè, òðåáîâàíèÿ àðõèòåêòóðíîãî íàä-
çîðà ê âîçâîäèìûì ïîñòðîéêàì. Äàëåå âàæíî ïîíÿòü, êàêîå
ïðàâî íà ó÷àñòîê ïðîäàåòñÿ. Ìû óæå îáñóæäàëè, ÷òî ðàçíûå
ïðàâà èìåþò ðàçíóþ ñòîèìîñòü. Â íàøåì ïðèìåðå áóäåì ñ÷è-
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òàòü, ÷òî ïðîäàåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåçàñòðîåííûé
çåìåëüíûé ó÷àñòîê, îòíîñÿùèéñÿ ê çåìëÿì ïîñåëåíèé ñ ðàç-
ðåøåííûì èñïîëüçîâàíèåì ïîä ðàçìåùåíèå îáúåêòà ïðîìûø-
ëåííîñòè.

Òðàäèöèîííî èíâåñòîðà èíòåðåñóåò âîïðîñ, âûøå êàêîé
ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïîêóïàòü ó÷àñòîê, ó÷èòûâàÿ, ÷òî çäà-
íèå áóäåò ïîñòðîåíî è, íàïðèìåð, ïðîäàíî.

Îòâåò íà ýòîò âîïðîñ äàåò íàì îäèí èç ìåòîäîâ îöåíêè,
êîòîðûé íàçûâàåòñÿ ì å ò îä î ì  è ç ú ÿ ò è ÿ  (â û ä å ë å í è ÿ).
Ñóòü ýòîãî ìåòîäà çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî âñåãäà åñòü âîçìîæ-
íîñòü ïðèêèíóòü ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, åñëè ïðåä-
ñòàâèòü íà íåì çäàíèå è åãî ñòîèìîñòü íà îòêðûòîì ðûíêå,
à òàêæå ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà êîðîáêè çäàíèÿ è âñåõ íå-
îáõîäèìûõ óëó÷øåíèé è ïðèíàäëåæíîñòåé. Ïîëîæèòåëüíàÿ
ðàçíèöà ìåæäó ýòèìè âåëè÷èíàìè äàñò íàì âêëàä çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, îòðèöàòåëüíàÿ ñêàæåò î òîì, ÷òî â ýòîì ìåñòå
ïîêóïêà ó÷àñòêà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ ñ öåëüþ åãî ïî-
ñëåäóþùåé ïðîäàæè íåöåëåñîîáðàçíà, ò. ê. çàòðàòû íà ñòðî-
èòåëüñòâî ïðåâûøàþò ïðîäàæíóþ öåíó çäàíèÿ. Â íàøåì ïðè-
ìåðå ìåòîä âûäåëåíèÿ äàñò ñëåäóþùèé ðåçóëüòàò:

17 000 000 – 15 600 000 = 1 400 000 (ðóáëåé).

Åñëè áû ðåçóëüòàò áûë îòðèöàòåëüíûé, òî ñêîðåå âñåãî
ìû çàòåÿëè ñòðîèòåëüñòâî â ðàéîíå ñ äåïðåññèâíûì ðûíêîì
ïðîìûøëåííîé íåäâèæèìîñòè, ãäå èíâåñòèöèîííîé àêòèâ-
íîñòè íåò, à ìîæåò áûòü, íåò âîîáùå ïðîìûøëåííîñòè.

Äðóãîé âàðèàíò, åñëè ìû ñîáèðàåìñÿ ñòðîèòü îáúåêò ïîä
êîíêðåòíûé áèçíåñ. Åñëè ýòî íàø æå àðåíäíûé áèçíåñ, òî
â ðåçóëüòàòå ñòðîèòåëüñòâà ìû ñîçäàäèì áèçíåñ ñòîèìîñòüþ
18,5 ìëí ðóáëåé. Çàòðàòû íà åãî ñîçäàíèå — 15,6 ìëí ðóá.,
ñëåäîâàòåëüíî, âêëàä ó÷àñòêà — 2,9 ìëí ðóáëåé (18,5 – 15,6).

Ïðåäâàðèòåëüíûé âûâîä, êîòîðûé ìîæåò ñäåëàòü èíâå-
ñòîð, ñîñòîèò â òîì, ÷òî ïîêóïêà ó÷àñòêà è ñòðîèòåëüñòâî
íà íåì çäàíèÿ äëÿ ïîñëåäóþùåé ñäà÷è èìóùåñòâà â àðåíäó
ïðåäïî÷òèòåëüíåå, ò. ê. äàäóò áîëüøóþ èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü çåìëè.

Åùå îäíî íàïðàâëåíèå ïðèìåíåíèÿ ýòèõ ðàñ÷åòîâ äëÿ
èíâåñòîðà — ýòî ó÷àñòèå â àóêöèîíàõ èëè êîíêóðñàõ ïî ïðî-
äàæå ïðàâ íà íåçàñòðîåííûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè. Ñðàçó îãî-
âîðþñü, ÷òî íà òàêèõ òîðãàõ, êàê ïðàâèëî, ïðîäàþòñÿ íå ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè, à ïðàâà àðåíäû, òî÷íåå, ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå
äîãîâîðà àðåíäû. Ìû íåñêîëüêî óïðîñòèì ñèòóàöèþ, ðàñ-
ñìîòðåâ ïðèìåð ïðîäàæè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê.

ßñíî, ÷òî ó êàæäîãî èíâåñòîðà íà òàêîãî ðîäà àóêöèîíàõ
ãëàâíûé âîïðîñ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, íà êàêîé öåíå îñòàíîâèòü-
ñÿ, — âñå òà æå çàäà÷à èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè: âûøå êà-
êîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü, ó÷èòûâàÿ âîçìîæíûé
âàðèàíò èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Â íàøåì ïðè-
ìåðå ìû âèäèì, ÷òî ñâîåãî ðîäà öåíà îòñå÷åíèÿ äëÿ äâóõ èí-
âåñòîðîâ ðàçíàÿ. Ïðåêðàòèòü ïîäíÿòèå öåíû íà àóêöèîíå ïåð-
âûì äîëæåí òîò, êòî ñîáðàëñÿ ñòðîèòü è ïðîäàâàòü çäàíèå,
â òî âðåìÿ êàê ó âòîðîãî èíâåñòîðà åñòü åùå çàïàñ äëÿ ïîäíÿ-
òèÿ öåíû â õîäå òîðãîâ.

• Îïðåäåëåíèå  äîëåé  â  èíâå ñòèöèîííîì êîí-
ò ðàêòå

Àêòóàëüíûì íàïðàâëåíèåì èíâåñòèöèîííîãî ðûíêà ñîâðå-
ìåííîé Ðîññèè ñòàëè ñîãëàøåíèÿ, íà îñíîâå êîòîðûõ èíâåñ-
òîð îáÿçóåòñÿ ïðîôèíàíñèðîâàòü âûíîñ ìîùíîñòåé ïðîìûø-
ëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ èç öåíòðà çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû
èëè íà îêðàèíó è ñòðîèòåëüñòâî íîâîãî ïðåäïðèÿòèÿ â îáìåí
íà ïðàâî çàñòðîéêè ïðèâëåêàòåëüíîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â öåíòðå ãîðîäà, íà êîòîðîì ñ ñîâåòñêèõ âðåìåí ðàñïîëàãà-
ëîñü ïðîìûøëåííîå ïðåäïðèÿòèå. Ëèáî ïðåäïðèíèìàòåëü,
íàïðèìåð àðåíäàòîð, ïðîâîäèò ðåêîíñòðóêöèþ îáúåêòà íå-
äâèæèìîñòè, íàõîäÿùåãîñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöè-
ïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, è â êîìïåíñàöèþ ïîíåñåííûõ çà-
òðàò ïîëó÷àåò ÷àñòü ïëîùàäåé â ðåêîíñòðóèðîâàííîì çäàíèè
(ôîòî 21).

Â ñëó÷àÿõ ïîäîáíîãî ðîäà âîçíèêàåò âîïðîñ îïðåäåëåíèÿ
âêëàäà ñòîðîí â ïðîåêò. Â ïåðâîì ñëó÷àå, êîãäà ìû ãîâîðèì
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òàòü, ÷òî ïðîäàåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåçàñòðîåííûé
çåìåëüíûé ó÷àñòîê, îòíîñÿùèéñÿ ê çåìëÿì ïîñåëåíèé ñ ðàç-
ðåøåííûì èñïîëüçîâàíèåì ïîä ðàçìåùåíèå îáúåêòà ïðîìûø-
ëåííîñòè.

Òðàäèöèîííî èíâåñòîðà èíòåðåñóåò âîïðîñ, âûøå êàêîé
ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïîêóïàòü ó÷àñòîê, ó÷èòûâàÿ, ÷òî çäà-
íèå áóäåò ïîñòðîåíî è, íàïðèìåð, ïðîäàíî.

Îòâåò íà ýòîò âîïðîñ äàåò íàì îäèí èç ìåòîäîâ îöåíêè,
êîòîðûé íàçûâàåòñÿ ì å ò îä î ì  è ç ú ÿ ò è ÿ  (â û ä å ë å í è ÿ).
Ñóòü ýòîãî ìåòîäà çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî âñåãäà åñòü âîçìîæ-
íîñòü ïðèêèíóòü ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, åñëè ïðåä-
ñòàâèòü íà íåì çäàíèå è åãî ñòîèìîñòü íà îòêðûòîì ðûíêå,
à òàêæå ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà êîðîáêè çäàíèÿ è âñåõ íå-
îáõîäèìûõ óëó÷øåíèé è ïðèíàäëåæíîñòåé. Ïîëîæèòåëüíàÿ
ðàçíèöà ìåæäó ýòèìè âåëè÷èíàìè äàñò íàì âêëàä çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, îòðèöàòåëüíàÿ ñêàæåò î òîì, ÷òî â ýòîì ìåñòå
ïîêóïêà ó÷àñòêà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà çäàíèÿ ñ öåëüþ åãî ïî-
ñëåäóþùåé ïðîäàæè íåöåëåñîîáðàçíà, ò. ê. çàòðàòû íà ñòðî-
èòåëüñòâî ïðåâûøàþò ïðîäàæíóþ öåíó çäàíèÿ. Â íàøåì ïðè-
ìåðå ìåòîä âûäåëåíèÿ äàñò ñëåäóþùèé ðåçóëüòàò:

17 000 000 – 15 600 000 = 1 400 000 (ðóáëåé).

Åñëè áû ðåçóëüòàò áûë îòðèöàòåëüíûé, òî ñêîðåå âñåãî
ìû çàòåÿëè ñòðîèòåëüñòâî â ðàéîíå ñ äåïðåññèâíûì ðûíêîì
ïðîìûøëåííîé íåäâèæèìîñòè, ãäå èíâåñòèöèîííîé àêòèâ-
íîñòè íåò, à ìîæåò áûòü, íåò âîîáùå ïðîìûøëåííîñòè.

Äðóãîé âàðèàíò, åñëè ìû ñîáèðàåìñÿ ñòðîèòü îáúåêò ïîä
êîíêðåòíûé áèçíåñ. Åñëè ýòî íàø æå àðåíäíûé áèçíåñ, òî
â ðåçóëüòàòå ñòðîèòåëüñòâà ìû ñîçäàäèì áèçíåñ ñòîèìîñòüþ
18,5 ìëí ðóáëåé. Çàòðàòû íà åãî ñîçäàíèå — 15,6 ìëí ðóá.,
ñëåäîâàòåëüíî, âêëàä ó÷àñòêà — 2,9 ìëí ðóáëåé (18,5 – 15,6).

Ïðåäâàðèòåëüíûé âûâîä, êîòîðûé ìîæåò ñäåëàòü èíâå-
ñòîð, ñîñòîèò â òîì, ÷òî ïîêóïêà ó÷àñòêà è ñòðîèòåëüñòâî
íà íåì çäàíèÿ äëÿ ïîñëåäóþùåé ñäà÷è èìóùåñòâà â àðåíäó
ïðåäïî÷òèòåëüíåå, ò. ê. äàäóò áîëüøóþ èíâåñòèöèîííóþ ñòî-
èìîñòü çåìëè.

Åùå îäíî íàïðàâëåíèå ïðèìåíåíèÿ ýòèõ ðàñ÷åòîâ äëÿ
èíâåñòîðà — ýòî ó÷àñòèå â àóêöèîíàõ èëè êîíêóðñàõ ïî ïðî-
äàæå ïðàâ íà íåçàñòðîåííûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè. Ñðàçó îãî-
âîðþñü, ÷òî íà òàêèõ òîðãàõ, êàê ïðàâèëî, ïðîäàþòñÿ íå ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè, à ïðàâà àðåíäû, òî÷íåå, ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå
äîãîâîðà àðåíäû. Ìû íåñêîëüêî óïðîñòèì ñèòóàöèþ, ðàñ-
ñìîòðåâ ïðèìåð ïðîäàæè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê.

ßñíî, ÷òî ó êàæäîãî èíâåñòîðà íà òàêîãî ðîäà àóêöèîíàõ
ãëàâíûé âîïðîñ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, íà êàêîé öåíå îñòàíîâèòü-
ñÿ, — âñå òà æå çàäà÷à èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè: âûøå êà-
êîé ñóììû íåöåëåñîîáðàçíî ïëàòèòü, ó÷èòûâàÿ âîçìîæíûé
âàðèàíò èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Â íàøåì ïðè-
ìåðå ìû âèäèì, ÷òî ñâîåãî ðîäà öåíà îòñå÷åíèÿ äëÿ äâóõ èí-
âåñòîðîâ ðàçíàÿ. Ïðåêðàòèòü ïîäíÿòèå öåíû íà àóêöèîíå ïåð-
âûì äîëæåí òîò, êòî ñîáðàëñÿ ñòðîèòü è ïðîäàâàòü çäàíèå,
â òî âðåìÿ êàê ó âòîðîãî èíâåñòîðà åñòü åùå çàïàñ äëÿ ïîäíÿ-
òèÿ öåíû â õîäå òîðãîâ.

• Îïðåäåëåíèå  äîëåé  â  èíâå ñòèöèîííîì êîí-
ò ðàêòå

Àêòóàëüíûì íàïðàâëåíèåì èíâåñòèöèîííîãî ðûíêà ñîâðå-
ìåííîé Ðîññèè ñòàëè ñîãëàøåíèÿ, íà îñíîâå êîòîðûõ èíâåñ-
òîð îáÿçóåòñÿ ïðîôèíàíñèðîâàòü âûíîñ ìîùíîñòåé ïðîìûø-
ëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ èç öåíòðà çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû
èëè íà îêðàèíó è ñòðîèòåëüñòâî íîâîãî ïðåäïðèÿòèÿ â îáìåí
íà ïðàâî çàñòðîéêè ïðèâëåêàòåëüíîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â öåíòðå ãîðîäà, íà êîòîðîì ñ ñîâåòñêèõ âðåìåí ðàñïîëàãà-
ëîñü ïðîìûøëåííîå ïðåäïðèÿòèå. Ëèáî ïðåäïðèíèìàòåëü,
íàïðèìåð àðåíäàòîð, ïðîâîäèò ðåêîíñòðóêöèþ îáúåêòà íå-
äâèæèìîñòè, íàõîäÿùåãîñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöè-
ïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, è â êîìïåíñàöèþ ïîíåñåííûõ çà-
òðàò ïîëó÷àåò ÷àñòü ïëîùàäåé â ðåêîíñòðóèðîâàííîì çäàíèè
(ôîòî 21).

Â ñëó÷àÿõ ïîäîáíîãî ðîäà âîçíèêàåò âîïðîñ îïðåäåëåíèÿ
âêëàäà ñòîðîí â ïðîåêò. Â ïåðâîì ñëó÷àå, êîãäà ìû ãîâîðèì
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î âûíîñå ìîùíîñòåé ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ, â ðàñ-
÷åò ïðèíèìàþòñÿ çàòðàòû íà äåìîíòàæ, ïåðåíîñ ìîùíîñòåé
è ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà íà íîâîì ìåñòå, ðàñõîäû íà âûïîë-
íåíèå ðàçëè÷íûõ ïðîöåäóð, îáðåìåíåíèÿ. Ýòî, ïî ñóòè, öåíà
çåìëè äëÿ èíâåñòîðà. ßñíî, ÷òî ñðàâíèâàòü îí åå áóäåò ñ öåíà-
ìè àíàëîãè÷íûõ ó÷àñòêîâ íà îòêðûòîì ðûíêå è ñ èíâåñòèöè-
îííîé ñòîèìîñòüþ çåìëè â ïðîåêòå, êîòîðûé ãîòîâ ðåàëèçî-
âàòü íà ýòîì ó÷àñòêå. Âî âòîðîì ñëó÷àå ðå÷ü èäåò î ñîãëàøåíèè
ïî ðàçäåëó ïëîùàäåé èëè î çàêðåïëåíèè çà ñòîðîíàìè ïðàâ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, äëÿ ÷åãî íåîáõîäèìà îöåíêà
âîññòàíîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè ðàáîò ïî ðåêîíñòðóêöèè è ðû-
íî÷íàÿ ñòîèìîñòü âñåãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè.

Î÷åâèäíî, ÷òî â èíâåñòèöèîííûõ êîíòðàêòàõ îäíèì èç
ãëàâíûõ âîïðîñîâ ÿâëÿåòñÿ îöåíêà âêëàäà êàæäîé èç ñòîðîí,
÷òî íåâîçìîæíî áåç èçâåñòíûõ íàì îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ.

Ðå÷ü èäåò î ôóíêöèÿõ óïðàâëÿþùåãî çäàíèåì, êîòîðûå
îòíþäü íå ñâîäÿòñÿ òîëüêî ê ýêñïëóàòàöèè è äðóãèì âîïðîñàì
îðãàíèçàöèîííî-òåõíè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ. Óïðàâëÿþùèé
ïûòàåòñÿ îöåíèòü ýôôåêòèâíîñòü òåõ èëè èíûõ äåéñòâèé
ñ ïîçèöèè ñòîèìîñòè. Ëþáûå óïðàâëåí÷åñêèå äåéñòâèÿ
â ðåçóëüòàòå ïðèâîäÿò ëèáî ê óâåëè÷åíèþ, ëèáî ê óìåíüøå-
íèþ ñòîèìîñòè êàïèòàëà ñîáñòâåííèêà, ïîýòîìó óïðàâëÿþ-
ùèé îöåíèâàåò âêëàä ñîáñòâåííûõ óñèëèé â ñòîèìîñòü îáúåê-
òà, èñïîëüçóÿ ïðè ýòîì ïîíÿòèå âíóòðåííåé (èíâåñòèöèîííîé)
ñòîèìîñòè. Ðîñò èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè îáúåêòà â äàí-
íîì ñëó÷àå ìîæåò áûòü èñòîëêîâàí êàê êðèòåðèé ýôôåêòèâ-
íîñòè ìåíåäæìåíòà. Ðàññìîòðèì íåêîòîðûå ñèòóàöèè èñïîëü-
çîâàíèÿ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ ïðè óïðàâëåíèè çäàíèåì.

• Îïðåäåëåíèå ñòàäèè æèçíåííîãî öèêëà, íà êî-
òîðîì íàõîäèòñÿ îáúåêò

Íåñîìíåííî, ýòîò âîïðîñ èíòåðåñóåò íå òîëüêî óïðàâëÿ-
þùåãî, íî äëÿ óïðàâëÿþùåãî îí àêòóàëåí âäâîéíå, ò. ê. îòâåò
íà ýòîò âîïðîñ ïîçâîëÿåò, âî-ïåðâûõ, ïðèíÿòü ðåøåíèå î äàëü-
íåéøåé ñóäüáå çäàíèÿ (âëàäåòü, ïðîäàòü, ðåêîíñòðóèðîâàòü
è ïð.); âî-âòîðûõ, îöåíèòü ýôôåêòèâíîñòü ðàáîòû óïðàâëÿþ-
ùåãî è ïîíÿòü ïðè÷èíû âîçìîæíûõ ïðîáëåì. Áûòü ìîæåò,
çäàíèå óæå âñòóïèëî â ôàçó ñïàäà ïî îáúåêòèâíûì ïðè÷è-
íàì, â ÷åì ìåíåäæìåíò íå âèíîâàò, õîòÿ çàäà÷à ìåíåäæìåíòà
êàê ðàç è çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òîáû ýòó ôàçó ñïðîãíîçèðîâàòü.

Â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ ìû óæå ãîâîðèëè î æèçíåííîì öèê-
ëå çäàíèÿ, îòìå÷àÿ ïðè ýòîì, ÷òî êàæäûé îáúåêò äîñòèãàåò
âðåìåíè «×», êîãäà äîïîëíèòåëüíûå óëó÷øåíèÿ íå äàäóò ýô-
ôåêòà â âèäå äîáàâëåííîé ñòîèìîñòè. Òîãäà ìû íå îñòàíàâ-
ëèâàëèñü íà ðàñ÷åòå ýòîé ñàìîé òî÷êè «×». Ðàñ÷åò âûòåêàåò
èç èçâåñòíûõ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ — ñðàâíèòåëüíîãî è äî-
õîäíîãî. Çàäà÷à óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ — îñóùå-
ñòâëÿòü ìîíèòîðèíã ñòîèìîñòè çäàíèÿ íà îòêðûòîì ðûíêå

Ôîòî 21. Ðûíî÷íûé ïàâèëüîí, íàõîäÿùèéñÿ â ìóíèöèïàëü-
íîé ñîáñòâåííîñòè. Áåç ÷àñòíîãî êàïèòàëà åìó íå îáðåñòè íîð-
ìàëüíûé îáëèê. Ïðåäïðèíèìàòåëü ãîòîâ ïðîâåñòè ðåêîíñòðóê-
öèþ çà ñâîé ñ÷åò â îáìåí íà äîëþ â îáùåé ñîáñòâåííîñòè
ðåêîíñòðóèðîâàííîãî îáúåêòà. Âîïðîñ â îïðåäåëåíèè äîëåé
êàæäîé èç ñòîðîí

Óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ
íà îñíîâå åå ñòîèìîñòè
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î âûíîñå ìîùíîñòåé ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ, â ðàñ-
÷åò ïðèíèìàþòñÿ çàòðàòû íà äåìîíòàæ, ïåðåíîñ ìîùíîñòåé
è ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà íà íîâîì ìåñòå, ðàñõîäû íà âûïîë-
íåíèå ðàçëè÷íûõ ïðîöåäóð, îáðåìåíåíèÿ. Ýòî, ïî ñóòè, öåíà
çåìëè äëÿ èíâåñòîðà. ßñíî, ÷òî ñðàâíèâàòü îí åå áóäåò ñ öåíà-
ìè àíàëîãè÷íûõ ó÷àñòêîâ íà îòêðûòîì ðûíêå è ñ èíâåñòèöè-
îííîé ñòîèìîñòüþ çåìëè â ïðîåêòå, êîòîðûé ãîòîâ ðåàëèçî-
âàòü íà ýòîì ó÷àñòêå. Âî âòîðîì ñëó÷àå ðå÷ü èäåò î ñîãëàøåíèè
ïî ðàçäåëó ïëîùàäåé èëè î çàêðåïëåíèè çà ñòîðîíàìè ïðàâ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, äëÿ ÷åãî íåîáõîäèìà îöåíêà
âîññòàíîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè ðàáîò ïî ðåêîíñòðóêöèè è ðû-
íî÷íàÿ ñòîèìîñòü âñåãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè.

Î÷åâèäíî, ÷òî â èíâåñòèöèîííûõ êîíòðàêòàõ îäíèì èç
ãëàâíûõ âîïðîñîâ ÿâëÿåòñÿ îöåíêà âêëàäà êàæäîé èç ñòîðîí,
÷òî íåâîçìîæíî áåç èçâåñòíûõ íàì îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ.

Ðå÷ü èäåò î ôóíêöèÿõ óïðàâëÿþùåãî çäàíèåì, êîòîðûå
îòíþäü íå ñâîäÿòñÿ òîëüêî ê ýêñïëóàòàöèè è äðóãèì âîïðîñàì
îðãàíèçàöèîííî-òåõíè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ. Óïðàâëÿþùèé
ïûòàåòñÿ îöåíèòü ýôôåêòèâíîñòü òåõ èëè èíûõ äåéñòâèé
ñ ïîçèöèè ñòîèìîñòè. Ëþáûå óïðàâëåí÷åñêèå äåéñòâèÿ
â ðåçóëüòàòå ïðèâîäÿò ëèáî ê óâåëè÷åíèþ, ëèáî ê óìåíüøå-
íèþ ñòîèìîñòè êàïèòàëà ñîáñòâåííèêà, ïîýòîìó óïðàâëÿþ-
ùèé îöåíèâàåò âêëàä ñîáñòâåííûõ óñèëèé â ñòîèìîñòü îáúåê-
òà, èñïîëüçóÿ ïðè ýòîì ïîíÿòèå âíóòðåííåé (èíâåñòèöèîííîé)
ñòîèìîñòè. Ðîñò èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè îáúåêòà â äàí-
íîì ñëó÷àå ìîæåò áûòü èñòîëêîâàí êàê êðèòåðèé ýôôåêòèâ-
íîñòè ìåíåäæìåíòà. Ðàññìîòðèì íåêîòîðûå ñèòóàöèè èñïîëü-
çîâàíèÿ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ ïðè óïðàâëåíèè çäàíèåì.

• Îïðåäåëåíèå ñòàäèè æèçíåííîãî öèêëà, íà êî-
òîðîì íàõîäèòñÿ îáúåêò

Íåñîìíåííî, ýòîò âîïðîñ èíòåðåñóåò íå òîëüêî óïðàâëÿ-
þùåãî, íî äëÿ óïðàâëÿþùåãî îí àêòóàëåí âäâîéíå, ò. ê. îòâåò
íà ýòîò âîïðîñ ïîçâîëÿåò, âî-ïåðâûõ, ïðèíÿòü ðåøåíèå î äàëü-
íåéøåé ñóäüáå çäàíèÿ (âëàäåòü, ïðîäàòü, ðåêîíñòðóèðîâàòü
è ïð.); âî-âòîðûõ, îöåíèòü ýôôåêòèâíîñòü ðàáîòû óïðàâëÿþ-
ùåãî è ïîíÿòü ïðè÷èíû âîçìîæíûõ ïðîáëåì. Áûòü ìîæåò,
çäàíèå óæå âñòóïèëî â ôàçó ñïàäà ïî îáúåêòèâíûì ïðè÷è-
íàì, â ÷åì ìåíåäæìåíò íå âèíîâàò, õîòÿ çàäà÷à ìåíåäæìåíòà
êàê ðàç è çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òîáû ýòó ôàçó ñïðîãíîçèðîâàòü.

Â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ ìû óæå ãîâîðèëè î æèçíåííîì öèê-
ëå çäàíèÿ, îòìå÷àÿ ïðè ýòîì, ÷òî êàæäûé îáúåêò äîñòèãàåò
âðåìåíè «×», êîãäà äîïîëíèòåëüíûå óëó÷øåíèÿ íå äàäóò ýô-
ôåêòà â âèäå äîáàâëåííîé ñòîèìîñòè. Òîãäà ìû íå îñòàíàâ-
ëèâàëèñü íà ðàñ÷åòå ýòîé ñàìîé òî÷êè «×». Ðàñ÷åò âûòåêàåò
èç èçâåñòíûõ îöåíî÷íûõ ïîäõîäîâ — ñðàâíèòåëüíîãî è äî-
õîäíîãî. Çàäà÷à óïðàâëÿþùåãî íåäâèæèìîñòüþ — îñóùå-
ñòâëÿòü ìîíèòîðèíã ñòîèìîñòè çäàíèÿ íà îòêðûòîì ðûíêå

Ôîòî 21. Ðûíî÷íûé ïàâèëüîí, íàõîäÿùèéñÿ â ìóíèöèïàëü-
íîé ñîáñòâåííîñòè. Áåç ÷àñòíîãî êàïèòàëà åìó íå îáðåñòè íîð-
ìàëüíûé îáëèê. Ïðåäïðèíèìàòåëü ãîòîâ ïðîâåñòè ðåêîíñòðóê-
öèþ çà ñâîé ñ÷åò â îáìåí íà äîëþ â îáùåé ñîáñòâåííîñòè
ðåêîíñòðóèðîâàííîãî îáúåêòà. Âîïðîñ â îïðåäåëåíèè äîëåé
êàæäîé èç ñòîðîí

Óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ
íà îñíîâå åå ñòîèìîñòè
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è ñòîèìîñòè êàê áèçíåñà (èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè). Åñëè
ñëîæèòñÿ ñèòóàöèÿ, êîãäà ñòîèìîñòü çäàíèÿ êàê äåíåæíîãî
ïîòîêà íèæå èëè ñóùåñòâåííî íèæå ðûíî÷íîé, ïðè÷èí ìî-
æåò áûòü íåñêîëüêî. Íàïðèìåð, äèñïðîïîðöèè â âèäå ñèòóà-
öèè äåôèöèòà, êîãäà ðûíîê îôèñíîé íåäâèæèìîñòè ñëèø-
êîì áûñòðî ðàñòåò. Ýòî âðåìåííîå êîëåáàíèå, ò. ê. àðåíäíûå
ñòàâêè äîëæíû ðàñòè ñëåäîì çà ïîâûøåíèåì öåí íà íåäâè-
æèìîñòü. Òàê êàê çà÷àñòóþ óïðàâëÿþùèé íå ìîæåò ìåíÿòü
àðåíäíûå ñòàâêè ïðîèçâîëüíî èëè êàê òîëüêî íà ðûíêå ÷òî-òî
èçìåíèëîñü, ïðîöåññ êîððåêöèè àðåíäíîé ïîëèòèêè íå óñïå-
âàåò çà èçìåíåíèÿìè ðûíî÷íûõ öåí íà íåäâèæèìîñòü. Òàêàÿ
ñèòóàöèÿ ñ÷èòàåòñÿ íîðìàëüíîé. Äðóãîå äåëî, êîãäà ðûíîê
îòíîñèòåëüíî ñïîêîåí è èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü íèæå
ðûíî÷íîé. Íåîáõîäèìà ðåâèçèÿ äîõîäîâ è ðàñõîäîâ, ñòðîãî
ïî ýòàïàì ðàñ÷åòà èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè: ÏÂÄ, ÄÂÄ, ÝÐ,
×ÎÄ. Åñëè íèêàêàÿ îïòèìèçàöèÿ íå äàåò ðîñòà èíâåñòèöèîí-
íîé ñòîèìîñòè, ìîæíî äåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî â çäàíèè âå-
äåòñÿ íåýôôåêòèâíûé áèçíåñ. Îáðàçíî ãîâîðÿ, ñâîèìè ìåíåä-
æåðñêèìè óñèëèÿìè ìû îáåñöåíèâàåì ââåðåííûé íàì àêòèâ!

Ñëåäóþùèé øàã ìåíåäæåðà — ýòî ðàñ÷åò âàðèàíòîâ èíî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ (íàïîëíåíèÿ) çäàíèÿ. ßñíî, ÷òî ïîòðåáóþòñÿ
ðàñõîäû. Íó, íàïðèìåð, ïðèíÿòî ðåøåíèå èçìåíèòü íàçíà÷å-
íèå ïåðâîãî ýòàæà ñ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíîãî íà òîðãîâîå.
Ìåíåäæåðó â ýòîì ñëó÷àå íåîáõîäèìî îöåíèòü ýôôåêò îò ïðî-
èçâîäñòâà çàòðàò íà óëó÷øåíèÿ è ïîëó÷åííóþ ñòîèìîñòü.
Îá ýòîì ìû ïîãîâîðèì â ñëåäóþùåì áëîêå.

Åñëè æå íèêàêèå ðåôîðìû äîõîäîâ è ðàñõîäîâ, à òàêæå
èçìåíåíèÿ âèäîâ äåÿòåëüíîñòè íå äàþò äîëæíîãî ýôôåêòà,
ìîæåò áûòü ñäåëàí ïå÷àëüíûé âûâîä î âîçìîæíî ïîñëåäíåé,
ïèêîâîé òî÷êå æèçíåííîãî öèêëà äàííîãî îáúåêòà. È î÷åíü
ñêîðî ïðîèçîéäåò åñòåñòâåííàÿ êîððåêöèÿ: ñòîèìîñòü íà îò-
êðûòîì ðûíêå ñíèçèòñÿ âñëåä çà èíâåñòèöèîííîé. Ðîññèÿ
è çäåñü äåìîíñòðèðóåò ñâîè îñîáåííîñòè. Åñëè â ïðàêòèêå
ñòðàí ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé íàñòóïëåíèå âðåìå-
íè «×» îçíà÷àåò ñíîñ çäàíèÿ è îñâîåíèå âå÷íîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà ïîä íèì ëó÷øèì è íàèáîëåå ýôôåêòèâíûì ñïîñîáîì,

â Ðîññèè òàêîå çäàíèå ìîæåò áûòü ïðîäàíî êàê ïîëíîöåííûé
ðûíî÷íûé àêòèâ.

• Îïðåäåëåíèå ýôôåêòèâíîñòè ðåìîíòíûõ ðàáîò
â  çäàíèè

Ïðè ïðîâåäåíèè ðåìîíòà è ðåêîíñòðóêöèè çäàíèÿ ïåðåä
ãðàìîòíûì óïðàâëÿþùèì ñòîèò íå ïðîñòî çàäà÷à ýñòåòèêè
è áàíàëüíîãî óñòðàíåíèÿ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà. Îí äîëæåí ïî-
íÿòü, ñîçäàñò ëè îí â ðåçóëüòàòå ðåìîíòà áîëüøå ñòîèìîñòè,
÷åì åãî çàòðàòû íà ýòîò ðåìîíò. Ïðèâåäåì ïðèìåð. Âñïîìíèì
çäàíèå çàâîäñêîãî êëóáà (ñì. ôîòî 7). Äîïóñòèì, óïðàâëÿþ-
ùèé ïðèíèìàåò ðåøåíèå ïðîâåñòè ðåêîíñòðóêöèþ è äîïîë-
íèòåëüíî ââåñòè 120 êâ. ì ïóòåì ïåðåïëàíèðîâîê è ïåðåñòðîé-
êè àêòîâîãî çàëà. Ñòîèìîñòü, êîòîðàÿ áóäåò ñîçäàíà, — ýòî
ñòîèìîñòü ýòèõ 120 êâ. ì êàê äåíåæíîãî ïîòîêà îò èõ áóäó-
ùåé ñäà÷è â àðåíäó. Ïðè ñòàâêå êàïèòàëèçàöèè 0,15 è ñòàâêå
àðåíäû 650 ðóá. çà 1 êâ. ì â ìåñÿö áóäåò ñîçäàíà ñòîèìîñòü

650 * 120 * 12 / 0,15 = 6 240 000 (ðóáëåé).

Òàêèì îáðàçîì, ðåêîíñòðóêöèÿ ìîæåò ñ÷èòàòüñÿ îïðàâ-
äàííîé, åñëè çàòðàòû íà ðåìîíò ñîñòàâÿò ñóììó íèæå
6 240 000 ðóáëåé.

Óñòðàíèì ëè ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ — åùå îäèí ïîëåç-
íûé âûâîä, êîòîðûé ìîæåò ñäåëàòü óïðàâëÿþùèé. Êàê ìû
óæå ãîâîðèëè, ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ âûðàæàåòñÿ â íåñîîò-
âåòñòâèè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè òðåáîâàíèÿì ñîâðåìåííîñ-
òè. Åñòåñòâåííî, ÷òî óïðàâëÿþùèé ïûòàåòñÿ ýòî íåñîîòâåò-
ñòâèå óñòðàíèòü, ïðîâîäÿ ðåêîíñòðóêöèþ è èíûå óëó÷øåíèÿ.
Çà÷àñòóþ ñîïîñòàâëåíèå ñîçäàííîé ñòîèìîñòè ñ çàòðàòàìè
íà ðåìîíò ãîâîðèò î ôàêòå óñòðàíèìîñòè èëè íåóñòðàíèìîñ-
òè ôóíêöèîíàëüíîãî èçíîñà. Ïîíèìàíèå ýòîãî îçíà÷àåò âîç-
ìîæíîñòü èçáåæàòü ÷ðåçìåðíûõ è íåýôôåêòèâíûõ ðàñõîäîâ.

• Îïðåäåëåíèå  î ñíîâíûõ  ôàêòîðîâ  ïðèâëåêà -
òåëüíî ñòè  çäàíèÿ  äëÿ  àðåíäàòîðà

Ñðàçó ïîÿñíþ, ÷òî ñòîèò çà ýòîé ôîðìóëèðîâêîé. Îñíîâ-
íûìè ôàêòîðàìè ðûíî÷íîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè çäàíèÿ äëÿ
àðåíäàòîðà ÿâëÿþòñÿ ìåñòîïîëîæåíèå è êà÷åñòâî óëó÷øå-
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è ñòîèìîñòè êàê áèçíåñà (èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè). Åñëè
ñëîæèòñÿ ñèòóàöèÿ, êîãäà ñòîèìîñòü çäàíèÿ êàê äåíåæíîãî
ïîòîêà íèæå èëè ñóùåñòâåííî íèæå ðûíî÷íîé, ïðè÷èí ìî-
æåò áûòü íåñêîëüêî. Íàïðèìåð, äèñïðîïîðöèè â âèäå ñèòóà-
öèè äåôèöèòà, êîãäà ðûíîê îôèñíîé íåäâèæèìîñòè ñëèø-
êîì áûñòðî ðàñòåò. Ýòî âðåìåííîå êîëåáàíèå, ò. ê. àðåíäíûå
ñòàâêè äîëæíû ðàñòè ñëåäîì çà ïîâûøåíèåì öåí íà íåäâè-
æèìîñòü. Òàê êàê çà÷àñòóþ óïðàâëÿþùèé íå ìîæåò ìåíÿòü
àðåíäíûå ñòàâêè ïðîèçâîëüíî èëè êàê òîëüêî íà ðûíêå ÷òî-òî
èçìåíèëîñü, ïðîöåññ êîððåêöèè àðåíäíîé ïîëèòèêè íå óñïå-
âàåò çà èçìåíåíèÿìè ðûíî÷íûõ öåí íà íåäâèæèìîñòü. Òàêàÿ
ñèòóàöèÿ ñ÷èòàåòñÿ íîðìàëüíîé. Äðóãîå äåëî, êîãäà ðûíîê
îòíîñèòåëüíî ñïîêîåí è èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü íèæå
ðûíî÷íîé. Íåîáõîäèìà ðåâèçèÿ äîõîäîâ è ðàñõîäîâ, ñòðîãî
ïî ýòàïàì ðàñ÷åòà èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòè: ÏÂÄ, ÄÂÄ, ÝÐ,
×ÎÄ. Åñëè íèêàêàÿ îïòèìèçàöèÿ íå äàåò ðîñòà èíâåñòèöèîí-
íîé ñòîèìîñòè, ìîæíî äåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî â çäàíèè âå-
äåòñÿ íåýôôåêòèâíûé áèçíåñ. Îáðàçíî ãîâîðÿ, ñâîèìè ìåíåä-
æåðñêèìè óñèëèÿìè ìû îáåñöåíèâàåì ââåðåííûé íàì àêòèâ!

Ñëåäóþùèé øàã ìåíåäæåðà — ýòî ðàñ÷åò âàðèàíòîâ èíî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ (íàïîëíåíèÿ) çäàíèÿ. ßñíî, ÷òî ïîòðåáóþòñÿ
ðàñõîäû. Íó, íàïðèìåð, ïðèíÿòî ðåøåíèå èçìåíèòü íàçíà÷å-
íèå ïåðâîãî ýòàæà ñ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíîãî íà òîðãîâîå.
Ìåíåäæåðó â ýòîì ñëó÷àå íåîáõîäèìî îöåíèòü ýôôåêò îò ïðî-
èçâîäñòâà çàòðàò íà óëó÷øåíèÿ è ïîëó÷åííóþ ñòîèìîñòü.
Îá ýòîì ìû ïîãîâîðèì â ñëåäóþùåì áëîêå.

Åñëè æå íèêàêèå ðåôîðìû äîõîäîâ è ðàñõîäîâ, à òàêæå
èçìåíåíèÿ âèäîâ äåÿòåëüíîñòè íå äàþò äîëæíîãî ýôôåêòà,
ìîæåò áûòü ñäåëàí ïå÷àëüíûé âûâîä î âîçìîæíî ïîñëåäíåé,
ïèêîâîé òî÷êå æèçíåííîãî öèêëà äàííîãî îáúåêòà. È î÷åíü
ñêîðî ïðîèçîéäåò åñòåñòâåííàÿ êîððåêöèÿ: ñòîèìîñòü íà îò-
êðûòîì ðûíêå ñíèçèòñÿ âñëåä çà èíâåñòèöèîííîé. Ðîññèÿ
è çäåñü äåìîíñòðèðóåò ñâîè îñîáåííîñòè. Åñëè â ïðàêòèêå
ñòðàí ñ ðàçâèòîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêîé íàñòóïëåíèå âðåìå-
íè «×» îçíà÷àåò ñíîñ çäàíèÿ è îñâîåíèå âå÷íîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà ïîä íèì ëó÷øèì è íàèáîëåå ýôôåêòèâíûì ñïîñîáîì,

â Ðîññèè òàêîå çäàíèå ìîæåò áûòü ïðîäàíî êàê ïîëíîöåííûé
ðûíî÷íûé àêòèâ.

• Îïðåäåëåíèå ýôôåêòèâíîñòè ðåìîíòíûõ ðàáîò
â  çäàíèè

Ïðè ïðîâåäåíèè ðåìîíòà è ðåêîíñòðóêöèè çäàíèÿ ïåðåä
ãðàìîòíûì óïðàâëÿþùèì ñòîèò íå ïðîñòî çàäà÷à ýñòåòèêè
è áàíàëüíîãî óñòðàíåíèÿ ôèçè÷åñêîãî èçíîñà. Îí äîëæåí ïî-
íÿòü, ñîçäàñò ëè îí â ðåçóëüòàòå ðåìîíòà áîëüøå ñòîèìîñòè,
÷åì åãî çàòðàòû íà ýòîò ðåìîíò. Ïðèâåäåì ïðèìåð. Âñïîìíèì
çäàíèå çàâîäñêîãî êëóáà (ñì. ôîòî 7). Äîïóñòèì, óïðàâëÿþ-
ùèé ïðèíèìàåò ðåøåíèå ïðîâåñòè ðåêîíñòðóêöèþ è äîïîë-
íèòåëüíî ââåñòè 120 êâ. ì ïóòåì ïåðåïëàíèðîâîê è ïåðåñòðîé-
êè àêòîâîãî çàëà. Ñòîèìîñòü, êîòîðàÿ áóäåò ñîçäàíà, — ýòî
ñòîèìîñòü ýòèõ 120 êâ. ì êàê äåíåæíîãî ïîòîêà îò èõ áóäó-
ùåé ñäà÷è â àðåíäó. Ïðè ñòàâêå êàïèòàëèçàöèè 0,15 è ñòàâêå
àðåíäû 650 ðóá. çà 1 êâ. ì â ìåñÿö áóäåò ñîçäàíà ñòîèìîñòü

650 * 120 * 12 / 0,15 = 6 240 000 (ðóáëåé).

Òàêèì îáðàçîì, ðåêîíñòðóêöèÿ ìîæåò ñ÷èòàòüñÿ îïðàâ-
äàííîé, åñëè çàòðàòû íà ðåìîíò ñîñòàâÿò ñóììó íèæå
6 240 000 ðóáëåé.

Óñòðàíèì ëè ôóíêöèîíàëüíûé èçíîñ — åùå îäèí ïîëåç-
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íèé, ò. å. äâà îñíîâíûõ ôàêòîðà ñîçäàíèÿ äåíåæíîãî ïîòîêà.
ß íå îòðèöàþ âêëàäà ÷åëîâå÷åñêîãî òàëàíòà, ñïîñîáíîñòåé
ìåíåäæìåíòà, ïðîäóìàííîé êîíöåïöèè, îäíàêî óâåðåí, ÷òî
âñå ýòè ïðåèìóùåñòâà â ðåçóëüòàòå âîïëîùàþòñÿ â êîðîáêå,
íà êîòîðóþ åñòü ñïðîñ ñîîòâåòñòâóþùåãî óðîâíÿ.

Òàêèì îáðàçîì, åñëè ìåíåäæåð ïîéìåò, ÷òî îáåñïå÷èâà-
åò îñíîâíîé âêëàä â äåíåæíûé ïîòîê — çåìåëüíûé ó÷àñòîê
(ìåñòîïîëîæåíèå) èëè óëó÷øåíèå (çäàíèå ñ óñëóãàìè), îí ïîé-
ìåò, íà ÷òî ïðåæäå âñåãî äîëæíû áûòü íàïðàâëåíû åãî óñè-
ëèÿ. Åùå ðàç ïîä÷åðêíó: ìåíåäæåð çäàíèÿ äîëæåí çíàòü, ïî-
÷åìó ê íåìó èäåò àðåíäàòîð, ÷òî åãî ïðèâëåêàåò ïðåæäå âñåãî.

Íà ôîòî 22 ìû âèäèì äâà îáúåêòà — ñòàðîå çäàíèå ñ ôè-
çè÷åñêèì è ôóíêöèîíàëüíûì èçíîñîì, íàõîäÿùååñÿ, îäíà-
êî, â îäíîì èç ëó÷øèõ ìåñò ãîðîäà, è íîâîå îôèñíîå çäàíèå
íå â öåíòðàëüíîé ÷àñòè. Ó ïåðâîãî çäàíèÿ íåò îòáîÿ îò àðåí-
äàòîðîâ, òî÷íåå, çàãðóçêà çäàíèÿ 100 %, ïðè÷åì ñòàâêè íå-
íàìíîãî íèæå ñòàâîê â íîâûõ îôèñíûõ îáúåêòàõ. Âî âòîðîì
îáúåêòå ìåíåäæìåíò âûíóæäåí óâåëè÷èâàòü ðåêëàìíûé
áþäæåò è ïðèäóìûâàòü àêöèè äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ àðåíäàòîðîâ.
Â ÷åì äåëî? Äåëî â òîì, ÷òî â ïåðâîì ñëó÷àå ãëàâíîé öåííî-
ñòüþ îáúåêòà ÿâëÿåòñÿ åãî ìåñòîïîëîæåíèå (çåìëÿ), ïîýòîìó
çäàíèå èìååò ñïåöèôè÷åñêóþ íèøó — àðåíäàòîðîâ, äëÿ êî-
òîðûõ íå ïðèíöèïèàëüíû óñëîâèÿ îáñëóæèâàíèÿ è êëàññíîñòü
îôèñà, íî âàæíî áûòü â ñàìîì öåíòðå ãîðîäà. Èõ áèçíåñ
íå ïîñòðàäàåò îò òîãî, ÷òî îíè íå ñèäÿò â îôèñå êëàññà À.

Óïðàâëÿþùèé ìîæåò ðàññ÷èòàòü, ñêîëüêî ïðîöåíòîâ â ïî-
òîêå àðåíäíîé ïëàòû ïðèõîäèòñÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê,
à ñêîëüêî íà óëó÷øåíèÿ, è ñäåëàòü âûâîä, ïî÷åìó ê íåìó èäóò
àðåíäàòîðû.

Ïîêàæåì òåõíîëîãèþ ýòîãî ðàñ÷åòà íà ïðèìåðå íàøåãî
ïðîìûøëåííîãî çäàíèÿ, îöåíêó êîòîðîãî ìû ïðîâîäèëè
â ïðîøëîé ãëàâå. Íà ïîìîùü âíîâü ïðèõîäÿò òåõíîëîãèè îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, â äàííîì ñëó÷àå — ìåòîä îñòàòêà.

Âîò åãî ýòàïû.
• Ý ò à ï  1. Îïðåäåëåíèå ×ÎÄ, ïðèõîäÿùåãîñÿ íà óëó÷-

øåíèÿ

Âñïîìíèì ôîðìóëó ïðÿìîé êàïèòàëèçàöèè

Ôîòî 22. Çàäà÷à óïðàâëÿþùåãî — ïîíÿòü, ïî÷åìó â ñòàðîì
çäàíèè (à) íåò îòáîÿ îò àðåíäàòîðîâ, à â íîâîì (á) ïðèõî-
äèòñÿ óâåëè÷èâàòü ðåêëàìíûé áþäæåò, ÷òîáû èõ ïðèâëå÷ü

á

à

Ñòîèìîñòü =
×èñòûé îïåðàöèîííûé äîõîä

Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè
.



82 83

íèé, ò. å. äâà îñíîâíûõ ôàêòîðà ñîçäàíèÿ äåíåæíîãî ïîòîêà.
ß íå îòðèöàþ âêëàäà ÷åëîâå÷åñêîãî òàëàíòà, ñïîñîáíîñòåé
ìåíåäæìåíòà, ïðîäóìàííîé êîíöåïöèè, îäíàêî óâåðåí, ÷òî
âñå ýòè ïðåèìóùåñòâà â ðåçóëüòàòå âîïëîùàþòñÿ â êîðîáêå,
íà êîòîðóþ åñòü ñïðîñ ñîîòâåòñòâóþùåãî óðîâíÿ.

Òàêèì îáðàçîì, åñëè ìåíåäæåð ïîéìåò, ÷òî îáåñïå÷èâà-
åò îñíîâíîé âêëàä â äåíåæíûé ïîòîê — çåìåëüíûé ó÷àñòîê
(ìåñòîïîëîæåíèå) èëè óëó÷øåíèå (çäàíèå ñ óñëóãàìè), îí ïîé-
ìåò, íà ÷òî ïðåæäå âñåãî äîëæíû áûòü íàïðàâëåíû åãî óñè-
ëèÿ. Åùå ðàç ïîä÷åðêíó: ìåíåäæåð çäàíèÿ äîëæåí çíàòü, ïî-
÷åìó ê íåìó èäåò àðåíäàòîð, ÷òî åãî ïðèâëåêàåò ïðåæäå âñåãî.

Íà ôîòî 22 ìû âèäèì äâà îáúåêòà — ñòàðîå çäàíèå ñ ôè-
çè÷åñêèì è ôóíêöèîíàëüíûì èçíîñîì, íàõîäÿùååñÿ, îäíà-
êî, â îäíîì èç ëó÷øèõ ìåñò ãîðîäà, è íîâîå îôèñíîå çäàíèå
íå â öåíòðàëüíîé ÷àñòè. Ó ïåðâîãî çäàíèÿ íåò îòáîÿ îò àðåí-
äàòîðîâ, òî÷íåå, çàãðóçêà çäàíèÿ 100 %, ïðè÷åì ñòàâêè íå-
íàìíîãî íèæå ñòàâîê â íîâûõ îôèñíûõ îáúåêòàõ. Âî âòîðîì
îáúåêòå ìåíåäæìåíò âûíóæäåí óâåëè÷èâàòü ðåêëàìíûé
áþäæåò è ïðèäóìûâàòü àêöèè äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ àðåíäàòîðîâ.
Â ÷åì äåëî? Äåëî â òîì, ÷òî â ïåðâîì ñëó÷àå ãëàâíîé öåííî-
ñòüþ îáúåêòà ÿâëÿåòñÿ åãî ìåñòîïîëîæåíèå (çåìëÿ), ïîýòîìó
çäàíèå èìååò ñïåöèôè÷åñêóþ íèøó — àðåíäàòîðîâ, äëÿ êî-
òîðûõ íå ïðèíöèïèàëüíû óñëîâèÿ îáñëóæèâàíèÿ è êëàññíîñòü
îôèñà, íî âàæíî áûòü â ñàìîì öåíòðå ãîðîäà. Èõ áèçíåñ
íå ïîñòðàäàåò îò òîãî, ÷òî îíè íå ñèäÿò â îôèñå êëàññà À.

Óïðàâëÿþùèé ìîæåò ðàññ÷èòàòü, ñêîëüêî ïðîöåíòîâ â ïî-
òîêå àðåíäíîé ïëàòû ïðèõîäèòñÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê,
à ñêîëüêî íà óëó÷øåíèÿ, è ñäåëàòü âûâîä, ïî÷åìó ê íåìó èäóò
àðåíäàòîðû.

Ïîêàæåì òåõíîëîãèþ ýòîãî ðàñ÷åòà íà ïðèìåðå íàøåãî
ïðîìûøëåííîãî çäàíèÿ, îöåíêó êîòîðîãî ìû ïðîâîäèëè
â ïðîøëîé ãëàâå. Íà ïîìîùü âíîâü ïðèõîäÿò òåõíîëîãèè îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, â äàííîì ñëó÷àå — ìåòîä îñòàòêà.

Âîò åãî ýòàïû.
• Ý ò à ï  1. Îïðåäåëåíèå ×ÎÄ, ïðèõîäÿùåãîñÿ íà óëó÷-

øåíèÿ

Âñïîìíèì ôîðìóëó ïðÿìîé êàïèòàëèçàöèè

Ôîòî 22. Çàäà÷à óïðàâëÿþùåãî — ïîíÿòü, ïî÷åìó â ñòàðîì
çäàíèè (à) íåò îòáîÿ îò àðåíäàòîðîâ, à â íîâîì (á) ïðèõî-
äèòñÿ óâåëè÷èâàòü ðåêëàìíûé áþäæåò, ÷òîáû èõ ïðèâëå÷ü

á

à

Ñòîèìîñòü =
×èñòûé îïåðàöèîííûé äîõîä

Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè
.



84

À òåïåðü çàïèøåì åå ñëåäóþùèì îáðàçîì:

×èñòûé îïåðàöèîííûé äîõîä =
= Ñòîèìîñòü * Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè.

Ñòîèìîñòü êîðîáêè ñ ó÷åòîì èçíîñà ó íàñ åñòü — ýòî
12 480 000 ðóá. (15 600 000 – 15 600 000 * 0,2, ãäå 0,2 — ýòî
20%-é ôèçè÷åñêèé èçíîñ). Ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè òîæå èç-
âåñòíà — 20 %.

×ÎÄ íà óëó÷øåíèÿ =
= 12 480 000 * 0,2 = 2 496 000 (ðóáëåé).

• Ý ò à ï  2. Îïðåäåëåíèå ×ÎÄ, ïðèõîäÿùåãîñÿ íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê

Íàì èçâåñòåí ñîâîêóïíûé ×ÎÄ è èçâåñòåí ×ÎÄ, ïðèõî-
äÿùèéñÿ íà óëó÷øåíèÿ. Ñëåäîâàòåëüíî,

×ÎÄ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê =
= 3 700 000 – 2 496 000 = 1 204 000 (ðóáëåé).

• Ý ò à ï  3. Îïðåäåëåíèå âêëàäà â ïîòîê àðåíäíîé ïëàòû
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è óëó÷øåíèé

Îöåíùèê ïðîäîëæàåò ðàñ÷åò, êàïèòàëèçèðóåò ×ÎÄ, ïðè-
õîäÿùèéñÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, è îïðåäåëÿåò ñòîèìîñòü
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íàì æå âàæíà ñàìà ïðîïîðöèÿ. Òàêèì
îáðàçîì, äîëÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ïîòîêå àðåíäíîé ïëàòû —
33 % (1 204 000 / 3 700 000), äîëÿ óëó÷øåíèé — 67 %. Âûâîä:
àðåíäàòîð èäåò ê íàì ïðåæäå âñåãî èç-çà çäàíèÿ è îêàçûâàå-
ìûõ óñëóã (67 %) è òîëüêî íà 33 % — èç-çà ìåñòîïîëîæåíèÿ.

Î÷åâèäíî, ÷òî äëÿ óïðàâëÿþùåãî áóäóò òàêæå ïîëåçíû
ïðèåìû è ìåòîäû, îïèñàííûå â ðàçäåëå ïðî èíâåñòîðà. Íàïðè-
ìåð, îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ çàåìíîãî êàïèòàëà
íå ìåíåå àêòóàëüíà è äëÿ óïðàâëÿþùåãî. Ðàçóìååòñÿ, â äàí-
íîé ãëàâå ìû ðàññìîòðåëè ëèøü ÷àñòü îöåíî÷íûõ òåõíîëî-
ãèé, èñïîëüçóåìûõ äëÿ öåëåé èíâåñòèðîâàíèÿ è óïðàâëåíèÿ
íåäâèæèìîñòüþ.

• Ïîäõîäû è ìåòîäû îöåíêè ïðèìåíèìû êàê äëÿ ñà-
ìîé îöåíêè íåäâèæèìîñòè, òàê è äëÿ ïðèíÿòèÿ óïðàâ-
ëåí÷åñêèõ è èíâåñòèöèîííûõ ðåøåíèé.

• Èñïîëüçóÿ èíñòðóìåíòàðèé îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñ-
òè, èíâåñòîð êàê ìèíèìóì ìîæåò ðåøàòü ñëåäóþùèå
ïðîáëåìû: öåëåñîîáðàçíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ çäàíèÿ ïîä
êîíêðåòíûé áèçíåñ, îïðåäåëåíèå ïðåäåëüíîé ñóììû
èíâåñòèöèé â ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà íåçàñòðîåííûé çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèíÿòèå ðåøåíèÿ î ïðåäåëàõ è ýô-
ôåêòèâíîñòè çàåìíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðè ïîêóïêå
íåäâèæèìîñòè, ðàñ÷åò öåíû îòñå÷åíèÿ ïðè ó÷àñòèè â òîð-
ãàõ â ôîðìå àóêöèîíà èëè êîíêóðñà íà ïðàâî çàñòðîéêè
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáîñíîâàííîå îïðåäåëåíèå äîëåé â èí-
âåñòèöèîííîì êîíòðàêòå.

• Óïðàâëÿþùèé çäàíèåì, âëàäåÿ òåì æå èíñòðóìåí-
òàðèåì, ìîæåò ïîíÿòü, íà êàêîé ñòàäèè æèçíåííîãî
öèêëà íàõîäèòñÿ åãî îáúåêò, è â çàâèñèìîñòè îò ýòîãî
âûñòðàèâàòü ïîëèòèêó ïî óïðàâëåíèþ çäàíèåì (èíâåñ-
òèöèè, ðàçâèòèå, ñìåíà âèäà äåÿòåëüíîñòè, ïðîäàæà, ñíîñ
è ïð.), îáîñíîâûâàòü ýôôåêòèâíîñòü ðåìîíòà è ðåêîí-
ñòðóêöèè çäàíèÿ, îïðåäåëÿòü ïðè÷èíû ïðèâëåêàòåëüíîñ-
òè çäàíèÿ äëÿ àðåíäàòîðà è êîððåêòèðîâàòü íà ýòîé îñ-
íîâå ìàðêåòèíãîâóþ è òåõíè÷åñêóþ ïîëèòèêó óïðàâëåíèÿ
îáúåêòîì, ïðèíèìàÿ ðåøåíèå î ïðèâëå÷åíèè çàåìíûõ
ñðåäñòâ äëÿ ðåìîíòà è ðåêîíñòðóêöèè çäàíèÿ.

ÐÅÇÞÌÅ
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Îöåíùèê ïðîäîëæàåò ðàñ÷åò, êàïèòàëèçèðóåò ×ÎÄ, ïðè-
õîäÿùèéñÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, è îïðåäåëÿåò ñòîèìîñòü
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íàì æå âàæíà ñàìà ïðîïîðöèÿ. Òàêèì
îáðàçîì, äîëÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ïîòîêå àðåíäíîé ïëàòû —
33 % (1 204 000 / 3 700 000), äîëÿ óëó÷øåíèé — 67 %. Âûâîä:
àðåíäàòîð èäåò ê íàì ïðåæäå âñåãî èç-çà çäàíèÿ è îêàçûâàå-
ìûõ óñëóã (67 %) è òîëüêî íà 33 % — èç-çà ìåñòîïîëîæåíèÿ.

Î÷åâèäíî, ÷òî äëÿ óïðàâëÿþùåãî áóäóò òàêæå ïîëåçíû
ïðèåìû è ìåòîäû, îïèñàííûå â ðàçäåëå ïðî èíâåñòîðà. Íàïðè-
ìåð, îöåíêà ýôôåêòèâíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ çàåìíîãî êàïèòàëà
íå ìåíåå àêòóàëüíà è äëÿ óïðàâëÿþùåãî. Ðàçóìååòñÿ, â äàí-
íîé ãëàâå ìû ðàññìîòðåëè ëèøü ÷àñòü îöåíî÷íûõ òåõíîëî-
ãèé, èñïîëüçóåìûõ äëÿ öåëåé èíâåñòèðîâàíèÿ è óïðàâëåíèÿ
íåäâèæèìîñòüþ.

• Ïîäõîäû è ìåòîäû îöåíêè ïðèìåíèìû êàê äëÿ ñà-
ìîé îöåíêè íåäâèæèìîñòè, òàê è äëÿ ïðèíÿòèÿ óïðàâ-
ëåí÷åñêèõ è èíâåñòèöèîííûõ ðåøåíèé.

• Èñïîëüçóÿ èíñòðóìåíòàðèé îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñ-
òè, èíâåñòîð êàê ìèíèìóì ìîæåò ðåøàòü ñëåäóþùèå
ïðîáëåìû: öåëåñîîáðàçíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ çäàíèÿ ïîä
êîíêðåòíûé áèçíåñ, îïðåäåëåíèå ïðåäåëüíîé ñóììû
èíâåñòèöèé â ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà íåçàñòðîåííûé çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèíÿòèå ðåøåíèÿ î ïðåäåëàõ è ýô-
ôåêòèâíîñòè çàåìíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðè ïîêóïêå
íåäâèæèìîñòè, ðàñ÷åò öåíû îòñå÷åíèÿ ïðè ó÷àñòèè â òîð-
ãàõ â ôîðìå àóêöèîíà èëè êîíêóðñà íà ïðàâî çàñòðîéêè
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáîñíîâàííîå îïðåäåëåíèå äîëåé â èí-
âåñòèöèîííîì êîíòðàêòå.

• Óïðàâëÿþùèé çäàíèåì, âëàäåÿ òåì æå èíñòðóìåí-
òàðèåì, ìîæåò ïîíÿòü, íà êàêîé ñòàäèè æèçíåííîãî
öèêëà íàõîäèòñÿ åãî îáúåêò, è â çàâèñèìîñòè îò ýòîãî
âûñòðàèâàòü ïîëèòèêó ïî óïðàâëåíèþ çäàíèåì (èíâåñ-
òèöèè, ðàçâèòèå, ñìåíà âèäà äåÿòåëüíîñòè, ïðîäàæà, ñíîñ
è ïð.), îáîñíîâûâàòü ýôôåêòèâíîñòü ðåìîíòà è ðåêîí-
ñòðóêöèè çäàíèÿ, îïðåäåëÿòü ïðè÷èíû ïðèâëåêàòåëüíîñ-
òè çäàíèÿ äëÿ àðåíäàòîðà è êîððåêòèðîâàòü íà ýòîé îñ-
íîâå ìàðêåòèíãîâóþ è òåõíè÷åñêóþ ïîëèòèêó óïðàâëåíèÿ
îáúåêòîì, ïðèíèìàÿ ðåøåíèå î ïðèâëå÷åíèè çàåìíûõ
ñðåäñòâ äëÿ ðåìîíòà è ðåêîíñòðóêöèè çäàíèÿ.

ÐÅÇÞÌÅ
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Ñ èíñòèòóòñêîé ñêàìüè êàæäûé, êòî èçó÷àë ýêîíîìèêó
è ôèíàíñû, òâåðäî óñâîèë, ÷òî íàëîãè â ýêîíîìèêå âûïîëíÿ-
þò ôèñêàëüíóþ è ñòèìóëèðóþùóþ ôóíêöèè è ýôôåêòèâíà
ëèøü òà íàëîãîâàÿ ñèñòåìà, ãäå ýòè ôóíêöèè ñáàëàíñèðîâàíû.
Ñ îäíîé ñòîðîíû, äîëæíû ñîáëþäàþòñÿ èíòåðåñû áþäæåòà
è, ñëåäîâàòåëüíî, âûïîëíÿòüñÿ îñíîâíûå ãîñóäàðñòâåííûå
ôóíêöèè, ñ äðóãîé — ðàçâèâàòüñÿ ÷àñòíûé áèçíåñ, è ðàçâè-
âàòüñÿ òàê, ÷òîáû íå èìåòü ñòèìóëîâ óõîäà â «òåíü» èëè
â ñòðàíû ñ áîëåå áëàãîïðèÿòíûì íàëîãîâûì ðåæèìîì.

Îñîáîå ìåñòî â ñèñòåìå íàëîãîâ è ñáîðîâ çàíèìàþò í à -
ë î ã è  í à  ñ î á ñ ò â å í í î ñ ò ü, êîòîðûå òðàäèöèîííî ÿâëÿ-
þòñÿ ìåñòíûìè è ïðèçâàíû ñîñòàâèòü îñíîâó ôèíàíñîâîé
óñòîé÷èâîñòè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Êñòàòè, «…î÷åâèä-
íîñòü è íåïîäâèæíîñòü ïðåäìåòà îáëîæåíèÿ ïðè ãîñïîäñòâå
íàòóðàëüíîãî è ïðèòîì çåìëåäåëü÷åñêîãî õîçÿéñòâà â äðåâ-
íîñòè è â Ñðåäíèå âåêà ïðèâåëè ê òîìó, ÷òî ïîçåìåëüíûå íà-
ëîãè áûëè ñàìîþ ðàííåþ è íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííîþ ôîð-
ìîþ ïîèìóùåñòâåííîãî îáëîæåíèÿ»1.

ÃËÀÂÀ 6

ÍÀËÎÃ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ,
ÈËÈ ÕÎÐÎØÎ ÇÀÁÛÒÎÅ ÑÒÀÐÎÅ

Ñîáñòâåííèê íåñåò áðåìÿ ñîäåðæàíèÿ
ïðèíàäëåæàùåãî åìó èìóùåñòâà..

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ (ñò. 210)

Â ñòðàíàõ, ãäå íåò ðàçäåëåíèÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê
è óëó÷øåíèÿ, äàííûé íàëîã òàê è íàçûâàåòñÿ — í à ë î ã
í à  í å ä â è æ è ì î ñ ò ü, èëè íà ñîáñòâåííîñòü, â Ðîññèè — ýòî
äâà íàëîãà: ç å ì å ë ü í û é  è  í à ë î ã  í à  è ì ó ù å ñ ò â î.
Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî ñîãëàñíî ñò. 15 Íàëîãîâîãî êîäåêñà ÐÔ
çåìåëüíûé íàëîã è íàëîã íà èìóùåñòâî ôèçè÷åñêèõ ëèö —
åäèíñòâåííûå ìåñòíûå íàëîãè. Òàêèì îáðàçîì, èçëèøíå ãî-
âîðèòü î âàæíîñòè èõ ñáîðà äëÿ öåëè ôîðìèðîâàíèÿ äîõîä-
íîé áàçû ìåñòíûõ áþäæåòîâ. Îäíàêî âîò óæå ñêîðî äâàäöàòü
ëåò ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå â Ðîññèè, à ýòè íàëîãè òàê è íå ñòà-
ëè îñíîâîé äîõîäíîé ÷àñòè ìåñòíûõ áþäæåòîâ, íå îáåñïå÷è-
âàþò ðàöèîíàëüíîå èñïîëüçîâàíèå ñîáñòâåííîñòè, íå âçèìà-
þòñÿ íà îñíîâå ÷åòêîé ñèñòåìû ó÷åòà è îöåíêè èìóùåñòâà
ãðàæäàí. Îäíîé èç ïðè÷èí íåýôôåêòèâíîñòè èìóùåñòâåííî-
ãî îáëîæåíèÿ â Ðîññèè ñ÷èòàåòñÿ îòñóòñòâèå ðûíî÷íîé áàçû
ê ïîäõîäó èñ÷èñëåíèÿ íàëîãîâ íà ñîáñòâåííîñòü. È âîò ñ êîí-
öà 1990-õ ãã. Ðîññèÿ íàêîíåö-òî íà÷àëà äåëàòü øàãè â ýòîì
íàïðàâëåíèè!

Òàê, â Ïðîãðàììå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íà ñðåäíåñðî÷íóþ ïåðñïåêòèâó
(2002—2004), óòâåðæäåííîé ðàñïîðÿæåíèåì ïðàâèòåëüñòâà
ÐÔ ¹ 910-ð îò 10 èþëÿ 2001 ã., áûë çàÿâëåí ïî÷òè ðåâîëþöè-
îííûé òåçèñ —

1 Áðîêãàóç Ô. À., Åôðîí È. À. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü: Ðåïðèíò.
èçä. Ò. 47. Ì.: Òåððà, 1991. Ñ. 225.

ïåðåõîä ïîñëå çàâåðøåíèÿ ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíî-
ãî êàäàñòðà è ñîçäàíèÿ åäèíûõ îáúåêòîâ ñîáñòâåííîñòè
ê í à ëî ã ó  í à  í å ä âèæèìîñ òü, çàìåíÿþùåìó íàëîã
íà èìóùåñòâî è çåìåëüíûé íàëîã…

Ñàìîå ãëàâíîå, íà÷àëèñü, õîòÿ è ñ ñóùåñòâåííûì çàïîç-
äàíèåì, ðåàëüíûå äåéñòâèÿ: â Ðîññèè àêòèâíî ôîðìèðóåòñÿ
ñèñòåìà êàäàñòðà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ñ ýòîé öåëüþ ðàç-
âèâàåòñÿ ìåõàíèçì èíâåíòàðèçàöèè è ó÷åòà íåäâèæèìîñòè,
ñîçäàí ãîñóäàðñòâåííûé çåìåëüíûé êàäàñòð, ïðîâåäåíà ãîñó-
äàðñòâåííàÿ êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü. È âîò ñ 1 ÿíâàðÿ
2005 ã., êîãäà â ñèëó âñòóïèëà íîâàÿ (31-ÿ) ãëàâà Íàëîãîâîãî
êîäåêñà «Çåìåëüíûé íàëîã», ìîæíî ñ÷èòàòü, ÷òî ñèñòåìà ðû-

Êóäà ìû èäåì
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Ñ èíñòèòóòñêîé ñêàìüè êàæäûé, êòî èçó÷àë ýêîíîìèêó
è ôèíàíñû, òâåðäî óñâîèë, ÷òî íàëîãè â ýêîíîìèêå âûïîëíÿ-
þò ôèñêàëüíóþ è ñòèìóëèðóþùóþ ôóíêöèè è ýôôåêòèâíà
ëèøü òà íàëîãîâàÿ ñèñòåìà, ãäå ýòè ôóíêöèè ñáàëàíñèðîâàíû.
Ñ îäíîé ñòîðîíû, äîëæíû ñîáëþäàþòñÿ èíòåðåñû áþäæåòà
è, ñëåäîâàòåëüíî, âûïîëíÿòüñÿ îñíîâíûå ãîñóäàðñòâåííûå
ôóíêöèè, ñ äðóãîé — ðàçâèâàòüñÿ ÷àñòíûé áèçíåñ, è ðàçâè-
âàòüñÿ òàê, ÷òîáû íå èìåòü ñòèìóëîâ óõîäà â «òåíü» èëè
â ñòðàíû ñ áîëåå áëàãîïðèÿòíûì íàëîãîâûì ðåæèìîì.

Îñîáîå ìåñòî â ñèñòåìå íàëîãîâ è ñáîðîâ çàíèìàþò í à -
ë î ã è  í à  ñ î á ñ ò â å í í î ñ ò ü, êîòîðûå òðàäèöèîííî ÿâëÿ-
þòñÿ ìåñòíûìè è ïðèçâàíû ñîñòàâèòü îñíîâó ôèíàíñîâîé
óñòîé÷èâîñòè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Êñòàòè, «…î÷åâèä-
íîñòü è íåïîäâèæíîñòü ïðåäìåòà îáëîæåíèÿ ïðè ãîñïîäñòâå
íàòóðàëüíîãî è ïðèòîì çåìëåäåëü÷åñêîãî õîçÿéñòâà â äðåâ-
íîñòè è â Ñðåäíèå âåêà ïðèâåëè ê òîìó, ÷òî ïîçåìåëüíûå íà-
ëîãè áûëè ñàìîþ ðàííåþ è íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííîþ ôîð-
ìîþ ïîèìóùåñòâåííîãî îáëîæåíèÿ»1.

ÃËÀÂÀ 6

ÍÀËÎÃ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ,
ÈËÈ ÕÎÐÎØÎ ÇÀÁÛÒÎÅ ÑÒÀÐÎÅ

Ñîáñòâåííèê íåñåò áðåìÿ ñîäåðæàíèÿ
ïðèíàäëåæàùåãî åìó èìóùåñòâà..

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ (ñò. 210)

Â ñòðàíàõ, ãäå íåò ðàçäåëåíèÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê
è óëó÷øåíèÿ, äàííûé íàëîã òàê è íàçûâàåòñÿ — í à ë î ã
í à  í å ä â è æ è ì î ñ ò ü, èëè íà ñîáñòâåííîñòü, â Ðîññèè — ýòî
äâà íàëîãà: ç å ì å ë ü í û é  è  í à ë î ã  í à  è ì ó ù å ñ ò â î.
Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî ñîãëàñíî ñò. 15 Íàëîãîâîãî êîäåêñà ÐÔ
çåìåëüíûé íàëîã è íàëîã íà èìóùåñòâî ôèçè÷åñêèõ ëèö —
åäèíñòâåííûå ìåñòíûå íàëîãè. Òàêèì îáðàçîì, èçëèøíå ãî-
âîðèòü î âàæíîñòè èõ ñáîðà äëÿ öåëè ôîðìèðîâàíèÿ äîõîä-
íîé áàçû ìåñòíûõ áþäæåòîâ. Îäíàêî âîò óæå ñêîðî äâàäöàòü
ëåò ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå â Ðîññèè, à ýòè íàëîãè òàê è íå ñòà-
ëè îñíîâîé äîõîäíîé ÷àñòè ìåñòíûõ áþäæåòîâ, íå îáåñïå÷è-
âàþò ðàöèîíàëüíîå èñïîëüçîâàíèå ñîáñòâåííîñòè, íå âçèìà-
þòñÿ íà îñíîâå ÷åòêîé ñèñòåìû ó÷åòà è îöåíêè èìóùåñòâà
ãðàæäàí. Îäíîé èç ïðè÷èí íåýôôåêòèâíîñòè èìóùåñòâåííî-
ãî îáëîæåíèÿ â Ðîññèè ñ÷èòàåòñÿ îòñóòñòâèå ðûíî÷íîé áàçû
ê ïîäõîäó èñ÷èñëåíèÿ íàëîãîâ íà ñîáñòâåííîñòü. È âîò ñ êîí-
öà 1990-õ ãã. Ðîññèÿ íàêîíåö-òî íà÷àëà äåëàòü øàãè â ýòîì
íàïðàâëåíèè!

Òàê, â Ïðîãðàììå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íà ñðåäíåñðî÷íóþ ïåðñïåêòèâó
(2002—2004), óòâåðæäåííîé ðàñïîðÿæåíèåì ïðàâèòåëüñòâà
ÐÔ ¹ 910-ð îò 10 èþëÿ 2001 ã., áûë çàÿâëåí ïî÷òè ðåâîëþöè-
îííûé òåçèñ —

1 Áðîêãàóç Ô. À., Åôðîí È. À. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü: Ðåïðèíò.
èçä. Ò. 47. Ì.: Òåððà, 1991. Ñ. 225.

ïåðåõîä ïîñëå çàâåðøåíèÿ ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíî-
ãî êàäàñòðà è ñîçäàíèÿ åäèíûõ îáúåêòîâ ñîáñòâåííîñòè
ê í à ëî ã ó  í à  í å ä âèæèìîñ òü, çàìåíÿþùåìó íàëîã
íà èìóùåñòâî è çåìåëüíûé íàëîã…

Ñàìîå ãëàâíîå, íà÷àëèñü, õîòÿ è ñ ñóùåñòâåííûì çàïîç-
äàíèåì, ðåàëüíûå äåéñòâèÿ: â Ðîññèè àêòèâíî ôîðìèðóåòñÿ
ñèñòåìà êàäàñòðà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ñ ýòîé öåëüþ ðàç-
âèâàåòñÿ ìåõàíèçì èíâåíòàðèçàöèè è ó÷åòà íåäâèæèìîñòè,
ñîçäàí ãîñóäàðñòâåííûé çåìåëüíûé êàäàñòð, ïðîâåäåíà ãîñó-
äàðñòâåííàÿ êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü. È âîò ñ 1 ÿíâàðÿ
2005 ã., êîãäà â ñèëó âñòóïèëà íîâàÿ (31-ÿ) ãëàâà Íàëîãîâîãî
êîäåêñà «Çåìåëüíûé íàëîã», ìîæíî ñ÷èòàòü, ÷òî ñèñòåìà ðû-
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íî÷íîãî îáëîæåíèÿ ñîáñòâåííîñòè â ÷àñòè çåìëè çàðàáîòàëà
íà ïðàêòèêå. Â îïðåäåëåííîì ñìûñëå çåìåëüíûå ó÷àñòêè
â âîïðîñå ïåðåõîäà ê ðûíî÷íîìó íàëîãîîáëîæåíèþ âûðâà-
ëèñü âïåðåä â ñðàâíåíèè ñ äðóãîé ÷àñòüþ îáúåêòà íåäâèæè-
ìîñòè — óëó÷øåíèÿìè.

Ïåðâûé ïåðèîä ñòàíîâëåíèÿ è îáêàòêè íîâîé ñèñòåìû
íàëîãîîáëîæåíèÿ çåìëè èíà÷å êàê áèòâîé çà çåìåëüíûé íà-
ëîã è íå íàçîâåøü! Îáúÿñíþ, ïî÷åìó ÿ èñïîëüçîâàë ñòîëü
âîåííûé òåðìèí.

Îáùåèçâåñòíî, ÷òî â ðåçóëüòàòå ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè â êà÷åñòâå áàçû äëÿ èñ÷èñëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëî-
ãà èëè àðåíäíîé ïëàòû àâòîìàòè÷åñêè ñîçäàåòñÿ ñòèìóë ýô-
ôåêòèâíîãî çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ïîä êîòîðûì ìû ïîíèìàåì
ðàçìåùåíèå îáúåêòà ïî ïðèíöèïó ëó÷øåãî è íàèáîëåå ýô-
ôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ â îïòèìàëüíîé îöåíî÷íîé çîíå —
êàäàñòðîâîì êâàðòàëå. Ðàíåå â Ðîññèè òàêîé ñòèìóë îòñóò-
ñòâîâàë. Ôåäåðàëüíûé çàêîí ¹ 1738-1 îò 11 îêòÿáðÿ 1991 ã.
«Î ïëàòå çà çåìëþ» íå òîëüêî íå ñîäåðæàë ðûíî÷íûõ íîðì,
íî ïðåäïîëàãàë âçàèìîèñêëþ÷àþùèå ìåòîäîëîãè÷åñêèå ïîä-
õîäû. Äîñòàòî÷íî ñîïîñòàâèòü íåêîòîðûå ïîëîæåíèÿ ýòîãî
çàêîíà, íàïðèìåð:

Öåëüþ ââåäåíèÿ ïëàòû çà çåìëþ ÿâëÿåòñÿ ñòèìóëèðîâà-
íèå ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, îõðàíû è îñâîåíèÿ çå-
ìåëü… îáåñïå÷åíèå ðàçâèòèÿ èíôðàñòðóêòóðû â íàñåëåííûõ
ïóíêòàõ… (ñò. 2).

…Ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà íå çàâèñèò îò ðåçóëüòàòîâ
õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ñîáñòâåííèêîâ çåìëè, çåìëåâëà-
äåëüöåâ, çåìëåïîëüçîâàòåëåé è óñòàíàâëèâàåòñÿ â âèäå ñòà-
áèëüíûõ ïëàòåæåé çà åäèíèöó çåìåëüíîé ïëîùàäè â ðàñ÷åòå
íà ãîä… (ñò. 3).

Ïåðâîé è ãëàâíîé íîâàöèåé, çàäåêëàðèðîâàííîé åùå
â 2001 ã. â ñò. 65 Çåìåëüíîãî êîäåêñà è ïîëó÷èâøåé ïðàêòè-
÷åñêîå ïðèìåíåíèå ñî âñòóïëåíèåì â ñèëó ãë. 31 Íàëîãîâîãî
êîäåêñà («Çåìåëüíûé íàëîã»), ñòàëî ïîíÿòèå ê à ä à ñ ò ð î â î é
ñ ò î è ì î ñ ò è  çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü âàøå âíèìàíèå íà ïðîèñõîæäåíèå
ñëîâà «êàäàñòð» è ïðèâåñòè åãî îïðåäåëåíèå èç ñòàðåéøåé
è èçâåñòíåéøåé ýíöèêëîïåäèè:

2 Ô. À. Áðîêãàóç, È. À. Åôðîí. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü. Ò. 26.
Ñ. 872.

Ê à ä à ñ ò ð  — ñëîâî ýòî ïðîèñõîäèò îò ñðåäíåâåêîâîãî
ëàò. catastrum, ò. å. capitastrum (îò caput — ãîëîâà), êîòî-
ðîå îçíà÷àëî ðåãèñòð äóø, ïîäëåæàùèõ ïîãîëîâíîé ïîäàòè.
Íûíå ïîä êàäàñòðîì ðàçóìåþò ðîñïèñü çåìëåâëàäåíèÿì,
âñåñòîðîííå îïèñàííûì è ðàñöåíåííûì â âèäàõ îïðåäåëå-
íèÿ äîõîäíîñòè êàæäîãî èç íèõ è ðàâíîìåðíîãî îáëîæåíèÿ
èõ ïîçåìåëüíûìè íàëîãàìè è äðóãèìè ïëàòåæàìè, à çàòåì
è ñàìóþ ðàñöåíêó çåìëåâëàäåíèé…2

Ñîâðåìåííîå ïîíÿòèå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñîäåðæèò-
ñÿ â Ïèñüìå Êîìèòåòà ÐÔ ïî çåìåëüíûì ðåñóðñàì è çåìëåóñ-
òðîéñòâó ¹ 1-16/1240 îò 14 èþíÿ 1996 ã. «Î ìåòîäè÷åñêèõ
ðåêîìåíäàöèÿõ ïî êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìëè», ñîãëàñíî êî-
òîðîìó

êàäàñòðîâàÿ  ñòîèìîñòü  — ýòî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü
(íàèáîëåå âåðîÿòíàÿ öåíà ïðîäàæè) ñâîáîäíîãî îò óëó÷-
øåíèé çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (ïðàâ íà íåãî) èëè âêëàä çåìëè
â ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü (íàèáîëåå âåðîÿòíóþ öåíó ïðîäà-
æè) çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñ åãî óëó÷øåíèÿìè (ïðàâ íà íèõ).

Ïî ìîåìó ìíåíèþ, êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü — ýòî ðàçíî-
âèäíîñòü ì à ñ ñ î â î é  ä î ë ãî ñ ð î÷ í î é  î ö å í ê è  ñ ò î è ì î -
ñ ò è  çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îòðàæàþùàÿ ðûíî÷íûå ïðåäñòàâ-
ëåíèÿ î öåííîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íåëüçÿ ïðèðàâíÿòü
ðûíî÷íóþ è êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â ñèëó ñëåäóþùèõ ñóùåñòâåííûõ îòëè÷èé.
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íî÷íîãî îáëîæåíèÿ ñîáñòâåííîñòè â ÷àñòè çåìëè çàðàáîòàëà
íà ïðàêòèêå. Â îïðåäåëåííîì ñìûñëå çåìåëüíûå ó÷àñòêè
â âîïðîñå ïåðåõîäà ê ðûíî÷íîìó íàëîãîîáëîæåíèþ âûðâà-
ëèñü âïåðåä â ñðàâíåíèè ñ äðóãîé ÷àñòüþ îáúåêòà íåäâèæè-
ìîñòè — óëó÷øåíèÿìè.

Ïåðâûé ïåðèîä ñòàíîâëåíèÿ è îáêàòêè íîâîé ñèñòåìû
íàëîãîîáëîæåíèÿ çåìëè èíà÷å êàê áèòâîé çà çåìåëüíûé íà-
ëîã è íå íàçîâåøü! Îáúÿñíþ, ïî÷åìó ÿ èñïîëüçîâàë ñòîëü
âîåííûé òåðìèí.

Îáùåèçâåñòíî, ÷òî â ðåçóëüòàòå ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè â êà÷åñòâå áàçû äëÿ èñ÷èñëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëî-
ãà èëè àðåíäíîé ïëàòû àâòîìàòè÷åñêè ñîçäàåòñÿ ñòèìóë ýô-
ôåêòèâíîãî çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ïîä êîòîðûì ìû ïîíèìàåì
ðàçìåùåíèå îáúåêòà ïî ïðèíöèïó ëó÷øåãî è íàèáîëåå ýô-
ôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ â îïòèìàëüíîé îöåíî÷íîé çîíå —
êàäàñòðîâîì êâàðòàëå. Ðàíåå â Ðîññèè òàêîé ñòèìóë îòñóò-
ñòâîâàë. Ôåäåðàëüíûé çàêîí ¹ 1738-1 îò 11 îêòÿáðÿ 1991 ã.
«Î ïëàòå çà çåìëþ» íå òîëüêî íå ñîäåðæàë ðûíî÷íûõ íîðì,
íî ïðåäïîëàãàë âçàèìîèñêëþ÷àþùèå ìåòîäîëîãè÷åñêèå ïîä-
õîäû. Äîñòàòî÷íî ñîïîñòàâèòü íåêîòîðûå ïîëîæåíèÿ ýòîãî
çàêîíà, íàïðèìåð:

Öåëüþ ââåäåíèÿ ïëàòû çà çåìëþ ÿâëÿåòñÿ ñòèìóëèðîâà-
íèå ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, îõðàíû è îñâîåíèÿ çå-
ìåëü… îáåñïå÷åíèå ðàçâèòèÿ èíôðàñòðóêòóðû â íàñåëåííûõ
ïóíêòàõ… (ñò. 2).

…Ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà íå çàâèñèò îò ðåçóëüòàòîâ
õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ñîáñòâåííèêîâ çåìëè, çåìëåâëà-
äåëüöåâ, çåìëåïîëüçîâàòåëåé è óñòàíàâëèâàåòñÿ â âèäå ñòà-
áèëüíûõ ïëàòåæåé çà åäèíèöó çåìåëüíîé ïëîùàäè â ðàñ÷åòå
íà ãîä… (ñò. 3).

Ïåðâîé è ãëàâíîé íîâàöèåé, çàäåêëàðèðîâàííîé åùå
â 2001 ã. â ñò. 65 Çåìåëüíîãî êîäåêñà è ïîëó÷èâøåé ïðàêòè-
÷åñêîå ïðèìåíåíèå ñî âñòóïëåíèåì â ñèëó ãë. 31 Íàëîãîâîãî
êîäåêñà («Çåìåëüíûé íàëîã»), ñòàëî ïîíÿòèå ê à ä à ñ ò ð î â î é
ñ ò î è ì î ñ ò è  çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü âàøå âíèìàíèå íà ïðîèñõîæäåíèå
ñëîâà «êàäàñòð» è ïðèâåñòè åãî îïðåäåëåíèå èç ñòàðåéøåé
è èçâåñòíåéøåé ýíöèêëîïåäèè:

2 Ô. À. Áðîêãàóç, È. À. Åôðîí. Ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü. Ò. 26.
Ñ. 872.

Ê à ä à ñ ò ð  — ñëîâî ýòî ïðîèñõîäèò îò ñðåäíåâåêîâîãî
ëàò. catastrum, ò. å. capitastrum (îò caput — ãîëîâà), êîòî-
ðîå îçíà÷àëî ðåãèñòð äóø, ïîäëåæàùèõ ïîãîëîâíîé ïîäàòè.
Íûíå ïîä êàäàñòðîì ðàçóìåþò ðîñïèñü çåìëåâëàäåíèÿì,
âñåñòîðîííå îïèñàííûì è ðàñöåíåííûì â âèäàõ îïðåäåëå-
íèÿ äîõîäíîñòè êàæäîãî èç íèõ è ðàâíîìåðíîãî îáëîæåíèÿ
èõ ïîçåìåëüíûìè íàëîãàìè è äðóãèìè ïëàòåæàìè, à çàòåì
è ñàìóþ ðàñöåíêó çåìëåâëàäåíèé…2

Ñîâðåìåííîå ïîíÿòèå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñîäåðæèò-
ñÿ â Ïèñüìå Êîìèòåòà ÐÔ ïî çåìåëüíûì ðåñóðñàì è çåìëåóñ-
òðîéñòâó ¹ 1-16/1240 îò 14 èþíÿ 1996 ã. «Î ìåòîäè÷åñêèõ
ðåêîìåíäàöèÿõ ïî êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìëè», ñîãëàñíî êî-
òîðîìó

êàäàñòðîâàÿ  ñòîèìîñòü  — ýòî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü
(íàèáîëåå âåðîÿòíàÿ öåíà ïðîäàæè) ñâîáîäíîãî îò óëó÷-
øåíèé çåìåëüíîãî ó÷àñòêà (ïðàâ íà íåãî) èëè âêëàä çåìëè
â ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü (íàèáîëåå âåðîÿòíóþ öåíó ïðîäà-
æè) çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñ åãî óëó÷øåíèÿìè (ïðàâ íà íèõ).

Ïî ìîåìó ìíåíèþ, êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü — ýòî ðàçíî-
âèäíîñòü ì à ñ ñ î â î é  ä î ë ãî ñ ð î÷ í î é  î ö å í ê è  ñ ò î è ì î -
ñ ò è  çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îòðàæàþùàÿ ðûíî÷íûå ïðåäñòàâ-
ëåíèÿ î öåííîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íåëüçÿ ïðèðàâíÿòü
ðûíî÷íóþ è êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
â ñèëó ñëåäóþùèõ ñóùåñòâåííûõ îòëè÷èé.
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• Ì à ñ ñ î â î ñ ò ü. Êàäàñòðîâàÿ îöåíêà, â îòëè÷èå îò ðû-
íî÷íîé, íå ìîæåò ó÷èòûâàòü èíäèâèäóàëüíûõ îñîáåííîñòåé
êàæäîãî êîíêðåòíîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Îíà âûïîëíÿåòñÿ
ïî ÷åòûðíàäöàòè âèäàì ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà íà âåñü êàäàñòðîâûé êâàðòàë è ìåõàíè÷åñêè ïå-
ðåíîñèòñÿ íà êàæäûé êîíêðåòíûé ó÷àñòîê, âõîäÿùèé â äàí-
íûé êàäàñòðîâûé êâàðòàë.

• Ä î ë ã î ñ ð î ÷ í î ñ ò ü. Êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ôèêñèðó-
åòñÿ íà îïðåäåëåííóþ äàòó, ïðè÷åì äàòà óòâåðæäåíèÿ ðåçóëü-
òàòîâ êàäàñòðîâîé îöåíêè, êàê ïðàâèëî, ñóùåñòâåííî ïîçäíåå
äàòû ôàêòè÷åñêîãî ïðîâåäåíèÿ îöåíêè è èñïîëüçóåòñÿ â òå-
÷åíèå îïðåäåëåííîãî êîëè÷åñòâà ïîñëåäóþùèõ ëåò. Â ñâîþ
î÷åðåäü, ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, õîòÿ îíà è îòðàæàåò ïðåäñòàâ-
ëåíèå î íàèáîëåå âåðîÿòíîé öåíå ñäåëêè íà êîíêðåòíóþ äàòó
òîæå â ïðîøëîì, êàê ïðàâèëî, ðåêîìåíäóåòñÿ ê èñïîëüçîâà-
íèþ â òå÷åíèå íåçíà÷èòåëüíîãî ïðîìåæóòêà âðåìåíè.

• Ñëå äîâàíèå  ç àêîíîäàòåëüñòâó  îá  îöåíî÷íîé
ä å ÿ ò å ë ü í î ñò è. Ôîðìàëüíî òàêîé âèä ñòîèìîñòè, êàê êàäà-
ñòðîâàÿ, äàæå íå ñîäåðæèòñÿ â ñòàíäàðòàõ îöåíêè, óòâåðæ-
äåííûõ Ïîñòàíîâëåíèåì ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèè ¹ 519
îò 6 èþëÿ 2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè».
Ñîïîñòàâëÿòü åå ñî ñòàíäàðòàìè ìîæíî äâîÿêî: ëèáî ñ÷èòàòü
åå ñòîèìîñòüþ äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ, õîòÿ ïðÿìûõ îñíîâà-
íèé äëÿ ýòîãî íåò, ëèáî ðóêîâîäñòâîâàòüñÿ ñò. 7 Ôåäåðàëüíî-
ãî çàêîíà îá îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðàÿ ãëàñèò:

Â ñëó÷àå, åñëè… íå îïðåäåëåí êîíêðåòíûé âèä ñòîèìîñ-
òè îáúåêòà îöåíêè, óñòàíîâëåíèþ ïîäëåæèò ðûíî÷íàÿ ñòî-
èìîñòü äàííîãî îáúåêòà. Óêàçàííîå ïðàâèëî ïîäëåæèò ïðè-
ìåíåíèþ è â ñëó÷àå èñïîëüçîâàíèÿ â íîðìàòèâíîì ïðàâîâîì
àêòå íå ïðåäóñìîòðåííûõ íàñòîÿùèì Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì
èëè ñòàíäàðòàìè îöåíêè òåðìèíîâ, îïðåäåëÿþùèõ âèä ñòî-
èìîñòè îáúåêòà îöåíêè, â òîì ÷èñëå òåðìèíîâ «äåéñòâè-
òåëüíàÿ ñòîèìîñòü», «ðàçóìíàÿ ñòîèìîñòü», «ýêâèâàëåíòíàÿ
ñòîèìîñòü», «ðåàëüíàÿ ñòîèìîñòü» è äðóãèõ…

Îïðåäåëåíèå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè øëî ñ ó÷åòîì òàê
íàçûâàåìûõ îöåíî÷íûõ ïîêàçàòåëåé, ò. å. õàðàêòåðèñòèê
îáúåêòà, âëèÿþùèõ íà åãî ñòîèìîñòü, èç êîòîðûõ ìîæíî âû-
äåëèòü ñëåäóþùèå:

— ìåñòîïîëîæåíèå, äîñòóïíîñòü ê öåíòðó ãîðîäà, ìåñòàì
òðóäîâîé äåÿòåëüíîñòè, îáúåêòàì ñîöèàëüíîãî è êóëüòóðíî-
áûòîâîãî îáñëóæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ;

— óðîâåíü ðàçâèòèÿ èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû è áëà-
ãîóñòðîéñòâà òåððèòîðèè;

— óðîâåíü ðàçâèòèÿ ñôåðû ñîöèàëüíîãî è êóëüòóðíî-áû-
òîâîãî îáñëóæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ;

— ñîñòîÿíèå îêðóæàþùåé ñðåäû;
— ýñòåòè÷åñêàÿ è èñòîðè÷åñêàÿ öåííîñòü çàñòðîéêè,

ëàíäøàôòíàÿ öåííîñòü òåððèòîðèè;
— èíæåíåðíî-ãåîëîãè÷åñêèå óñëîâèÿ ñòðîèòåëüñòâà

è ñòåïåíü ïîäâåðæåííîñòè òåððèòîðèè âîçäåéñòâèþ ÷ðåçâû-
÷àéíûõ ñèòóàöèé ïðèðîäíîãî è òåõíîãåííîãî õàðàêòåðà.

Îáðàòèì âíèìàíèå íà íåäîñòàòî÷íî ÷åòêî ñôîðìóëèðî-
âàííûé ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðàêòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ ï. 3 ñò. 66
Çåìåëüíîãî êîäåêñà: «Â ñëó÷àÿõ îïðåäåëåíèÿ ðûíî÷íîé ñòî-
èìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà óñòàíàâëèâàåòñÿ â ïðîöåíòàõ îò åãî ðûíî÷íîé ñòî-
èìîñòè». Ìîæíî ëè ýòî ïîíèìàòü êàê âîçìîæíîñòü ïðåäñòà-
âèòü â Çåìåëüíóþ êàäàñòðîâóþ ïàëàòó îò÷åò íåçàâèñèìîãî
îöåíùèêà ñ áîëåå íèçêîé (ïî ñðàâíåíèþ ñ êàäàñòðîâîé) ñòî-
èìîñòüþ è âîçìîæíîñòü äëÿ çàÿâèòåëÿ èçìåíåíèÿ êàäàñòðî-
âîé ñòîèìîñòè?

Ìåòîäîëîãè÷åñêèå èñòîêè ôîðìèðîâàíèÿ íàëîãîâîé
áàçû — êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè — â öåëîì ïîíÿòíû, ïîýòî-
ìó îáðàòèìñÿ ê í à ë î ã î â û ì  ñ ò à â ê à ì. Çäåñü ôåäåðàëü-
íîå çàêîíîäàòåëüñòâî äàåò îðãàíàì ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ
íåêîòîðóþ ñâîáîäó, çàêðåïèâ â íàëîãîâîì êîäåêñå ìàêñèìàëü-
íûå ðàçìåðû ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà è ðàçäåëèâ èõ íà äâå
ãðóïïû:
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• Ì à ñ ñ î â î ñ ò ü. Êàäàñòðîâàÿ îöåíêà, â îòëè÷èå îò ðû-
íî÷íîé, íå ìîæåò ó÷èòûâàòü èíäèâèäóàëüíûõ îñîáåííîñòåé
êàæäîãî êîíêðåòíîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Îíà âûïîëíÿåòñÿ
ïî ÷åòûðíàäöàòè âèäàì ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà íà âåñü êàäàñòðîâûé êâàðòàë è ìåõàíè÷åñêè ïå-
ðåíîñèòñÿ íà êàæäûé êîíêðåòíûé ó÷àñòîê, âõîäÿùèé â äàí-
íûé êàäàñòðîâûé êâàðòàë.

• Ä î ë ã î ñ ð î ÷ í î ñ ò ü. Êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ôèêñèðó-
åòñÿ íà îïðåäåëåííóþ äàòó, ïðè÷åì äàòà óòâåðæäåíèÿ ðåçóëü-
òàòîâ êàäàñòðîâîé îöåíêè, êàê ïðàâèëî, ñóùåñòâåííî ïîçäíåå
äàòû ôàêòè÷åñêîãî ïðîâåäåíèÿ îöåíêè è èñïîëüçóåòñÿ â òå-
÷åíèå îïðåäåëåííîãî êîëè÷åñòâà ïîñëåäóþùèõ ëåò. Â ñâîþ
î÷åðåäü, ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, õîòÿ îíà è îòðàæàåò ïðåäñòàâ-
ëåíèå î íàèáîëåå âåðîÿòíîé öåíå ñäåëêè íà êîíêðåòíóþ äàòó
òîæå â ïðîøëîì, êàê ïðàâèëî, ðåêîìåíäóåòñÿ ê èñïîëüçîâà-
íèþ â òå÷åíèå íåçíà÷èòåëüíîãî ïðîìåæóòêà âðåìåíè.

• Ñëå äîâàíèå  ç àêîíîäàòåëüñòâó  îá  îöåíî÷íîé
ä å ÿ ò å ë ü í î ñò è. Ôîðìàëüíî òàêîé âèä ñòîèìîñòè, êàê êàäà-
ñòðîâàÿ, äàæå íå ñîäåðæèòñÿ â ñòàíäàðòàõ îöåíêè, óòâåðæ-
äåííûõ Ïîñòàíîâëåíèåì ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèè ¹ 519
îò 6 èþëÿ 2001 ã. «Îá óòâåðæäåíèè ñòàíäàðòîâ îöåíêè».
Ñîïîñòàâëÿòü åå ñî ñòàíäàðòàìè ìîæíî äâîÿêî: ëèáî ñ÷èòàòü
åå ñòîèìîñòüþ äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ, õîòÿ ïðÿìûõ îñíîâà-
íèé äëÿ ýòîãî íåò, ëèáî ðóêîâîäñòâîâàòüñÿ ñò. 7 Ôåäåðàëüíî-
ãî çàêîíà îá îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðàÿ ãëàñèò:

Â ñëó÷àå, åñëè… íå îïðåäåëåí êîíêðåòíûé âèä ñòîèìîñ-
òè îáúåêòà îöåíêè, óñòàíîâëåíèþ ïîäëåæèò ðûíî÷íàÿ ñòî-
èìîñòü äàííîãî îáúåêòà. Óêàçàííîå ïðàâèëî ïîäëåæèò ïðè-
ìåíåíèþ è â ñëó÷àå èñïîëüçîâàíèÿ â íîðìàòèâíîì ïðàâîâîì
àêòå íå ïðåäóñìîòðåííûõ íàñòîÿùèì Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì
èëè ñòàíäàðòàìè îöåíêè òåðìèíîâ, îïðåäåëÿþùèõ âèä ñòî-
èìîñòè îáúåêòà îöåíêè, â òîì ÷èñëå òåðìèíîâ «äåéñòâè-
òåëüíàÿ ñòîèìîñòü», «ðàçóìíàÿ ñòîèìîñòü», «ýêâèâàëåíòíàÿ
ñòîèìîñòü», «ðåàëüíàÿ ñòîèìîñòü» è äðóãèõ…

Îïðåäåëåíèå êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè øëî ñ ó÷åòîì òàê
íàçûâàåìûõ îöåíî÷íûõ ïîêàçàòåëåé, ò. å. õàðàêòåðèñòèê
îáúåêòà, âëèÿþùèõ íà åãî ñòîèìîñòü, èç êîòîðûõ ìîæíî âû-
äåëèòü ñëåäóþùèå:

— ìåñòîïîëîæåíèå, äîñòóïíîñòü ê öåíòðó ãîðîäà, ìåñòàì
òðóäîâîé äåÿòåëüíîñòè, îáúåêòàì ñîöèàëüíîãî è êóëüòóðíî-
áûòîâîãî îáñëóæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ;

— óðîâåíü ðàçâèòèÿ èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû è áëà-
ãîóñòðîéñòâà òåððèòîðèè;

— óðîâåíü ðàçâèòèÿ ñôåðû ñîöèàëüíîãî è êóëüòóðíî-áû-
òîâîãî îáñëóæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ;

— ñîñòîÿíèå îêðóæàþùåé ñðåäû;
— ýñòåòè÷åñêàÿ è èñòîðè÷åñêàÿ öåííîñòü çàñòðîéêè,

ëàíäøàôòíàÿ öåííîñòü òåððèòîðèè;
— èíæåíåðíî-ãåîëîãè÷åñêèå óñëîâèÿ ñòðîèòåëüñòâà

è ñòåïåíü ïîäâåðæåííîñòè òåððèòîðèè âîçäåéñòâèþ ÷ðåçâû-
÷àéíûõ ñèòóàöèé ïðèðîäíîãî è òåõíîãåííîãî õàðàêòåðà.

Îáðàòèì âíèìàíèå íà íåäîñòàòî÷íî ÷åòêî ñôîðìóëèðî-
âàííûé ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðàêòè÷åñêîãî ïðèìåíåíèÿ ï. 3 ñò. 66
Çåìåëüíîãî êîäåêñà: «Â ñëó÷àÿõ îïðåäåëåíèÿ ðûíî÷íîé ñòî-
èìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà óñòàíàâëèâàåòñÿ â ïðîöåíòàõ îò åãî ðûíî÷íîé ñòî-
èìîñòè». Ìîæíî ëè ýòî ïîíèìàòü êàê âîçìîæíîñòü ïðåäñòà-
âèòü â Çåìåëüíóþ êàäàñòðîâóþ ïàëàòó îò÷åò íåçàâèñèìîãî
îöåíùèêà ñ áîëåå íèçêîé (ïî ñðàâíåíèþ ñ êàäàñòðîâîé) ñòî-
èìîñòüþ è âîçìîæíîñòü äëÿ çàÿâèòåëÿ èçìåíåíèÿ êàäàñòðî-
âîé ñòîèìîñòè?

Ìåòîäîëîãè÷åñêèå èñòîêè ôîðìèðîâàíèÿ íàëîãîâîé
áàçû — êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè — â öåëîì ïîíÿòíû, ïîýòî-
ìó îáðàòèìñÿ ê í à ë î ã î â û ì  ñ ò à â ê à ì. Çäåñü ôåäåðàëü-
íîå çàêîíîäàòåëüñòâî äàåò îðãàíàì ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ
íåêîòîðóþ ñâîáîäó, çàêðåïèâ â íàëîãîâîì êîäåêñå ìàêñèìàëü-
íûå ðàçìåðû ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà è ðàçäåëèâ èõ íà äâå
ãðóïïû:
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• Ï å ð â à ÿ  ã ð ó ï ï à  (äî 0,3 %). Êàñàåòñÿ çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ, 1) îòíåñåííûõ ê çåìëÿì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íà-
çíà÷åíèÿ èëè ê çåìëÿì â ñîñòàâå çîí ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
èñïîëüçîâàíèÿ â ïîñåëåíèÿõ, à òàêæå èñïîëüçóåìûõ äëÿ ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà; 2) çàíÿòûõ æèëèùíûì
ôîíäîì è îáúåêòàìè èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû æèëèù-
íî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà (çà èñêëþ÷åíèåì äîëè â ïðàâå
íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèõîäÿùåéñÿ íà îáúåêò, íå îòíîñÿ-
ùèéñÿ ê æèëèùíîìó ôîíäó è ê îáúåêòàì èíæåíåðíîé èíôðà-
ñòðóêòóðû æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà) èëè ïðåäî-
ñòàâëåííûõ äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà; 3) ïðåäîñòàâëåííûõ
äëÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà, ñàäîâîäñòâà, îãîðîäíè÷å-
ñòâà èëè æèâîòíîâîäñòâà.

• Â ò î ð à ÿ  ã ð ó ï ï à  (äî 1,5 %). Ê íåé îòíîñÿòñÿ ïðî÷èå
çåìåëüíûå ó÷àñòêè.

Êîíêðåòíûé ðàçìåð ñòàâîê áûë îïðåäåëåí ïðåäñòàâèòåëü-
íûìè îðãàíàìè ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé. Èõ çàäà÷à çàê-
ëþ÷àëàñü â óòâåðæäåíèè äî 1 äåêàáðÿ 2005 ã. íîâûõ ñòàâîê
íàëîãà â ïðîöåíòàõ îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ. Ïðè ýòîì íåîáõîäèìî áûëî íå ïðîñòî ìåõàíè÷åñêè
óòâåðäèòü ñòàâêè, íî îáîñíîâàòü èõ ýêîíîìè÷åñêè. Òàêîãî
ðîäà îáîñíîâàíèÿ äîëæíû áûëè îñóùåñòâëÿòüñÿ ñ ó÷åòîì ðÿäà
ôàêòîðîâ. Âî-ïåðâûõ, íåîáõîäèì àíàëèç èçìåíåíèÿ íàëîãî-
âîé íàãðóçêè íà îòäåëüíûå êàòåãîðèè çåìëåïîëüçîâàòåëåé. Âî-
âòîðûõ, òðåáóåòñÿ ïðîãíîçíàÿ îöåíêà èçìåíåíèé ïîñòóïëå-
íèé â ìåñòíûå áþäæåòû (íàïîìíèì, ÷òî çåìåëüíûé íàëîã è
íàëîã íà èìóùåñòâî ôèçè÷åñêèõ ëèö — åäèíñòâåííûå ìåñò-
íûå íàëîãè, à ãîâîðèòü îá ýôôåêòèâíîñòè âòîðîãî èç íèõ ïîêà
íå ïðèõîäèòñÿ). Â-òðåòüèõ, ïðèíÿòèå ìåð ïî îáåñïå÷åíèþ
ëîãè÷åñêîé óâÿçêè àðåíäíîé ïëàòû è íîâîãî çåìåëüíîãî íà-
ëîãà (äî ñèõ ïîð ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî ìóíèöèïàëèòå-
òîâ íå èñ÷èñëÿþò àðåíäíóþ ïëàòó â ïðîöåíòàõ îò êàäàñòðî-
âîé ñòîèìîñòè). Â-÷åòâåðòûõ, àíàëèç ñîöèàëüíîé
ñîñòàâëÿþùåé íîâîãî çåìåëüíîãî íàëîãà (ðå÷ü èäåò î ëüãî-
òàõ, à òàêæå î ïðàêòèêå ïðåäúÿâëåíèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå

çåìåëüíîãî íàëîãà ñîáñòâåííèêàì êâàðòèð). Â-ïÿòûõ, ïðîãíîç
è àíàëèç êàòåãîðèé çåìëåïîëüçîâàòåëåé, êîòîðûå îêàæóòñÿ íå-
äîâîëüíûìè âîçðîñøèìè ïëàòåæàìè. Ê ñëîâó ñêàçàòü, äîâî-
äû ïîñëåäíèõ âïîëíå ìîãóò îïèðàòüñÿ íà ï. 3 ñò. 3 Íàëîãîâî-
ãî êîäåêñà ÐÔ, ñîãëàñíî êîòîðîìó «…íàëîãè è ñáîðû äîëæíû
èìåòü ýêîíîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå è íå ìîãóò áûòü ïðîèç-
âîëüíûìè»! Ïðåäñòàâèòåëè îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ ïî êðàéíåé ìåðå äîëæíû áûòü ãîòîâû ê çàùèòå ïðèíÿ-
òûõ ñòàâîê ñ òî÷êè çðåíèÿ èõ ýêîíîìè÷åñêîãî îáîñíîâàíèÿ.

Ó÷èòûâàÿ, ÷òî ìíå äîâåëîñü ñàìîìó ðàçðàáàòûâàòü ýêî-
íîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà â ïðîöåí-
òàõ îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè â òàêîì ìóíèöèïàëüíîì îáðà-
çîâàíèè, êàê ãîðîä Åêàòåðèíáóðã, à çàòåì îòñëåæèâàòü
ïðàêòèêó èõ ïðèìåíåíèÿ, ïðèâåäó ëèøü íåêîòîðûå îñîáåí-
íîñòè, îòðàæàþùèå ñëîæíîñòü ïðîáëåìû ïåðåõîäà íà íîâóþ
ìåòîäèêó.

• Ñ ò è ì óë è ð î â à í è å  â û í î ñ à  ì î ù í î ñ ò å é  ï ð î -
ì û ø ë å í í û õ  ï ð å ä ï ð è ÿ ò è é  ç à  ï ð åä å ë û  ãî ð îä ñ êî é
÷ å ð ò û

Îäíîé èç íàäåæä, êîòîðûå âîçëàãàëèñü íà íîâûé ìåõà-
íèçì èñ÷èñëåíèÿ è óïëàòû çåìåëüíîãî íàëîãà, ÿâëÿåòñÿ ñòè-
ìóëèðîâàíèå âûíîñà ìîùíîñòåé ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿ-
òèé èç öåíòðà íàøèõ ãîðîäîâ. Ìàëî ïðîäåêëàðèðîâàòü ýòî
â ãåíåðàëüíûõ ïëàíàõ, âàæíî ñîçäàòü ôèíàíñîâóþ ìîòèâàöèþ
äëÿ ïðèíÿòèÿ ñîáñòâåííèêàìè ýòèõ ïðåäïðèÿòèé òàêèõ íåïðî-
ñòûõ ðåøåíèé. ×òî æå ïîëó÷èëîñü èç ýòîé çàòåè, è â ÷àñòíî-
ñòè â Åêàòåðèíáóðãå? Àíàëèç ïîêàçàë, ÷òî äàæå â ðåçóëüòàòå
ïðèìåíåíèÿ ìàêñèìàëüíîé ñòàâêè â 1,5 % ïðîìûøëåííûå
ïðåäïðèÿòèé áóäóò â ñîâîêóïíîñòè ïëàòèòü ìåíüøå, ÷åì
ïî ñòàðîé ñèñòåìå (ôîòî 23).

Â òàáë. 2 ïðåäñòàâëåíû äàííûå, íàãëÿäíî õàðàêòåðèçóþ-
ùèå ýôôåêò îò ïðèìåíåíèÿ íîâîé ñèñòåìû çåìåëüíîãî íàëî-
ãà â ã. Åêàòåðèíáóðãå. Êàê âèäèì, 4-é ðàçäåë, êóäà ïîïàäàåò
ïðîìûøëåííîñòü, ïðè íîâîé ñèñòåìå çåìåëüíîãî íàëîãà äàåò
îòðèöàòåëüíûé ðåçóëüòàò.
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• Ï å ð â à ÿ  ã ð ó ï ï à  (äî 0,3 %). Êàñàåòñÿ çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ, 1) îòíåñåííûõ ê çåìëÿì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íà-
çíà÷åíèÿ èëè ê çåìëÿì â ñîñòàâå çîí ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
èñïîëüçîâàíèÿ â ïîñåëåíèÿõ, à òàêæå èñïîëüçóåìûõ äëÿ ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà; 2) çàíÿòûõ æèëèùíûì
ôîíäîì è îáúåêòàìè èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû æèëèù-
íî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà (çà èñêëþ÷åíèåì äîëè â ïðàâå
íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèõîäÿùåéñÿ íà îáúåêò, íå îòíîñÿ-
ùèéñÿ ê æèëèùíîìó ôîíäó è ê îáúåêòàì èíæåíåðíîé èíôðà-
ñòðóêòóðû æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà) èëè ïðåäî-
ñòàâëåííûõ äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà; 3) ïðåäîñòàâëåííûõ
äëÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà, ñàäîâîäñòâà, îãîðîäíè÷å-
ñòâà èëè æèâîòíîâîäñòâà.

• Â ò î ð à ÿ  ã ð ó ï ï à  (äî 1,5 %). Ê íåé îòíîñÿòñÿ ïðî÷èå
çåìåëüíûå ó÷àñòêè.

Êîíêðåòíûé ðàçìåð ñòàâîê áûë îïðåäåëåí ïðåäñòàâèòåëü-
íûìè îðãàíàìè ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé. Èõ çàäà÷à çàê-
ëþ÷àëàñü â óòâåðæäåíèè äî 1 äåêàáðÿ 2005 ã. íîâûõ ñòàâîê
íàëîãà â ïðîöåíòàõ îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ. Ïðè ýòîì íåîáõîäèìî áûëî íå ïðîñòî ìåõàíè÷åñêè
óòâåðäèòü ñòàâêè, íî îáîñíîâàòü èõ ýêîíîìè÷åñêè. Òàêîãî
ðîäà îáîñíîâàíèÿ äîëæíû áûëè îñóùåñòâëÿòüñÿ ñ ó÷åòîì ðÿäà
ôàêòîðîâ. Âî-ïåðâûõ, íåîáõîäèì àíàëèç èçìåíåíèÿ íàëîãî-
âîé íàãðóçêè íà îòäåëüíûå êàòåãîðèè çåìëåïîëüçîâàòåëåé. Âî-
âòîðûõ, òðåáóåòñÿ ïðîãíîçíàÿ îöåíêà èçìåíåíèé ïîñòóïëå-
íèé â ìåñòíûå áþäæåòû (íàïîìíèì, ÷òî çåìåëüíûé íàëîã è
íàëîã íà èìóùåñòâî ôèçè÷åñêèõ ëèö — åäèíñòâåííûå ìåñò-
íûå íàëîãè, à ãîâîðèòü îá ýôôåêòèâíîñòè âòîðîãî èç íèõ ïîêà
íå ïðèõîäèòñÿ). Â-òðåòüèõ, ïðèíÿòèå ìåð ïî îáåñïå÷åíèþ
ëîãè÷åñêîé óâÿçêè àðåíäíîé ïëàòû è íîâîãî çåìåëüíîãî íà-
ëîãà (äî ñèõ ïîð ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî ìóíèöèïàëèòå-
òîâ íå èñ÷èñëÿþò àðåíäíóþ ïëàòó â ïðîöåíòàõ îò êàäàñòðî-
âîé ñòîèìîñòè). Â-÷åòâåðòûõ, àíàëèç ñîöèàëüíîé
ñîñòàâëÿþùåé íîâîãî çåìåëüíîãî íàëîãà (ðå÷ü èäåò î ëüãî-
òàõ, à òàêæå î ïðàêòèêå ïðåäúÿâëåíèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå

çåìåëüíîãî íàëîãà ñîáñòâåííèêàì êâàðòèð). Â-ïÿòûõ, ïðîãíîç
è àíàëèç êàòåãîðèé çåìëåïîëüçîâàòåëåé, êîòîðûå îêàæóòñÿ íå-
äîâîëüíûìè âîçðîñøèìè ïëàòåæàìè. Ê ñëîâó ñêàçàòü, äîâî-
äû ïîñëåäíèõ âïîëíå ìîãóò îïèðàòüñÿ íà ï. 3 ñò. 3 Íàëîãîâî-
ãî êîäåêñà ÐÔ, ñîãëàñíî êîòîðîìó «…íàëîãè è ñáîðû äîëæíû
èìåòü ýêîíîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå è íå ìîãóò áûòü ïðîèç-
âîëüíûìè»! Ïðåäñòàâèòåëè îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ ïî êðàéíåé ìåðå äîëæíû áûòü ãîòîâû ê çàùèòå ïðèíÿ-
òûõ ñòàâîê ñ òî÷êè çðåíèÿ èõ ýêîíîìè÷åñêîãî îáîñíîâàíèÿ.

Ó÷èòûâàÿ, ÷òî ìíå äîâåëîñü ñàìîìó ðàçðàáàòûâàòü ýêî-
íîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà â ïðîöåí-
òàõ îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè â òàêîì ìóíèöèïàëüíîì îáðà-
çîâàíèè, êàê ãîðîä Åêàòåðèíáóðã, à çàòåì îòñëåæèâàòü
ïðàêòèêó èõ ïðèìåíåíèÿ, ïðèâåäó ëèøü íåêîòîðûå îñîáåí-
íîñòè, îòðàæàþùèå ñëîæíîñòü ïðîáëåìû ïåðåõîäà íà íîâóþ
ìåòîäèêó.

• Ñ ò è ì óë è ð î â à í è å  â û í î ñ à  ì î ù í î ñ ò å é  ï ð î -
ì û ø ë å í í û õ  ï ð å ä ï ð è ÿ ò è é  ç à  ï ð åä å ë û  ãî ð îä ñ êî é
÷ å ð ò û

Îäíîé èç íàäåæä, êîòîðûå âîçëàãàëèñü íà íîâûé ìåõà-
íèçì èñ÷èñëåíèÿ è óïëàòû çåìåëüíîãî íàëîãà, ÿâëÿåòñÿ ñòè-
ìóëèðîâàíèå âûíîñà ìîùíîñòåé ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿ-
òèé èç öåíòðà íàøèõ ãîðîäîâ. Ìàëî ïðîäåêëàðèðîâàòü ýòî
â ãåíåðàëüíûõ ïëàíàõ, âàæíî ñîçäàòü ôèíàíñîâóþ ìîòèâàöèþ
äëÿ ïðèíÿòèÿ ñîáñòâåííèêàìè ýòèõ ïðåäïðèÿòèé òàêèõ íåïðî-
ñòûõ ðåøåíèé. ×òî æå ïîëó÷èëîñü èç ýòîé çàòåè, è â ÷àñòíî-
ñòè â Åêàòåðèíáóðãå? Àíàëèç ïîêàçàë, ÷òî äàæå â ðåçóëüòàòå
ïðèìåíåíèÿ ìàêñèìàëüíîé ñòàâêè â 1,5 % ïðîìûøëåííûå
ïðåäïðèÿòèé áóäóò â ñîâîêóïíîñòè ïëàòèòü ìåíüøå, ÷åì
ïî ñòàðîé ñèñòåìå (ôîòî 23).

Â òàáë. 2 ïðåäñòàâëåíû äàííûå, íàãëÿäíî õàðàêòåðèçóþ-
ùèå ýôôåêò îò ïðèìåíåíèÿ íîâîé ñèñòåìû çåìåëüíîãî íàëî-
ãà â ã. Åêàòåðèíáóðãå. Êàê âèäèì, 4-é ðàçäåë, êóäà ïîïàäàåò
ïðîìûøëåííîñòü, ïðè íîâîé ñèñòåìå çåìåëüíîãî íàëîãà äàåò
îòðèöàòåëüíûé ðåçóëüòàò.
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Òàêèì îáðàçîì, ïîêà íàëîãîâûé ìåõàíèçì ñòèìóëèðîâà-
íèÿ âûíîñà ìîùíîñòåé ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿòèé èç öåí-
òðà ãîðîäîâ íå ñôîðìèðîâàëñÿ.

• Ñîáñòâ åííèêè  êâàðòèð  â  ðîëè  ïëàòåëüùèêîâ
çåìåëüíîãî  íà ëîãà

Íåñîìíåííî, îäíèì èç ÿðêèõ ïðîÿâëåíèé íîâîé ñèñòå-
ìû èñ÷èñëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà ñòàíåò ïðàêòèêà ðàñ÷åòà
è ïðåäúÿâëåíèÿ ñóìì çåìåëüíîãî íàëîãà ê óïëàòå ñîáñòâåí-
íèêàì ïîìåùåíèé â æèëûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. Ïðè÷è-
íû âîçìîæíûõ òåõíè÷åñêèõ è äàæå ñîöèàëüíûõ ïðîáëåì
â ñëåäóþùåì. Âî-ïåðâûõ, çíàìåíàòåëåí ñàì ôàêò ïðåäúÿâëå-
íèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå ñîáñòâåííèêàì êâàðòèð, ÷åãî ðà-
íåå íèêîãäà íå áûëî. Âî-âòîðûõ, âûçûâàåò âîïðîñû ðàçìåð
ýòèõ òðåáîâàíèé. Íàïðèìåð, äëÿ ñîáñòâåííèêà äâóõêîìíàò-
íîé êâàðòèðû ïëîùàäüþ 42 êâ. ì â êëàññè÷åñêîé øåñòèïîäú-

Ôîòî 23. Êðóïíîå ïðåäïðèÿòèå â ÷åðòå ïðîìûøëåííîãî ãîðî-
äà. Ïî ñòàðîé ñèñòåìå çåìåëüíîãî íàëîãà çà 250 ãà çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà íà ïðàâå ïîñòîÿííîãî áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ ïðåä-
ïðèÿòèå ïëàòèëî â 2005 ã. 39 ðóá. çà 1 êâ. ì, èëè 110 ìëí
ðóáëåé. Ñ 2006 ã. ïðè êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè 2 140 ðóá. çà
1 êâ. ì è ñòàâêå 1,5 % ñóììà íàëîãà ñîñòàâèò 80,2 ìëí ðóá-
ëåé. Ñòèìóëîâ ïåðååçæàòü èëè ðàöèîíàëüíî èñïîëüçîâàòü çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê íå äîáàâèëîñü
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Òàêèì îáðàçîì, ïîêà íàëîãîâû
é ìåõàíèçì ñòèìóëèðîâà-

íèÿ âû
íîñà ìîù

íîñòåé ïðîìû
ø

ëåííû
õ ïðåäïðèÿòèé èç öåí-

òðà ãîðîäîâ íå ñôîðìèðîâàëñÿ.
• Ñ

îáñòâåííèêè êâàðòèð â ðîëè ïëàòåëüù
èêîâ

çåì
åëüíîãî íàëîãà

Í
åñîìíåííî, îäíèì èç ÿðêèõ ïðîÿâëåíèé íîâîé ñèñòå-

ìû
 èñ÷èñëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà ñòàíåò ïðàêòèêà ðàñ÷åòà

è ïðåäúÿâëåíèÿ ñóìì çåìåëüíîãî íàëîãà ê óïëàòå ñîáñòâåí-
íèêàì ïîìåù

åíèé â æ
èëû

õ ìíîãîêâàðòèðíû
õ äîìàõ. Ï

ðè÷è-
íû

 âîçìîæ
íû

õ òåõíè÷åñêèõ è äàæ
å ñîöèàëüíû

õ ïðîáëåì
â ñëåäóþ

ù
åì. Â

î-ïåðâû
õ, çíàìåíàòåëåí ñàì ôàêò ïðåäúÿâëå-

íèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå ñîáñòâåííèêàì êâàðòèð, ÷åãî ðà-
íåå íèêîãäà íå áû

ëî. Â
î-âòîðû

õ, âû
çû

âàåò âîïðîñû
 ðàçìåð

ýòèõ òðåáîâàíèé. Í
àïðèìåð, äëÿ ñîáñòâåííèêà äâóõêîìíàò-

íîé êâàðòèðû
 ïëîù

àäüþ
 42 êâ. ì â êëàññè÷åñêîé ø

åñòèïîäú-

Ô
îòî 23. Ê

ðóïíîå ïðåäïðèÿòèå â ÷åðòå ïðîì
û
ø

ëåííîãî ãîðî-
äà. Ï

î ñòàðîé ñèñòåì
å çåì

åëüíîãî íàëîãà çà 250 ãà çåì
åëüíîãî

ó÷àñòêà íà ïðàâå ïîñòîÿííîãî áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ ïðåä-
ïðèÿòèå ïëàòèëî â 2005 ã. 39 ðóá. çà 1 êâ. ì

, èëè 110 ì
ëí

ðóáëåé
. Ñ

 2006 ã. ï
ðè

 êàäàñòðîâîé
 ñòîè

ì
îñòè

 2 140 ðóá. çà
1 êâ. ì

 è ñòàâêå 1,5 %
 ñóì

ì
à íàëîãà ñîñòàâèò 80,2 ì

ëí ðóá-
ëåé. Ñ

òèì
óëîâ ïåðååçæ

àòü èëè ðàöèîíàëüíî èñïîëüçîâàòü çå-
ì
åëüíû

é ó÷àñòîê íå äîáàâèëîñü

Ò à á ë è ö à  2
Ýêîíîìè÷åñêèé ýôôåêò îò ïðèìåíåíèÿ ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà

â ïðîöåíòàõ îò êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ïî âèäàì ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü
(íà ïðèìåðå ã. Åêàòåðèíáóðãà)*

+9 730 415,82
+4 222 681,44
+7 659 921,81
–10 331 936,14
+85 190 093,24

+96 471 176,17

Ïîñòóïëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà
â ñîîòâåòñòâèè ñ Çàêîíîì î ïëàòå

çà çåìëþ, ðóá.

Âèäû ðàçðåøåí-
íîãî èñïîëüçî-

âàíèÿ**

Ñòàâêà íàëîãà,
% îò êàäàñòðîâîé

ñòîèìîñòè

Ïîñòóïëåíèÿ çåìåëüíîãî
íàëîãà (ãë. 31 ÍÊ ÐÔ), ðóá.

Ýôôåêò äëÿ áþäæåòà: ðîñò (+)
è ñíèæåíèå (–) ïîñòóïëåíèé,

ðóá.

1
2
3
4
5

Âñåãî

1 832 268,76
5 461 775,00
6 027 040,58

521 604 947,08
316 158 432,63

851 084 464,04

0,1
  0,15

0,3
1,5
0,6

–

11 562 684,58
9 684 456,44

13 686 962,39
511 273 010,94
401 348 525,86

947 555 640,21

* Èñïîëüçîâàíû äàííûå Çåìåëüíîãî êîìèòåòà àäìèíèñòðàöèè ã. Åêàòåðèíáóðãà.
** Âèäû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ:
1 — çàíÿòûå æèëèùíûì ôîíäîì (çà èñêëþ÷åíèåì çàíÿòûõ èíäèâèäóàëüíûìè æèëûìè äîìàìè, à òàêæå äîëåé â ïðàâå íà çåìåëüíûé

ó÷àñòîê, ïðèõîäÿùèõñÿ íà îáúåêò, íå îòíîñÿùèéñÿ ê æèëèùíîìó ôîíäó, ïîä ïîìåùåíèÿìè, ÿâëÿþùèìèñÿ îáùèì èìóùåñòâîì â ìíîãîêâàð-
òèðíîì äîìå, ïîä îáúåêòàìè èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà;

2 — çàíÿòûå èíäèâèäóàëüíûìè æèëûìè äîìàìè, ïðåäîñòàâëåííûå äëÿ èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (çà èñêëþ÷åíèåì
äîëè â ïðàâå íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèõîäÿùåéñÿ íà ñòðîèòåëüñòâî íåæèëûõ ïîìåùåíèé);

3 — îòíåñåííûå ê çåìëÿì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, ê çåìëÿì â ñîñòàâå çîí ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ â ïîñåëåíèÿõ
è èñïîëüçóåìûå äëÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà, ïðåäîñòàâëåííûå äëÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà, ñàäîâîäñòâà, îãîðîäíè÷åñòâà,
æèâîòíîâîäñòâà;

4 — îòíåñåííûå ê çåìëÿì ñïåöèàëüíîãî íàçíà÷åíèÿ, çàíÿòûå îáúåêòàìè îáðàáàòûâàþùåãî ïðîèçâîäñòâà;
5 — ïðî÷èå.
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åçäíîé ïÿòèýòàæêå â öåíòðå Åêàòåðèíáóðãà ýòà ñóììà ñîñòà-
âèò 450—600 ðóá. â ãîä. Ñîãëàñèìñÿ, ÷òî ýòî ïî êðàéíåé ìåðå
çàìåòíàÿ ñóììà! Â-òðåòüèõ, ÿâëÿþòñÿ äîñòàòî÷íî òðóäîåìêè-
ìè ïîäãîòîâêà ïåðå÷íÿ ïëàòåëüùèêîâ è ðàñ÷åò ñóìì íàëîãà.
Ýòèì äîëæíû çàíÿòüñÿ íàëîãîâûå îðãàíû, ÷òîáû òðåáîâàíèÿ
çà 2006 ã. ïðåäúÿâèòü â 2007-ì. Â-÷åòâåðòûõ, èìååò ìåñòî íå-
ñîîòâåòñòâèå îòäåëüíûõ ïîëîæåíèé çàêîíîäàòåëüñòâà, ÷òî
ìîæåò âûçâàòü âîëíó ñóäåáíûõ ñïîðîâ î ïðàâîìåðíîñòè
ïðåäúÿâëåíèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà. Ðå÷ü
èäåò î òîì, ÷òî â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 388 Íàëîãîâîãî êîäåêñà
ÐÔ «íàëîãîïëàòåëüùèêàìè íàëîãà ïðèçíàþòñÿ îðãàíèçàöèè
è ôèçè÷åñêèå ëèöà, îáëàäàþùèå çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè íà
ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, ïðàâå ïîñòîÿííîãî (áåññðî÷íîãî)
ïîëüçîâàíèÿ èëè ïðàâå ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëàäå-
íèÿ». Êàê èçâåñòíî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà åãî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñò-
ðàöèè. Â òî æå âðåìÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ íîâûì Æèëèùíûì
êîäåêñîì ñîáñòâåííèê êâàðòèðû ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåííèêîì
îáùåãî èìóùåñòâà äîìà, â ò. ÷. çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, â ñèëó
çàêîíà ñ 1 ìàðòà 2005 ã., íî íå ðàíåå äàòû ôîðìèðîâàíèÿ çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà, ò. å. åãî ìåæåâàíèÿ è ïîñòàíîâêè íà ãîñó-
äàðñòâåííûé êàäàñòðîâûé ó÷åò. Ïðè ýòîì íèêàêîé äîïîëíè-
òåëüíîé ðåãèñòðàöèè íå ïîäðàçóìåâàåòñÿ! Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî
íàëîãîâûì îðãàíàì íàäî èìåòü â âèäó ôàêò ôîðìèðîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä æèëûì ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì,
à òàêæå áûòü ãîòîâûìè ê ïîëåìèêå, ÷òî áåç ðåãèñòðàöèè ïðàâà
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê îáÿçàí-
íîñòè ïî óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà íå âîçíèêàåò, íî âîçíèêà-
åò îáÿçàííîñòü ïëàòèòü àðåíäíóþ ïëàòó, ò. ê. çåìëåïîëüçîâà-
íèå â Ðîññèè â ëþáîì ñëó÷àå ïëàòíîå!

Â îðáèòó ýòîé æå ïîëåìèêè âîâëå÷åíà è äðóãàÿ êàòåãîðèÿ
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â æèëûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äî-
ìàõ — ñîáñòâåííèêè âñòðîåííûõ è âñòðîåííî-ïðèñòðîåííûõ
ìàãàçèíîâ, îôèñîâ è ò. ï.

• Çåìåëüíûé íà ëîã  äëÿ  ñîáñòâåííèêà  â ñòðî åí-
íîãî  ïîìåùåíèÿ  â  æèëîì ìíîãîêâà ðòèðíîì äîìå

Ñ ââåäåíèåì â äåéñòâèå íîâîãî Æèëèùíîãî êîäåêñà Ðîñ-
ñèè â îäíó êàòåãîðèþ ñ ñîáñòâåííèêàìè êâàðòèð ïîïàëè è ñîá-
ñòâåííèêè âñòðîåííûõ è âñòðîåííî-ïðèñòðîåííûõ ïîìåùå-
íèé â æèëûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. Íà ôîòî 24 ìû âèäèì
ïðèìåðû âñòðîåííîãî è âñòðîåííî-ïðèñòðîåííîãî ïîìåùåíèé.

Ïîçâîëþ ñåáå íåáîëüøóþ öèòàòó èç ï. 1 ñò. 36 Æèëèùíî-
ãî êîäåêñà ÐÔ (ÔÇ ¹ 188-ÔÇ îò 29 äåêàáðÿ 2004 ã.), âñòóïèâ-
øåãî â ñèëó 1 ìàðòà 2005 ã.: «Ñîáñòâåííèêàì ïîìåùåíèé
â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå ïðèíàäëåæàò íà ïðàâå îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñòè ïîìåùåíèÿ â äàííîì äîìå, íå ÿâëÿþùèåñÿ ÷à-
ñòÿìè êâàðòèð… çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåí
äàííûé äîì, ñ ýëåìåíòàìè îçåëåíåíèÿ è áëàãîóñòðîéñòâà…»
Â ñâîþ î÷åðåäü, â ï. 1 ñò. 16 ÔÇ «Î ââåäåíèè â äåéñòâèå
Æèëèùíîãî êîäåêñà ÐÔ» (¹ 189-ÔÇ îò 29 äåêàáðÿ 2004 ã.)
ñêàçàíî: «Â ñóùåñòâóþùåé çàñòðîéêå ïîñåëåíèé çåìåëüíûé
ó÷àñòîê, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíû ìíîãîêâàðòèðíûé äîì…
ÿâëÿåòñÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòüþ ïîìåùåíèé â ìíî-
ãîêâàðòèðíîì äîìå…», à ñîãëàñíî ï. 2 òîé æå ñòàòüè «…çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê… êîòîðûé ñôîðìèðîâàí äî ââåäåíèÿ â äåé-
ñòâèå Æèëèùíîãî êîäåêñà ÐÔ è â îòíîøåíèè êîòîðîãî
ïðîâåäåí ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòðîâûé ó÷åò, ïåðåõîäèò áåñ-
ïëàòíî â îáùóþ äîëåâóþ ñîáñòâåííîñòü ñîáñòâåííèêîâ ïî-
ìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå…». Èñõîäÿ èç íîðìû çà-
êîíîäàòåëüñòâà ìîìåíòîì íàñòóïëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè,
à çíà÷èò, è âîçíèêíîâåíèÿ îáÿçàííîñòè ïî óïëàòå çåìåëüíîãî
íàëîãà ÿâëÿåòñÿ ìîìåíò ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.
Êàêèå âûâîäû ñäåëàëè èç ýòîãî ñîáñòâåííèêè êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè, ðàñïîëîæåííîé â æèëûõ äîìàõ? Ñ ìîìåíòà
ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ íèõ îòïàäàåò îáÿçàí-
íîñòü ïëàòèòü àðåíäíóþ ïëàòó, êîòîðóþ èì òàê àêòèâíî íà-
âÿçûâàëà è âçèìàëà ìåñòíàÿ àäìèíèñòðàöèÿ è êîòîðàÿ áûëà
â íåñêîëüêî ðàç âûøå çåìåëüíîãî íàëîãà, è âîçíèêàåò äðóãàÿ
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åçäíîé ïÿòèýòàæêå â öåíòðå Åêàòåðèíáóðãà ýòà ñóììà ñîñòà-
âèò 450—600 ðóá. â ãîä. Ñîãëàñèìñÿ, ÷òî ýòî ïî êðàéíåé ìåðå
çàìåòíàÿ ñóììà! Â-òðåòüèõ, ÿâëÿþòñÿ äîñòàòî÷íî òðóäîåìêè-
ìè ïîäãîòîâêà ïåðå÷íÿ ïëàòåëüùèêîâ è ðàñ÷åò ñóìì íàëîãà.
Ýòèì äîëæíû çàíÿòüñÿ íàëîãîâûå îðãàíû, ÷òîáû òðåáîâàíèÿ
çà 2006 ã. ïðåäúÿâèòü â 2007-ì. Â-÷åòâåðòûõ, èìååò ìåñòî íå-
ñîîòâåòñòâèå îòäåëüíûõ ïîëîæåíèé çàêîíîäàòåëüñòâà, ÷òî
ìîæåò âûçâàòü âîëíó ñóäåáíûõ ñïîðîâ î ïðàâîìåðíîñòè
ïðåäúÿâëåíèÿ òðåáîâàíèé îá óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà. Ðå÷ü
èäåò î òîì, ÷òî â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 388 Íàëîãîâîãî êîäåêñà
ÐÔ «íàëîãîïëàòåëüùèêàìè íàëîãà ïðèçíàþòñÿ îðãàíèçàöèè
è ôèçè÷åñêèå ëèöà, îáëàäàþùèå çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè íà
ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, ïðàâå ïîñòîÿííîãî (áåññðî÷íîãî)
ïîëüçîâàíèÿ èëè ïðàâå ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëàäå-
íèÿ». Êàê èçâåñòíî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà åãî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñò-
ðàöèè. Â òî æå âðåìÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ íîâûì Æèëèùíûì
êîäåêñîì ñîáñòâåííèê êâàðòèðû ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåííèêîì
îáùåãî èìóùåñòâà äîìà, â ò. ÷. çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, â ñèëó
çàêîíà ñ 1 ìàðòà 2005 ã., íî íå ðàíåå äàòû ôîðìèðîâàíèÿ çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà, ò. å. åãî ìåæåâàíèÿ è ïîñòàíîâêè íà ãîñó-
äàðñòâåííûé êàäàñòðîâûé ó÷åò. Ïðè ýòîì íèêàêîé äîïîëíè-
òåëüíîé ðåãèñòðàöèè íå ïîäðàçóìåâàåòñÿ! Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî
íàëîãîâûì îðãàíàì íàäî èìåòü â âèäó ôàêò ôîðìèðîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä æèëûì ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì,
à òàêæå áûòü ãîòîâûìè ê ïîëåìèêå, ÷òî áåç ðåãèñòðàöèè ïðàâà
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê îáÿçàí-
íîñòè ïî óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà íå âîçíèêàåò, íî âîçíèêà-
åò îáÿçàííîñòü ïëàòèòü àðåíäíóþ ïëàòó, ò. ê. çåìëåïîëüçîâà-
íèå â Ðîññèè â ëþáîì ñëó÷àå ïëàòíîå!

Â îðáèòó ýòîé æå ïîëåìèêè âîâëå÷åíà è äðóãàÿ êàòåãîðèÿ
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â æèëûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äî-
ìàõ — ñîáñòâåííèêè âñòðîåííûõ è âñòðîåííî-ïðèñòðîåííûõ
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Êàêèå âûâîäû ñäåëàëè èç ýòîãî ñîáñòâåííèêè êîììåð÷åñêîé
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íîñòü ïëàòèòü àðåíäíóþ ïëàòó, êîòîðóþ èì òàê àêòèâíî íà-
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îáÿçàííîñòü — ïëàòèòü ïðèåìëåìûé çåìåëüíûé íàëîã. Òàêèì
îáðàçîì, íîâûé Æèëèùíûé êîäåêñ ïîìîã ñîáñòâåííèêàì êîì-
ìåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè, âñòðîåííîé â ìíîãîêâàðòèðíûå
äîìà, îïòèìèçèðîâàòü ñâîè çåìåëüíûå ïëàòåæè.

• Òðóäíîñòè êëàññèôèêàöèè çåìëåïîëüçîâàòåëåé
äëÿ  öåëè  îïðåäåëåíèÿ  ñò àâêè  çåìåëüíîãî  íà ëîãà

Ïîíÿòíî, ÷òî ñëîæíîñòè ñ êëàññèôèêàöèåé íå âîçíèêëè
â òåõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ, ãäå áûëè ïðèíÿòû ëèáî
åäèíûå ñòàâêè äëÿ âñåõ, ëèáî ïðîñòî âûáðàíû ìàêñèìàëü-
íûå ñòàâêè, íàïðèìåð 0,3 % äëÿ æèëîãî ôîíäà è 1,5 % äëÿ
ïðî÷èõ îáúåêòîâ. Íàìíîãî áîëüøå ïðîáëåì ïîÿâèëîñü òàì,
ãäå ïîïûòàëèñü äèôôåðåíöèðîâàòü ñòàâêè â çàâèñèìîñòè
îò ñïåöèôèêè äåÿòåëüíîñòè çåìëåâëàäåëüöà.

Íåò ñìûñëà îïèñûâàòü ÷àñòíûå ïðèìåðû èç êîíêðåòíûõ
ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, îñòàíîâëþñü ëèøü íà ïðèí-
öèïàõ îòíåñåíèÿ çåìëåïîëüçîâàòåëÿ ê òîìó èëè èíîìó âèäó
äåÿòåëüíîñòè, à çíà÷èò, âûáîðà òîé èëè èíîé ñòàâêè çåìåëü-
íîãî íàëîãà.

Åñòü íåñêîëüêî èñòî÷íèêîâ èíôîðìàöèè, êîòîðûå ìîãóò
â áîëüøåé èëè ìåíüøåé ñòåïåíè èñïîëüçîâàòüñÿ äëÿ îáîñíî-
âàíèÿ ñâîåãî âèäà äåÿòåëüíîñòè íà êîíêðåòíîì çåìåëüíîì
ó÷àñòêå:

1. Ïîñòàíîâëåíèå ãëàâû îðãàíà ìåñòíîé èëè ãîñóäàðñòâåí-
íîé âëàñòè îá îòâåäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä êîíêðåòíóþ
öåëü.

2. Äàííûå ãîñóäàðñòâåííîãî êàäàñòðîâîãî ó÷åòà, ñîäåð-
æàùèåñÿ â êàäàñòðîâîì ïëàíå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

3. Âèäû äåÿòåëüíîñòè, ïðåäóñìîòðåííûå óñòàâîì ïðåä-
ïðèÿòèÿ.

4. Êîäû ïî âèäàì äåÿòåëüíîñòè, ïðèñâîåííûå îðãàíàìè
ñòàòèñòèêè.

Âñå ýòè íàïðàâëåíèÿ èñïîëüçóþòñÿ ñòîðîíàìè â õîäå ñïî-
ðîâ; è ðàçóìååòñÿ, òàê, êàê ýòî âûãîäíî òîé èëè èíîé ñòîðîíå.
Êðàéíå âàæíî, ÷òîáû çàêîíîäàòåëü è ñóä îïðåäåëèëèñü, êà-
êîé äîêóìåíò ÿâëÿåòñÿ îñíîâîé äëÿ èäåíòèôèêàöèè âèäà
äåÿòåëüíîñòè çåìëåïîëüçîâàòåëÿ.

à

Ôîòî 24. Âñòðîåííûé (à) è âñòðîåííî-ïðèñòðîåííûé (á)
ìàãàçèíû. Íà îáà îáúåêòà ðàñïðîñòðàíÿþòñÿ ïîëîæåíèÿ íî-
âîãî Æèëèùíîãî êîäåêñà â ÷àñòè âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà îá-
ùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà îáùåå èìóùåñòâî äîìà è, ñëå-
äîâàòåëüíî, îáÿçàííîñòè åãî ñîäåðæàíèÿ

á
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• Ñïîðû ïî  ïîâîäó  ñóùå ñòâåííîãî  óâåëè÷åíèÿ
áðåìåíè  ïî  çåìåëüíîìó  íà ëîãó

Âðÿä ëè ìîæíî ïðåäñòàâèòü ñèòóàöèþ, êîãäà áóäåò îáåñ-
ïå÷åí 100%-é ñáîð òîãî èëè èíîãî íàëîãà. Ýòî íåâîçìîæíî
â ðåçóëüòàòå íîâàöèé â çàêîíîäàòåëüñòâå, ïîâûøàþùèõ íà-
ëîãîâîå áðåìÿ. Òàê ïðîèçîøëî ïî ðÿäó êàòåãîðèé ïëàòåëü-
ùèêîâ çåìåëüíîãî íàëîãà.

Åùå ðàç àêöåíòèðóþ âàøå âíèìàíèå íà òîì, èç ÷åãî ñêëà-
äûâàåòñÿ ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà.

Âî-ïåðâûõ, ýòî í à ë î ã î â à ÿ  á à ç à, ò. å. êàäàñòðîâàÿ ñòî-
èìîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Ìåòîäèêà êàäàñòðîâîé îöåíêè
çåìåëü ïîñåëåíèé áûëà óòâåðæäåíà Ïðèêàçîì Ðîñçåìêàäà-
ñòðà ¹ Ï/337 îò 17 îêòÿáðÿ 2002 ã. ßñíî, ÷òî ïðàêòèêà åå
ïðèìåíåíèÿ íå ìîãëà áûòü èäåàëüíîé, ïîýòîìó âïîëíå äî-
ïóñòèìî, ÷òî çåìëåïîëüçîâàòåëü, íåäîâîëüíûé ðàçìåðîì êà-
äàñòðîâîé ñòîèìîñòè, ìîæåò îáðàòèòüñÿ ê èñòîêàì — ïðàê-
òèêå ïðèìåíåíèÿ ìåòîäèêè èëè êà÷åñòâó ñàìîé ìåòîäèêè.
Çäåñü åìó íå îáîéòèñü áåç îáîñíîâàíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà îñíîâå îò÷åòà íåçàâèñèìîãî îöåíùèêà.
Ðåçóëüòàòû êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè óòâåðæäàëèñü â Ðîññèè
îðãàíàìè âëàñòè ñóáúåêòîâ ôåäåðàöèè, ïîýòîìó èìåííî èõ
íîðìàòèâíûå äîêóìåíòû áóäóò â ñëó÷àå ÷åãî îïðîâåðãàòüñÿ.

Âî-âòîðûõ, í à ë î ã î â û å  ñ ò à â ê è. Íàëîãîâûå ñòàâêè,
âïðî÷åì, êàê è âîïðîñ äîïîëíèòåëüíûõ ëüãîò ïî çåìåëüíîìó
íàëîãó, — ýòî óæå êîìïåòåíöèÿ îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâ-
ëåíèÿ, òî÷íåå, îðãàíîâ ïðåäñòàâèòåëüíîé âëàñòè. Âûáîð ñòà-
âîê äîëæåí áûòü èìè îáîñíîâàí, èíà÷å îíè òàêæå ðèñêóþò
ïîëó÷èòü ïðåòåíçèè â ýêîíîìè÷åñêè íåîáîñíîâàííîì óòâåð-
æäåíèè òåõ èëè èíûõ ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà.

Î÷åâèäíî, ÷òî ïðåäñòîèò òèòàíè÷åñêàÿ ðàáîòà, î ìàñøòà-
áàõ êîòîðîé ìîæíî ñóäèòü, óìíîæèâ êîëè÷åñòâî êàäàñòðîâûõ
êâàðòàëîâ â êàæäîì ïîñåëåíèè íà ÷åòûðíàäöàòü âèäîâ ðàçðå-
øåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, â êàæäîì èç
êîòîðûõ åñòü ñâîè çåìëåïîëüçîâàòåëè ñî ñâîèìè âîïðîñàìè
è ïðåòåíçèÿìè.

Êðîìå òîãî, íåîáõîäèìî ÷åòêîå ïîíèìàíèå òîãî, ÷òî ñìå-
íèëàñü íå ïðîñòî ìåòîäèêà ðàñ÷åòà çåìåëüíûõ ïëàòåæåé,
à íàñòóïèë ïåðèîä ðûíî÷íîãî ïëàòíîãî çåìëåïîëüçîâàíèÿ,
ïåðâûé ýòàï êîòîðîãî — ëèêâèäàöèþ íåäîñòàòêîâ â çàêî-
íîäàòåëüñòâå è äîðàáîòêó ìåõàíèçìà âçàèìîäåéñòâèÿ âëàñ-
òè è çåìëåïîëüçîâàòåëÿ — íåîáõîäèìî ïðîéòè êàê ìîæíî
áûñòðåå!

Òî, ÷òî «çåìëÿ» âûðâàëàñü âïåðåä, ïîíÿòíî! À êàê îáñòî-
ÿò äåëà ñ óëó÷øåíèÿìè — êâàðòèðàìè, äîìàìè, çäàíèÿìè,
ñîîðóæåíèÿìè, îáúåêòàìè íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà,
äà÷àìè è ïð., ò. å. òåìè îáúåêòàìè, ïî êîòîðûì ìû êàê ôèçè-
÷åñêèå ëèöà ïëàòèì íàëîã íà èìóùåñòâî, à óæ îí òî÷íî íèêà-
êîé ðûíî÷íîé îñíîâû íå èìååò?

Íàïîìíþ, ÷òî â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïî óëó÷øåíèÿì â êà÷å-
ñòâå íàëîãîâîé áàçû ïðèìåíÿåòñÿ è í â å í ò à ð è ç à ö è î í í à ÿ
ñ ò î è ì î ñ ò ü, êîòîðàÿ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé âîññòàíîâèòåëüíóþ
ñòîèìîñòü (ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà), îïðåäåëÿåìóþ â ñîîò-
âåòñòâèè ñî ñáîðíèêàìè óêðóïíåííûõ ïîêàçàòåëåé âîññòà-
íîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè çà âû÷åòîì âåëè÷èíû ôèçè÷åñêîãî
èçíîñà. Èíòåðåñíî, ÷òî âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü ñ÷èòà-
åòñÿ â öåíàõ 1984 ã., à çàòåì èíäåêñèðóåòñÿ â òåêóùèå öåíû
ïî óòâåðæäàåìûì êàæäûé ãîä êîýôôèöèåíòàì. ßñíî, ÷òî íè-
êàêîãî îòíîøåíèÿ ê ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè äàííàÿ ñòîèìîñòü
íå èìååò! Äëÿ íàëîãîïëàòåëüùèêîâ ýòî, êîíå÷íî, îãðîìíîå
ïðåèìóùåñòâî è âûãîäà, ÷åãî íå ñêàæåøü î ìåñòíîì áþäæå-
òå è ñòèìóëèðîâàíèè ýôôåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ ëè÷íîé íå-
äâèæèìîñòüþ.

Ðîáêèå ïîïûòêè èçìåíèòü ýòó ñèñòåìó èñ÷èñëåíèÿ íàëî-
ãà íà èìóùåñòâî ïðåäïðèíèìàëèñü åùå â ñåðåäèíå 1990-õ ãã.,
â ñòàòóñ çàêîíîäàòåëüíîé èíèöèàòèâû ïðåäëîæåíèÿ ïî èñ-
ïîëüçîâàíèþ «îöåíî÷íîé» ñòîèìîñòè âîïëîòèëèñü â 2004 ã.,
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• Ñïîðû ïî  ïîâîäó  ñóùå ñòâåííîãî  óâåëè÷åíèÿ
áðåìåíè  ïî  çåìåëüíîìó  íà ëîãó

Âðÿä ëè ìîæíî ïðåäñòàâèòü ñèòóàöèþ, êîãäà áóäåò îáåñ-
ïå÷åí 100%-é ñáîð òîãî èëè èíîãî íàëîãà. Ýòî íåâîçìîæíî
â ðåçóëüòàòå íîâàöèé â çàêîíîäàòåëüñòâå, ïîâûøàþùèõ íà-
ëîãîâîå áðåìÿ. Òàê ïðîèçîøëî ïî ðÿäó êàòåãîðèé ïëàòåëü-
ùèêîâ çåìåëüíîãî íàëîãà.

Åùå ðàç àêöåíòèðóþ âàøå âíèìàíèå íà òîì, èç ÷åãî ñêëà-
äûâàåòñÿ ðàçìåð çåìåëüíîãî íàëîãà.

Âî-ïåðâûõ, ýòî í à ë î ã î â à ÿ  á à ç à, ò. å. êàäàñòðîâàÿ ñòî-
èìîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Ìåòîäèêà êàäàñòðîâîé îöåíêè
çåìåëü ïîñåëåíèé áûëà óòâåðæäåíà Ïðèêàçîì Ðîñçåìêàäà-
ñòðà ¹ Ï/337 îò 17 îêòÿáðÿ 2002 ã. ßñíî, ÷òî ïðàêòèêà åå
ïðèìåíåíèÿ íå ìîãëà áûòü èäåàëüíîé, ïîýòîìó âïîëíå äî-
ïóñòèìî, ÷òî çåìëåïîëüçîâàòåëü, íåäîâîëüíûé ðàçìåðîì êà-
äàñòðîâîé ñòîèìîñòè, ìîæåò îáðàòèòüñÿ ê èñòîêàì — ïðàê-
òèêå ïðèìåíåíèÿ ìåòîäèêè èëè êà÷åñòâó ñàìîé ìåòîäèêè.
Çäåñü åìó íå îáîéòèñü áåç îáîñíîâàíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà îñíîâå îò÷åòà íåçàâèñèìîãî îöåíùèêà.
Ðåçóëüòàòû êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè óòâåðæäàëèñü â Ðîññèè
îðãàíàìè âëàñòè ñóáúåêòîâ ôåäåðàöèè, ïîýòîìó èìåííî èõ
íîðìàòèâíûå äîêóìåíòû áóäóò â ñëó÷àå ÷åãî îïðîâåðãàòüñÿ.

Âî-âòîðûõ, í à ë î ã î â û å  ñ ò à â ê è. Íàëîãîâûå ñòàâêè,
âïðî÷åì, êàê è âîïðîñ äîïîëíèòåëüíûõ ëüãîò ïî çåìåëüíîìó
íàëîãó, — ýòî óæå êîìïåòåíöèÿ îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâ-
ëåíèÿ, òî÷íåå, îðãàíîâ ïðåäñòàâèòåëüíîé âëàñòè. Âûáîð ñòà-
âîê äîëæåí áûòü èìè îáîñíîâàí, èíà÷å îíè òàêæå ðèñêóþò
ïîëó÷èòü ïðåòåíçèè â ýêîíîìè÷åñêè íåîáîñíîâàííîì óòâåð-
æäåíèè òåõ èëè èíûõ ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà.

Î÷åâèäíî, ÷òî ïðåäñòîèò òèòàíè÷åñêàÿ ðàáîòà, î ìàñøòà-
áàõ êîòîðîé ìîæíî ñóäèòü, óìíîæèâ êîëè÷åñòâî êàäàñòðîâûõ
êâàðòàëîâ â êàæäîì ïîñåëåíèè íà ÷åòûðíàäöàòü âèäîâ ðàçðå-
øåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, â êàæäîì èç
êîòîðûõ åñòü ñâîè çåìëåïîëüçîâàòåëè ñî ñâîèìè âîïðîñàìè
è ïðåòåíçèÿìè.

Êðîìå òîãî, íåîáõîäèìî ÷åòêîå ïîíèìàíèå òîãî, ÷òî ñìå-
íèëàñü íå ïðîñòî ìåòîäèêà ðàñ÷åòà çåìåëüíûõ ïëàòåæåé,
à íàñòóïèë ïåðèîä ðûíî÷íîãî ïëàòíîãî çåìëåïîëüçîâàíèÿ,
ïåðâûé ýòàï êîòîðîãî — ëèêâèäàöèþ íåäîñòàòêîâ â çàêî-
íîäàòåëüñòâå è äîðàáîòêó ìåõàíèçìà âçàèìîäåéñòâèÿ âëàñ-
òè è çåìëåïîëüçîâàòåëÿ — íåîáõîäèìî ïðîéòè êàê ìîæíî
áûñòðåå!

Òî, ÷òî «çåìëÿ» âûðâàëàñü âïåðåä, ïîíÿòíî! À êàê îáñòî-
ÿò äåëà ñ óëó÷øåíèÿìè — êâàðòèðàìè, äîìàìè, çäàíèÿìè,
ñîîðóæåíèÿìè, îáúåêòàìè íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà,
äà÷àìè è ïð., ò. å. òåìè îáúåêòàìè, ïî êîòîðûì ìû êàê ôèçè-
÷åñêèå ëèöà ïëàòèì íàëîã íà èìóùåñòâî, à óæ îí òî÷íî íèêà-
êîé ðûíî÷íîé îñíîâû íå èìååò?

Íàïîìíþ, ÷òî â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïî óëó÷øåíèÿì â êà÷å-
ñòâå íàëîãîâîé áàçû ïðèìåíÿåòñÿ è í â å í ò à ð è ç à ö è î í í à ÿ
ñ ò î è ì î ñ ò ü, êîòîðàÿ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé âîññòàíîâèòåëüíóþ
ñòîèìîñòü (ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà), îïðåäåëÿåìóþ â ñîîò-
âåòñòâèè ñî ñáîðíèêàìè óêðóïíåííûõ ïîêàçàòåëåé âîññòà-
íîâèòåëüíîé ñòîèìîñòè çà âû÷åòîì âåëè÷èíû ôèçè÷åñêîãî
èçíîñà. Èíòåðåñíî, ÷òî âîññòàíîâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü ñ÷èòà-
åòñÿ â öåíàõ 1984 ã., à çàòåì èíäåêñèðóåòñÿ â òåêóùèå öåíû
ïî óòâåðæäàåìûì êàæäûé ãîä êîýôôèöèåíòàì. ßñíî, ÷òî íè-
êàêîãî îòíîøåíèÿ ê ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè äàííàÿ ñòîèìîñòü
íå èìååò! Äëÿ íàëîãîïëàòåëüùèêîâ ýòî, êîíå÷íî, îãðîìíîå
ïðåèìóùåñòâî è âûãîäà, ÷åãî íå ñêàæåøü î ìåñòíîì áþäæå-
òå è ñòèìóëèðîâàíèè ýôôåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ ëè÷íîé íå-
äâèæèìîñòüþ.

Ðîáêèå ïîïûòêè èçìåíèòü ýòó ñèñòåìó èñ÷èñëåíèÿ íàëî-
ãà íà èìóùåñòâî ïðåäïðèíèìàëèñü åùå â ñåðåäèíå 1990-õ ãã.,
â ñòàòóñ çàêîíîäàòåëüíîé èíèöèàòèâû ïðåäëîæåíèÿ ïî èñ-
ïîëüçîâàíèþ «îöåíî÷íîé» ñòîèìîñòè âîïëîòèëèñü â 2004 ã.,
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îäíàêî äàëüøå ïåðâîãî ÷òåíèÿ äåëî íå ïîøëî. Ýòî è íåóäè-
âèòåëüíî, ò. ê. âîïðîñ ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè äëÿ
öåëåé íàëîãîîáëîæåíèÿ çàòðàãèâàåò èíòåðåñû âñåõ ãðàæäàí
Ðîññèè, è åãî ïîñïåøíîå ðåøåíèå ìîæåò âûçâàòü ðîñò ñîöè-
àëüíîé íàïðÿæåííîñòè. Îñíîâíûå äèñêóññèè ñâÿçàíû ñåé÷àñ
ñî ñëåäóþùèìè ïðîáëåìàìè:

• èñïîëüçîâàíèåì ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, îïðåäåëÿåìîé
â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîäàòåëüñòâîì îá îöåíî÷íîé äåÿòåëü-
íîñòè;

• ïðèìåíåíèåì îöåíî÷íîé ñòîèìîñòè êàê íåêîåãî âûâîäà
èç ðûíî÷íîé, ðàññ÷èòàííîé íà îñíîâå òåõíîëîãèé ìàññîâîé
ñòîèìîñòè (âîçìîæíî, îíà ïîëó÷èò íàçâàíèå êàäàñòðîâîé);

• ðàñ÷åòîì ñòîèìîñòè äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ ïî åäèíîé
ìåòîäèêå, êîòîðàÿ áóäåò áîëåå àäåêâàòíîé è áëèçêîé ê ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè, íåæåëè äåéñòâóþùàÿ èíâåíòàðèçàöèîííàÿ.

Åñëè áûòü ïîñëåäîâàòåëüíûìè, òî áàçà, âûáðàííàÿ äëÿ
èñ÷èñëåíèÿ íàëîãà íà óëó÷øåíèÿ, äîëæíà êàêèì-òî îáðàçîì
êîððåñïîíäèðîâàòü ñ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòüþ, ïðèìåíÿåìîé
äëÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, âåäü èõ ïðèäåòñÿ îáúåäèíÿòü äëÿ
èñ÷èñëåíèÿ åäèíîãî íàëîãà íà íåäâèæèìîñòü, êîòîðûé çàÿâ-
ëåí â êà÷åñòâå êîíå÷íîé öåëè.

Ïîêà ïî âòîðîìó ýòàïó, êîòîðûì äîëæíî ñòàòü èçìåíåíèå
ìåòîäèêè ðàñ÷åòà íàëîãîâîé áàçû ïðè îáëîæåíèè óëó÷øåíèé,
áîëüøå âîïðîñîâ, ÷åì îòâåòîâ.

• Ðîññèÿ âñòàëà íà ïóòü ðåôîðìèðîâàíèÿ íàëîãîîáëî-
æåíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà íà îñíîâå åãî ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè. Öåëüþ ðåôîðìû îôèöèàëüíî çàÿâëåí ïåðå-
õîä â áóäóùåì îò íàëîãà íà èìóùåñòâî è çåìåëüíîãî
íàëîãà ê åäèíîìó íàëîãó íà íåäâèæèìîñòü, êîòîðûé áó-
äåò èñ÷èñëÿòüñÿ íà îñíîâå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íåäâè-
æèìîñòè.

• Ïåðâûì ïðàêòè÷åñêèì ðåçóëüòàòîì ðåôîðìû ìîæíî
ñ÷èòàòü âñòóïëåíèå â Ðîññèè â ñèëó ãëàâû 31 Íàëîãîâîãî
êîäåêñà («Çåìåëüíûé íàëîã»), çàêðåïèâøåé êàäàñòðî-
âóþ ñòîèìîñòü â êà÷åñòâå áàçû äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ïðåäñòàâëÿåò
ñîáîé ðàçíîâèäíîñòü ìàññîâîé äîëãîñðî÷íîé ðûíî÷íîé
îöåíêè çåìåëü.

• ×òî êàñàåòñÿ âòîðîé ñîñòàâëÿþùåé — óëó÷øåíèé
(êâàðòèð, äîìîâ è ïð.), òî ïîêà íàëîãîâîé áàçîé ïî íèì
äëÿ ôèçè÷åñêèõ ëèö ÿâëÿåòñÿ èíâåíòàðèçàöèîííàÿ ñòî-
èìîñòü. Îíà íå îñíîâûâàåòñÿ íà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
è ðàññ÷èòûâàåòñÿ îðãàíàìè ÁÒÈ ïî óòâåðæäåííîé ìå-
òîäèêå. Ñëîæíîñòü ïåðåõîäà íà ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü,
ñ îäíîé ñòîðîíû, çàêëþ÷àåòñÿ â íàëè÷èè íåñêîëüêèõ âà-
ðèàíòîâ âîçìîæíîãî ðàñ÷åòà íàëîãîâîé áàçû, ñ äðóãîé —
â îñòðîé ñîöèàëüíîé íàãðóçêå äàííîãî âîïðîñà, êîòîðûé
çàòðàãèâàåò èìóùåñòâåííûå èíòåðåñû ïîäàâëÿþùåãî
áîëüøèíñòâà ðîññèÿí.

ÐÅÇÞÌÅ
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îäíàêî äàëüøå ïåðâîãî ÷òåíèÿ äåëî íå ïîøëî. Ýòî è íåóäè-
âèòåëüíî, ò. ê. âîïðîñ ïðèìåíåíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè äëÿ
öåëåé íàëîãîîáëîæåíèÿ çàòðàãèâàåò èíòåðåñû âñåõ ãðàæäàí
Ðîññèè, è åãî ïîñïåøíîå ðåøåíèå ìîæåò âûçâàòü ðîñò ñîöè-
àëüíîé íàïðÿæåííîñòè. Îñíîâíûå äèñêóññèè ñâÿçàíû ñåé÷àñ
ñî ñëåäóþùèìè ïðîáëåìàìè:

• èñïîëüçîâàíèåì ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, îïðåäåëÿåìîé
â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîäàòåëüñòâîì îá îöåíî÷íîé äåÿòåëü-
íîñòè;

• ïðèìåíåíèåì îöåíî÷íîé ñòîèìîñòè êàê íåêîåãî âûâîäà
èç ðûíî÷íîé, ðàññ÷èòàííîé íà îñíîâå òåõíîëîãèé ìàññîâîé
ñòîèìîñòè (âîçìîæíî, îíà ïîëó÷èò íàçâàíèå êàäàñòðîâîé);

• ðàñ÷åòîì ñòîèìîñòè äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ ïî åäèíîé
ìåòîäèêå, êîòîðàÿ áóäåò áîëåå àäåêâàòíîé è áëèçêîé ê ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè, íåæåëè äåéñòâóþùàÿ èíâåíòàðèçàöèîííàÿ.

Åñëè áûòü ïîñëåäîâàòåëüíûìè, òî áàçà, âûáðàííàÿ äëÿ
èñ÷èñëåíèÿ íàëîãà íà óëó÷øåíèÿ, äîëæíà êàêèì-òî îáðàçîì
êîððåñïîíäèðîâàòü ñ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòüþ, ïðèìåíÿåìîé
äëÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, âåäü èõ ïðèäåòñÿ îáúåäèíÿòü äëÿ
èñ÷èñëåíèÿ åäèíîãî íàëîãà íà íåäâèæèìîñòü, êîòîðûé çàÿâ-
ëåí â êà÷åñòâå êîíå÷íîé öåëè.

Ïîêà ïî âòîðîìó ýòàïó, êîòîðûì äîëæíî ñòàòü èçìåíåíèå
ìåòîäèêè ðàñ÷åòà íàëîãîâîé áàçû ïðè îáëîæåíèè óëó÷øåíèé,
áîëüøå âîïðîñîâ, ÷åì îòâåòîâ.

• Ðîññèÿ âñòàëà íà ïóòü ðåôîðìèðîâàíèÿ íàëîãîîáëî-
æåíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà íà îñíîâå åãî ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè. Öåëüþ ðåôîðìû îôèöèàëüíî çàÿâëåí ïåðå-
õîä â áóäóùåì îò íàëîãà íà èìóùåñòâî è çåìåëüíîãî
íàëîãà ê åäèíîìó íàëîãó íà íåäâèæèìîñòü, êîòîðûé áó-
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Íà îñíîâå ïîëó÷åííîé â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ èíôîðìàöèè
ìîæíî ïåðåéòè ê âîïðîñó îá èíâåñòèöèÿõ â íåäâèæèìîñòü,
èëè ä å â å ë î ï ì å í ò ó. ß íå ïðåòåíäóþ íà èñ÷åðïûâàþùèé
õàðàêòåð ðàíåå äàííîé èíôîðìàöèè, îäíàêî óáåæäåí, ÷òî îíà
ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñâîåãî ðîäà êàíäèäàòñêèé ìèíèìóì äëÿ
æåëàþùåãî âûéòè íà ðûíîê èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü.

Èòàê, ÷òî ìû îáñóäèì â ýòîé ãëàâå! Ñòîèò ïîãîâîðèòü
î êîíêðåòíûõ ñåãìåíòàõ ðûíêà èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü,
àêòóàëüíûõ èìåííî â Ðîññèè. Ðàíåå óïîìèíàåìûé ìíîé
Ðè÷àðä Ïåéçåð ðàçúÿñíÿåò ïî ýòîìó ïîâîäó: «Ñôåðà íåäâè-
æèìîñòè äåëèòñÿ íà ïÿòü îñíîâíûõ îáëàñòåé â ñîîòâåòñòâèè
ñ òèïîì ïðîäóêòà: æèëàÿ íåäâèæèìîñòü, îôèñíàÿ íåäâè-
æèìîñòü, êîììåð÷åñêàÿ íåäâèæèìîñòü, ïðîìûøëåííàÿ íå-
äâèæèìîñòü è çåìëÿ…»1 Íåò ñìûñëà çàòåâàòü äèñêóññèþ
îá èñ÷åðïûâàþùåì õàðàêòåðå ïîäîáíîé êëàññèôèêàöèè!
Ñ ïðàêòè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ ðàçóìíåå âûäåëèòü îñíîâíûå

ÃËÀÂÀ 7

ÈÍÂÅÑÒÎÐ ÂÛÁÈÐÀÅÒ…

Òîæå, íàçûâàåòñÿ, çîëîòî èùóò… õà-õà!..
Íå ïîëîæèë — íå èùè…

Ä. Í. Ìàìèí-Ñèáèðÿê. Çîëîòî

ñåãìåíòû, íàèáîëåå ïðèâëåêàòåëüíûå è ðàçâèâàþùèåñÿ â ðîñ-
ñèéñêèõ ãîðîäàõ. Ïî ìîåìó ìíåíèþ, çàñëóæèâàþò îñîáîãî
âíèìàíèÿ èíâåñòèöèîííûé ïðîöåññ â ñëåäóþùèõ ñåêòîðàõ
ðûíêà: 1) æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, 2) êîììåð÷åñêàÿ íåäâè-
æèìîñòü (âêëþ÷àåò â ñåáÿ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíóþ, òîð-
ãîâóþ), 3) ïðîìûøëåííàÿ íåäâèæèìîñòü (â ò. ÷. ïðîåêòû
ïî ðåíîâàöèè ïðîìûøëåííûõ çåìåëü è èõ îñâîåíèå ïîä èíûå
öåëè). Ïîçâîëþ ñåáå ïðîêîììåíòèðîâàòü íåêîòîðûå îñîáåí-
íîñòè ðåàëèçàöèè èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ â òàêèõ ñåãìåí-
òàõ, êàê æèëàÿ, ïðîìûøëåííàÿ è àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíàÿ
íåäâèæèìîñòü.

Íî ñíà÷àëà íåáîëüøîå ëèðè÷åñêîå âñòóïëåíèå!
ß äîëãî äóìàë, ñ ÷åãî íà÷èíàåòñÿ èíâåñòèöèîííûé ïðî-

åêò, ÷òî èçíà÷àëüíî ëîæèòñÿ â îñíîâó ñóæäåíèÿ äåâåëîïåðà
î ïåðñïåêòèâíîñòè è ïðèâëåêàòåëüíîñòè òîãî èëè èíîãî ìåñ-
òà, çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Åùå äî òîãî êàê áóäóò çàêàçàíû èñ-
ñëåäîâàíèÿ, êîìàíäû ìàðêåòîëîãîâ çàéìóòñÿ èçó÷åíèåì ðûí-
êà, à ôèíàíñèñòû ñäåëàþò ïåðâûå ïðèêèäêè îòíîñèòåëüíî
ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïàðàìåòðîâ ïðîåêòà. È ïðèøåë ÿ
ê ñëåäóþùåìó âûâîäó. Èíâåñòîð èëè äåâåëîïåð íà÷èíàþò
ñ ëåãåíäû î òîì ìåñòå, ïðèâëåêàòåëüíîñòü êîòîðîãî îíè õî-
òÿò â äàëüíåéøåì èññëåäîâàòü. Ýòà ëåãåíäà ìîæåò áûòü ïîä-
òâåðæäåíà ñîëèäíûìè èññëåäîâàíèÿìè äðóãèõ ó÷àñòíèêîâ
ðûíêà, ýòî ìîãóò áûòü ïðîñòî ñëóõè, íî â îñíîâå — êàêàÿ-òî
èñòîðèÿ, ñâÿçàííàÿ ñ òåì èëè èíûì ìåñòîì â íàøåì ãîðîäå.
Âîçìîæíî, èíâåñòîð èëè äåâåëîïåð ñàìè ïðèäóìàþò èëè ïðè-
óêðàñÿò ýòó èñòîðèþ, åñëè îíà áóäåò ðàáîòàòü íà óâåëè÷åíèå
áóäóùèõ äåíåæíûõ ïîòîêîâ. Íî áåç èñòîðèè íåëüçÿ! Â ñîâðå-
ìåííîì ñâåðõêîíêóðåíòíîì ìèðå, ãäå ïðàêòè÷åñêè âñå òîâà-
ðû îäèíàêîâî êà÷åñòâåííû è èçâåñòíû âñåì, ëó÷øå äðóãèõ
ïðîäàþòñÿ òîâàðû ñ ëåãåíäîé. Â ñèëó ýòîãî ïåðâàÿ çàäà÷à äå-
âåëîïåðà è èíâåñòîðà ñîñòîèò â òîì, ÷òîáû ïîíÿòü, åñòü ëè
óæå â íàðîäíûõ óìàõ êàêàÿ-òî ëåãåíäà, êàêèå-òî àññîöèàöèè
ñ òåì ìåñòîì, êîòîðîå âû çàïèñàëè â ïåðñïåêòèâíûå. Íå ïðè-
äåòñÿ ëè ïîòîì ïðåîäîëåâàòü îòòîðæåíèå ïîòðåáèòåëåé, åñëè
ëåãåíäà íîñèò íåãàòèâíûé îòòåíîê (ôîòî 25, 26)?

1 Peiser, Richard B., Anne B. Frej. Professional Real Estate Development:
The ULI Guide to the Business. 2nd ed. Washington, 2003. P. 4.

Íåìíîãî ëèðèêè



104 105

Íà îñíîâå ïîëó÷åííîé â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ èíôîðìàöèè
ìîæíî ïåðåéòè ê âîïðîñó îá èíâåñòèöèÿõ â íåäâèæèìîñòü,
èëè ä å â å ë î ï ì å í ò ó. ß íå ïðåòåíäóþ íà èñ÷åðïûâàþùèé
õàðàêòåð ðàíåå äàííîé èíôîðìàöèè, îäíàêî óáåæäåí, ÷òî îíà
ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñâîåãî ðîäà êàíäèäàòñêèé ìèíèìóì äëÿ
æåëàþùåãî âûéòè íà ðûíîê èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü.

Èòàê, ÷òî ìû îáñóäèì â ýòîé ãëàâå! Ñòîèò ïîãîâîðèòü
î êîíêðåòíûõ ñåãìåíòàõ ðûíêà èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü,
àêòóàëüíûõ èìåííî â Ðîññèè. Ðàíåå óïîìèíàåìûé ìíîé
Ðè÷àðä Ïåéçåð ðàçúÿñíÿåò ïî ýòîìó ïîâîäó: «Ñôåðà íåäâè-
æèìîñòè äåëèòñÿ íà ïÿòü îñíîâíûõ îáëàñòåé â ñîîòâåòñòâèè
ñ òèïîì ïðîäóêòà: æèëàÿ íåäâèæèìîñòü, îôèñíàÿ íåäâè-
æèìîñòü, êîììåð÷åñêàÿ íåäâèæèìîñòü, ïðîìûøëåííàÿ íå-
äâèæèìîñòü è çåìëÿ…»1 Íåò ñìûñëà çàòåâàòü äèñêóññèþ
îá èñ÷åðïûâàþùåì õàðàêòåðå ïîäîáíîé êëàññèôèêàöèè!
Ñ ïðàêòè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ ðàçóìíåå âûäåëèòü îñíîâíûå

ÃËÀÂÀ 7

ÈÍÂÅÑÒÎÐ ÂÛÁÈÐÀÅÒ…

Òîæå, íàçûâàåòñÿ, çîëîòî èùóò… õà-õà!..
Íå ïîëîæèë — íå èùè…

Ä. Í. Ìàìèí-Ñèáèðÿê. Çîëîòî

ñåãìåíòû, íàèáîëåå ïðèâëåêàòåëüíûå è ðàçâèâàþùèåñÿ â ðîñ-
ñèéñêèõ ãîðîäàõ. Ïî ìîåìó ìíåíèþ, çàñëóæèâàþò îñîáîãî
âíèìàíèÿ èíâåñòèöèîííûé ïðîöåññ â ñëåäóþùèõ ñåêòîðàõ
ðûíêà: 1) æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, 2) êîììåð÷åñêàÿ íåäâè-
æèìîñòü (âêëþ÷àåò â ñåáÿ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíóþ, òîð-
ãîâóþ), 3) ïðîìûøëåííàÿ íåäâèæèìîñòü (â ò. ÷. ïðîåêòû
ïî ðåíîâàöèè ïðîìûøëåííûõ çåìåëü è èõ îñâîåíèå ïîä èíûå
öåëè). Ïîçâîëþ ñåáå ïðîêîììåíòèðîâàòü íåêîòîðûå îñîáåí-
íîñòè ðåàëèçàöèè èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ â òàêèõ ñåãìåí-
òàõ, êàê æèëàÿ, ïðîìûøëåííàÿ è àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíàÿ
íåäâèæèìîñòü.

Íî ñíà÷àëà íåáîëüøîå ëèðè÷åñêîå âñòóïëåíèå!
ß äîëãî äóìàë, ñ ÷åãî íà÷èíàåòñÿ èíâåñòèöèîííûé ïðî-

åêò, ÷òî èçíà÷àëüíî ëîæèòñÿ â îñíîâó ñóæäåíèÿ äåâåëîïåðà
î ïåðñïåêòèâíîñòè è ïðèâëåêàòåëüíîñòè òîãî èëè èíîãî ìåñ-
òà, çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Åùå äî òîãî êàê áóäóò çàêàçàíû èñ-
ñëåäîâàíèÿ, êîìàíäû ìàðêåòîëîãîâ çàéìóòñÿ èçó÷åíèåì ðûí-
êà, à ôèíàíñèñòû ñäåëàþò ïåðâûå ïðèêèäêè îòíîñèòåëüíî
ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïàðàìåòðîâ ïðîåêòà. È ïðèøåë ÿ
ê ñëåäóþùåìó âûâîäó. Èíâåñòîð èëè äåâåëîïåð íà÷èíàþò
ñ ëåãåíäû î òîì ìåñòå, ïðèâëåêàòåëüíîñòü êîòîðîãî îíè õî-
òÿò â äàëüíåéøåì èññëåäîâàòü. Ýòà ëåãåíäà ìîæåò áûòü ïîä-
òâåðæäåíà ñîëèäíûìè èññëåäîâàíèÿìè äðóãèõ ó÷àñòíèêîâ
ðûíêà, ýòî ìîãóò áûòü ïðîñòî ñëóõè, íî â îñíîâå — êàêàÿ-òî
èñòîðèÿ, ñâÿçàííàÿ ñ òåì èëè èíûì ìåñòîì â íàøåì ãîðîäå.
Âîçìîæíî, èíâåñòîð èëè äåâåëîïåð ñàìè ïðèäóìàþò èëè ïðè-
óêðàñÿò ýòó èñòîðèþ, åñëè îíà áóäåò ðàáîòàòü íà óâåëè÷åíèå
áóäóùèõ äåíåæíûõ ïîòîêîâ. Íî áåç èñòîðèè íåëüçÿ! Â ñîâðå-
ìåííîì ñâåðõêîíêóðåíòíîì ìèðå, ãäå ïðàêòè÷åñêè âñå òîâà-
ðû îäèíàêîâî êà÷åñòâåííû è èçâåñòíû âñåì, ëó÷øå äðóãèõ
ïðîäàþòñÿ òîâàðû ñ ëåãåíäîé. Â ñèëó ýòîãî ïåðâàÿ çàäà÷à äå-
âåëîïåðà è èíâåñòîðà ñîñòîèò â òîì, ÷òîáû ïîíÿòü, åñòü ëè
óæå â íàðîäíûõ óìàõ êàêàÿ-òî ëåãåíäà, êàêèå-òî àññîöèàöèè
ñ òåì ìåñòîì, êîòîðîå âû çàïèñàëè â ïåðñïåêòèâíûå. Íå ïðè-
äåòñÿ ëè ïîòîì ïðåîäîëåâàòü îòòîðæåíèå ïîòðåáèòåëåé, åñëè
ëåãåíäà íîñèò íåãàòèâíûé îòòåíîê (ôîòî 25, 26)?

1 Peiser, Richard B., Anne B. Frej. Professional Real Estate Development:
The ULI Guide to the Business. 2nd ed. Washington, 2003. P. 4.
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Áåññïîðíî, íåäâèæèìîñòü èìååò ñâîè ãðóñòíûå è äàæå
äðàìàòè÷åñêèå èñòîðèè, à ó ñòðîèòåëåé è äåâåëîïåðîâ ñêëà-

äûâàåòñÿ ìíåíèå, ÷òî åñòü «ñ÷àñòëèâûå» è «íåñ÷àñòëèâûå»
îáúåêòû, «òÿæåëûå» è «ëåãêèå» ïðîåêòû (ôîòî 27).

Ôîòî 27. Ïðèìåð «íåñ÷àñòëèâîãî» îáúåêòà â Ìîñêâå (ì. «Þãî-
Çàïàäíàÿ»). Ýòîò «ìàãè÷åñêèé êðèñòàëë» òàê è íå áûë ñäàí
â ýêñïëóàòàöèþ. ×òî ñ íèì äåëàòü, íèêòî íå çíàåò

Ïåðåõîäÿ îò ýìîöèé ê èíâåñòèöèÿì, èíâåñòîð è äåâåëî-
ïåð äîëæíû ÷åòêî ïðåäñòàâëÿòü êîíöåïöèþ áóäóùåãî îáúåê-
òà, è âîçìîæíîå íà÷àëî ýòîé êîíöåïöèè èäåò îò ðåïóòàöèè
ìåñòà èëè îáúåêòà, âûáðàííîãî äëÿ èíâåñòèöèé. Âàæíî ïî-
íÿòü, ÷òî çàëîã óñïåøíîãî èíâåñòèðîâàíèÿ è äåâåëîïìåíòà —
ýòî âñåñòîðîííå èçó÷åíèå âñåõ, â ò. ÷. íå óêëàäûâàþùèõñÿ
â êàêèå-ëèáî öèôðîâûå è äàæå ëîãè÷åñêèå ôîðìàòû, ôàêòî-
ðîâ, ñâÿçàííûõ ñ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè.

Ïîìíÿ îá ýòîì, ïåðåéäåì ê ñåãìåíòàì ðûíêà èíâåñòèöèé
â ñîâðåìåííîé Ðîññèè.

Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî ïðåäïîëàãàåò êàê ìèíèìóì äâà
ãëîáàëüíûõ íàïðàâëåíèÿ — ìíîãîýòàæíîå è ìàëîýòàæíîå

Ôîòî 25. Ìèô îá ýíåðãåòè÷åñêîé íåáëàãîïðèÿòíîñòè ýòîãî
ìåñòà… Òðóäíî áóäåò èçáàâèòüñÿ îò ýòîãî ìèôà, åñëè âàøè
ïëàíû ñâÿçàíû ñ ýòèì ó÷àñòêîì

Ôîòî 26. Ìèô î òîì, ÷òî ýòî ìåñòî äàåò çàðÿä áîäðîñòè…
Ìîæåò, ñòîèò ðàçâèòü ýòó òåìó, åñëè âàøè ïëàíû ñâÿçàíû
ñ ýòèì ó÷àñòêîì

Èíâåñòèöèè â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî
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äðàìàòè÷åñêèå èñòîðèè, à ó ñòðîèòåëåé è äåâåëîïåðîâ ñêëà-

äûâàåòñÿ ìíåíèå, ÷òî åñòü «ñ÷àñòëèâûå» è «íåñ÷àñòëèâûå»
îáúåêòû, «òÿæåëûå» è «ëåãêèå» ïðîåêòû (ôîòî 27).

Ôîòî 27. Ïðèìåð «íåñ÷àñòëèâîãî» îáúåêòà â Ìîñêâå (ì. «Þãî-
Çàïàäíàÿ»). Ýòîò «ìàãè÷åñêèé êðèñòàëë» òàê è íå áûë ñäàí
â ýêñïëóàòàöèþ. ×òî ñ íèì äåëàòü, íèêòî íå çíàåò

Ïåðåõîäÿ îò ýìîöèé ê èíâåñòèöèÿì, èíâåñòîð è äåâåëî-
ïåð äîëæíû ÷åòêî ïðåäñòàâëÿòü êîíöåïöèþ áóäóùåãî îáúåê-
òà, è âîçìîæíîå íà÷àëî ýòîé êîíöåïöèè èäåò îò ðåïóòàöèè
ìåñòà èëè îáúåêòà, âûáðàííîãî äëÿ èíâåñòèöèé. Âàæíî ïî-
íÿòü, ÷òî çàëîã óñïåøíîãî èíâåñòèðîâàíèÿ è äåâåëîïìåíòà —
ýòî âñåñòîðîííå èçó÷åíèå âñåõ, â ò. ÷. íå óêëàäûâàþùèõñÿ
â êàêèå-ëèáî öèôðîâûå è äàæå ëîãè÷åñêèå ôîðìàòû, ôàêòî-
ðîâ, ñâÿçàííûõ ñ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè.

Ïîìíÿ îá ýòîì, ïåðåéäåì ê ñåãìåíòàì ðûíêà èíâåñòèöèé
â ñîâðåìåííîé Ðîññèè.

Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî ïðåäïîëàãàåò êàê ìèíèìóì äâà
ãëîáàëüíûõ íàïðàâëåíèÿ — ìíîãîýòàæíîå è ìàëîýòàæíîå

Ôîòî 25. Ìèô îá ýíåðãåòè÷åñêîé íåáëàãîïðèÿòíîñòè ýòîãî
ìåñòà… Òðóäíî áóäåò èçáàâèòüñÿ îò ýòîãî ìèôà, åñëè âàøè
ïëàíû ñâÿçàíû ñ ýòèì ó÷àñòêîì

Ôîòî 26. Ìèô î òîì, ÷òî ýòî ìåñòî äàåò çàðÿä áîäðîñòè…
Ìîæåò, ñòîèò ðàçâèòü ýòó òåìó, åñëè âàøè ïëàíû ñâÿçàíû
ñ ýòèì ó÷àñòêîì

Èíâåñòèöèè â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî
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(â ò. ÷. òàóíõàóñû è èíäèâèäóàëüíûå æèëûå äîìà-êîòòåäæè).
Â äàííîì ðàçäåëå ÿ îñòàíîâëþñü íà îñîáåííîñòÿõ èíâåñòè-
öèîííîãî ïðîöåññà â ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ ìíîãîêâàð-
òèðíûõ äîìîâ.

Äåôèöèò æèëüÿ — î÷åâèäíàÿ ïðîáëåìà äëÿ Ðîññèè! Çäåñü
íå íàäî áûòü ìàðêåòîëîãîì ñåìè ïÿäåé âî ëáó, ÷òîáû ñïðîã-
íîçèðîâàòü ïîñòîÿííûé ñïðîñ íà êâàðòèðû, îñîáåííî â êðóï-
íûõ ãîðîäàõ Ðîññèè. Ïðè âñåé çíà÷èìîñòè ïðîáëåìû îáåñ-
ïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì, äàæå ïðè âîçâåäåíèè åå â ðàíã
ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè ïî-ïðåæíåìó ãëàâíûìè è ïîä÷àñ
íåïðåîäîëèìûìè ïðåïÿòñòâèÿìè íà ïóòè ñòðîèòåëüíîé äåÿ-
òåëüíîñòè ÿâëÿþòñÿ ñëîæíîñòè ïîëó÷åíèÿ ðàçðåøèòåëüíîé
äîêóìåíòàöèè è ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè:
«…×òîáû âûéòè íà ïëîùàäêó äëÿ âîçâåäåíèÿ îáû÷íîãî æè-
ëîãî äîìà ïî ñòàíäàðòíîìó ïðîåêòó, òðåáóåòñÿ îò ïîëóãîäà
â Èðêóòñêå äî òðåõ-÷åòûðåõ ëåò â Ìîñêâå»2.

Ñ ÷åãî íà÷èíàåò èíâåñòîð íà ðûíêå æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà? Ïðåæäå âñåãî — ýòî ïðîãíîç ðàçâèòèÿ îêðóæàþùåé
ñðåäû è êîíêðåòíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ, íà êîòîðîì îí çàòåâà-
åò ñòðîèòåëüñòâî. Íîâûì Ãðàäîñòðîèòåëüíûì êîäåêñîì Ðîñ-
ñèè ïðåäóñìîòðåíî, ÷òî â ãîðîäàõ äîëæíû áûòü ðàçðàáîòàíû
ãðàäîñòðîèòåëüíûå ðåãëàìåíòû, â êîòîðûõ ÷åòêî ïðîïèñàíû
ñõåìû ôóíêöèîíàëüíîãî, ñòðîèòåëüíîãî è ëàíäøàôòíîãî çî-
íèðîâàíèÿ. Íà îñíîâå èõ àíàëèçà ó çàñòðîéùèêà äîëæíî ñëî-
æèòüñÿ ïîëíîå ïðåäñòàâëåíèå î ïåðñïåêòèâàõ êàê ñîáñòâåí-
íîãî, òàê è îêðóæàþùèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Ñëåäóþùèé âîïðîñ — ýòî ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê. Åñëè ñëåäîâàòü îôèöèàëüíîé èäåîëîãèè, òî
â íàñòîÿùåå âðåìÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä æèëèùíîå ñòðîè-
òåëüñòâî ìîæåò áûòü ïðåäîñòàâëåí â àðåíäó çàñòðîéùèêó
òîëüêî íà îñíîâå àóêöèîíà. Ïîÿñíþ, ÷òî àóêöèîííàÿ ñèñòåìà
ïîäðàçóìåâàåò, ÷òî çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðåäîñòàâëÿåòñÿ óæå

ñâîáîäíûì îò îáðåìåíåíèé, à âñþ ïîäãîòîâêó ó÷àñòêà (îò ñíÿ-
òèÿ îáðåìåíåíèé äî ñáîðà òåõíè÷åñêèõ óñëîâèé) áåðåò íà ñåáÿ
ìóíèöèïàëèòåò. ßñíî, ÷òî íà ïðàêòèêå òàêàÿ ñèñòåìà â ïðèí-
öèïå íå ìîãëà ðàáîòàòü, ò. ê. ó ìíîãèõ ìóíèöèïàëèòåòîâ
â áþäæåòàõ ëèáî íå áûëè ïðåäóñìîòðåíû òàêèå ñðåäñòâà
(ñïðîãíîçèðîâàòü ïîòðåáíîñòè çäåñü î÷åíü ñëîæíî), ëèáî
ïðîñòî èõ íå áûëî. Â ýòèõ óñëîâèÿõ ïðåäïî÷òèòåëüíà ñèñ-
òåìà êîíêóðñîâ, ïðè êîòîðîé íà ïîáåäèòåëÿ êîíêóðñà âîç-
ëàãàþòñÿ îïðåäåëåííûå îáÿçàííîñòè, îäíàêî èìåííî òàêàÿ
ñèñòåìà áûëà çàïðåùåíà. Âîçëîæåíèå ðÿäà îáÿçàííîñòåé
íà çàñòðîéùèêà ñóùåñòâóåò â Ðîññèè äå-ôàêòî, íî íå ìîæåò
ñóùåñòâîâàòü äå-þðå.

Íåíîðìàëüíîñòü ïîäîáíîé ñèòóàöèè ñòàëà îñîçíàâàòüñÿ,
è â êîíöå 2006 ã. áûëè ïðèíÿòû ñîîòâåòñòâóþùèå ïîïðàâêè
â çåìåëüíîå è ãðàäîñòðîèòåëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî. Â ÷àñò-
íîñòè, ñò. 3 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà ¹ 137-ÔÇ îò 25 îêòÿáðÿ
2001 ã. «Î ââåäåíèè â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ» áûëà
äîïîëíåíà ïóíêòàìè ïðèíöèïèàëüíîãî çíà÷åíèÿ. Îäèí èç íèõ
ïîçâîëþ ñåáå ïðîöèòèðîâàòü:

Äî 30 äåêàáðÿ 2007 ãîäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íàõîäÿùèéñÿ
â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, ïðå-
äîñòàâëÿåòñÿ ëèöó â àðåíäó äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà,
êîìïëåêñíîãî îñâîåíèÿ â öåëÿõ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
íà îñíîâàíèè çàÿâëåíèÿ áåç ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, åñëè ïðåäî-
ñòàâëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêîìó ëèöó ïðåäóñìîòðåíî
ñîãëàøåíèåì, çàêëþ÷åííûì òàêèì ëèöîì ñ èñïîëíèòåëüíûì
îðãàíîì ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè èëè îðãàíîì ìåñòíîãî ñà-
ìîóïðàâëåíèÿ ïðè îäíîâðåìåííîì ñîáëþäåíèè ñëåäóþùèõ
óñëîâèé:

— ñîãëàøåíèå çàêëþ÷åíî ñ òàêèì ëèöîì äî 30 äåêàáðÿ
2004 ãîäà;

— ñîãëàøåíèåì ïðåäóñìîòðåíû îñóùåñòâëåíèå òàêèì
ëèöîì ïåðåäà÷è æèëûõ ïîìåùåíèé, ñíîñ îáúåêòîâ êàïèòàëü-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà ëèáî ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòîâ êîììó-
íàëüíîé èëè ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû, è íà ìîìåíò çà-2 Êîììåðñàíòú. 2007. 2 ôåâð. ¹ 15. Ñ. 13.
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(â ò. ÷. òàóíõàóñû è èíäèâèäóàëüíûå æèëûå äîìà-êîòòåäæè).
Â äàííîì ðàçäåëå ÿ îñòàíîâëþñü íà îñîáåííîñòÿõ èíâåñòè-
öèîííîãî ïðîöåññà â ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ ìíîãîêâàð-
òèðíûõ äîìîâ.

Äåôèöèò æèëüÿ — î÷åâèäíàÿ ïðîáëåìà äëÿ Ðîññèè! Çäåñü
íå íàäî áûòü ìàðêåòîëîãîì ñåìè ïÿäåé âî ëáó, ÷òîáû ñïðîã-
íîçèðîâàòü ïîñòîÿííûé ñïðîñ íà êâàðòèðû, îñîáåííî â êðóï-
íûõ ãîðîäàõ Ðîññèè. Ïðè âñåé çíà÷èìîñòè ïðîáëåìû îáåñ-
ïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì, äàæå ïðè âîçâåäåíèè åå â ðàíã
ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè ïî-ïðåæíåìó ãëàâíûìè è ïîä÷àñ
íåïðåîäîëèìûìè ïðåïÿòñòâèÿìè íà ïóòè ñòðîèòåëüíîé äåÿ-
òåëüíîñòè ÿâëÿþòñÿ ñëîæíîñòè ïîëó÷åíèÿ ðàçðåøèòåëüíîé
äîêóìåíòàöèè è ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè:
«…×òîáû âûéòè íà ïëîùàäêó äëÿ âîçâåäåíèÿ îáû÷íîãî æè-
ëîãî äîìà ïî ñòàíäàðòíîìó ïðîåêòó, òðåáóåòñÿ îò ïîëóãîäà
â Èðêóòñêå äî òðåõ-÷åòûðåõ ëåò â Ìîñêâå»2.

Ñ ÷åãî íà÷èíàåò èíâåñòîð íà ðûíêå æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà? Ïðåæäå âñåãî — ýòî ïðîãíîç ðàçâèòèÿ îêðóæàþùåé
ñðåäû è êîíêðåòíîãî ìåñòîïîëîæåíèÿ, íà êîòîðîì îí çàòåâà-
åò ñòðîèòåëüñòâî. Íîâûì Ãðàäîñòðîèòåëüíûì êîäåêñîì Ðîñ-
ñèè ïðåäóñìîòðåíî, ÷òî â ãîðîäàõ äîëæíû áûòü ðàçðàáîòàíû
ãðàäîñòðîèòåëüíûå ðåãëàìåíòû, â êîòîðûõ ÷åòêî ïðîïèñàíû
ñõåìû ôóíêöèîíàëüíîãî, ñòðîèòåëüíîãî è ëàíäøàôòíîãî çî-
íèðîâàíèÿ. Íà îñíîâå èõ àíàëèçà ó çàñòðîéùèêà äîëæíî ñëî-
æèòüñÿ ïîëíîå ïðåäñòàâëåíèå î ïåðñïåêòèâàõ êàê ñîáñòâåí-
íîãî, òàê è îêðóæàþùèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Ñëåäóþùèé âîïðîñ — ýòî ïðèîáðåòåíèå ïðàâ íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê. Åñëè ñëåäîâàòü îôèöèàëüíîé èäåîëîãèè, òî
â íàñòîÿùåå âðåìÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä æèëèùíîå ñòðîè-
òåëüñòâî ìîæåò áûòü ïðåäîñòàâëåí â àðåíäó çàñòðîéùèêó
òîëüêî íà îñíîâå àóêöèîíà. Ïîÿñíþ, ÷òî àóêöèîííàÿ ñèñòåìà
ïîäðàçóìåâàåò, ÷òî çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðåäîñòàâëÿåòñÿ óæå

ñâîáîäíûì îò îáðåìåíåíèé, à âñþ ïîäãîòîâêó ó÷àñòêà (îò ñíÿ-
òèÿ îáðåìåíåíèé äî ñáîðà òåõíè÷åñêèõ óñëîâèé) áåðåò íà ñåáÿ
ìóíèöèïàëèòåò. ßñíî, ÷òî íà ïðàêòèêå òàêàÿ ñèñòåìà â ïðèí-
öèïå íå ìîãëà ðàáîòàòü, ò. ê. ó ìíîãèõ ìóíèöèïàëèòåòîâ
â áþäæåòàõ ëèáî íå áûëè ïðåäóñìîòðåíû òàêèå ñðåäñòâà
(ñïðîãíîçèðîâàòü ïîòðåáíîñòè çäåñü î÷åíü ñëîæíî), ëèáî
ïðîñòî èõ íå áûëî. Â ýòèõ óñëîâèÿõ ïðåäïî÷òèòåëüíà ñèñ-
òåìà êîíêóðñîâ, ïðè êîòîðîé íà ïîáåäèòåëÿ êîíêóðñà âîç-
ëàãàþòñÿ îïðåäåëåííûå îáÿçàííîñòè, îäíàêî èìåííî òàêàÿ
ñèñòåìà áûëà çàïðåùåíà. Âîçëîæåíèå ðÿäà îáÿçàííîñòåé
íà çàñòðîéùèêà ñóùåñòâóåò â Ðîññèè äå-ôàêòî, íî íå ìîæåò
ñóùåñòâîâàòü äå-þðå.

Íåíîðìàëüíîñòü ïîäîáíîé ñèòóàöèè ñòàëà îñîçíàâàòüñÿ,
è â êîíöå 2006 ã. áûëè ïðèíÿòû ñîîòâåòñòâóþùèå ïîïðàâêè
â çåìåëüíîå è ãðàäîñòðîèòåëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî. Â ÷àñò-
íîñòè, ñò. 3 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà ¹ 137-ÔÇ îò 25 îêòÿáðÿ
2001 ã. «Î ââåäåíèè â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ» áûëà
äîïîëíåíà ïóíêòàìè ïðèíöèïèàëüíîãî çíà÷åíèÿ. Îäèí èç íèõ
ïîçâîëþ ñåáå ïðîöèòèðîâàòü:

Äî 30 äåêàáðÿ 2007 ãîäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íàõîäÿùèéñÿ
â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, ïðå-
äîñòàâëÿåòñÿ ëèöó â àðåíäó äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà,
êîìïëåêñíîãî îñâîåíèÿ â öåëÿõ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
íà îñíîâàíèè çàÿâëåíèÿ áåç ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, åñëè ïðåäî-
ñòàâëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêîìó ëèöó ïðåäóñìîòðåíî
ñîãëàøåíèåì, çàêëþ÷åííûì òàêèì ëèöîì ñ èñïîëíèòåëüíûì
îðãàíîì ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè èëè îðãàíîì ìåñòíîãî ñà-
ìîóïðàâëåíèÿ ïðè îäíîâðåìåííîì ñîáëþäåíèè ñëåäóþùèõ
óñëîâèé:

— ñîãëàøåíèå çàêëþ÷åíî ñ òàêèì ëèöîì äî 30 äåêàáðÿ
2004 ãîäà;

— ñîãëàøåíèåì ïðåäóñìîòðåíû îñóùåñòâëåíèå òàêèì
ëèöîì ïåðåäà÷è æèëûõ ïîìåùåíèé, ñíîñ îáúåêòîâ êàïèòàëü-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà ëèáî ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòîâ êîììó-
íàëüíîé èëè ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû, è íà ìîìåíò çà-2 Êîììåðñàíòú. 2007. 2 ôåâð. ¹ 15. Ñ. 13.
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êëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîîòâåòñòâèè
ñ íàñòîÿùèì ïóíêòîì óêàçàííûå îáÿçàòåëüñòâà âûïîëíåíû
ïîëíîñòüþ.

Äî 1 ìàðòà 2007 ãîäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íàõîäÿùèéñÿ â
ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, ïðåäî-
ñòàâëÿåòñÿ ëèöó â àðåíäó äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà
îñíîâàíèè çàÿâëåíèÿ áåç ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, åñëè ïðåäîñòàâ-
ëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêîìó ëèöó ïðåäóñìîòðåíî ðåøå-
íèåì î ïðåäâàðèòåëüíîì ñîãëàñîâàíèè ìåñòà ðàçìåùåíèÿ
îáúåêòà, êîòîðîå ïðèíÿòî äî 1 îêòÿáðÿ 2005 ãîäà, íî íå ðà-
íåå ÷åì çà òðè ãîäà äî ïðåäîñòàâëåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà…

Íå áóäåì îáñóæäàòü òó áóðþ ýìîöèé, êîòîðóþ âûçâàëè
äàííûå ïîïðàâêè ó èíâåñòîðîâ, ïîëó÷èâøèõ ïðàâà íà çà-
ñòðîéêó ïî òàê íàçûâàåìûì ðàçðåøèòåëüíûì ïèñüìàì ïîñëå
30 äåêàáðÿ 2004 ã.! Õî÷åòñÿ âåðèòü, ÷òî ìåõàíèçì êîìïëåêñ-
íîãî îñâîåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà — ýòî ïóòü ðåøåíèÿ ïðî-
áëåìû ïîäãîòîâêè ó÷àñòêîâ è èõ ðàçâèòèÿ.

Ñëåäóþùèé âîïðîñ, êîòîðûé ðåøàåò èíâåñòîð, — ýòî öåíà
ïîäðÿäà, ãðóáî ãîâîðÿ, çà ñêîëüêî è â êàêèå ñðîêè îí ñìîæåò
îáúåêò ïîñòðîèòü. Èìåÿ íåêèå ðàìî÷íûå ïðåäëîæåíèÿ îò çà-
ñòðîéùèêîâ, îí ïðèñòóïàåò ê ðàçðàáîòêå ñõåìû ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, è çäåñü âî âíèìàíèå íåîáõîäèìî ïðè-
íèìàòü ñëåäóþùèå âàðèàíòû èëè èõ ñî÷åòàíèÿ: áàíêîâñêèé
êðåäèò (â ò. ÷. ÷åðåç ñõåìó çàëîãà ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà), ïðèâëå÷åíèå ñðåäñòâ äîëüùèêîâ-ñîèíâåñòîðîâ, ñîá-
ñòâåííûå ñðåäñòâà. ßñíî, ÷òî ýôôåêòèâíîñòü ïðîåêòà áóäåò
çàâèñåòü îò îïòèìàëüíîé êîìáèíàöèè âûøåíàçâàííûõ âàðè-
àíòîâ ñ òî÷êè çðåíèÿ ñðîêîâ ïðèâëå÷åíèÿ è ñòîèìîñòè îáñëó-
æèâàíèÿ. Êðèòåðèåì ýôôåêòèâíîñòè ñòàíåò óæå èçâåñòíàÿ íàì
èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü ïðîåêòà, ò. å. òîò âàðèàíò ñõåìû
ôèíàíñèðîâàíèÿ, ïðè êîòîðîì ÷èñòûé äèñêîíòèðîâàííûé
äîõîä (òåêóùàÿ ñòîèìîñòü áóäóùèõ äåíåæíûõ ïîòîêîâ) áó-
äåò ìàêñèìàëüíûì.

Â äàííîì ðàçäåëå ðå÷ü ïîéäåò íå î ïðîìûøëåííîé íå-
äâèæèìîñòè â ÷èñòîì âèäå, à î ïðîìûøëåííîé çåìëå, êîòî-
ðóþ èíâåñòîð õî÷åò èñïîëüçîâàòü ïîä è í û å  ö å ë è. Êàê ÿ
óæå îòìå÷àë, áîëåå 70 ëåò â Ðîññèè íå áûëî ðûíî÷íûõ ïðà-
âèë â ñôåðå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, àðõèòåêòóðû è ñòðîèòåëü-
ñòâà. Íàøè ãîðîäà ñîçäàâàëèñü ïî ïðèíöèïàì, îáðàòíûì çà-
êîíàì ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè, â ðåçóëüòàòå ÷åãî â öåíòðàõ
ñîâðåìåííûõ ãîðîäîâ, äà è ïðîñòî â ïðåäåëàõ ãîðîäñêîé ÷åð-
òû, ìû ïîëó÷èëè ìàññèâû íå òîëüêî ïðîìûøëåííûõ ïîñòðî-
åê, à çà÷àñòóþ è ýêîëîãè÷åñêè âðåäíûõ ïðîèçâîäñòâ (ôîòî 28).
Ïðè ïåðåõîäå ê ðûíî÷íûì ñïîñîáàì èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè,
ïðè êîòîðûõ â öåíòðå ãîðîäà íåò ìåñòà ïðîèçâîäñòâåííîé
çàñòðîéêå, âñòàë âîïðîñ î âûíîñå ìîùíîñòåé ïðåäïðèÿòèé
çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû è îñâîåíèå ýòèõ ó÷àñòêîâ ïîä æè-
ëóþ èëè îáùåñòâåííî-äåëîâóþ çàñòðîéêó (ôîòî 29). Òàêèì
îáðàçîì, èíâåñòîðó, çàìàõíóâøåìóñÿ íà òàêîãî ðîäà ïðîåêò,
íåîáõîäèìî ïîíÿòü, ÷òî îí ñòîëêíåòñÿ ñ ðÿäîì îñîáåííîñ-
òåé, ïðèñóùèõ ïðîìûøëåííûì èìóùåñòâåííûì êîìïëåêñàì,
íåïîíèìàíèå êîòîðûõ ìîæåò ïðèâåñòè ê ñóùåñòâåííûì íå-
ãàòèâíûì êîððåêòèâàì åãî ïëàíîâ.

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü âàøå âíèìàíèå íà íåáîëüøîå îò-
ñòóïëåíèå, ïîëåçíîå äëÿ òåõ, êòî ðåøèë çàíÿòüñÿ ïðîìûø-
ëåííûìè çåìëÿìè. ß áû íàçâàë åãî «Ýòþäîì î áåñõîçÿéñòâåí-
íîñòè», èëè, áîëåå êîððåêòíî, — «Óïðàâëåíèåì àêòèâàìè
íà ðîññèéñêèõ ïðåäïðèÿòèÿõ».

Ñïåøó îãîâîðèòüñÿ, ÷òî â Ðîññèè åñòü ìíîãî ïðåäïðè-
ÿòèé, ãäå óïðàâëåíèå ñîáñòâåííîñòüþ — ýòî îðãàíèçîâàííûé,
ïðîôåññèîíàëüíî ïîñòàâëåííûé ïðîöåññ. Ê ñîæàëåíèþ, â Ðîñ-
ñèè òàêæå åñòü ïðåäïðèÿòèÿ, ãäå ïðîöåññû öèâèëèçîâàííîãî
óïðàâëåíèÿ àêòèâàìè ïðîñòî îòñóòñòâóþò. Íàø ðàçãîâîð ïðî
âòîðîé ñëó÷àé!

Èíâåñòèöèîííûé ïðîöåññ
íà ïðîìûøëåííûõ çåìëÿõ
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êëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîîòâåòñòâèè
ñ íàñòîÿùèì ïóíêòîì óêàçàííûå îáÿçàòåëüñòâà âûïîëíåíû
ïîëíîñòüþ.

Äî 1 ìàðòà 2007 ãîäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íàõîäÿùèéñÿ â
ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, ïðåäî-
ñòàâëÿåòñÿ ëèöó â àðåíäó äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà
îñíîâàíèè çàÿâëåíèÿ áåç ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ, åñëè ïðåäîñòàâ-
ëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêîìó ëèöó ïðåäóñìîòðåíî ðåøå-
íèåì î ïðåäâàðèòåëüíîì ñîãëàñîâàíèè ìåñòà ðàçìåùåíèÿ
îáúåêòà, êîòîðîå ïðèíÿòî äî 1 îêòÿáðÿ 2005 ãîäà, íî íå ðà-
íåå ÷åì çà òðè ãîäà äî ïðåäîñòàâëåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà…

Íå áóäåì îáñóæäàòü òó áóðþ ýìîöèé, êîòîðóþ âûçâàëè
äàííûå ïîïðàâêè ó èíâåñòîðîâ, ïîëó÷èâøèõ ïðàâà íà çà-
ñòðîéêó ïî òàê íàçûâàåìûì ðàçðåøèòåëüíûì ïèñüìàì ïîñëå
30 äåêàáðÿ 2004 ã.! Õî÷åòñÿ âåðèòü, ÷òî ìåõàíèçì êîìïëåêñ-
íîãî îñâîåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà — ýòî ïóòü ðåøåíèÿ ïðî-
áëåìû ïîäãîòîâêè ó÷àñòêîâ è èõ ðàçâèòèÿ.

Ñëåäóþùèé âîïðîñ, êîòîðûé ðåøàåò èíâåñòîð, — ýòî öåíà
ïîäðÿäà, ãðóáî ãîâîðÿ, çà ñêîëüêî è â êàêèå ñðîêè îí ñìîæåò
îáúåêò ïîñòðîèòü. Èìåÿ íåêèå ðàìî÷íûå ïðåäëîæåíèÿ îò çà-
ñòðîéùèêîâ, îí ïðèñòóïàåò ê ðàçðàáîòêå ñõåìû ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, è çäåñü âî âíèìàíèå íåîáõîäèìî ïðè-
íèìàòü ñëåäóþùèå âàðèàíòû èëè èõ ñî÷åòàíèÿ: áàíêîâñêèé
êðåäèò (â ò. ÷. ÷åðåç ñõåìó çàëîãà ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà), ïðèâëå÷åíèå ñðåäñòâ äîëüùèêîâ-ñîèíâåñòîðîâ, ñîá-
ñòâåííûå ñðåäñòâà. ßñíî, ÷òî ýôôåêòèâíîñòü ïðîåêòà áóäåò
çàâèñåòü îò îïòèìàëüíîé êîìáèíàöèè âûøåíàçâàííûõ âàðè-
àíòîâ ñ òî÷êè çðåíèÿ ñðîêîâ ïðèâëå÷åíèÿ è ñòîèìîñòè îáñëó-
æèâàíèÿ. Êðèòåðèåì ýôôåêòèâíîñòè ñòàíåò óæå èçâåñòíàÿ íàì
èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü ïðîåêòà, ò. å. òîò âàðèàíò ñõåìû
ôèíàíñèðîâàíèÿ, ïðè êîòîðîì ÷èñòûé äèñêîíòèðîâàííûé
äîõîä (òåêóùàÿ ñòîèìîñòü áóäóùèõ äåíåæíûõ ïîòîêîâ) áó-
äåò ìàêñèìàëüíûì.

Â äàííîì ðàçäåëå ðå÷ü ïîéäåò íå î ïðîìûøëåííîé íå-
äâèæèìîñòè â ÷èñòîì âèäå, à î ïðîìûøëåííîé çåìëå, êîòî-
ðóþ èíâåñòîð õî÷åò èñïîëüçîâàòü ïîä è í û å  ö å ë è. Êàê ÿ
óæå îòìå÷àë, áîëåå 70 ëåò â Ðîññèè íå áûëî ðûíî÷íûõ ïðà-
âèë â ñôåðå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, àðõèòåêòóðû è ñòðîèòåëü-
ñòâà. Íàøè ãîðîäà ñîçäàâàëèñü ïî ïðèíöèïàì, îáðàòíûì çà-
êîíàì ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè, â ðåçóëüòàòå ÷åãî â öåíòðàõ
ñîâðåìåííûõ ãîðîäîâ, äà è ïðîñòî â ïðåäåëàõ ãîðîäñêîé ÷åð-
òû, ìû ïîëó÷èëè ìàññèâû íå òîëüêî ïðîìûøëåííûõ ïîñòðî-
åê, à çà÷àñòóþ è ýêîëîãè÷åñêè âðåäíûõ ïðîèçâîäñòâ (ôîòî 28).
Ïðè ïåðåõîäå ê ðûíî÷íûì ñïîñîáàì èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè,
ïðè êîòîðûõ â öåíòðå ãîðîäà íåò ìåñòà ïðîèçâîäñòâåííîé
çàñòðîéêå, âñòàë âîïðîñ î âûíîñå ìîùíîñòåé ïðåäïðèÿòèé
çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû è îñâîåíèå ýòèõ ó÷àñòêîâ ïîä æè-
ëóþ èëè îáùåñòâåííî-äåëîâóþ çàñòðîéêó (ôîòî 29). Òàêèì
îáðàçîì, èíâåñòîðó, çàìàõíóâøåìóñÿ íà òàêîãî ðîäà ïðîåêò,
íåîáõîäèìî ïîíÿòü, ÷òî îí ñòîëêíåòñÿ ñ ðÿäîì îñîáåííîñ-
òåé, ïðèñóùèõ ïðîìûøëåííûì èìóùåñòâåííûì êîìïëåêñàì,
íåïîíèìàíèå êîòîðûõ ìîæåò ïðèâåñòè ê ñóùåñòâåííûì íå-
ãàòèâíûì êîððåêòèâàì åãî ïëàíîâ.

Ïîçâîëþ ñåáå îòâëå÷ü âàøå âíèìàíèå íà íåáîëüøîå îò-
ñòóïëåíèå, ïîëåçíîå äëÿ òåõ, êòî ðåøèë çàíÿòüñÿ ïðîìûø-
ëåííûìè çåìëÿìè. ß áû íàçâàë åãî «Ýòþäîì î áåñõîçÿéñòâåí-
íîñòè», èëè, áîëåå êîððåêòíî, — «Óïðàâëåíèåì àêòèâàìè
íà ðîññèéñêèõ ïðåäïðèÿòèÿõ».

Ñïåøó îãîâîðèòüñÿ, ÷òî â Ðîññèè åñòü ìíîãî ïðåäïðè-
ÿòèé, ãäå óïðàâëåíèå ñîáñòâåííîñòüþ — ýòî îðãàíèçîâàííûé,
ïðîôåññèîíàëüíî ïîñòàâëåííûé ïðîöåññ. Ê ñîæàëåíèþ, â Ðîñ-
ñèè òàêæå åñòü ïðåäïðèÿòèÿ, ãäå ïðîöåññû öèâèëèçîâàííîãî
óïðàâëåíèÿ àêòèâàìè ïðîñòî îòñóòñòâóþò. Íàø ðàçãîâîð ïðî
âòîðîé ñëó÷àé!

Èíâåñòèöèîííûé ïðîöåññ
íà ïðîìûøëåííûõ çåìëÿõ
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Çà ïîñëåäíèå ïÿòíàäöàòü ëåò íàïèñàíû ìèëëèîíû ñòðà-
íèö î òÿæêèõ ïîñëåäñòâèÿõ ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ýêñïåðèìåí-
òà â íàøåé ñòðàíå. Îäíî èç íèõ ìû áóäåì ïðåîäîëåâàòü åùå
íåñêîëüêî äåñÿòèëåòèé. Ðå÷ü èäåò íå îá èíòåëëåêòóàëüíîì
è íðàâñòâåííîì èñòîùåíèè íàöèè, íå î çàñòîå â îáðàçîâà-
òåëüíîé ñèñòåìå, òåõíîëîãè÷åñêîé èëè èíôîðìàöèîííîé îò-
ñòàëîñòè. Åñòü åùå îäíà íå ìåíåå âàæíàÿ ïðîáëåìà íà ïóòè
ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè îòå÷åñòâåííîé ýêîíîìèêè! Áîëåå
òîãî, ïðîáëåìà ýòà ïðîäîëæàåò óñóãóáëÿòüñÿ ñ ââåäåíèåì
ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé. Â ÷åì æå îíà çàêëþ÷àåòñÿ?

Ýêîíîìèêå, ïîñòðîåííîé íà ñîöèàëèñòè÷åñêèõ íà÷àëàõ,
íåîáõîäèìî ïåðåéòè íà ðûíî÷íûå ðåëüñû! Ãëàâíûå äåéñòâó-
þùèå ëèöà — ïðåäïðèÿòèÿ, âëàäåëüöû êðóïíûõ èìóùåñòâåí-
íûõ êîìïëåêñîâ, êîòîðûì ïðåäïèñàíî ïåðåéòè íà ðûíî÷íûå
îòíîøåíèÿ â ÷àñòè èõ èìóùåñòâà, çåìåëüíûõ îòíîøåíèé,
íàëîãîîáëîæåíèÿ, íåäðîïîëüçîâàíèÿ è ò. ä.

Â ñòðàíå, ãäå áîëåå 70 ëåò íå èñïîëüçîâàëèñü ðûíî÷íûå
ïðèíöèïû ãðàäîñòðîèòåëüñòâà, çåìëåïîëüçîâàíèÿ, íàëîãîîá-
ëîæåíèÿ ñîáñòâåííîñòè, ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë,
ýêîíîìèêà êîòîðîé â ïðèíöèïå íå áûëà ñîçäàíà äëÿ ðû-
íî÷íûõ îòíîøåíèé, èäåò ïåðåõîä ê ðûíî÷íûì îòíîøåíèÿì
âî âñåõ óêàçàííûõ ñôåðàõ. Â òàêèõ óñëîâèÿõ âûáîð ó ïðåä-
ïðèÿòèÿ íåáîëüøîé — ìåíÿòüñÿ èëè óõîäèòü ñ ðûíêà. Èáî,
êàê èçâåñòíî, ñïîñîáíîñòü âûæèâàòü â ñîâðåìåííûõ óñëîâè-
ÿõ îïðåäåëÿåòñÿ ñïîñîáíîñòüþ èçìåíÿòüñÿ.

Êàê è ïîâñþäó, â óïðàâëåíèè àêòèâàìè â Ðîññèè åñòü íå-
ïîâòîðèìàÿ, óíèêàëüíàÿ ñïåöèôèêà. Ïðåæäå ÷åì îöåíèòü
ýôôåêòèâíîñòü àêòèâà, ðîññèéñêèé óïðàâëåíåö äîëæåí åãî
íàéòè, ò. å. ïðîâåñòè ðåàëüíóþ óïðàâëåí÷åñêóþ èíâåíòàðè-
çàöèþ è ââåñòè àêòèâ â ëåãàëüíûé îáîðîò, à çíà÷èò, áûòü ãî-
òîâûì â ëþáîé ìîìåíò ïîäòâåðäèòü ïðàâî ñîáñòâåííîñòè èëè
èíîå ïðàâî íà ýòîò àêòèâ. Äëÿ íåïîñâÿùåííîãî â óïðàâëåíèå
àêòèâàìè ýòî ìîæåò ïîêàçàòüñÿ íåðåàëüíûì, íî ýòî ôàêò: áóõ-
ãàëòåðñêèé ó÷åò ìîæåò ñîâåðøåííî íå ñîâïàäàòü ñ òåõíè÷åñ-
êèì, þðèäè÷åñêèì è ýêîíîìè÷åñêèì ó÷åòîì, åñëè ïîñëåäíèå
âîîáùå èìåþòñÿ. Çà÷àñòóþ áóõãàëòåðñêèé ó÷åò — ýòî ïðî-
ñòî äåçèíôîðìàòîð íà ïóòè óïðàâëÿþùåãî àêòèâàìè.

Äàæå åñëè ïðåäïîëîæèòü, ÷òî íåêîå ïðåäñòàâëåíèå î ìàñ-
øòàáàõ âëàäåíèÿ ó ñîáñòâåííèêà ñëîæèëîñü, ñëåäóþùèé

Ôîòî 28. Ñìåøåíèå íåäâèæèìîñòè âñåõ òèïîâ — âèçèòíàÿ
êàðòî÷êà ãîðîäîâ, ðàçâèòèå êîòîðûõ ïðîèñõîäèëî íå ïî çàêî-
íàì ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè

Ôîòî 29. Ôàáðèêà «Êðàñíûé Îêòÿáðü» â Ìîñêâå. Âîçìîæíî,
íà ýòîì ìåñòå áóäåò æèëîé êâàðòàë
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Çà ïîñëåäíèå ïÿòíàäöàòü ëåò íàïèñàíû ìèëëèîíû ñòðà-
íèö î òÿæêèõ ïîñëåäñòâèÿõ ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ýêñïåðèìåí-
òà â íàøåé ñòðàíå. Îäíî èç íèõ ìû áóäåì ïðåîäîëåâàòü åùå
íåñêîëüêî äåñÿòèëåòèé. Ðå÷ü èäåò íå îá èíòåëëåêòóàëüíîì
è íðàâñòâåííîì èñòîùåíèè íàöèè, íå î çàñòîå â îáðàçîâà-
òåëüíîé ñèñòåìå, òåõíîëîãè÷åñêîé èëè èíôîðìàöèîííîé îò-
ñòàëîñòè. Åñòü åùå îäíà íå ìåíåå âàæíàÿ ïðîáëåìà íà ïóòè
ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè îòå÷åñòâåííîé ýêîíîìèêè! Áîëåå
òîãî, ïðîáëåìà ýòà ïðîäîëæàåò óñóãóáëÿòüñÿ ñ ââåäåíèåì
ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé. Â ÷åì æå îíà çàêëþ÷àåòñÿ?

Ýêîíîìèêå, ïîñòðîåííîé íà ñîöèàëèñòè÷åñêèõ íà÷àëàõ,
íåîáõîäèìî ïåðåéòè íà ðûíî÷íûå ðåëüñû! Ãëàâíûå äåéñòâó-
þùèå ëèöà — ïðåäïðèÿòèÿ, âëàäåëüöû êðóïíûõ èìóùåñòâåí-
íûõ êîìïëåêñîâ, êîòîðûì ïðåäïèñàíî ïåðåéòè íà ðûíî÷íûå
îòíîøåíèÿ â ÷àñòè èõ èìóùåñòâà, çåìåëüíûõ îòíîøåíèé,
íàëîãîîáëîæåíèÿ, íåäðîïîëüçîâàíèÿ è ò. ä.

Â ñòðàíå, ãäå áîëåå 70 ëåò íå èñïîëüçîâàëèñü ðûíî÷íûå
ïðèíöèïû ãðàäîñòðîèòåëüñòâà, çåìëåïîëüçîâàíèÿ, íàëîãîîá-
ëîæåíèÿ ñîáñòâåííîñòè, ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë,
ýêîíîìèêà êîòîðîé â ïðèíöèïå íå áûëà ñîçäàíà äëÿ ðû-
íî÷íûõ îòíîøåíèé, èäåò ïåðåõîä ê ðûíî÷íûì îòíîøåíèÿì
âî âñåõ óêàçàííûõ ñôåðàõ. Â òàêèõ óñëîâèÿõ âûáîð ó ïðåä-
ïðèÿòèÿ íåáîëüøîé — ìåíÿòüñÿ èëè óõîäèòü ñ ðûíêà. Èáî,
êàê èçâåñòíî, ñïîñîáíîñòü âûæèâàòü â ñîâðåìåííûõ óñëîâè-
ÿõ îïðåäåëÿåòñÿ ñïîñîáíîñòüþ èçìåíÿòüñÿ.

Êàê è ïîâñþäó, â óïðàâëåíèè àêòèâàìè â Ðîññèè åñòü íå-
ïîâòîðèìàÿ, óíèêàëüíàÿ ñïåöèôèêà. Ïðåæäå ÷åì îöåíèòü
ýôôåêòèâíîñòü àêòèâà, ðîññèéñêèé óïðàâëåíåö äîëæåí åãî
íàéòè, ò. å. ïðîâåñòè ðåàëüíóþ óïðàâëåí÷åñêóþ èíâåíòàðè-
çàöèþ è ââåñòè àêòèâ â ëåãàëüíûé îáîðîò, à çíà÷èò, áûòü ãî-
òîâûì â ëþáîé ìîìåíò ïîäòâåðäèòü ïðàâî ñîáñòâåííîñòè èëè
èíîå ïðàâî íà ýòîò àêòèâ. Äëÿ íåïîñâÿùåííîãî â óïðàâëåíèå
àêòèâàìè ýòî ìîæåò ïîêàçàòüñÿ íåðåàëüíûì, íî ýòî ôàêò: áóõ-
ãàëòåðñêèé ó÷åò ìîæåò ñîâåðøåííî íå ñîâïàäàòü ñ òåõíè÷åñ-
êèì, þðèäè÷åñêèì è ýêîíîìè÷åñêèì ó÷åòîì, åñëè ïîñëåäíèå
âîîáùå èìåþòñÿ. Çà÷àñòóþ áóõãàëòåðñêèé ó÷åò — ýòî ïðî-
ñòî äåçèíôîðìàòîð íà ïóòè óïðàâëÿþùåãî àêòèâàìè.

Äàæå åñëè ïðåäïîëîæèòü, ÷òî íåêîå ïðåäñòàâëåíèå î ìàñ-
øòàáàõ âëàäåíèÿ ó ñîáñòâåííèêà ñëîæèëîñü, ñëåäóþùèé

Ôîòî 28. Ñìåøåíèå íåäâèæèìîñòè âñåõ òèïîâ — âèçèòíàÿ
êàðòî÷êà ãîðîäîâ, ðàçâèòèå êîòîðûõ ïðîèñõîäèëî íå ïî çàêî-
íàì ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè

Ôîòî 29. Ôàáðèêà «Êðàñíûé Îêòÿáðü» â Ìîñêâå. Âîçìîæíî,
íà ýòîì ìåñòå áóäåò æèëîé êâàðòàë
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âîïðîñ, êîòîðûé åãî íåèçáåæíî íàñòèãíåò, — ýòî «çà÷åì âëà-
äåòü?». Êîíå÷íî, åñëè ðåíòàáåëüíîñòü åãî îñíîâíîé äåÿòåëü-
íîñòè ïðîöåíòîâ 200—300, òàêîé âîïðîñ ìîæåò è íå âîçíèê-
íóòü. Íî òàêèõ ëåãàëüíûõ áèçíåñîâ âñå ìåíüøå, è äåíüãè
íà ñîäåðæàíèå «ïðîáëåìíûõ» àêòèâîâ íà÷èíàþò ñ÷èòàòü âñå
÷àùå. Ñîâðåìåííîå ýôôåêòèâíîå ïðåäïðèÿòèå äîëæíî áûòü
ïðîçðà÷íûì è ëåãêîóïðàâëÿåìûì äëÿ ìåíåäæåðîâ. Êàæäàÿ
åäèíèöà åãî àêòèâîâ äîëæíà âíîñèòü ñâîé âêëàä â ïðîöåññ
ñîçäàíèÿ ïðîäóêòà è ãåíåðàöèè ïðèáûëè.

Ñ äðóãîé ñòîðîíû — ïðîöåññû óïðàâëåíèÿ ñàìèì ïðåä-
ïðèÿòèåì, âçÿòü õîòÿ áû ïðîöåäóðû êîðïîðàòèâíîãî óïðàâ-
ëåíèÿ. Ðå÷ü èäåò î òîì, ÷òî ïðèíÿòèå ðåøåíèé, îñîáåííî êðóï-
íûõ è ïðèíöèïèàëüíûõ, áóäåò ñâÿçàíî ñ îäîáðåíèåì èõ ëèáî
ñîâåòîì äèðåêòîðîâ, ëèáî ñîáðàíèåì àêöèîíåðîâ. Êàê ðàñïî-
ðÿæàòüñÿ ñóäüáîé ïðåäïðèÿòèÿ, àêòèâû êîòîðîãî åùå íå âûÿâ-
ëåíû, à öåííûå áóìàãè íå çàðåãèñòðèðîâàíû?

Èòàê, èíâåñòîð, æåëàþùèé âñòóïèòü â îòíîøåíèÿ ñ ïðî-
ìûøëåííûì ïðåäïðèÿòèåì ïî ïîâîäó åãî çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà, äîëæåí îòäàâàòü ñåáå îò÷åò â òîì, ÷òî îí ïîòðàòèò ìíîãî
âðåìåíè è ñèë íà ïðåäñòàâëåíèå î òîì, ÷åì, â ïðèíöèïå, âëà-

äååò ïðåäïðèÿòèå, íàñêîëüêî ìîæíî ãîâîðèòü î ëåãèòèìíîñ-
òè ïðàâ íà ñàìî ïðåäïðèÿòèå ó äåéñòâóþùèõ ñîáñòâåííèêîâ.
Êàêîâû ôèíàíñîâûå ïåðñïåêòèâû äåÿòåëüíîñòè ïðåäïðèÿòèÿ
â ïëàíå ðèñêà òîãî, ÷òî èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ ìîæåò áûòü
çàëîæåí, àðåñòîâàí, ïåðåäàí äðóãîìó ëèöó è ïð.

Ïðåäïîëîæèì, ó èíâåñòîðà ïîÿâèëîñü ïðåäñòàâëåíèå î ñî-
ñòàâå èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà ïðåäïðèÿòèÿ, ïðàâàõ è ôè-
íàíñîâîì ñîñòîÿíèè îáúåêòà èíâåñòèöèé.

Ñëåäóþùèé ýòàï — îáñóæäåíèå ñõåìû èíâåñòèöèîííî-
ãî ïðîåêòà ñ ïðåäñòàâèòåëÿìè ñîáñòâåííèêà ïðåäïðèÿòèÿ è îð-
ãàíà âëàñòè, â ÷üåì âåäåíèè íàõîäèòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê.
Ñêîðåå âñåãî, ðå÷ü èäåò îá èíâåñòèöèîííîì êîíòðàêòå, î êî-
òîðîì ÿ óæå óïîìèíàë â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ.

Àäìèíèñòðàöèè êðóïíûõ, èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëü-
íûõ ãîðîäîâ ïûòàþòñÿ ðåãëàìåíòèðîâàòü ïðîöåññ ðåíîâàöèè
ïðîìûøëåííûõ çåìåëü. Îñíîâîïîëîæíèêîì çäåñü ñòàëà êî-
íå÷íî æå Ìîñêâà, ãäå èçäàíî äàæå ñïåöèàëüíîå ïîñòàíîâëå-
íèå ìîñêîâñêîãî ïðàâèòåëüñòâà ¹ 221-ÏÏ îò 12 àïðåëÿ 2005 ã.
«Î äîïîëíèòåëüíûõ ìåðàõ ïî ñîõðàíåíèþ è ðàçâèòèþ íàó÷-
íîãî è ïðîìûøëåííîãî ïîòåíöèàëà ãîðîäà Ìîñêâû», êîòîðîå
óñòàíîâèëî ñïåöèàëüíûé Ðåãëàìåíò ôîðìèðîâàíèÿ è ðåàëè-
çàöèè èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ êîìïåíñàöèîííîãî ñîçäàíèÿ
ïðîèçâîäñòâåííûõ ìîùíîñòåé ïðè ðåôîðìèðîâàíèè èìóùå-
ñòâåííî-çåìåëüíûõ êîìïëåêñîâ îðãàíèçàöèé ïðîìûøëåííî-
ñòè è íàóêè.

Òàê èëè èíà÷å, ñïîñîáû ïåðåïðîôèëèðîâàíèÿ ïëîùàäîê
ñâîäÿòñÿ ê äâóì îñíîâíûì:

1) ïåðåíîñ ìîùíîñòåé íà äðóãîé ó÷àñòîê è îñâîåíèå ó÷àñò-
êà ëó÷øèì, íàèáîëåå ýôôåêòèâíûì ñïîñîáîì ñ ó÷åòîì òðå-
áîâàíèé ñîâðåìåííîñòè;

2) ñîçäàíèå íîâûõ, ôóíêöèîíàëüíî ñîâðåìåííûõ ìîùíî-
ñòåé íà òîì æå ó÷àñòêå.

Â ëþáîì ñëó÷àå ôèíàíñèðîâàíèå ïðîåêòîâ ïðîèñõîäèò
çà ñ÷åò ñðåäñòâ ëèáî ñàìîãî ïðåäïðèÿòèÿ, ëèáî èíâåñòîðà,
âûáðàííîãî íà êîíêóðñíîé îñíîâå.

Ôîòî 30. Ðûíî÷íûé ïðèíöèï ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ
êàæäîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà ìíîãèõ ðîñ-
ñèéñêèõ ïðåäïðèÿòèÿõ ïîêà íå äåéñòâóåò
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âîïðîñ, êîòîðûé åãî íåèçáåæíî íàñòèãíåò, — ýòî «çà÷åì âëà-
äåòü?». Êîíå÷íî, åñëè ðåíòàáåëüíîñòü åãî îñíîâíîé äåÿòåëü-
íîñòè ïðîöåíòîâ 200—300, òàêîé âîïðîñ ìîæåò è íå âîçíèê-
íóòü. Íî òàêèõ ëåãàëüíûõ áèçíåñîâ âñå ìåíüøå, è äåíüãè
íà ñîäåðæàíèå «ïðîáëåìíûõ» àêòèâîâ íà÷èíàþò ñ÷èòàòü âñå
÷àùå. Ñîâðåìåííîå ýôôåêòèâíîå ïðåäïðèÿòèå äîëæíî áûòü
ïðîçðà÷íûì è ëåãêîóïðàâëÿåìûì äëÿ ìåíåäæåðîâ. Êàæäàÿ
åäèíèöà åãî àêòèâîâ äîëæíà âíîñèòü ñâîé âêëàä â ïðîöåññ
ñîçäàíèÿ ïðîäóêòà è ãåíåðàöèè ïðèáûëè.

Ñ äðóãîé ñòîðîíû — ïðîöåññû óïðàâëåíèÿ ñàìèì ïðåä-
ïðèÿòèåì, âçÿòü õîòÿ áû ïðîöåäóðû êîðïîðàòèâíîãî óïðàâ-
ëåíèÿ. Ðå÷ü èäåò î òîì, ÷òî ïðèíÿòèå ðåøåíèé, îñîáåííî êðóï-
íûõ è ïðèíöèïèàëüíûõ, áóäåò ñâÿçàíî ñ îäîáðåíèåì èõ ëèáî
ñîâåòîì äèðåêòîðîâ, ëèáî ñîáðàíèåì àêöèîíåðîâ. Êàê ðàñïî-
ðÿæàòüñÿ ñóäüáîé ïðåäïðèÿòèÿ, àêòèâû êîòîðîãî åùå íå âûÿâ-
ëåíû, à öåííûå áóìàãè íå çàðåãèñòðèðîâàíû?

Èòàê, èíâåñòîð, æåëàþùèé âñòóïèòü â îòíîøåíèÿ ñ ïðî-
ìûøëåííûì ïðåäïðèÿòèåì ïî ïîâîäó åãî çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà, äîëæåí îòäàâàòü ñåáå îò÷åò â òîì, ÷òî îí ïîòðàòèò ìíîãî
âðåìåíè è ñèë íà ïðåäñòàâëåíèå î òîì, ÷åì, â ïðèíöèïå, âëà-

äååò ïðåäïðèÿòèå, íàñêîëüêî ìîæíî ãîâîðèòü î ëåãèòèìíîñ-
òè ïðàâ íà ñàìî ïðåäïðèÿòèå ó äåéñòâóþùèõ ñîáñòâåííèêîâ.
Êàêîâû ôèíàíñîâûå ïåðñïåêòèâû äåÿòåëüíîñòè ïðåäïðèÿòèÿ
â ïëàíå ðèñêà òîãî, ÷òî èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ ìîæåò áûòü
çàëîæåí, àðåñòîâàí, ïåðåäàí äðóãîìó ëèöó è ïð.

Ïðåäïîëîæèì, ó èíâåñòîðà ïîÿâèëîñü ïðåäñòàâëåíèå î ñî-
ñòàâå èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà ïðåäïðèÿòèÿ, ïðàâàõ è ôè-
íàíñîâîì ñîñòîÿíèè îáúåêòà èíâåñòèöèé.

Ñëåäóþùèé ýòàï — îáñóæäåíèå ñõåìû èíâåñòèöèîííî-
ãî ïðîåêòà ñ ïðåäñòàâèòåëÿìè ñîáñòâåííèêà ïðåäïðèÿòèÿ è îð-
ãàíà âëàñòè, â ÷üåì âåäåíèè íàõîäèòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê.
Ñêîðåå âñåãî, ðå÷ü èäåò îá èíâåñòèöèîííîì êîíòðàêòå, î êî-
òîðîì ÿ óæå óïîìèíàë â ïðåäûäóùèõ ãëàâàõ.

Àäìèíèñòðàöèè êðóïíûõ, èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëü-
íûõ ãîðîäîâ ïûòàþòñÿ ðåãëàìåíòèðîâàòü ïðîöåññ ðåíîâàöèè
ïðîìûøëåííûõ çåìåëü. Îñíîâîïîëîæíèêîì çäåñü ñòàëà êî-
íå÷íî æå Ìîñêâà, ãäå èçäàíî äàæå ñïåöèàëüíîå ïîñòàíîâëå-
íèå ìîñêîâñêîãî ïðàâèòåëüñòâà ¹ 221-ÏÏ îò 12 àïðåëÿ 2005 ã.
«Î äîïîëíèòåëüíûõ ìåðàõ ïî ñîõðàíåíèþ è ðàçâèòèþ íàó÷-
íîãî è ïðîìûøëåííîãî ïîòåíöèàëà ãîðîäà Ìîñêâû», êîòîðîå
óñòàíîâèëî ñïåöèàëüíûé Ðåãëàìåíò ôîðìèðîâàíèÿ è ðåàëè-
çàöèè èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ êîìïåíñàöèîííîãî ñîçäàíèÿ
ïðîèçâîäñòâåííûõ ìîùíîñòåé ïðè ðåôîðìèðîâàíèè èìóùå-
ñòâåííî-çåìåëüíûõ êîìïëåêñîâ îðãàíèçàöèé ïðîìûøëåííî-
ñòè è íàóêè.

Òàê èëè èíà÷å, ñïîñîáû ïåðåïðîôèëèðîâàíèÿ ïëîùàäîê
ñâîäÿòñÿ ê äâóì îñíîâíûì:

1) ïåðåíîñ ìîùíîñòåé íà äðóãîé ó÷àñòîê è îñâîåíèå ó÷àñò-
êà ëó÷øèì, íàèáîëåå ýôôåêòèâíûì ñïîñîáîì ñ ó÷åòîì òðå-
áîâàíèé ñîâðåìåííîñòè;

2) ñîçäàíèå íîâûõ, ôóíêöèîíàëüíî ñîâðåìåííûõ ìîùíî-
ñòåé íà òîì æå ó÷àñòêå.

Â ëþáîì ñëó÷àå ôèíàíñèðîâàíèå ïðîåêòîâ ïðîèñõîäèò
çà ñ÷åò ñðåäñòâ ëèáî ñàìîãî ïðåäïðèÿòèÿ, ëèáî èíâåñòîðà,
âûáðàííîãî íà êîíêóðñíîé îñíîâå.

Ôîòî 30. Ðûíî÷íûé ïðèíöèï ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ
êàæäîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà ìíîãèõ ðîñ-
ñèéñêèõ ïðåäïðèÿòèÿõ ïîêà íå äåéñòâóåò



116 117

Âòîðîå, ê ÷åìó íàäî áûòü ãîòîâûì èíâåñòîðó ïîñëå òîãî,
êàê îí äîñêîíàëüíî èçó÷èò âñå ñâÿçàííîå ñ ñîáñòâåííî ïðåä-
ïðèÿòèåì, — ýòî ñîãëàñîâàíèå ñâîèõ ïëàíîâ è ñîãëàøåíèå
ñ âëàñòÿìè ãîðîäà. Óìåñòíî ãîâîðèòü î íåêîåì òðåõñòîðîí-
íåì ñîãëàøåíèè, ïîñëå ïîäïèñàíèÿ êîòîðîãî âîçìîæíû ïðàê-
òè÷åñêèå øàãè ïî ïåðåïðîôèëèðîâàíèþ ïëîùàäêè.

Ýêîíîìè÷åñêóþ ñóòü îòíîøåíèé ìû óæå îáñóæäàëè, ãî-
âîðÿ îá îöåíî÷íûõ òåõíîëîãèÿõ íà ñëóæáå èíâåñòîðà: îíà
ñâîäèòñÿ ê îïðåäåëåíèþ âêëàäà êàæäîé èç ñòîðîí â ðåàëè-
çàöèþ ïðîåêòà. Èíâåñòîð ïðèîáðåòàåò ïðàâà íà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê èëè íà îïðåäåëåííûå óëó÷øåíèÿ, ïî ñóòè, â îáìåí
íà ôèíàíñèðîâàíèå ðàñõîäîâ ïðåäïðèÿòèÿ ïî ìîäåðíèçàöèè
èëè ïåðåíîñó ìîùíîñòåé ñ ó÷åòîì îáðåìåíåíèé è îáÿçàííî-
ñòåé, êîòîðûå íà íåãî âîçëàãàþòñÿ âëàñòÿìè ãîðîäà.

Íå ñêàæó, ÷òî èíâåñòèöèè â êîììåð÷åñêóþ íåäâèæè-
ìîñòü — áóäü òî îôèñíàÿ èëè òîðãîâàÿ — ÿâëÿþòñÿ óíèêàëü-
íûì ìåðîïðèÿòèåì. Ïîæàëóé, ìîæíî ãîâîðèòü ëèøü î ñìåíå
àêöåíòîâ â ñðàâíåíèè ñ äðóãèìè ñåêòîðàìè ðûíêà.

Â ñëó÷àå ñ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíûìè çäàíèÿìè ìû
èìååì äåëî ñ èíâåñòîðîì, ïëàíèðóþùèì èçâëåêàòü ïðèáûëü
îò ñäà÷è èìóùåñòâà â àðåíäó. Íàèáîëåå òèïè÷íû äâà âàðèàí-
òà: 1) ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà ñ ïîñëåäóþùåé ñäà÷åé åãî â àðåí-
äó è 2) ïðèîáðåòåíèå ãîòîâîãî çäàíèÿ è èñïîëüçîâàíèå â òåõ
æå öåëÿõ. Ìåõàíèçìû îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ïðèîáðåòåíèÿ
è âëàäåíèÿ àðåíäíûì áèçíåñîì ìû óæå îáñóæäàëè, âñå ýòè
òåõíîëîãè çäåñü ïðèìåíèìû.

Â ñëó÷àå ñ îôèñíîé íåäâèæèìîñòüþ íåîáõîäèìî îáðà-
ùàòü âíèìàíèå íà êëàññ çäàíèÿ è ñîîòâåòñòâåííî óðîâåíü è öå-
ëåñîîáðàçíîñòü òåõ èëè èíûõ çàòðàò â ðàìêàõ òðåáîâàíèé

â êàæäîì èç êëàññîâ. Êëàññèôèêàöèé îôèñíûõ çäàíèé äàæå
â Ðîññèè íåñêîëüêî. Ìîåé öåëüþ íå ÿâëÿåòñÿ âûáîð ëó÷øåé,
à ëèøü æåëàíèå ïîêàçàòü, ÷òî ïî ñóòè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
êëàññèôèêàöèÿ è êàê îíà îïðåäåëÿåò ïîâåäåíèå äåâåëîïåðà
èëè èíâåñòîðà. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà âîçüìåì êëàññèôèêàöèþ,
ïðåäëîæåííóþ äëÿ Ìîñêâû âåäóùèìè îïåðàòîðàìè ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè â êîíöå 2006 ã.3 Ñîãëàñíî äàííîé êëàññèôèêà-
öèè îôèñíûå ïëîùàäè ïîäðàçäåëÿþòñÿ íà òðè êëàññà: À, Â+
è Â–. Âûäåëåíû ñëåäóþùèå êðèòåðèè äëÿ êëàññèôèêàöèè:
èíæåíåðíûå ñèñòåìû çäàíèÿ, êîíñòðóêòèâíûå îñîáåííîñòè
çäàíèÿ, ìåñòîïîëîæåíèå, ïàðêîâêà, ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.
×òîáû ïîêàçàòü, êàê ðàáîòàåò êëàññèôèêàöèÿ, ïðèâåäó ëèøü
áëîê, ñâÿçàííûé ñ òðåáîâàíèÿìè ê èíæåíåðíûì ñèñòåìàì
çäàíèÿ (òàáë. 3).

Èíâåñòîð äîëæåí çàðàíåå ïðåäñòàâëÿòü êëàññ ñâîåãî
îáúåêòà èíâåñòèöèé è æåëàòåëüíî ïî íåñêîëüêèì ïðèíèìàå-
ìûì ðûíêîì êëàññèôèêàöèÿì. Çàòðàòû â ðàìêàõ êëàññà À
âûøå, è åñëè âäðóã çäàíèå ïî îêîí÷àíèè ñòðîèòåëüñòâà ïîïà-
äåò â íèçøèé êëàññ, òî ïðîåêò ëèáî ñðàçó íå îêóïèòñÿ, ëèáî
ýòî ñëó÷èòñÿ ïîçäíåå. Âåäü ñòàâêè àðåíäíîé ïëàòû òàêæå áó-
äóò âçèìàòüñÿ â çàâèñèìîñòè îò êëàññà çäàíèÿ!

Â öåëîì, òàêîãî ðîäà ïîäõîä ïðèìåíèì ê ëþáîìó ñåãìåí-
òó êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè: ïðèîáðåòåíèå ëèáî ïðîåê-
òèðîâàíèå è ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè çàðàíåå
ïðîèñõîäèò ñ ó÷åòîì òîãî êëàññà, ê êîòîðîìó îíî áóäåò îòíå-
ñåíî, ñîîòâåòñòâåííî ïîä òðåáîâàíèÿ æåëàåìîãî êëàññà êîð-
ðåêòèðóþòñÿ çàòðàòû èíâåñòîðà è ïëàíèðóþòñÿ áóäóùèå äå-
íåæíûå ïîòîêè.

3 Êëàññèôèêàöèÿ ïðåäëîæåíà 8 íîÿáðÿ 2006 ã. êîìïàíèÿìè «CB Richard
Ellis Noble», «Colliers International», «Cushman & Wakefield Stiles & Ria-
bokobylko» è «Jones Lang LaSalle».

Êîììåð÷åñêàÿ íåäâèæèìîñòü
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Âòîðîå, ê ÷åìó íàäî áûòü ãîòîâûì èíâåñòîðó ïîñëå òîãî,
êàê îí äîñêîíàëüíî èçó÷èò âñå ñâÿçàííîå ñ ñîáñòâåííî ïðåä-
ïðèÿòèåì, — ýòî ñîãëàñîâàíèå ñâîèõ ïëàíîâ è ñîãëàøåíèå
ñ âëàñòÿìè ãîðîäà. Óìåñòíî ãîâîðèòü î íåêîåì òðåõñòîðîí-
íåì ñîãëàøåíèè, ïîñëå ïîäïèñàíèÿ êîòîðîãî âîçìîæíû ïðàê-
òè÷åñêèå øàãè ïî ïåðåïðîôèëèðîâàíèþ ïëîùàäêè.

Ýêîíîìè÷åñêóþ ñóòü îòíîøåíèé ìû óæå îáñóæäàëè, ãî-
âîðÿ îá îöåíî÷íûõ òåõíîëîãèÿõ íà ñëóæáå èíâåñòîðà: îíà
ñâîäèòñÿ ê îïðåäåëåíèþ âêëàäà êàæäîé èç ñòîðîí â ðåàëè-
çàöèþ ïðîåêòà. Èíâåñòîð ïðèîáðåòàåò ïðàâà íà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê èëè íà îïðåäåëåííûå óëó÷øåíèÿ, ïî ñóòè, â îáìåí
íà ôèíàíñèðîâàíèå ðàñõîäîâ ïðåäïðèÿòèÿ ïî ìîäåðíèçàöèè
èëè ïåðåíîñó ìîùíîñòåé ñ ó÷åòîì îáðåìåíåíèé è îáÿçàííî-
ñòåé, êîòîðûå íà íåãî âîçëàãàþòñÿ âëàñòÿìè ãîðîäà.

Íå ñêàæó, ÷òî èíâåñòèöèè â êîììåð÷åñêóþ íåäâèæè-
ìîñòü — áóäü òî îôèñíàÿ èëè òîðãîâàÿ — ÿâëÿþòñÿ óíèêàëü-
íûì ìåðîïðèÿòèåì. Ïîæàëóé, ìîæíî ãîâîðèòü ëèøü î ñìåíå
àêöåíòîâ â ñðàâíåíèè ñ äðóãèìè ñåêòîðàìè ðûíêà.

Â ñëó÷àå ñ àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíûìè çäàíèÿìè ìû
èìååì äåëî ñ èíâåñòîðîì, ïëàíèðóþùèì èçâëåêàòü ïðèáûëü
îò ñäà÷è èìóùåñòâà â àðåíäó. Íàèáîëåå òèïè÷íû äâà âàðèàí-
òà: 1) ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà ñ ïîñëåäóþùåé ñäà÷åé åãî â àðåí-
äó è 2) ïðèîáðåòåíèå ãîòîâîãî çäàíèÿ è èñïîëüçîâàíèå â òåõ
æå öåëÿõ. Ìåõàíèçìû îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè ïðèîáðåòåíèÿ
è âëàäåíèÿ àðåíäíûì áèçíåñîì ìû óæå îáñóæäàëè, âñå ýòè
òåõíîëîãè çäåñü ïðèìåíèìû.

Â ñëó÷àå ñ îôèñíîé íåäâèæèìîñòüþ íåîáõîäèìî îáðà-
ùàòü âíèìàíèå íà êëàññ çäàíèÿ è ñîîòâåòñòâåííî óðîâåíü è öå-
ëåñîîáðàçíîñòü òåõ èëè èíûõ çàòðàò â ðàìêàõ òðåáîâàíèé

â êàæäîì èç êëàññîâ. Êëàññèôèêàöèé îôèñíûõ çäàíèé äàæå
â Ðîññèè íåñêîëüêî. Ìîåé öåëüþ íå ÿâëÿåòñÿ âûáîð ëó÷øåé,
à ëèøü æåëàíèå ïîêàçàòü, ÷òî ïî ñóòè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
êëàññèôèêàöèÿ è êàê îíà îïðåäåëÿåò ïîâåäåíèå äåâåëîïåðà
èëè èíâåñòîðà. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà âîçüìåì êëàññèôèêàöèþ,
ïðåäëîæåííóþ äëÿ Ìîñêâû âåäóùèìè îïåðàòîðàìè ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè â êîíöå 2006 ã.3 Ñîãëàñíî äàííîé êëàññèôèêà-
öèè îôèñíûå ïëîùàäè ïîäðàçäåëÿþòñÿ íà òðè êëàññà: À, Â+
è Â–. Âûäåëåíû ñëåäóþùèå êðèòåðèè äëÿ êëàññèôèêàöèè:
èíæåíåðíûå ñèñòåìû çäàíèÿ, êîíñòðóêòèâíûå îñîáåííîñòè
çäàíèÿ, ìåñòîïîëîæåíèå, ïàðêîâêà, ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.
×òîáû ïîêàçàòü, êàê ðàáîòàåò êëàññèôèêàöèÿ, ïðèâåäó ëèøü
áëîê, ñâÿçàííûé ñ òðåáîâàíèÿìè ê èíæåíåðíûì ñèñòåìàì
çäàíèÿ (òàáë. 3).

Èíâåñòîð äîëæåí çàðàíåå ïðåäñòàâëÿòü êëàññ ñâîåãî
îáúåêòà èíâåñòèöèé è æåëàòåëüíî ïî íåñêîëüêèì ïðèíèìàå-
ìûì ðûíêîì êëàññèôèêàöèÿì. Çàòðàòû â ðàìêàõ êëàññà À
âûøå, è åñëè âäðóã çäàíèå ïî îêîí÷àíèè ñòðîèòåëüñòâà ïîïà-
äåò â íèçøèé êëàññ, òî ïðîåêò ëèáî ñðàçó íå îêóïèòñÿ, ëèáî
ýòî ñëó÷èòñÿ ïîçäíåå. Âåäü ñòàâêè àðåíäíîé ïëàòû òàêæå áó-
äóò âçèìàòüñÿ â çàâèñèìîñòè îò êëàññà çäàíèÿ!

Â öåëîì, òàêîãî ðîäà ïîäõîä ïðèìåíèì ê ëþáîìó ñåãìåí-
òó êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè: ïðèîáðåòåíèå ëèáî ïðîåê-
òèðîâàíèå è ñòðîèòåëüñòâî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè çàðàíåå
ïðîèñõîäèò ñ ó÷åòîì òîãî êëàññà, ê êîòîðîìó îíî áóäåò îòíå-
ñåíî, ñîîòâåòñòâåííî ïîä òðåáîâàíèÿ æåëàåìîãî êëàññà êîð-
ðåêòèðóþòñÿ çàòðàòû èíâåñòîðà è ïëàíèðóþòñÿ áóäóùèå äå-
íåæíûå ïîòîêè.

3 Êëàññèôèêàöèÿ ïðåäëîæåíà 8 íîÿáðÿ 2006 ã. êîìïàíèÿìè «CB Richard
Ellis Noble», «Colliers International», «Cushman & Wakefield Stiles & Ria-
bokobylko» è «Jones Lang LaSalle».

Êîììåð÷åñêàÿ íåäâèæèìîñòü
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Ò à á ë è ö à  3
Òðåáîâàíèÿ ê èíæåíåðíûì ñèñòåìàì çäàíèÿ ïðè êëàññèôèêàöèè*

Êðèòåðèé
À Â+ Â–

Öåíòðàëüíàÿ ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ çäà-
íèåì

Ñèñòåìà îòîïëåíèÿ, âåíòèëÿöèè,
êîíäèöèîíèðîâàíèÿ è óâëàæíåíèÿ
âîçäóõà

Âîçìîæíîñòè ñèñòåìû îòîïëåíèÿ,
âåíòèëÿöèè è êîíäèöèîíèðîâàíèÿ
âîçäóõà (ñïîñîáíîñòü ñèñòåìû îáåñ-
ïå÷èâàòü 24-÷àñîâîå îõëàæäåíèå
ñåðâåðíûõ, ïîääåðæèâàòü ñðåäíþþ
òåìïåðàòóðó â îôèñàõ â äèàïàçîíå
22—23 °Ñ (±1 °Ñ), îñóùåñòâëÿòü
âîçäóõîîáìåí èç ðàñ÷åòà 60 ì3 â ÷àñ
íà 10 ì2 àðåíäóåìîé îôèñíîé ïëî-
ùàäè â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðåäïîëàãàå-
ìîé çàïîëíÿåìîñòüþ çäàíèÿ)

Ñîâðåìåííàÿ ñèñòåìà ïîæàðíîé áå-
çîïàñíîñòè

Êëàññû

Îáÿçàòåëüíî

Îáÿçàòåëüíî
Ïîçâîëÿåò ðåãóëèðîâàòü òåì-
ïåðàòóðó â îòäåëüíîì îôèñ-
íîì áëîêå

Îáÿçàòåëüíî

Îáÿçàòåëüíî

Ôàêóëüòàòèâíî

Îáÿçàòåëüíî

Ðåêîìåíäîâàíî

Îáÿçàòåëüíî

Íå ïðèìåíèìî

Îáÿçàòåëüíî

Íå ïðèìåíèìî

Îáÿçàòåëüíî

Î ê î í ÷ à í è å  ò à á ë. 3

Êðèòåðèé
À Â+ Â–

Êëàññû

Ëèôò

Ìàêñèìàëüíûé ïåðèîä îæèäàíèÿ
ëèôòà íå áîëåå 30 ñ

Ýëåêòðîñíàáæåíèå: äâà íåçàâèñèìûõ
èñòî÷íèêà ýëåêòðîñíàáæåíèÿ ñ àâ-
òîìàòè÷åñêèì ïåðåêëþ÷åíèåì èëè
íàëè÷èå äèçåëüíîãî ãåíåðàòîðà äëÿ
îáåñïå÷åíèÿ ýëåêòðîýíåðãèåé ïðè ïå-
ðåáîÿõ ñ ýëåêòðîñíàáæåíèåì, èñòî÷-
íèê áåñïåðåáîéíîãî ïèòàíèÿ äëÿ àâà-
ðèéíîãî ýëåêòðîñíàáæåíèÿ

Ñèñòåìà áåçîïàñíîñòè

Ñîâðåìåííûå âûñîêîêà÷å-
ñòâåííûå ñêîðîñòíûå ëèôòû
âåäóùèõ ìåæäóíàðîäíûõ
ìàðîê

Ôàêóëüòàòèâíî

Îáÿçàòåëüíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, âêëþ-
÷àÿ ïàðêîâêó, ñèñòåìà ýëåêò-
ðîííûõ ïðîïóñêîâ, êðóãëîñó-
òî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ

Ñîâðåìåííûå âûñîêîêà÷å-
ñòâåííûå ñêîðîñòíûå ëèôòû
âåäóùèõ ìåæäóíàðîäíûõ
ìàðîê

Íå ïðèìåíèìî

Ôàêóëüòàòèâíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, êðóã-
ëîñóòî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ.
Ðåêîìåíäîâàíî: ñèñòåìà ýëåê-
òðîííûõ ïðîïóñêîâ

Ñîâðåìåííûå ëèôòû äëÿ çäà-
íèé âûñîòîé 3 è áîëåå ýòàæåé

Íå ïðèìåíèìî

Ôàêóëüòàòèâíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, êðóã-
ëîñóòî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ.
Ðåêîìåíäîâàíî: ñèñòåìà ýëåê-
òðîííûõ ïðîïóñêîâ

* Ñîñòàâëåíî ïî ìàòåðèàëàì Ìîñêîâñêîãî èññëåäîâàòåëüñêîãî ôîðóìà è äàííûì êîìïàíèé «CB Richard Ellis Noble», «Colliers International»,
«Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko» è «Jones Lang LaSalle».
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Ò à á ë è ö à  3
Òðåáîâàíèÿ ê èíæåíåðíûì ñèñòåìàì çäàíèÿ ïðè êëàññèôèêàöèè*

Êðèòåðèé
À Â+ Â–

Öåíòðàëüíàÿ ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ çäà-
íèåì

Ñèñòåìà îòîïëåíèÿ, âåíòèëÿöèè,
êîíäèöèîíèðîâàíèÿ è óâëàæíåíèÿ
âîçäóõà

Âîçìîæíîñòè ñèñòåìû îòîïëåíèÿ,
âåíòèëÿöèè è êîíäèöèîíèðîâàíèÿ
âîçäóõà (ñïîñîáíîñòü ñèñòåìû îáåñ-
ïå÷èâàòü 24-÷àñîâîå îõëàæäåíèå
ñåðâåðíûõ, ïîääåðæèâàòü ñðåäíþþ
òåìïåðàòóðó â îôèñàõ â äèàïàçîíå
22—23 °Ñ (±1 °Ñ), îñóùåñòâëÿòü
âîçäóõîîáìåí èç ðàñ÷åòà 60 ì3 â ÷àñ
íà 10 ì2 àðåíäóåìîé îôèñíîé ïëî-
ùàäè â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðåäïîëàãàå-
ìîé çàïîëíÿåìîñòüþ çäàíèÿ)

Ñîâðåìåííàÿ ñèñòåìà ïîæàðíîé áå-
çîïàñíîñòè

Êëàññû

Îáÿçàòåëüíî

Îáÿçàòåëüíî
Ïîçâîëÿåò ðåãóëèðîâàòü òåì-
ïåðàòóðó â îòäåëüíîì îôèñ-
íîì áëîêå

Îáÿçàòåëüíî

Îáÿçàòåëüíî

Ôàêóëüòàòèâíî

Îáÿçàòåëüíî

Ðåêîìåíäîâàíî

Îáÿçàòåëüíî

Íå ïðèìåíèìî

Îáÿçàòåëüíî

Íå ïðèìåíèìî

Îáÿçàòåëüíî

Î ê î í ÷ à í è å  ò à á ë. 3

Êðèòåðèé
À Â+ Â–

Êëàññû

Ëèôò

Ìàêñèìàëüíûé ïåðèîä îæèäàíèÿ
ëèôòà íå áîëåå 30 ñ

Ýëåêòðîñíàáæåíèå: äâà íåçàâèñèìûõ
èñòî÷íèêà ýëåêòðîñíàáæåíèÿ ñ àâ-
òîìàòè÷åñêèì ïåðåêëþ÷åíèåì èëè
íàëè÷èå äèçåëüíîãî ãåíåðàòîðà äëÿ
îáåñïå÷åíèÿ ýëåêòðîýíåðãèåé ïðè ïå-
ðåáîÿõ ñ ýëåêòðîñíàáæåíèåì, èñòî÷-
íèê áåñïåðåáîéíîãî ïèòàíèÿ äëÿ àâà-
ðèéíîãî ýëåêòðîñíàáæåíèÿ

Ñèñòåìà áåçîïàñíîñòè

Ñîâðåìåííûå âûñîêîêà÷å-
ñòâåííûå ñêîðîñòíûå ëèôòû
âåäóùèõ ìåæäóíàðîäíûõ
ìàðîê

Ôàêóëüòàòèâíî

Îáÿçàòåëüíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, âêëþ-
÷àÿ ïàðêîâêó, ñèñòåìà ýëåêò-
ðîííûõ ïðîïóñêîâ, êðóãëîñó-
òî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ

Ñîâðåìåííûå âûñîêîêà÷å-
ñòâåííûå ñêîðîñòíûå ëèôòû
âåäóùèõ ìåæäóíàðîäíûõ
ìàðîê

Íå ïðèìåíèìî

Ôàêóëüòàòèâíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, êðóã-
ëîñóòî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ.
Ðåêîìåíäîâàíî: ñèñòåìà ýëåê-
òðîííûõ ïðîïóñêîâ

Ñîâðåìåííûå ëèôòû äëÿ çäà-
íèé âûñîòîé 3 è áîëåå ýòàæåé

Íå ïðèìåíèìî

Ôàêóëüòàòèâíî

Ñèñòåìà âèäåîíàáëþäåíèÿ
äëÿ âñåõ âõîäíûõ ãðóïï, êðóã-
ëîñóòî÷íàÿ îõðàíà çäàíèÿ.
Ðåêîìåíäîâàíî: ñèñòåìà ýëåê-
òðîííûõ ïðîïóñêîâ

* Ñîñòàâëåíî ïî ìàòåðèàëàì Ìîñêîâñêîãî èññëåäîâàòåëüñêîãî ôîðóìà è äàííûì êîìïàíèé «CB Richard Ellis Noble», «Colliers International»,
«Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko» è «Jones Lang LaSalle».
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• Êàæäûé èç òðåõ ñåãìåíòîâ ðûíêà èíâåñòèöèé â íå-
äâèæèìîñòü — æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, ïðîìûøëåí-
íàÿ è àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíàÿ (êîììåð÷åñêàÿ) íåäâè-
æèìîñòü — èìååò ñâîè îñîáåííîñòè, êîòîðûå äîëæíû
ó÷èòûâàòüñÿ èíâåñòîðîì èëè äåâåëîïåðîì. Íåñîìíåííî,
îáùèì ìîìåíòîì äëÿ âñåõ òðåõ ñåãìåíòîâ ðûíêà ÿâëÿ-
åòñÿ íåîáõîäèìîñòü èçó÷àòü ìàòåðèàëû ãåíåðàëüíîãî ïëàíà
ðàçâèòèÿ êîíêðåòíîãî ãîðîäà è ãðàäîñòðîèòåëüíûå ðåã-
ëàìåíòû. Ïðèîðèòåòíûìè ÿâëÿþòñÿ òåêóùåå ñîñòîÿíèå
è ïðîãíîç ðàçâèòèÿ ñõåì ñòðîèòåëüíîãî, ôóíêöèîíàëü-
íîãî è ëàíäøàôòíîãî çîíèðîâàíèÿ. Èçó÷åíèå âàæíî
íå ñàìî ïî ñåáå, à ñ öåëüþ ñâåðêè âîçìîæíûõ ïëàíîâ
è ïåðñïåêòèâ ñîñåäåé ïî ðàçâèòèþ ñîáñòâåííûõ ó÷àñò-
êîâ â ïðåäåëàõ, ðàçðåøåííûõ çàêîíîì.

• Â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà îñíîâíûìè âîï-
ðîñàìè ÿâëÿþòñÿ ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ÿâíûå
èëè ìàñêèðóåìûå îáðåìåíåíèÿ, êîòîðûå áóäåò íåñòè
èíâåñòîð. Àóêöèîííàÿ ñèñòåìà ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâ íà çå-
ìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, ñòàâøàÿ íî-
âàöèåé íåäàâíåãî âðåìåíè, ïîêà íå ðåøèëà âñåõ ïðî-
áëåì â ÷àñòè ïðîçðà÷íîñòè ïðîöåññà ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâ
íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè è óæ òåì áîëåå íå ñïîñîáñòâîâàëà
óäåøåâëåíèþ ñåáåñòîèìîñòè ñòðîèòåëüñòâà. Áîëåå òîãî,
âî ìíîãèõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ ïðîöåññ äàæå
çàòîðìîçèëñÿ ââèäó òîãî, ÷òî ãîðîäà íå ìîãóò ïîäãîòî-
âèòü ïëîùàäêè è ïðîâåñòè àóêöèîíû.

• Èíâåñòèöèè â ïðîìûøëåííûå îáúåêòû èëè çåìëþ
ïîä ïðîìûøëåííûìè ïðåäïðèÿòèÿìè — ýòî óíèêàëü-
íàÿ ðîññèéñêàÿ òåìà, ò. ê. ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî
êðóïíûõ ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿòèé íàõîäèòñÿ ó íàñ
íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé è äàæå â öåíòðå ãîðîäà. Íîâîå âðå-
ìÿ òðåáóåò èíâåñòèöèîííûõ ñõåì âûâîäà ýòèõ ìîùíîñ-
òåé çà ïðåäåëû ãîðîäîâ è ñòðîèòåëüñòâî íà èõ ìåñòå æèëûõ

è êîììåð÷åñêèõ îáúåêòîâ. Ïðîöåññ ðåíîâàöèè ïðîìûø-
ëåííûõ çåìåëü èäåò â Ðîññèè êðàéíå ìåäëåííî è íåýô-
ôåêòèâíî, ò. ê. çàèíòåðåñîâàííûì ñòîðîíàì — ñîáñòâåí-
íèêàì ïðåäïðèÿòèÿ, èíâåñòîðó è ãîðîäñêèì âëàñòÿì —
ïðèõîäèòñÿ ðàñïóòûâàòü êëóáîê ïðîáëåì. Ñïåêòð ýòèõ
ïðîáëåì âåñüìà øèðîê — îò ïðèâåäåíèÿ â ïîðÿäîê
ïðàâîâîé è òåõíè÷åñêîé äîêóìåíòàöèè íà èìóùåñòâî
ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ äî íåâîçìîæíîñòè ó÷åñòü
èíòåðåñû âñåõ ñòîðîí â ïðîöåññå âûâîäà ìîùíîñòåé ïðåä-
ïðèÿòèÿ çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû.

• Èíâåñòèöèè â îôèñíóþ íåäâèæèìîñòü ïðè âñåé ïî-
õîæåñòè íà èíâåñòèöèîííûå ïðîöåññû äðóãèõ ñåãìåíòîâ
ðûíêà èìåþò ñâîè îñîáåííîñòè: íåîáõîäèì îñîáåííî
òùàòåëüíûé àíàëèç êëàññíîñòè çäàíèÿ, ÷òî äîëæíî ïðî-
èçâîäèòüñÿ íà âñåõ ñòàäèÿõ ïðîåêòà. Èìåííî êëàññ ñî-
çäàâàåìîãî îáúåêòà îïðåäåëÿåò çàòðàòíûé è äîõîäíûé
áëîêè èíâåñòèöèîííîãî ïðîåêòà ïî ñòðîèòåëüñòâó è ýêñ-
ïëóàòàöèè îôèñíîãî çäàíèÿ.

ÐÅÇÞÌÅ
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• Êàæäûé èç òðåõ ñåãìåíòîâ ðûíêà èíâåñòèöèé â íå-
äâèæèìîñòü — æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, ïðîìûøëåí-
íàÿ è àäìèíèñòðàòèâíî-îôèñíàÿ (êîììåð÷åñêàÿ) íåäâè-
æèìîñòü — èìååò ñâîè îñîáåííîñòè, êîòîðûå äîëæíû
ó÷èòûâàòüñÿ èíâåñòîðîì èëè äåâåëîïåðîì. Íåñîìíåííî,
îáùèì ìîìåíòîì äëÿ âñåõ òðåõ ñåãìåíòîâ ðûíêà ÿâëÿ-
åòñÿ íåîáõîäèìîñòü èçó÷àòü ìàòåðèàëû ãåíåðàëüíîãî ïëàíà
ðàçâèòèÿ êîíêðåòíîãî ãîðîäà è ãðàäîñòðîèòåëüíûå ðåã-
ëàìåíòû. Ïðèîðèòåòíûìè ÿâëÿþòñÿ òåêóùåå ñîñòîÿíèå
è ïðîãíîç ðàçâèòèÿ ñõåì ñòðîèòåëüíîãî, ôóíêöèîíàëü-
íîãî è ëàíäøàôòíîãî çîíèðîâàíèÿ. Èçó÷åíèå âàæíî
íå ñàìî ïî ñåáå, à ñ öåëüþ ñâåðêè âîçìîæíûõ ïëàíîâ
è ïåðñïåêòèâ ñîñåäåé ïî ðàçâèòèþ ñîáñòâåííûõ ó÷àñò-
êîâ â ïðåäåëàõ, ðàçðåøåííûõ çàêîíîì.

• Â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà îñíîâíûìè âîï-
ðîñàìè ÿâëÿþòñÿ ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ÿâíûå
èëè ìàñêèðóåìûå îáðåìåíåíèÿ, êîòîðûå áóäåò íåñòè
èíâåñòîð. Àóêöèîííàÿ ñèñòåìà ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâ íà çå-
ìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, ñòàâøàÿ íî-
âàöèåé íåäàâíåãî âðåìåíè, ïîêà íå ðåøèëà âñåõ ïðî-
áëåì â ÷àñòè ïðîçðà÷íîñòè ïðîöåññà ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâ
íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè è óæ òåì áîëåå íå ñïîñîáñòâîâàëà
óäåøåâëåíèþ ñåáåñòîèìîñòè ñòðîèòåëüñòâà. Áîëåå òîãî,
âî ìíîãèõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ ïðîöåññ äàæå
çàòîðìîçèëñÿ ââèäó òîãî, ÷òî ãîðîäà íå ìîãóò ïîäãîòî-
âèòü ïëîùàäêè è ïðîâåñòè àóêöèîíû.

• Èíâåñòèöèè â ïðîìûøëåííûå îáúåêòû èëè çåìëþ
ïîä ïðîìûøëåííûìè ïðåäïðèÿòèÿìè — ýòî óíèêàëü-
íàÿ ðîññèéñêàÿ òåìà, ò. ê. ïîäàâëÿþùåå áîëüøèíñòâî
êðóïíûõ ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿòèé íàõîäèòñÿ ó íàñ
íà çåìëÿõ ïîñåëåíèé è äàæå â öåíòðå ãîðîäà. Íîâîå âðå-
ìÿ òðåáóåò èíâåñòèöèîííûõ ñõåì âûâîäà ýòèõ ìîùíîñ-
òåé çà ïðåäåëû ãîðîäîâ è ñòðîèòåëüñòâî íà èõ ìåñòå æèëûõ

è êîììåð÷åñêèõ îáúåêòîâ. Ïðîöåññ ðåíîâàöèè ïðîìûø-
ëåííûõ çåìåëü èäåò â Ðîññèè êðàéíå ìåäëåííî è íåýô-
ôåêòèâíî, ò. ê. çàèíòåðåñîâàííûì ñòîðîíàì — ñîáñòâåí-
íèêàì ïðåäïðèÿòèÿ, èíâåñòîðó è ãîðîäñêèì âëàñòÿì —
ïðèõîäèòñÿ ðàñïóòûâàòü êëóáîê ïðîáëåì. Ñïåêòð ýòèõ
ïðîáëåì âåñüìà øèðîê — îò ïðèâåäåíèÿ â ïîðÿäîê
ïðàâîâîé è òåõíè÷åñêîé äîêóìåíòàöèè íà èìóùåñòâî
ïðîìûøëåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ äî íåâîçìîæíîñòè ó÷åñòü
èíòåðåñû âñåõ ñòîðîí â ïðîöåññå âûâîäà ìîùíîñòåé ïðåä-
ïðèÿòèÿ çà ïðåäåëû ãîðîäñêîé ÷åðòû.

• Èíâåñòèöèè â îôèñíóþ íåäâèæèìîñòü ïðè âñåé ïî-
õîæåñòè íà èíâåñòèöèîííûå ïðîöåññû äðóãèõ ñåãìåíòîâ
ðûíêà èìåþò ñâîè îñîáåííîñòè: íåîáõîäèì îñîáåííî
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ÐÅÇÞÌÅ
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Ýòà êíèãà îõâàòèëà âîïðîñû èíâåñòèðîâàíèÿ â íåäâèæè-
ìîñòü ïîä âåñüìà ñïåöèôè÷åñêèì (íå ñêðîþ — ìîèì) óãëîì
çðåíèÿ. Êîíå÷íî, ÿ îòäàþ ñåáå îò÷åò â òîì, ÷òî îíà îõâàòûâà-
åò ëèøü ìàëóþ ÷àñòü èíôîðìàöèè ïî íåîáúÿòíîìó ðûíêó óï-
ðàâëåíèÿ, äåâåëîïìåíòà è èíâåñòèðîâàíèÿ â íåäâèæèìîñòü.
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íèé, ÿ áû äàæå ñêàçàë — ÷èñòî ðîññèéñêîãî îáðàçà ìûøëå-
íèÿ è âîñïðèÿòèÿ íåäâèæèìîñòè, íåëüçÿ äàæå ïðèáëèæàòüñÿ
ê ýòîé ñôåðå äåÿòåëüíîñòè.

Ïîíÿâ ïðèðîäó ÷åëîâåêà è åãî âå÷íîå íåîäíîçíà÷íîå
îòíîøåíèå ê ñâîåé è ÷óæîé ñîáñòâåííîñòè, îñîçíàâ, ÷òî
åñòü íåäâèæèìîñòü è êàêóþ ðîëü â íåé èãðàåò çåìëÿ,
èçó÷èâ òåõíîëîãèè îöåíêè ñòîèìîñòè è ïðèìåíèâ èõ
â óïðàâëåíèè è èíâåñòèðîâàíèè, ïðèíÿâ, ÷òî ñîäåðæà-
íèå ñîáñòâåííîñòè åñòü òâîÿ îáÿçàííîñòü, è âûÿñíèâ
îñîáåííîñòè â êàæäîì èç ñåêòîðîâ íåîáúÿòíîãî ðûíêà
íåäâèæèìîñòè, âû ñäåëàëè âåðíûé øàã íà ïóòè ê ýôôåê-
òèâíîìó èíâåñòèðîâàíèþ â íåäâèæèìîñòü!

Ôîòî 30. Âèä èç ìîåãî îêíà â òîò ñàìûé ìîìåíò, êîãäà ÿ
çàâåðøèë ýòó êíèãó. 10 ôåâðàëÿ 2007 ã., 11 ÷àñ 30 ìèí

Ïîïûòàþñü âûðàçèòü ñóòü êíèãè â íåñêîëüêèõ ñëîâàõ:

Íó, à êàê èçâåñòíî, äîðîãà äëèíîé â òûñÿ÷ó ìèëü íà÷èíà-
åòñÿ ñ ïåðâîãî øàãà!

Óñïåøíîãî ïóòè!
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