Конспект лекций по дисциплине «Экономика недвижимости»
№1 Понятие недвижимости. Недвижимость, как экономическое благо.
Недвижимое имущество – это любое имущество, состоящее из земли, а также зданий и сооружений на ней».

В России термин «недвижимое и движимое имущество» впервые появился в законодательстве во времена правления Петра I в Указе от 23 марта 1714 г. «О порядке наследования в движимых и недвижимых имуществах». Под недвижимым имуществом признавались земля, угодья, дома, заводы, фабрики, лавки. К недвижимому имуществу относились также полезные ископаемые, находящиеся в земле, и различные строения, как возвышающиеся над землей, так и построенные под ней, например: шахты, мосты, плотины.

В советском гражданском праве (ГК РСФСР – ст.21, 1922 г.) было установлено, что в связи с отменой частной собственности на землю деление имущества на движимое и недвижимое упразднено.

В процессе проведения экономических реформ в России вновь введено деление имущества на движимое и недвижимое. С 1994 г., согласно ст. 130 ГК РФ, «к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения». К недвижимости относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.

Законом к недвижимости может быть отнесено и иное имущество. Так, согласно ст. 132 ГК РФ, «предприятие в целом как имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности, признается недвижимостью».

При всей важности и обязательности правового определения недвижимости физический ее смысл,   может быть достигнут только в результате экономического анализа. Только единство правового и экономического определений позволяют говорить о наличии полноценной характеристики недвижимости.

Для того, чтобы составить себе представление об экономическом содержании недвижимости следует обратиться к основным положениям экономической теории.

 Недвижимость как экономическое благо

Согласно наиболее употребляемому определению, экономика понимается, как процесс производства экономических благ, осуществляемый в условиях ограниченности всех видов ресурсов. Соответственно, экономика недвижимости - это та часть общего экономического процесса, которая связана с созданием одной из многочисленных разновидностей экономических благ, а именно, объектов недвижимости (за исключением земельных участков, которые по определению являются продуктом природы).

Понятие "экономическое благо" также нуждается в пояснении. Известно, что одна из наиболее существенных сторон человеческого существования на всех уровнях (от отдельного человека до общества в целом) - удовлетворение самых разнообразных потребностей. В свою очередь, первичными (базовыми) из этих потребностей являются потребности материальные, без удовлетворения которых нормальная человеческая жизнь попросту невозможна. Отличительная их особенность заключается в том, что удовлетворены такие потребности  могут быть только посредством использования каких-либо предметов (вещей), материальных субстанций различного вида. Так для удовлетворения чувства голода нужна пища (иначе говоря, голод это и есть потребность в пище), для утоления жажды - вода, для защиты от холода - одежда и обувь и т.д. . "Не вещью" ни одну из материальных потребностей удовлетворить нельзя. Способность вещи удовлетворять потребности называется ее полезностью, потребительскими свойствами или потребительной стоимостью, а сама вещь с присущей ей полезностью - потребительским благом или просто благом. Процесс удовлетворения потребностей называют потреблением.  Естественно, что бесполезная вещь в качестве блага рассматриваться не может. Столь же естественно, что полезность вещи может изменяться в зависимости от обстоятельств: абсолютно бесполезные до определенного момента нефть и газ в ХХ веке стали одними из важнейших благ, с другой стороны, столь распространенные в прошлом блага, как  керосиновая лампа или примус в наши дни практически полностью утратили свою полезность.

Анализируя удовлетворение потребностей, следует обратить внимание еще на два обстоятельства. 

Во-первых, удовлетворение потребностей может иметь две различные формы - потребление самой вещи и потребление ее свойств (удобств, "услуг", которые вещь способна нам предоставить). В первом случае вещь при потреблении физически исчезает, "перестает быть" (именно так обстоит дело с едой и питьем). Во втором случае вещь не потребляется в буквальном смысле этого слова, она используется для удовлетворения потребностей. Разумеется, первоначальные потребительские свойства вещей при этом изменяются, они постепенно утрачивают свою полезность (одежда и обувь снашиваются и становятся непригодными), но это связано с характером использования, а не с прямым потреблением. Непотребляемость в процессе использования является отличительной особенностью абсолютного большинства благ. Критерием разграничения потребляемых и непотребляемых (в прямом смысле слова) благ является фактор времени. Первый вид благ потребляется одномоментно (сразу) а второй - в течение какого-то времени. Продолжительность потребления зависит и от конкретного вида блага (например, автомобиль при прочих равных условиях используется более длительное время, чем одежда или обувь), и от уровня потребительских свойств (более качественный автомобиль может  использоваться дольше). Таким образом, можно сказать, что использование представляет собой распределенное во времени потребление, "пролонгированное" удовлетворение потребностей в отличие от "разового" потребления (рис. 1).
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Рис.1.Процесс удовлетворения потребностей

Во-вторых, между понятиями "вещи" и "материальные потребности" отсутствует однозначная связь. Некоторые из вещей способны удовлетворить не только материальные, но и иные потребности. В качестве наглядного примера достаточно указать на ювелирные украшения, - никаких материальных потребностей они удовлетворить не в состоянии, однако воспринимаются в качестве блага, полезного для удовлетворения престижа, любви к изящному, выгодного вложения средств и т.п. Иначе говоря, вещь (материальная субстанция) может быть средством удовлетворения как материальных, так и нематериальных потребностей. Обратное утверждение неверно: "не-вещь" (в экономике используется понятие "нематериальный актив") сама по себе никаких материальных потребностей удовлетворить не может.

В общем случае человек может получить необходимые ему блага только двумя способами:  либо забирая, присваивая  их у природы, либо создавая их собственным трудом, третьего не дано (tercium non datum). Вся человеческая история представляет собой процесс прогрессивного нарастания и совершенствования трудовой деятельности по созданию благ, а сама эта деятельность (то, что  и называется "экономикой") в решающей степени определяет все характеристики жизни общества. Именно с этим  процессом связана трансформация понятия "благо" в понятие "экономическое благо", называемое также ценностью. Если "просто" благо означает только наличие полезности, то ценность отражает сочетание двух характеристик - полезности и редкости. То, что являясь полезным, может быть предоставлено в любом необходимом количестве, не имеет ценности, поскольку не обладает редкостью. В этом и состоит ответ на вопрос, поставленный основоположником классической политэкономии А.Смитом в его труде "Исследование о природе и причинах богатства народов"- почему блага, необходимые для поддержания жизни? Например, вода, либо вообще бесплатны, либо неизмеримо дешевле алмазов, которые, по определению А.Смита, представляют собой "величайшее из всех излишеств", поскольку не обладают никакой полезностью. Можно продолжить рассуждения на примере той же воды. При благоприятных условиях она общедоступна и именно поэтому бесценна (экономическое значение данного термина прямо противоположно общепринятому: бесценным является что-то, "не имеющее цены" в буквальном смысле, - никому не приходит в голову сколько-нибудь за это платить, ибо это можно получить даром). Однако могут существовать природные и другие условия, при которых вода, обладая той же самой полезностью, становится редким благом. Это сразу же формирует ее ценность, которая нарастает по мере увеличения редкости. Таким образом, никакого парадокса нет: будь алмазы столь же доступны, они сравнялись бы в своей “бесценности” экономически с водой; попади человек в ситуацию, когда от глотка воды зависит его жизнь, - он отдаст за этот глоток все алмазы.

Другой практически обязательный аспект экономического блага - то, что оно является продуктом труда, результатом экономической деятельности. Феномен редкости присущ любому экономическому благу, во-первых, в связи с тем, что ограниченными, сравнительно редкими являются используемые факторы производства (в экономической теории к ним относят землю, капитал и труд), а во-вторых, в связи с опережающим ростом тех потребностей, которые удовлетворяются экономическими благами.

C учетом вышеизложенного можно дополнить приведенную ранее схему 
( рис. 2.):
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Рис.2. Процесс удовлетворения потребностей за счет потребления  благ

Любое благо проявляется как таковое только в процессе своего потребления или использования, поскольку только таким образом проявляется полезность. 

№2 Классификация недвижимого имущества

Традиционно в России недвижимость делится на 3 группы: жилищный фонд, нежилой фонд, земля. Каждая из этих групп развивается самостоятельно, имеет собственную законодательную и нормативную базу (рис.3).


Рис. 3. Основные типы недвижимости

Жилищный фонд – совокупность всех жилых помещений независимо от форм собственности, включая жилые дома, общежития, специализированные дома, квартиры, иные жилые помещения в других строениях, пригодные для проживания. Жилая недвижимость как товар обладает следующими свойствами, отличающими его от других товаров (рис. 4). [image: image1.png]HEOOHOPOOWa: KIS FASTUSAETCA 1O BAHEDY, MECTONGAONEHAG, SFeMeH
OCTROM, 5HyTeHHER MIGHHPOBKE, GTASTE W KOMMYHATEHSIN YAOBCTaM

Hunan
nedcumustocts

HOGUNING  TPOAR CB A C SeHNTE, NepeEUATE KA 15 ORHOTD
WECTa 5 ApyToE MPAKTIMECKN HESOSHOKHD

00noGewNE:  RONIDR SPSMA HEXORNTCR KA HHIS HEASHNAMOCTH,
TPEBYeT 8n0KeHM 1A NOAep AR

D0pocaT TRMOBRETERME STONRG CMATHTE SRREREEFS,
TpeyioTon saeuae CpeAcTER

GEICORU USDRPNNE MEPREIOZT  MOMMMO CYWESTEERHON ASHERHal CTOMMOSTH
COBCTBeHHD NEpeEda CYUESTEYIOT TaKKE "MEHXONOTIHBCKHE" UIRERNK,
B ABHHLIS © PACOTARSHMBH © MEMEIHHSIM OKYKEHHEH





Рис. 4. Особенности недвижимости как товара

К нежилому фонду относятся здания, сооружения и другие объекты или их часть, расположенные на определенном земельном участке и зарегистрированные в установленном порядке. Нежилые помещения различаются по функциональному назначению на офисные, торговые, складские и производственные.

Базовый объект недвижимости – это земля, которая является местом проживания всех людей, основным фактором в любой сфере бизнеса, прямо или косвенно участвующем в производстве всех других товаров.

Наряду с делением на типы, недвижимость классифицируется по ряду признаков, что способствует более успешному исследованию рынка недвижимости и облегчает разработку и применение методов оценки различных категорий недвижимости, управления ими. 

По характеру использования
-  Жилая недвижимость: дома, коттеджи, квартиры.
-  Коммерческая недвижимость: отели, офисные помещения, магазины, рестораны, пункты сервиса.
-  Производственная недвижимость: фабрики, заводы, склады.
-  Сельскохозяйственная недвижимость: фермы, сады.
-  Специальная недвижимость: школы, церкви, монастыри, больницы, ясли-сады, дома престарелых, здания правительственных и административных учреждений.

По целям владения
-  для ведения бизнеса; 
-  для проживания владельца; 
-  в качестве инвестиций; 
-  в качестве товарных запасов и НЗП; 
-  для освоения и развития; 
-  для потребления истощимых ресурсов.

По степени специализации
-  специализированная (в силу своего специального характера редко, если вообще сдается в аренду третьим лицам или продается на открытом рынке для продолжения ее существующего использования, кроме случаев, когда она реализуется как часть ее использующего бизнеса): нефтеперерабатывающие и химические заводы, электростанции; музеи, библиотеки и подобные им помещения, принадлежащие общественному сектору; 

-  неспециализированная — вся другая недвижимость, на которую существует всеобщий спрос на открытом рынке для инвестирования, использования в существующих или аналогичных целях.

По степени готовности к эксплуатации
-  введенные в эксплуатацию; 
-  требующие реконструкции или капитального ремонта;
-  незавершенное строительство.

По воспроизводимости в натуральной форме
-  не воспроизводимые: земельные участки, месторождения полезных ископаемых; 
-  воспроизводимые: здания, сооружения, многолетние насаждения.

Недвижимость имеет потенциальную способность приносить доход и является довольно привлекательным направлением инвестирования. Формы дохода от недвижимости:

1) будущие периодические потоки денежных средств;
2) увеличение стоимости недвижимости за счет изменения рыночных цен, приобретения новых и развития старых объектов;
3) доход от перепродажи объекта в конце периода владения. 
№3 Основные проблемы экономики недвижимости. 
Стоимостной эквивалент объектов недвижимости как предмет анализа.

Главную проблему экономики недвижимости можно следующим образом: нахождение стоимостного эквивалента объекта недвижимости, адекватно отражающего изменения его натурально-вещественных характеристики, пространственного окружения и факторов рыночной среды на всем протяжении жизненного цикла. 
Решение этой проблемы предполагает:

а) определение состава и содержательной характеристики факторов влияния по каждой из разнородных групп (относящихся, соответственно, к натурально-вещественным характеристикам объекта, его пространственному окружению и рынку недвижимости);

б) раскрытие динамики факторов во времени (на протяжении всего срока физической жизни объектов недвижимости);

в) установление количественных зависимостей стоимостного эквивалента от факторов влияния;

г) определение целевых функций и критериев эффективности.

В общем виде модель взаимосвязей различных факторов, влияющих на стоимостной эквивалент объекта недвижимости представлена на рис. 5:
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Рис.5. Модель взаимосвязей различных факторов, влияющих на 

     стоимостной эквивалент

На рис. 5. ось Use означает возможные варианты использования объекта недвижимости, ось t - время, а ось L - пространственные характеристики (местоположение) объекта. Сам объект в любой момент Tц {t0, tж.ц.} находится в месте с конкретными пространственными характеристиками, используется одним из трех возможных способов (благо, товар, источник доход) и обладает совокупностью конкретных натурально-вещественных свойств (RE). Это отражается конкретной фиксацией объекта в заштрихованной плоскости и определяет конкретное значение V. В течение жизненного цикла происходит изменение характеристики объекта в пределах тех же координат (параллельный перенос плоскости и непараллельный перенос точки по оси t) . Под влиянием этих изменений изменяется и V (адекватный стоимостной эквивалент), конкретное значение которого соответствует определенной точке на траектории V.

 Сервейинг - концепция системного анализа и управления недвижимости

После того, как мы уяснили постановку и содержание основной проблемы экономики недвижимости, необходимо определить те базовые подходы, на основе которых будет осуществляться ее решение. Для этого, в свою очередь, необходимо более детально проанализировать, что именно происходит с объектом недвижимости в течение его жизненного цикла.

Общая закономерность функционирования недвижимости во времени

Общая закономерность очевидна: последовательно утрачиваемые с течением времени потребительские свойства (а не утрачиваться они не могут, поскольку не существует вечных вещей) приводят к снижению полезности недвижимости, т.е. к уменьшению ее потребительной стоимости. Аналогичные по характеру динамики изменения происходят и со стоимостным эквивалентом, поскольку потребительная стоимость и стоимость - две неотъемлемые характеристики любого продукта труда. Уменьшение стоимости, в свою очередь, приводит к изменению стоимостного эквивалента конкретного вида использования (цены товара или величины совокупного дохода) (его называют «стоимость в использовании»). Таким образом, все звенья единой причинно-следственной связи потребительная стоимость ( общая стоимость ( стоимость в использовании подчиняется общей закономерности изменения во времени от max t=0 до 0 t=t ж.ц.
Нетрудно, однако, заметить, что содержательная характеристика этих изменений различна. Потребительские характеристики объекта недвижимости воплощены в его «физическом теле», следовательно, реальная потребительская стоимость может быть определена лишь с помощью обследования, экспертизы фактического состояния этого «физического тела». Не следует также забывать, что полезность конкретной вещи никогда не является до конца объективной категорией. Она в обязательном порядке формируется с участием представлений потенциального потребителя, т.е. испытывает на себе влияние потребительских предпочтений.

Если обратиться к содержательной стороне изменения стоимости, то необходимо сразу же отметить, что она испытывает на себе непосредственное влияние условий воспроизводства, - в различные периоды времени создание аналогичных по потребительским свойствам объектов недвижимости требует все меньших затрат труда. Отличительной особенностью недвижимости в этом отношении является то, что объемы живого труда остаются значительными, замещение живого труда овеществленным (т.е. замены физических затрат человека работой машин и механизмов) происходит более медленными темпами, по сравнению с другими отраслями. Однако общая закономерность остается неизменной, - стоимость готового объекта недвижимости последовательно снижается с течением  времени. Естественно, актуальное значение стоимости может быть определено лишь при проведении детального анализа условий воспроизводства.

Большим своеобразием, спецификой обладает и процесс изменения стоимости в использовании. Если для недвижимости - блага он фактически совпадает с динамикой стоимости, то для недвижимости - товара  и недвижимости - источника дохода это не так. Причина очевидна: товар и источник дохода осуществляют в своей самостоятельной среде, а именно - на соответствующем рынке. Определение параметров для нахождения стоимости в использовании, также предполагает проведение соответствующих экспертиз.

Свою особую динамику имеет и местоположение. Хотя для конкретного объекта оно неизменно, это не означает, что столь же неизменным является его влияние на стоимость. Объект всегда существует в пространственном окружении, которое с течением времени развивается, утрачивая одни характеристики и приобретая другие. Содержание и степень этих изменений имеют свою значительную специфику, связанную с рассмотрением города в целом. Соответственно, свое содержание должны иметь и проводимые экспертизы.

Существует еще один аспект динамики - возможность изменения вида использования объекта недвижимости на различных этапах жизненного цикла. Это означает, что прежние факторы влияния прекращают свое действие и появляются новые. Можно сказать, что в этом случае стоимость в использовании переходит на другую «динамическую траекторию» с изменившимися параметрами.

Можно сделать следующий вывод: характер изменений (общая динамика) потребительной стоимости, общей стоимости и стоимости в использовании на протяжении жизненного цикла является единой, однако темпы изменения этих показателей различны. Объясняется это тем, что сами изменения складываются под воздействием различных факторов влияния, что и делает конкретные процессы изменений разнохарактерными. Этот вывод можно сформулировать и по-другому: и потребительная стоимость,  и общая стоимость, и стоимость в использовании изменяются под воздействием одного и того же фактора - времени, однако проявляется это воздействие для каждого из видов стоимости по-разному.

В каждый конкретный момент жизненного цикла влияние факторов будет весьма сложным, неоднозначным, что существенно затрудняет определение стоимостного эквивалента. Понятно, что наиболее спокойной будет динамика потребительной стоимости. Более активной будет динамика дохода, а наибольшей изменчивостью характеризуются стоимостные эквиваленты объектов - товаров (то есть, рыночные цены). Еще раз подчеркнем, что любой вид стоимости является многоаспектным, определить его количественно можно лишь на основе определения большого количества разноплановых экспертиз.

№4 Жизненный цикл объекта недвижимости

Оценка эффективности функционирования любого объекта недвижимости подразумевает рассмотрение его на протяжении всего жизненного цикла возводимого или обновляемого. Жизненный цикл объекта от момента технико-экономического обоснования до момента физического или морального старения можно разделить на три периода:  

I. Строительство (прединвестиционная и инвестиционная фазы); 

            II.Эксплуатация до момента полной окупаемости (текущий ремонт и развитие производства); 

III.Эксплуатация при последующей наработке результатов на вложенные инвестиции (инновации, закрытие объекта). На рис. 6 схематически представлен  жизненный цикл объекта недвижимости.


[image: image3]           

Рис.6. Жизненный цикл объекта недвижимости

В значительной мере определяющим эффективность функционирования объекта является первый период. Этот этап особенно сложен, он состоит из многочисленных составляющих, а именно: анализ условий для воплощения первоначального замысла, разработка концепции проекта, оценка его жизнеспособности, выбор и согласование места размещения объекта, экологического обоснования, экспертизы, разработка ТЭО, получение разрешения на строительство, создание временной строительной инфраструктуры, создание или обновление объекта, ввод его в эксплуатацию. Второй период включает освоение мощностей, эксплуатация объекта при стабильных параметрах его проектных мощностей. Рассматривая характер кривой ОА1А2А3А4, отражающей изменение во времени стоимостных характеристик строительства и эксплуатации объекта, мы видим , что на первом этапе жизненного цикла кривая ОА1 падает, и соответствует затратам инвестора на создание или обновление объекта недвижимости. Точка А1  соответствует общему объему инвестиций. Поскольку важнейшим принципом воспроизводства объекта в динамике является целостность цикла и его развитие во времени, все виды затрат и результатов откладываются по оси t . Для анализа жизненного цикла объекта следует использовать несколько значений фаз, которые характеризуют отрезки времени проявления критических точек от двух значений жизненного цикла. Такой ключевой точкой  считается время ввода объекта в эксплуатацию А1. По отношению к ней определяются фазы: t1 - подготовка и возведение объекта, t2 - освоение мощности (срок окупаемости). t3 - начало получения прибыли (достижение запланированного уровня себестоимости, возврат вложенных инвестиций в период освоения), t4 - начало морального и технического износа объекта. Особенно важным являются фазы, характеризующие время создания (обновления объекта) и время его жизни в период эксплуатации. Определяя соотношение различных фаз можно получить сравнительную эффективность периодов жизненного цикла объекта недвижимости. осуществить анализ затрат и результатов деятельности подрядчика и заказчика. На третьем этапе жизненного цикла объекта А2, А4 наступает период последующей наработки на вложение инвестиций. Теоретически, третий период  может продолжаться довольно долго. Ограничением целесообразности эксплуатации объекта являются дополнительные затраты на устранение физического и морального износа. 

В таблице 1 представлена продолжительность основных фаз жизненного цикла различных видов проектов.

Продолжительность фаз жизненного цикла объектов недвижимости

(государственный/частный секторы)

Таблица 1
	
	Продолжительность
	реализации фаз
	(лет)

	Вид строительства
	Концептуальная фаза
	Контрактная фаза и рабочее проектирование
	Строительство

	Жилые здания

Промышленные объекты

Коммерческие здания
	1-4/0.5-2

1-4/0,5-6

0,5-3/1-10
	1-3/0.5-4

1-3/0,5-2,5

0,5-2/1-4
	1-4/0,5-1,5

1,5-2,5/0,5-2

0,5-1,5/0,5-2


Из таблицы можно сделать следующие выводы: продолжительность каждой фазы и проекта в целом в частном секторе существенно меньше чем в государственном; значительное внимание отводится начальной фазе проекта с целью получения максимальной эффективности от вложенных средств.
№5 Общий накопленный износ недвижимости

5.1. Физический и моральный износ объектов недвижимости

Тот факт, что основой определения всех стоимостных параметров объекта недвижимости служат его натурально-вещественные характеристики и происходящие с ними в течение жизненного цикла изменения, имеет принципиальное значение. Он отражает причинно-следственную связь следующего вида:

натурально-вещественные характеристики ( потребительские свойства ( полезность (потребительная стоимость)  ( стоимость.

И цены сделок, и стоимость прав так или иначе коррелируют с состоянием объекта, его "физического тела". В свою очередь, состояние объекта в решающей степени зависит от того, на каком этапе  своего жизненного цикла он находится.

 Эту зависимость можно выразить следующим образом:

U = f(t)           


              (1)

V {Vw, Vg, Vi} = f(U) = f '(t)    


   (2)

Наиболее общей характеристикой процесса изменений, происходящих с объектом недвижимости в течение жизненного цикла, является его износ, т.е. последовательно нарастающая утрата потребительских свойств. Для определения степени такой утраты используются два производных понятия - "физический износ" и "моральный износ".

5.1.1. Определение физического износа

Физический износ объектов недвижимости имеет место как в процессе их старения, так и под влиянием внешних (прежде всего, климатических) условий. Отметим, что сам характер эксплуатации не относится к числу факторов физического износа по той простой причине, что эксплуатационные нагрузки в абсолютном большинстве случаев являются статическими и по величине значительно ниже нормативных значений.

Процесс физического износа жилых зданий и его конструктивных элементов состоит в том, что конструкции, оборудование и здание в целом по мере функционирования утрачивает свои первоначальные свойства и качества.

Под утратой технических и эксплуатационных качеств понимается утрата конструкционными элементами задний прочности, жесткости, стойкости под влиянием разрушающих воздействий окружающей среды. Вследствие утраты этих качеств здания со временем подвергаются старению и разрушению. Кроме множества разрушающих факторов старение,  износ жилых зданий и их конструкций зависят также от различных местных условий, соблюдения требований по эксплуатации и содержанию зданий, системы периодических операций по замене и ремонту различных элементов конструкций.

Весьма существенное значение имеет вопрос о динамике физического износа, то есть характере его количественных изменений в зависимости от фактического срока эксплуатации.

Разрушающие и прочие факторы по-разному влияют на износ материалов и конструктивных элементов зданий. Срок службы здания в целом зависит от долговечности его конструкции.  Элементы зданий по прочности неравнозначны,  естественно, и сроки службы у них разные. Следует также учитывать и объективные различия разрушающих воздействий на те или иные конструктивные элементы (внутренние лестничные марши и наружные стены при сравнимых прочностных характеристиках в процессе эксплуатации испытывают совершенно разные нагрузки и т.д.).

На основании вышеизложенного, можно сделать вывод о непосредственной взаимосвязи между   величиной физического износа и временными факторами. Под временными факторами понимаются две характеристики - фактический возраст здания (срок эксплуатации) и его долговечность (предельный срок службы). В свою очередь, предельный срок службы определяется по продолжительности времени, в течение которого несущие конструктивные элементы жилого здания утрачивают свою прочность.

Существуют две основные формулы определения физического износа с учетом его пропорциональности возрасту и предельному сроку службы:

И = 100 Ф (Ф + Д) / 2 Д2     


   (3)

где        И - износ здания, %;

Ф - фактический возраст здания, годы;

Д - долговечность здания, годы;

                      



и

 И = 100 Ф (Ф + Д) / 2,67  Д2  


      (4)

Различие между ними заключается в том, что выражение ( 3) соответствует долговечности здания до износа в 90%, а выражение (4) ограничивает срок службы здания износом 75%, что на практике соответствует ветхому состоянию жилого здания.

Из представленных аналитических зависимостей можно сделать следующие выводы:

1. Срок службы любого здания (строения, сооружения) всегда меньше, чем срок полного исчерпания прочности несущими конструкциями, здание никогда не эксплуатируется до момента саморазрушения. Однако, величина этого запаса может быть различной: максимальные значения (с учетом обеспечения полных гарантий безопасности) должны иметь место для жилищного фонда, общежитий, гостиниц, - то есть для всех зданий, связанных с постоянным проживанием людей. В качестве предельно допустимого значения для таких зданий принимается износ, равный 75-80% от полной (100%-ной) прочности несущих конструкций, т.е. tэкспл1 = 0,75 ( 0,8tфиз . там, где гарантии безопасности могут быть не столь жесткими (например, для промышленных зданий) и запас прочности снижается до 10%, т.е. tэкспл2 = 0,9tфиз. Именно эти соотношения выражены, соответственно, уравнениями (3) и (4).

2. Увеличение tэкспл для зданий различного назначения  возможно  за счет изменения функции (например, перевод здания из жилищного в нежилой фонд позволяет обеспечить +(tэкспл = tэкспл2 -  tэкспл1 с соответствующим увеличением tэк).

3. Формулы (3) и (4) отражают параболический закон изменения физического износа и процесс естественного саморазрушения здания в случаях, когда в нем не осуществляются процессы простого воспроизводства (капитальный ремонт).

Расчеты по формулам (3) и (4) для кирпичных зданий показывают, что предельный срок службы в подобных условиях составит, соответственно, 100 и 90 лет (в данном случае срок службы определяется исключительно по прочности несущих элементов). На практике в течение нормативного срока службы жилого здания, который соответствует физическому износу на уровне 75-80%, осуществляются: капитальные ремонты, непосредственно связанные с возмещением физического износа;  текущие ремонты, обеспечивающие поддержание нормального эксплуатационного состояния объектов недвижимости.

Очевидно, что проведение мероприятий по простому воспроизводству существенно изменяет динамику физического износа, "приглушает" ее. Можно выделить три основных фазы общего процесса физического износа зданий и строений:

- первая фаза (эксплуатация в пределах 25% нормативного срока службы, характеризуется усиленным нарастанием износа вследствие дефектов, связанных с качеством материалов, изделий и конструкций, качеством самих строительно-монтажных работ при возведении зданий, а также в связи с самой эксплуатацией, (начало  сопровождается осадкой фундаментов и других конструкционных элементов);

- во второй фазе (продолжительность  составляет порядка 50% нормативного срока службы) процесс износа конструктивных элементов и здания в целом замедляется в результате периодических капитальных ремонтов, замены и обновления конструктивных элементов;

- третья фаза (период эксплуатации объекта недвижимости характеризуется повторным усиленным  нарастанием износа конструктивных элементов вследствие накопления "эксплуатационной усталости"), соответствует периоду, когда конструктивные элементы подвержены усиленному разрушению. На этой стадии износ здания остановить и компенсировать практически невозможно. Производятся только поддерживающие ремонты для сохранения и поддержания зданий и строений в допустимом техническом состоянии до момента их комплексной реконструкции или износа (утилизации).

Динамика физического износа может быть представлена в виде следующей схемы:


[image: image4]
Рис. 7. Динамика физического износа (Ф) в процессе эксплуатации

                 эксплуатации (использования) объекта недвижимости

Существует два метода определения физического износа: визуальный, с применением различных приборов и оборудования по обследованию объекта недвижимости и метод “номинальной стоимости”. Рассмотрим эти методы более подробно.

5.1.1.1. Визуальный метод 

Количественное значение (величина) физического износа зданий определяется с учетом технического состояния его основных конструктивных элементов. Следует специально отметить, что хотя конечной характеристикой физического износа является степень уменьшения первоначальной несущей способности, состав элементов, по которым определяется величина физического износа, не ограничивается только основными несущими конструкциями. Объяснение этому достаточно очевидное: любое здание представляет единую систему, включающую все без исключения составные элементы (строительные конструкции и материалы, сантехническое и вентиляционное оборудование и др.). Техническое состояние каждого из них в той или иной мере влияет на состояние здания в целом, то есть, на  величину физического износа. Вопрос заключается только в объективно обоснованном отборе элементов для адекватного определения его величины, так как влияние технического состояния некоторых из них настолько мало, что им можно пренебречь. В свою очередь, физический износ отдельных конструкций, по которым рассчитывается физический износ здания в целом, пропорционален соотношению между величиной поврежденного участка конструкции и ее общими размерами. Указанные положения закреплены в качестве нормативных в действующих "Правилах оценки физического износа жилых зданий" ВСН 53-86р. Методологические определение Фх должно осуществляться по единым правилам независимо от функционального назначения зданий и строений.  Однако в России такие нормативные документы существуют только для жилья.

Процесс определения величины физического износа включает два этапа. 

Первый этап. Сначала эта величина определяется для конструктивного элемента (Фк):








(5)

где        Фк - физический износ конструктивного элемента, %;

Рi - размеры (площадь или длина) поврежденного участка, м2 или м;

Рк - размеры всей конструкции, м2 или м;

n - число поврежденных участков.

Признаками физического износа является наличие явных или скрытых деформаций конструктивного элемента.  При этом действует объективная закономерность: нарастание числа и величины деформации соответствует увеличению физического износа и, наоборот, - степень физического износа представляет собой производную величину (функцию) от количества и размера деформаций конструктивного элемента. В указанных "Правилах..." содержатся детально разработанные таблицы (общее число 71) соответствия между признаками износа (конкретными деформациями), величиной деформации и величиной физического износа. По этим составляющим  можно определить Фк для любой конструкции или элемента. В этих же таблицах приводится примерный состав работ по ликвидации деформаций. Качественная и количественная характеристика деформаций и величина физического износа конструктивных элементов могут быть определены только в результате натурных обследований здания с использованием специального оборудования и процедур. Подобные работы, в особенности по большим и сложным объектам весьма трудоемки. Поэтому в большинстве случаев без ущерба для точности при определении физического износа здания в целом можно ограничиться только наиболее существенными с точки зрения влияния на несущую способность конструктивными элементами.

Рекомендуемый состав этих элементов представлен в табл.2.

Таблица 2.

	№№

п/п
	Наименование конструктивного 

элемента здания
	Уд.вес (d) конструктивного элемента здания (по стоимости), %

	1.
	Фундаменты
	8

	2.
	Стены и перегородки
	20

	3.
	Перекрытия
	13

	4.
	Кровля
	4

	5.
	Полы
	5

	6.
	Проемы
	11

	7.
	Отделочные работы
	8

	8
	Домовые инженерные системы
	24

	9.
	Прочие
	7

	
	ИТОГО:
	100


Примечание: 
Значения d являются ориентировочными и изменяются в зависимости от группы капитальности зданий и строений. При прочих равных условиях d фундаментов и стен нарастает с увеличением капитальности (поскольку именно эти конструктивные элементы ее и обеспечивают).

Второй этап . Физический износ здания в целом (Фз) определяется по формуле:








(6)

где        Фз - физический износ здания, %;

Фкj  - физический износ конструктивного элемента, %;

di - коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости отдельного конструктивного элемента в общей восстановительной стоимости здания (в долях единицы);

m - число конструктивных элементов, принятых для определения физического износа здания.

Выражение (6) позволяет увязать между собой относительную и стоимостную оценку физического износа, который, с одной стороны, характеризует степень утраты жилым зданием первоначальных (главным образом, прочностных) свойств, а с другой - соответствует стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих деформации конструктивных элементов.

Стоимость и несущая способность, а также степень сохранения первоначальных потребительских свойств находятся между собой в прямой зависимости. Способность конструктивного элемента противостоять разрушающим воздействиям и появлению деформаций тем выше, чем более качественные материалы, технологии и оборудование использованы при его производстве, чем более квалифицированный труд в них вложен и др. Наконец, можно обратиться к общеизвестной истине "время-деньги". Возможность эксплуатации жилого здания в течение более длительного времени, естественно, должна стоить дороже. Это выражается во все большей удельной стоимости по мере возрастания капитальности и, соответственно, сроков службы.

Необходимо отметить еще несколько существенных моментов:

а) нормативные сроки службы зданий определены исходя из условия обязательности проведения ремонтных мероприятий (прежде всего, капитальных ремонтов). Эти мероприятия, естественно, не ликвидируют физический износ полностью (в противном случае жилые здания могли бы находиться в эксплуатации неопределенно долгое время).  В лабораториях Московского Государственного строительного университета (МГСУ) подтверждено, что физический износ при непроведении ремонтных мероприятий нарастает параболически в соответствии с выражениями (3) и (4), а при осуществлении указанных мероприятий имеет место гораздо более "сглаженная" динамика. Проведение ремонтных мероприятий увеличивает срок службы зданий одинаковой капитальности в диапазоне от 1/3 (для I-ой группы капитальности) до 1/2 (для V-ой группы капитальности). К тому же, непроведение ремонтных мероприятий неизбежно приведет к полному разрушению элементов со сроком службы, меньшим, чем у основных несущих конструкций. Поэтому эксплуатация зданий в режиме "саморазрушения" естественно, недопустима;

б) доказано, что при оценки физического износа для целей определения стоимости объекта неправомерным является использование такого широко распространенного на практике показателя, как "нормативный физический износ"  (величина, обратная нормативному сроку службы жилого здания) По данным бухгалтерского учета как амортизация. Это связано с самой природой возникновения износа:

- во-первых, динамика физического износа по основным периодам эксплуатации существенно различается. Как отмечалось ранее, основной причиной этого являются различия в сроках службы отдельных конструктивных элементов.

- во-вторых, реальные условия эксплуатации зданий в России характеризуются различными климатическими и ландшафтными территориями, а также  имеющимися нормативными требованиями по составу, качеству и срокам проведения ремонтных мероприятий. В результате конкретную величину износа можно определить посредством визуальных наблюдений и специальных обследований;

- в-третьих, исходным моментом определения физического износа являются конкретные характеристики деформаций конструктивных элементов. И хотя появление и развитие этих деформация подчиняется некоторым объективным закономерностям в зависимости от возраста здания, однако эти закономерности применимы лишь на уровне групп капитальности и не могут быть использованы для определения физического износа конкретного здания;

Кроме того, результаты оценки физического износа зависят от требуемой точности оценки. При прочих равных условиях эта точность должна быть тем выше, чем более сложную конструктивную систему представляет собой здание. В этом случае существенно увеличивается число потенциально возможных мест возникновения деформаций, меняются характеристики самих деформаций, усложняется процесс их взаимного влияния. 

5.1.1.2. Метод “номинальной” стоимости

Оценить физический износ здания - это значит определить стоимость его объективно необходимого ремонта. В большинстве случаев для конкретного определения величины затрат на капитальный ремонт (составляющих основную часть общей стоимости ремонтных мероприятий) достаточно использовать коэффициент Кс, определяющий соотношение между стоимостью капитального ремонта (Скр) и "номинальной" стоимостью (С) здания в зависимости от величины фактического физического износа. В табл. 3.2. приведены значения Кс, соответствующие различным величинам физического износа в течение нормативного срока службы здания (показатели приведены для объектов жилищного фонда). “Номинальная” (С) соответствует первоначальной стоимости объекта после приемки его в эксплуатацию.

Данные табл.3.2. свидетельствуют о сугубо нелинейном характере изменения Кс, что является следствием отмеченной ранее сложной динамики физического износа. Расчеты с использованием данных табл.3.6. показывают, что общая величина затрат на капитальный ремонт в течение всего нормативного срока службы жилого здания составляют порядка 1,28(1.40 С (при нормативном количестве капитальных ремонтов 4-5 с равномерным распределением в течение срока службы).

Подобные укрупненные оценки вполне применимы и для расчета величины затрат на текущий ремонт здания в составе общих эксплуатационных расходов, а также для использования бухгалтерской отчетности. Многочисленные исследования показали, что общая сумма годовых эксплуатационных расходов составляет для жилых домов 3-5% восстановительной стоимости;

Необходимость определения Скр возникает и в том случае: 

- когда в последующие задачи юридического лица, в интересах которого производится оценка, входит дальнейшая эксплуатация жилого дома;  

- когда затраты на капитальный ремонт компенсируются в результате последующей продажи объекта (то есть, разница в цене отремонтированного и неотремонтированного дома превышает величину Скр);

- когда недвижимость используется в качестве аренды, залогового права и др.

Таблица 3.

	Отношение стоимости капитального ремонта 

к "номинальной" стоимости Кс=Скр/С
	Фактический физический износ 

жилого здания, %

	0,024
	10

	0,048
	15

	0,064
	20

	0,090
	25

	0,123
	30

	0,164
	35

	0,210
	40

	0,276
	45

	0,330
	50

	0,423
	55

	0,540
	60

	0,600
	62

	0,706
	65


В соответствии с вышеизложенным методами, определения физического износа включает следующие этапы:

1. Устанавливается состав конструктивных элементов, по которым определяется общий физический износ. В этот состав в обязательном порядке включаются все основные группы конструкций.

2. На основании наличия конкретных деформаций определяется величина физического износа по каждому конструктивному элементу.

3. Определяется величина общего физического износа здания.

4. На основании данных об удельном весе восстановительной стоимости конструктивного элемента в общей восстановительной стоимости жилого здания или в соответствии с соотношением стоимости ремонтных мероприятий и восстановительной стоимости жилого здания в зависимости от степени износа осуществляется его стоимостная оценка.

В заключение следует остановиться на одном немаловажном обстоятельстве. В массовом сознании сложилось устойчивое мнение, что фактический физический износ абсолютного большинства жилых зданий превышает нормативные значения (в особенности это характерно для обывательской оценки домов типовых серий - прежде всего, т.н. "хрущевских домов"). На первый взгляд, подобная точка зрения может оказаться обоснованной - достаточно лишь взглянуть на многие жилые дома даже в Москве и Санкт-Петербурге, не говоря уже о жилищном и нежилом фонде в провинции.

Тем не менее, правильнее, очевидно, говорить о занижении нормативных значений физического износа (точнее - нормативных сроков службы жилых зданий). В пользу этого соображения свидетельствует целый ряд конкретных фактов. Так, например, жилой дом 2-ой группы капитальности (нормативный срок службы 120 лет) в Москве по адресу ул. Верхне-Радищевская, 12, построенный в 1648 году,  по состоянию на 1990 год имел физический износ 29% (и этот пример далеко не единичный). Кроме того, имеют место расхождения нормативных сроков службы жилых зданий, принятых в различных странах. Наконец, анализ ряда жилых зданий, пострадавших в результате аварий и несчастных случаев (главным образом, связанных со взрывом газа) показал, что разрушения ни в одном случае не имели характера выпадения наружных стен или проседаний фундаментов. Основные несущие конструкции сохраняли свои прочностные характеристики.

Объяснение противоречия между реальным физическим износов и его восприятием массовым сознанием кроется в очень большой разнопрочности различных конструкционных элементов и систем. При этом состояние наименее прочных ( ненесущие перегородки, полы, элементы отделки) как раз и воспринимается многими, как свидетельство физического износа здания в целом (если на лестничной  клетке штукатурка сплошь и рядом отлетела, то и сам дом долго не простоит). Ситуация заключается только нерегулярностью ремонтных мероприятий и их низким качеством

5.2. Определение морального износа

Помимо физического износа, объект недвижимости подвергается и другому виду износа - моральному. Сам этот термин свидетельствует о принципиальном различии данного вида износа по сравнению с физическим: моральный износ по определению не имеет материального выражения. Первый вывод, который из этого следует, - моральный износ объекта не может быть выявлен только в результате сравнения с другими объектами недвижимости. Второй вывод - как относительная, так и стоимостная оценки морального износа не могут быть полностью объективными, поскольку обязательно включают в себя допущения, представления, предпочтения и тому подобные составляющие субъективного характера.

Физический и моральный износ едины в том смысле, что оба являются результатом воздействия времени. Воздействие это, однако, проявляется по-разному. В результате физического износа происходит изменение полезности, которое можно выразить следующим соотношением:

V = max(t=0) ( V = 0 (t=t эксп)                                               ( 7.)

Под моральным же износом понимается изначальное различие полезностей объектов недвижимости с различной "содержательной характеристикой" (архитектурно-планировочные и конструктивно-технологические решения), т.е.:

V1 > V2 > ... > Vn-q > Vn                                                               (8.)

(V = Vit1 - Vi = M                                                                        (9.)

где 
М - моральный износ.

Естественно, сравниваться между собой должны объекты одного и того же функционального назначения.

Определение морального износа жилых зданий следует рассматривать, как гораздо более сложную проблему, чем оценка физического износа. Это связано со следующими объективными причинами:

а) определение физического износа связано всецело с натурально-вещественными характеристиками объекта недвижимости (здания, строения, сооружения) и поэтому методологические подходы и используемые конкретные методы оценки являются едиными. Оценка же морального износа испытывает на себе существенное влияние целевого назначения объекта недвижимости. Не требует дополнительных обоснований тот очевидный факт, что жилые здания в гораздо большей степени подвержены моральному износу, чем, например, производственные;

б) в силу материально-вещественных, объективных факторов физического износа его оценка может быть подвержена стандартизации и нормированию. Это происходит в соответствии с логической взаимосвязью между характером и величиной деформаций, возникающих под влиянием разрушающих воздействий, определяемой этими деформациями степенью снашивания здания (величиной физического износа) и собственно стоимостной оценки физического износа. Именно такая определенная причинно-следственная взаимосвязь позволяет определить общие процедуры и алгоритмы расчета физического износа, разработать единую нормативную базу. 

Для определения морального износа подобная нормативная база отсутствует (и никогда а нашей стране не существовала). Объясняется это тем, что, если процессы морального износа и подчиняются каким-либо объективным закономерностям, то закономерности эти проявляются в гораздо более неявном виде, чем это имеет место при физическом износе. Это, в свою очередь, устанавливает объективные ограничения для точного количественного определения величины морального износа, заставляет в ряде случаев ограничиваться приближенными методами (квалиметрическими, экспертными и т.п.). Отсутствие нормативной базы влечет за собой еще одно следствие, а именно - необязательность определения морального износа, в связи с чем целесообразность его оценки в рамках применения стоимостного метода нуждается в дополнительной аргументации;

в) категория морального износа по самой своей сути не может быть полностью объективизирована, она неразрывно связана с факторами потребительского поведения и спроса, которые имеют сугубо личностный, субъективный характер. Особенно наглядно это проявляется там, где предметом оценки является нестандартный товар, весьма разнообразный по своим конкретным характеристикам. Именно это имеет место в полной мере при оценке морального износа объектов недвижимости (особенно жилья). 

Однако при всем своем многообразии потребительское поведение остается рациональным, а значит, подчиняется определенным закономерностям, которые должны быть выявлены и учтены при определении морального износа.

Перечисленные выше причины обуславливают необходимость предварительного уточнения понятия и содержательной характеристики морального износа.  В качестве предметной базы такого уточнения целесообразно принять, главным образом, объекты жилищного фонда, применительно к которым моральный износ проявляется наиболее отчетливо.

Прежде всего необходимо отметить, что моральный износ, в отличие от физического, имеет две формы.

5.2.1. Первая форма морального износа

Первая форма морального износа связана со снижением стоимости возведения аналогичных жилых зданий (одинаковых по своим потребительским свойствам). Уменьшение стоимости объясняется сокращением затрат труда в результате применения более производительной техники, улучшения материалов и конструкций, совершенствования технологии. Все это приводит к тому, что стоимость возводимых в настоящее время жилых домов становится ниже, чем в первые годы их появления (в сопоставимых ценах). Разница в стоимости и представляет собой первую форму морального износа. Таким образом, первая форма морального износа жилых зданий - это относительное уменьшение величины первоначальной стоимости жилых зданий по сравнению с современной стоимостью их воспроизводства, которое проявляется в результате технического прогресса в строительстве, повышения производительности труда и освоении производства новых и более долговечных строительных материалов, конструкций и изделий.

В стоимостном выражении моральный износ первой формы (Мl) определяется по формуле:

М1 = С0 - С0(1-Рт)= С0[1 - (1 - Pт)] = С0 Рт                 (10)
где М1 - часть стоимости жилого здания, утраченная в результате морального износа первой формы;

С0 - первоначальная стоимость жилого здания;

С0(1-Рт) - восстановительная стоимость жилого здания;

Рт - ежегодное снижение стоимости строительства жилья (в долях единицы) или снижение стоимости жилого здания в результате действия интенсифицирующих факторов строительного производства с учетом возраста жилого здания.

Экономический смысл выражения (10) заключается в том, что чем больший временной интервал разделяет моменты прошлого и нового строительства равных по потребительским свойствам жилых зданий, тем  в большей степени будут различаться стоимости их возведения. При этом предполагается, что действие интенсифицирующих факторов строительного производства, которое и является причиной уменьшения стоимости, распределено во времени равномерно (Рт = const).

Наиболее точным способом определения восстановительной стоимости является рассмотрение  оцениваемого жилого здания, как вновь построенного с использованием типовых технологических решений, материалов и т.д. Иначе говоря, при использовании такого подхода устраняется временной разрыв между жилыми зданиями прошлых лет строительства и возведенными в настоящее время, то есть, исчезает первооснова уменьшения стоимости, величины С0 и С0 (1-Рт) приравниваются, а результат М1=0. Аргументы в пользу обоснованности элиминирования (устранения) морального износа первой формы могут быть сведены к следующему:

- в современных экономических условиях России почти полностью исключается сама постановка вопроса о наличии интенсифицирующих факторов производства. Критическое состояние производственных фондов, почти необратимое отставание от технологического уровня развитых стран являются общепризнанным фактом. Все это в полной мере относится и к строительству (исключением является Москва). Определенные позитивные изменения имеют место лишь в производительности живого труда, но это напрямую связано с увеличением соответствующих затрат, а, следовательно, величина Рт приобретает отрицательные значения. Собственно, именно это и происходит на практике: рост в строительстве в течение 1992-1998 годов заметно превосходил индекс цен по товарам текущего потребления по всем без исключения субъектам России;

- даже если имеют место случаи применения передовых технологий в жилищном строительстве, они не отвечают условно репрезентативности и не могут быть приняты в качестве обоснования величины М1. Отметим, что использование для этих целей данных по котnеджному строительству, получившем достаточно широкое распространение, также невозможно, поскольку при этом используются типовые материалы, технологии. Машины и механизмы, то есть, интенсифицирующие факторы отсутствуют;

- в ряде случаев при осуществлении оценки отсутствуют данные о первоначальной балансовой (соответствующей моменту сдачи в эксплуатацию) стоимости жилого здания, что также исключает возможность определения М1 в связи с отсутствием базы сравнения.

Вместе с тем, при оценке эффективности инвестиционных проектов жилищного строительства определение М1 является целесообразным и практическим реализуемым. В этом случае имеет место сравнение на перспективу, а не ретроспективный анализ, что и определяет принципиальную возможность сравнения. Коммерческий инвестор, имея данные об удельных затратах на момент разработки проекта, а также варианты действия интенсифицирующих факторов в процессе его реализации, определяет величину возможного планируемого снижения стоимости жилого здания (которое по величине может отличаться от Рт в обе стороны) и на этой основе осуществлять примерную количественную оценку М1. Причем, будет иметь место определение М1 не в целом по строительству или его отраслям, а для проекта строительства конкретного объекта недвижимости. В этом случае М1   отражает  не фактические, а ожидаемые изменения в стоимости.

Можно сделать вывод, что необходимые и достаточные условия для учета М1 при определении стоимости существующих объектов недвижимости, крайне проблематичны.

Главная причина подобного положения - отсутствие качественных сдвигов в производительности прошлого и живого труда: строительство изменяется почти исключительно не в направлении интенсификации использования факторов производства, а за счет изменения типологии объектов. Происходит перенос центра предпринимательской активности на создание более совершенных зданий. Здесь имеет место уже не первая, а вторая форма морального износа.

5.2.2.Вторая форма морального износа

Вторая форма морального износа (М2) определяет устаревание здания или его элементов по отношению к современным архитектурно-планировочным, конструктивно-технологическим, санитарно-гигиеническим и другим требованиям. В результате этого жилые здания и помещения еще задолго до наступления их полного физического снашивания функционально устаревают, так как не отвечают изменившимся требованиям к качеству, благоустройству и комфортности жилищ. Речь идет об общественных требованиях, то есть не об индивидуальных предпочтениях, а об изменении содержания потребительского спроса (СПС) в целом. Естественно, что такое изменение становится возможным лишь в том случае, когда более качественные по потребительском свойствам объекты представляют не единичное явление, а становятся самостоятельным развитым сегментом рынка недвижимости.

 Моральный износ жилищного фонда оказывает существенное влияние на снижение уровня потребительских свойств, и , следовательно, на его обесценивание вследствие вышеуказанных причин. М2 существующего жилищного фонда следует учитывать: 

- по объемно-планировочным дефектам; 

- по отсутствию отдельных элементов благоустройства; 

- по конструктивным дефектам. 

М2  в отличие от М1 влияет на сроки службы жилых зданий и их конструктивных элементов, так как даже при сохранении эксплуатационных качеств они требуют замены в силу их несоответствия возросшему СПС.

 Вторая форма морального износа в целом по жилищному фонду может быть ликвидирована лишь при том условии, что будет отсутствовать дефицит этого самого морально устаревшего жилья.

Трудно разрешимую проблему представляет собой выбор адекватной базы сравнения для определения величины М2. С одной стороны, если данная проблема решается в рамках общегосударственной жилищной политики, то в качестве СПС принимается жилье с такими потребительскими характеристиками, строительство которого в требуемых объемах соответствует реальным экономическим возможностям государства. 

В рыночных условиях, когда ключевой фигурой инвестиционного процесса становится коммерческий инвестор, ситуация изменяется принципиальным образом. Прежде всего, задействован фактор уровня доходов потенциального потребителя жилья. То есть, моральный износ должен определяться не по жилищному фонду  целом, а по тому конкретному жилью (жилому дому, квартире), который потребитель в состоянии приобрести. Это предопределяет значительную дифференциацию жилья, возможность существования даже в одной жилом доме квартир с разной величиной М2 ( за счет замены внутриквартирного оборудования, а также перепланировки, выполняемой при обязательном соблюдении действующих нормативных требований).

Этот конкретный моральный износ проявляется в составе воспроизводственных мероприятий, имеющих целью улучшение существующего состояния жилого дома (квартиры) до уровня, на который может быть предъявлен реальный платежеспособный спрос. Таким образом, коммерческий инвестор на основании анализа конъюнктуры рынка жилья сам задается величиной М2 (повторяется ранее изложенная ситуация с М1). Выстраивается своего рода "стоимостная цепочка":

(V = М2(t) - M2(t+1)
(V = (3

(Ц > (V((3)                                                       (11.)

(Ц - (3= Пр
то есть: устранение М2 в результате осуществления реновационных мероприятий в период {t, t+1} приводит к повышению полезности уровня потребительских свойств полезности жилища на величину (V;

(V результатом осуществления затрат на реновационные мероприятия в размере (3;

цена на жилье с устраненным М2 повышается не меньше, чем на величину (3;

реализация жилья с устраненным М2 приносит прибыль (Пр). 

Это общая схема применима и к существующему, и к вновь строящемуся жилищному фонду. В реальной действительности всегда имеет место дифференцированный спрос, и конечное решение коммерческого инвестора определяется степенью превышения рыночной цены над стоимостью осуществляемых воспроизводственных мероприятии. В общем случае разница эта тем выше, чем более дорогое жилье предлагается к реализации. Поскольку такое жилье изначально ориентировано на весьма высокий уровень доходов потребителя, который за выполнение своих требований способен заплатить цену, обеспечивающую сверхприбыль коммерческому инвестору .

Основными видами воспроизводственных мероприятий, посредством осуществления которых устраняется М2 являются реконструкция и модернизация. Реконструкция представляет собой комплекс организационных и технических мероприятий, направленных на одновременное устранение и физического и морального износа жилых зданий. При этом может изменяться назначения отдельных помещений. Модернизация имеет целью устранение только морального износа посредством замены оборудования, перепланировки помещений, устранения конструктивных дефектов, улучшения внешнего вида (фасада, интерьеров) жилого здания. Более подробно эти вопросы будут рассмотрены в разделе 5.2. На практике фактически всегда имеет место реконструкция, так как в силу отмеченной ранее существенной разнопрочности конструктивных элементов возникает необходимость устранения физического износа тех из них, которые имеют меньший срок службы.

По результатам анализа содержательной характеристики  М2  можно сделать следующие выводы:

1) если понимать моральный износ, как различие между реальным состоянием жилищного фонда и идеальными представлениями потребителя о жилье, то он существует всегда и является почти неустранимым;

2) полное моральное снашивание жилищного фонда (некоторой его части) соответствует положению, при котором отсутствует спрос на объекты недвижимости, при сохранении своих эксплуатационных качеств. В этом выражается сложный характер полезности: она означает не только пригодность вещи, но и ее соответствие преобладающим потребительским предпочтениям (т.е. предпочтениям людей с наиболее распространенным уровнем доходов).

3)  основой определения действительной величины морального износа в условиях рынка является реальный платежеспособный спрос потребителей жилья., поскольку именно он формирует параметры СПС. Дифференциация доходов обуславливает наличие, как минимум трех устойчивых уровней СПС, применительно к которым может быть определена величина М2. 

 Все вещи могут быть сгруппированы по признаку соотношения с общепризнанной нормой, а именно:

1-ый уровень - "ниже нормы" (не соответствует СПС);

2-ой уровень - "норма" (СПС);

3-ий уровень - "выше нормы" (превосходит СПС).

Люди, имеющие тот или иной размер дохода, предъявляются спрос на объекты соответствующего уровня (рис. 8).
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а) Кривая равномерного распределения доходов
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б) Кривая неравномерного распределения доходов
Рис. 8 . Модели распределение доходов

Из рис. 8. видно распределение доходов для страны в разный период развития (средний класс, лица с низкими и очень высокими доходами);

4) определение величины морального износа заключается в определении состава  воспроизводственных (главным образом, реконструкционных) мероприятий.

Эти выводы позволяют непосредственно увязать определение морального износа с реализацией стоимостного метода оценки. Количественно вторая форма морального износа (М2) будет равна величине затрат на осуществление необходимых воспроизводственных мероприятий. Таким образом,








( 12)

где 
Сi - стоимость  i-го мероприятия (замена оборудования, перепланировка, устранение конструктивных дефектов, улучшение внешнего вида и интерьеров жилого здания или помещения);

n - общее число мероприятий (i =1,2,...n)

Учитывая возможные различия в составе мероприятий для жилых помещений (квартир, комнат) при осуществлении мероприятий в соответствии с заказами конкретных потребителей, можно записать выражение (12) в следующем виде:







(13)

где 
   Gj  - стоимость мероприятий по j -му жилому помещению;

Gд - то же по общедомовой части;

m - общее число квартир (j=1,2,...m).

В наиболее общем виде выражение для оценки общего износа объекта недвижимости (И) выглядит следующим образом:

И = Ф + М1 + М2




(14)

Таким образом, "реальная" стоимость оцениваемого объекта (G') с учетом уровня физического и морального износа составит:

С' = С - И                                                           (14)

Величина С' (можно назвать ее "остаточной восстановительной стоимостью") представляет собой стоимостной эквивалент фактического уровня потребительских свойств, то есть, минимальный уровень цены (без учета факторов местоположения и рыночной конъюнктуры), ниже которой данный объект не может быть реализован без ущерба для продавца (коммерческого инвестора).

№6 Рынок недвижимости

Рынок недвижимости – это механизм, посредством которого соединяются интересы и права, устанавливаются цены на недвижимость.

В силу своей специфики рынок недвижимости носит ряд особенностей, представленных в табл. 4.

Таблица 4
Особенности рынка недвижимости
	Признак
	Характеристика

	Локализация
	-  абсолютная неподвижность
-  большая зависимость цены от местоположения

	Вид конкуренции
	-  несовершенная, олигополия
-  небольшое число покупателей и продавцов
-  уникальность каждого объекта
-  контроль над ценами ограничен
-  вступление в рынок требует значительного капитала

	Эластичность предложений
	-  низкая, при росте спроса и цен предложение мало увеличивается
-  спрос может быть очень изменчивым

	Степень

открытости
	-  сделки носят частный характер
-  публичная информация, часто неполная и неточная

	Конкурентоспособность товара
	-  во многом определяется окружающей внешней средой, влиянием соседства
-  специфичностью индивидуальных предпочтений покупателей

	Условия зонирования
	-  регулируется гражданским и земельным законодательством с учетом водного, лесного, природоохранного и другого специального права
-  большая взаимозависимость частной и других форм собственности

	Оформление сделок
	юридические сложности, ограничения и условия

	Стоимость
	включает стоимость объекта и связанных с ним прав


Рынок недвижимости оказывает большое влияние на все стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и специальных функций: ценообразующую, регулирующую, коммерческую, санирования, информационную, посредническую, стимулирующую, инвестиционную, социальную.

Функционирование рынка недвижимости осуществляется его субъектами, к которым относятся: продавцы, покупатели, профессиональные участники, государственные органы.

Профессиональными участниками рынка являются риэлтеры, оценщики, дилеры и другие посредники. Риэлтерской считается деятельность, осуществляемая юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями на основе соглашения с заинтересованным лицом (либо по доверенности) по совершению от его имени и за его счет или от своего имени, но за счет и в интересах заинтересованного лица гражданско-правовых сделок с земельными участками, зданиями, сооружениями, строениями, жилыми и нежилыми помещениями и правами на них.

Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру и его можно дифференцировать по различным признакам, представленным в табл. 5.

Таблица 5
Классификация рынков недвижимости
	Признак классификации 
	Виды рынков

	Вид объекта
	Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов

	Географический (территориальный)
	Местный, городской, региональный, национальный, мировой

	Функциональное назначение
	Производственных помещений, жилищный, непроизводственных зданий и помещений

	Степень готовности к эксплуатации
	Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства

	Тип участников
	Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных образований, коммерческих организаций

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

	Отраслевая принадлежность
	Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие

	Форма собственности
	Государственных и муниципальных объектов, частных

	Способ совершения сделок
	Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный


Функции рынка недвижимости
Рынок недвижимости оказывает большое воздействие на все стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и специальных функций.

Одна из главных функций рынка — установление равновесных цен, при которых платежеспособный спрос соответствует объему предложений. При ценах ниже равновесной имеет место избыточный спрос, а в случае превышения равновесной цены — избыточные предложения. В цене концентрируется и большой объем информации о насыщенности рынка, предпочтениях покупателей, затратах на строительство, хозяйственной и социальной политике государства в области, например жилищного строительства и т.д.

 Регулирующая функция состоит в том, что рынок, автономно функционируя, по определению А. Смита, "невидимой рукой" перераспределяет ресурсы по сферам предпринимательства и направляет его участников к цели, которая совсем не входила в их намерения, — к формированию эффективной структуры экономики и удовлетворению общественных интересов. В современном мире недостатки рыночного регулирования все больше компенсируются государственным управлением народным хозяйством, особенно в части охраны природы, защиты конкуренции, перераспределения доходов, создания правовой среды бизнеса, решения социальных проблем и др.

Коммерческая функция состоит в реализации стоимости и потребительной стоимости недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал.

Функция санирования - это очищение экономики от неконкурентоспособных и слабых участников рынка, банкротство неэффективных. Рыночный механизм указывает людям направления поиска, но не дает им никаких гарантий относительно конечных финансовых результатов. Он признает лишь общественно необходимые инвестиции в недвижимость, ведь только их и оплачивает покупатель. Поэтому освобождение рынка от неэффективных собственников предприятий и других объектов недвижимости ведет к повышению устойчивости и экономическому росту.

Информационная функция - это уникальный рыночный способ оперативного сбора и распространения обобщенной объективной информации, позволяющий продавцам и покупателям недвижимости свободно, со знанием дела принять решение в своих интересах.

Посредническая функция выражается в том, что рынок выступает в качестве совокупного посредника и места встречи множества независимых и экономически обособленных в результате общественного разделения труда покупателей и продавцов, устанавливается связь между ними и предоставляется возможность альтернативного выбора партнеров. Действуют на рынке недвижимости и профессиональные посредники: риэлторы, оценщики, агенты, брокеры, страховщики, ипотечные кредиторы и другие лица, оказывающие услуги заинтересованным участникам.

Стимулирующая функция, в конечном счете, выступает в форме экономического поощрения прибылью продуктивного использования достижений научно-технического прогресса в создании и использовании недвижимого имущества. Конкуренция экономически принуждает и поддерживает высокую деловую активность и поиск новых возможностей эффективного управления капитальной собственностью.

Инвестиционная функция — рынок недвижимости, это привлекательный способ сохранения и увеличения стоимости капитала. Он способствует переводу сбережений и накоплений населения из пассивной формы запасов в реальный производительный капитал, приносящий доход владельцу недвижимого имущества. При этом само недвижимое имущество служит своеобразной страховой гарантией инвестиционных рисков.

Социальная функция проявляется в росте трудовой активности всего населения, в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать собственниками квартир, земельных участков и других капитальных и престижных объектов. Из владельцев недвижимости, в общем, формируется средний социальный слой общества. В результате неоднократного перераспределения на рынке предприятия земельные участки, здания и сооружения, в конечном счете, переходят к эффективным стратегическим инвесторам, обеспечивающим высокопроизводительное их использование.

№7 Жизненный цикл рынка недвижимости

Общее правило: “покупай подещевле, продавай подороже относится и к недвижимости как к любому другому виду инвестирования. На рис. 9 представлены четыре цикла, основанные на исследованиях рынка с его “классическими условиями” - экономическими спадами и подъемами. Длительность и сложность циклов  зависит от многих внешних и внутренних условий.

Уровень цен
                                                                              цикл нового строительства                    
                                                                                                            цикл насыщения
                                                              
                 цикл спада                    цикл поглощения                                                         время
        Рис. 9. Основные циклы развития рынка недвижимости.

Различные сегменты рынка ведут себя по разному в одно и то же время. Например, строительство в одной части города может быстро расти в цене, тогда как в то же самое время в другой ее части наблюдается застой. Тем не менее, способность определять эти циклы может предоставить заказчику дополнительные инвестиционные возможности. Рассмотрим характеристику этих циклов.

А. Цикл спада. Наблюдается тогда, когда рынок перенасыщен, и число незанятых строений начинает увеличиваться. Содержание незаселенных строений отрицательно сказывается на финансовом состоянии проекта. Этот рынок - рынок покупателя. Владельцу недвижимости требуется приложить интенсивные усилия в области маркетинга и поиска финансовой поддержки. На рынке пояляется очень небольшое число новых объектов. Кредиторы практически приостанавливают свои опреции до нового подъема, а цены на недвижимость снижаются.

Б. Цикл поглощения. Из-за отсутствия нового строительства, являющегося результатом  цикла спада начинает набирать силу спрос и предложение на рынке недвижимости. Рынок переходит в новый цикл, цикл поглощения созданного. После того, как инвестиционные излищки будут поглощены, рентные ставки начнут расти. В соответствии с возрастанием спроса и уменьшением предложения начинают проводиться прединвестиционные исследования по созданию новых объектов недвижимости.

В. Цикл нового строительства. Циклу нового строительства соответствует повышенный спрос на рынке объектов строительства наряду с сокращением предложений на свободные земельные участки. Рентные ставки увеличиваются вместе с ценой на недвижимость. В этот период повышается уровень инфляции, и стоимость строительства возрастает, что увеличивает продажную цену объекта недвижимости.

Г. Цикл насыщения рынка. Рост продаж недвижимости происходит медленными темпами и, в конце концов, сокращается. Возникает излищек мощностей. Уровень занятости начинает уменьшаться, а строительная деятельность постепенно останавливается. Наилучшее время для увеличения объектов собственности это стадия цикла поглощения или периода нового строительства.

Для оценки эффективности функционирования рынка недвижимости необходимо более детально рассмотреть жизненный цикл объекта и установить основные критические точки во времени, сочетания которых будет влиять на длительность цикла и динамику изменения затрат , результатов.

№8. Виды операций (сделок) с недвижимостью
Операция (сделка) – это действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. Цель любой сделки – приобретение права собственности или права пользования имуществом.

Действительность сделки определяется через совокупность следующих условий:
· законность содержания;
· правоспособность и дееспособность физических и юридических лиц, совершающих сделку;
· соответствие воли и волеизъявления участников сделки;
· соблюдение формы сделки.

Единственным доказательством существования зарегистрированного права является государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Купля-продажа
При этой сделке заключается письменный договор купли-продажи объекта недвижимости. По этому договору продавец обязуется передать объект недвижимости в собственность покупателя, а покупатель обязуется принять этот объект и уплатить за него определенную цену. Договор купли продажи объекта недвижимости подлежит обязательной государственной регистрации.

Мена
В этой сделке каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороне один объект в обмен на другой. При этом права собственности на объекты недвижимости передаются сторонам одновременно, при выполнении обеими передачи недвижимого имущества.

Дарение
В сделке дарения даритель безвозмездно передает или обязуется передать одаряемому:
· объект недвижимости в собственность;
· имущественное право к себе или третьему лицу

либо освобождает или обязуется освободить одаряемого от имущественных обязанностей.

Рента
В этом виде сделки получатель ренты – собственник объекта недвижимости передает объект в собственность плательщику ренты, который, в свою очередь, обязуется в обмен на полученный объект периодически выплачивать получателю ренты определенную сумму либо предоставлять средства на его содержание в иной форме. 

Рента имеет несколько подвидов:
· постоянная – выплачивается бессрочно;
· пожизненная – выплачивается в течение жизни получателя ренты;
· пожизненное содержание с иждивением.

Аренда
При аренде объекта арендодатель обязуется предоставить арендатору объект недвижимости за арендную плату во временное владение и пользование. Передача объекта недвижимости другому собственнику не влечет за собой прекращение договора аренды, если этого не желает арендатор. Письменная форма договора аренды и его регистрация обязательны.

Государственная регистрация операций (сделок) с недвижимостью
В общем виде регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним представляет собой организованную систему взаимосвязанных и взаимодействующих элементов (частей), обеспечивающих факт государственного признания и подтверждения определенных прав на объекты недвижимости.

Государственная регистрация недвижимости дает людям титул собственности — законное право на недвижимость, которое регламентирует права и обязанности ее владельца. Поэтому, чтобы приобрести права собственности на недвижимое имущество, надо зарегистрировать его установленным способом. В России с 1 февраля 1998 г. принята государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Основной нормативный акт, регулирующий отношения по государственной регистрации прав на недвижимость в России это Закон РФ от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О Государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним теперь осуществляют вновь созданные учреждения юстиции по регистрации прав - самостоятельные юридические лица, подотчетные и контролируемые Министерством юстиции РФ.

Факт государственной регистрации возникновения и перехода прав на недвижимое имущество удостоверяется выдачей свидетельства, и на документах, выражающих содержание сделки, делается специальная надпись. Сама процедура регистрации сводится к записям информации о правах на каждый объект недвижимости и его параметрах в Едином государственном реестре. 
№9 Виды использования объектов недвижимости
Таких способов существует три. Рассмотрим их в той последовательности, как они исторически складывались и развивались.

 I. Прежде всего, любое экономическое благо может быть использовано по своему прямому назначению, т.е. для удовлетворения потребностей. В этом случае обладание благом является целью потребителя. Этап экономического развития, соответствующий такому использованию благ, называется натуральным хозяйством.

По мере развития общества возник другой тип хозяйства - товарное производство, а основным вариантом использования благ стало использование их в качестве товара. Товаром, как известно, являются продукция, работы или услуги, произведенные для обмена на всеобщий стоимостной эквивалент. В той экономике, которую мы называем рыночной, в качестве такого эквивалента выступают деньги. Производитель товара отличается от обладателя экономических благ тем, что обладание товаром является для него не целью, а средством: товар произведен не для собственного потребления, а для продажи по возможно более высокой цене. Естественно, что размер цены отражает именно ценность товара: чем он качественнее или реже, тем выше будет цена. Именно об этом еще в 1690 году писал английский экономист Николас Барбон: "Ценность всех товаров проистекает из их полезности. Насущная ценность вещей выражается в их цене. Она возникает в результате взаимоотношения между потребностью в них и количеством, могущим удовлетворить эту потребность".

3. Наконец, третий возможный способ использования экономических благ- в качестве источника получения дохода. Отличительной особенностью данного способа является то, что благо в это случае не меняет своего владельца, т.е. не происходит смены собственника. Собственник либо сам использует благо в качестве средства извлечения дохода (например, владелец капитала приобретает остальные факторы производства и выпускает продукцию, реализация которой приносит доход), либо предоставляет за плату право получения дохода от использования блага другим лицам (типичный пример - предоставление земельных участков в аренду). Нетрудно заметить, что этот способ использования экономических благ при прочих равных условиях является наиболее эффективным в силу того, что доход имеет регулярный характер, а не разовый, как  при сделках купли-продажи.

На основании проделанных предварительных рассуждений, рассмотрим основные экономические характеристики недвижимости.

Основные экономические характеристики недвижимости

Первая характеристика состоит в том, что любая недвижимость представляет собой вещь (материальный актив). Именно конкретные натурально-вещественные свойства недвижимости являются исходным пунктом последующего анализа. Более того, данный факт определяет и саму последовательность анализа: для каких бы целей ни использовалась недвижимость, ее прежде всего следует рассматривать с "материальной" точки зрения, так как натурально-вещественные свойства определяют самое главное в недвижимости - ее полезность.

Специфика недвижимости как натурально-вещественной субстанции заключается в том, что она представляет собой не просто вещь, а неразрывное единство двух вещей: одна из них - земельный участок - является вещью природной, а другая - здание или строение - продуктом труда. Это априорное различие обуславливает и необходимость применения неодинаковых методов при анализе, оценке и экспертизе недвижимости. 

Принадлежность недвижимости к благам не вызывает сомнений, хотя существовали и другие точки зрения. Уже упоминавшийся Н.Барбон в своем "Очерке о торговле" утверждал буквально следующее: "К потребностям тела (то, что мы определили, как материальные потребности - прим. авт.) относятся потребности в пище, одежде и жилище. Но если строго рассматривать, то абсолютно необходима только пища, так как большая часть человечества ходит обнаженной и живет в хижинах и пещерах". Даже для XVII века подобное утверждение является явным преувеличением. Вся история человечества однозначно свидетельствует: появление и развитие жилья, других строений и сооружений, словом, всего того, что мы называем недвижимостью, является обязательным признаком любой цивилизации, потому что служит удовлетворению одной из самых основных человеческих потребностей. В связи с этим можно сделать следующий вывод: недвижимость (наряду с продуктами питания) обладает максимальной полезностью среди других благ, поскольку удовлетворяет жизненно важную материальную потребность, делает возможным само нормальное существование человека.

Более того, удовлетворением материальной потребности значение недвижимости как блага не ограничивается. Не требует специальных доказательств тезис о том, что именно такой вид недвижимости, как дороги, превращает природную территорию в организованное пространство, и, как уже отмечалось, самым непосредственным образом влияет на характер экономического развития. В этом случае недвижимость выполняет функции общественного блага и данную роль невозможно переоценить.

Наконец, недвижимость, как не многие из благ, способна удовлетворять и нематериальные потребности. Все наиболее известные цивилизации и государства так или иначе ассоциируются у нас с объектами недвижимости: Древний Египет - с пирамидами, Древний Рим - с Колизеем, Аппиевой дорогой и акведуками, Россия - с московским Кремлем и т.д. Это естественно, потому что подобные сооружения помимо удовлетворения практических нужд наглядно выражали мощь и престиж власти. Достаточно вспомнить ответ Людовика XIV на вопрос о своем самом большом грехе: "Я слишком много строил".

Отличительной особенностью недвижимости как блага является весьма продолжительный период использования (от нескольких десятилетий до нескольких столетий, а иногда и более) . В этом отношении недвижимость является уникальной по сравнению с любыми другими благами.

Является ли недвижимость экономическим благом, т.е. свойственна ли ей редкость?  Если вспомнить, что обязательным атрибутом недвижимости являются фрагменты земной поверхности - земельные участки, то  может показаться, что обязательное для экономических благ свойство редкости здесь отсутствует. Однако, подобный вывод был бы некорректным, поскольку в рассмотрении должны приниматься только те земельные участки, которые реально являются (или могут являться в обозримом будущем) местами расселения людей. Размеры таких территорий достаточно ограничены. Так, например, площадь, занимаемая городами, составляет лишь 3% общей территории РФ. Кроме того, все улучшения земельного участка (то есть, расположенные на нем здания и строения, инженерные коммуникации, элементы благоустройства) являются продуктами человеческого труда. Таким образом, факт принадлежности недвижимости к экономическим благам следует считать бесспорным. Это означает, что любой объект недвижимости обладает ценностью. Ценность объекта недвижимости имеет не только абсолютный характер (прямое следствие полезности), но и относительное выражение, зависящее от степени полезности и уровня редкости, т.е. могут быть более и менее ценные объекты недвижимости. Конкретно это проявляется в такой характеристике, как целевое (функциональное) назначение объекта недвижимости. Строго говоря, целям непосредственно удовлетворения потребностей служит только один вид недвижимости - жилье. Все остальные виды недвижимости потребляются опосредованно, через предоставляемые ими услуги.

 Специфические особенности различных способов использования недвижимости

Если проанализировать специфические особенности различных способов использования недвижимости, то можно констатировать следующее:

1. Принципиальное отличие недвижимости, как средства удовлетворения потребности, заключается в наличии специфического фактора, а именно - фактора местоположения. Он имеет первостепенное значение, поскольку в значительной, а иногда решающей мере определяет полезность конкретного объекта недвижимости. Для подтверждения этого тезиса рассмотрим два абсолютно одинаковых объекта недвижимости - жилых дома, отличающихся только своим местоположением: один находится в центре города, а другой - на окраине. Натурально-вещественные характеристики, а, следовательно, и потребительские свойства (полезность) этих домов равны между собой, но если сравнивать их цену, то она будет различной. Причина такого различия может быть только одна - данные объекты недвижимости обладают различной ценностью. В свою очередь, различие ценности не может быть вызвано расхождением в количестве использованных факторов производства: поскольку объекты во всем, кроме местоположения тождественны, то и затраты на их производство одинаковы. Следовательно, при прочих равных условиях сравнительная ценность объектов недвижимости определяется ценностью местоположения. Само понятие "местоположение" является достаточно сложным, имеющим свою иерархию. В наиболее общем виде местоположение следует понимать как муниципальное образование в его границах. Наиболее распространенной формой муниципальных образований является город. Следовательно, административно-территориальные границы города следует считать верхним уровнем местоположения. В пределах каждого города имеется какое-то количество пространственных фрагментов, различающихся между собой по ландшафтным, градопланировочным, градостроительным, экологическим и другим характеристикам. Расположение объекта недвижимости в том или ином конкретном фрагменте городской территории определяет его сравнительную ценность. В отечественной практике подобные фрагменты принято называть территориально-экономическими зонами (их границы не совпадают с административными границами городских районов, округов и т.п.). Зона представляет собой следующий уровень иерархии местоположения.

Нижним уровнем этой иерархии будет являться конкретное местоположение объекта с характеристиками его ближайшего пространственного окружения, топология объекта (от др.-греч. topos - место). В этом смысле употребляют также термины "локализация объекта", "локальное расположение" (англ. "location").

На каждом из уровней имеются характеристики, определяющие итоговую сравнительную ценность местоположения. Так, например, размеры всей городской территории (площадь города, S) определяют диапазоном изменения ценности ((V) объектов недвижимости, т.е.:

                         (V = f1 (S)                                                                       (15)

Относительно характера самой функции f1  можно сказать, что зависимость (V от S является прямой, но не линейной.

Основным фактором, определяющим ценность местоположения на зональном уровне (V() принято считать удаленность конкретной зоны от центра города (L), т.е.:

                          V( = f2 (L)                                                                    (16)

Отличие f2  от  f1  заключается в том, что она имеет обратный характер по отношению к аргументу.

Ценность локального местоположения (V(() также определяется коммуникационными характеристиками, а именно - удаленностью конкретного объекта от ближайшей остановки городского транспорта (l), т.е.:

                            V(( = f3 (I)                                                                  (17)

при совпадающем характере f3 и f2.

Итоговое значение ценности местоположения можно представить в следующем виде:

                           V = f4 (V( V(()                                                             (18)

при этом

                            Vmax - Vmin = (V.                                                      (19)

Как и любое другое экономическое рассуждение, анализ ценности местоположения не является абсолютно строгим и предполагает наличие ряда допущений. Прежде всего, предполагается, что в городе  существует четко выраженный "центр". Имеется в виду не центр в геометрическом смысле, а та часть территории города, которая служит "центром притяжения" для жителей. На практике это означает, что в подобном центре существует совокупность объектов недвижимости различного функционального назначения (жилые дома, торговые заведения, здания органов власти и управления, культурно-развлекательные объекты), что позволяет жителям удовлетворить свои разнообразные потребности.

В некоторых случаях подобное действительно имеет место. Классическим примером можно считать Москву - здесь геометрический центр и "центр притяжения" совпадают. Но наличие центра характерно в полной мере лишь для городов с длительной историей развития. Существует и еще одно осложняющее обстоятельство: центр "номинальный" (средоточие объектов недвижимости общегородского значения) и центр "реальный" (места тяготения населения) могут не совпадать. Обратимся вновь к примеру Москвы и зададим вопрос: куда в наибольшей степени стремятся (в каком направлении перемещаются) "москвичи и гости столицы"? Ответ очевиден - на различного рода ярмарки и рынки. Таким образом, рассматривать лишь коммуникационные характеристики местоположения некорректно, требуется более детальный анализ.

Нельзя упускать из рассмотрения и другие возмущающие факторы. Так, например, наличие развитой городской транспортной сети и средств передвижения (общегородские магистрали, различные виды общественного транспорта, обеспеченность населения города личным автомобильным транспортом) существенно снижает влияние удаленности на ценность местоположения, т.е. в этом случае          (V ( min. Более значимыми в подобных условиях становятся, например, экологические характеристики местоположения.

Сама по себе территориальная удаленность не имеет абсолютного характера, степень ее влияния связана с функциональным назначением объекта недвижимости. Для объектов промышленного назначение расположение в центре города является скорее недостатком, чем преимуществом, для них более существенной является близость к транспортным узлам и местам складирования продукции (это снижает трансакционные издержки). Если рассматривать, например, офис, то "центральное" месторасположение является чаще всего составной частью имиджа фирмы, отражением ее устойчивых позиций на рынке, а не насущной экономической потребностью.

Заканчивая общий обзор фактора местоположения, можно сделать два важных с позиций дальнейшего анализа вывода.

Во-первых,  местоположение правильнее считать не столько фактором влияния на ценность и, соответственно, цену объекта недвижимости, сколько важнейшим потребительским свойством. Это прямо следует из понимания недвижимости как "составной" сложной вещи, из неразрывного единения имущественного комплекса.

Во-вторых, рассмотрение города только как коммуникационной системы представляет собой достаточно абстрактную модель, нуждающуюся в дополнительной корректировке. Только в этом случае можно будет принять распространенную в зарубежной практике оценки недвижимости формулу: «Единственное, что действительно важно в недвижимости, - местоположение, местоположение и  местоположение».

Напрямую через использование недвижимости в качестве экономического блага удовлетворяется только одна потребность, а именно - потребность в жилье.

Потребность эта может удовлетворяться в различных формах. 

1. Самой законченной из них является приобретение жилья в собственность. Только в этом случае жилищная недвижимость проявляет себя как экономическое благо в полной мере, поскольку, имея жилье в собственности и пользуясь им для удовлетворения своих потребностей, человек обладает потенциальной возможностью в случае необходимости продать его (используя как товар) или сдавать в аренду (превратив, тем самым, в источник получения дохода). Именно поэтому все другие права по отношению к праву собственности называются производными.

Однако между удовлетворением потребности в жилье и приобретением жилья в собственность нет тождественной связи. Разумеется, приобретение жилья в собственность является одним из самых главных мотивов потребительского поведения, однако оно жестко связано с платежеспособностью, уровнем доходов потенциальных покупателей. Возникает необходимость вынужденного (паллиативного) решения проблемы - приобретение не самого жилья, а тех услуг, которые оно предоставляет. 

2.Квартиру, дом можно либо арендовать, либо получить в наем. Стоимость жилья и стоимость услуг, предоставляемых этим жильем, будут различаться между собой. Причина такого расхождения заключается в количественном различии объема (и, следовательно, стоимости) прав собственника, арендатора и нанимателя. При этом стоимость самого объекта может быть одинаковой. Потребности удовлетворяются в равной степени (собственник, арендатор и наниматель проживают в одинаковой квартире). Потребительская стоимость остается постоянной, однако различие в свободе распоряжения объектом приводят к тому, что стоимость собственности, найма и аренды различается. Можно сделать следующий вывод - по мере перехода от найма к аренде и далее к собственности, степень удовлетворения потребности в жилье, а, следовательно и его полезность возрастает. Вполне закономерно вырастает и стоимостное выражение этой полезности. 

Uнайм < Uар < Uсобст                                                                                      (20)

при С = f(U)

Cнайм < Cар < Ссобств,                                                                                  (21)                                                                                         

где U - полезность различных форм владения жильем;

С - стоимостное выражение полезности.

Изложенное изменение полезности (U) имеет качественный характер Каждое последующее право вбирает в себя все предыдущие, порождая изменение полезности. Это изменение имеет и количественную  сторону. В пределах одного и того же объекта прав можно пользоваться различным количеством жилья или жилищных услуг: арендовать, иметь в собственности, нанимать и др. 

3. Наем - это социальная жилищная льгота, представляющая собой один из вариантов удовлетворения жилищной потребности в основном для лиц с невысокими доходами. В ряде стран вместо понятия "наем" используют другое, более точное - "социальная аренда". Как и любые другие льготы, размеры и качество предоставляемого в наем жилья являются ограниченными и диктуются не желанием нанимателя  и его финансовыми возможностями, а внешнеэкономическими факторами: числом членов семьи, действующими санитарными нормами, готовностью общества к таким льготам  и т.п. В случае аренды или приобретения в собственность размеры и качество жилья зависят только от величины дохода потенциального арендатора или собственника. Таким образом, можно записать:

Vнайм = Vнорм < f(N)                                                              (22 )

Vар(собст) =  f(Dx) (Vнорм,                                                     ( 23)

где V - величина блага (размеры нанимаемого, арендуемого или приобретаемого в собственность жилья);

Vнорм - нормативный размер предоставляемого в наем жилья;

N - число членов семьи нанимателя;

Dx - величина дохода арендатора (собственника).

Примечание: Соотношение Vар(собст)  ( Vнорм, показывает, что в аренде и собственности не может находиться жилье меньших размеров, чем это определено санитарно-гигиеническими нормами.

Из вышеизложенного следует, что жилье, как экономическое благо, существует в многообразии своих качественных и количественных характеристик и определяет необходимость дифференцированного подхода к определению его стоимости.

 Недвижимость как товар

В наибольшей степени специфика недвижимости проявляется при ее использовании в качестве товара.

Анализ этой специфики следует начать с двойственного характера удовлетворения потребности в жилье: посредством приобретения в собственность объекта жилищной недвижимости и посредством приобретения жилищных услуг на условиях найма или аренды (рис.10.). Подобная двойственность характерна не только для жилья, но и для всех остальных видов недвижимости. Нужно ли в обязательном порядке приобретать магазин в собственность, для того, чтобы осуществлять торговлю, или достаточно этот магазин арендовать? Понятно, что сам по себе режим аренды абсолютно никаких помех для нормальной торговли не создает. Точно так же обстоит дело и с офисными помещениями: абсолютное большинство вполне благополучных фирм в экономически развитых странах свои офисы арендуют, в собственности административные здания имеют лишь самые крупные и процветающие корпорации, которые опять-таки основную часть своих площадей сдают в аренду. Это вполне естественно: недвижимость сама по себе им не нужна, она для них является не непосредственным экономическим благом, а обязательным условием осуществления предпринимательской деятельности. Без нее просто нельзя обойтись, это необходимый фактор производства, который обязательно требуется использовать, но отнюдь не обязательно приобретать в собственность. Таким образом, недвижимость как товар существует всегда в двух видах: товар - объект (для приобретения в собственность) и товар - услуга (для найма и аренды):

                                    
                                   Недвижимость - товар


Объект (здания,                           Услуги (возможность использования

строения, помещения)                 объекта для определенных целей)

 Рис. 10.. Двойственность недвижимости как товара

Двойственность, присущая товару-недвижимости имеет еще один аспект, проиллюстрировать который можно на примере приватизации жилья. В соответствии с Указом Президента РФ от 3 июля 1991 за №1541-1 и Законом РФ "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" от 23.12.92 с дополнениями и изменениями от 11.08.94 граждане получили право оформить в частную собственность занимаемые ими жилые помещения. Приватизированное жилье может являться объектом коммерческого оборота, то есть товаром.

Кажется очевидным, что в данном случае товаром будет объект, однако такой вывод является ошибочным. Объяснение заключается в том, что обязательным признаком любого товара - объекта является возможность его выделения в натуре. Жилые помещения в многоквартирных домах этим признаком не обладают: все ограничивающие их в пространстве конструктивные элементы (стены, перегородки, перекрытия) являются составными частями дома в целом и к конкретному помещению (квартире) отнесены быть не могут: потолок одной квартиры одновременно является полом квартиры, расположенной на следующем этаже, все стены являются или общими для соседних квартир, или представляют собой фрагмент стены дома. То же относится и к комнатам в коммунальной квартире. Таким образом, жилое помещение, являясь объектом собственности и, следовательно, потенциальным товаром, практически не имеет материального воплощения (если не считать полового покрытия, побелки на потолке и обоев на стенах). Учитывая невозможность выделения жилых помещений в натуре, следует отнести их к категории нематериальных активов. Приватизируя квартиру или комнату человек получает  не собственность в ее натурально-вещественном выражении, не "физическое тело" недвижимости, а право собственности, то есть возможность использования этой недвижимости в виде экономического блага, товара или источника дохода. Если же объектом собственности является отдельно стоящее здание или строение, то в этом случае объект недвижимости и права на него представляют неразрывное единство. Только такой вариант собственности можно считать полноценным, поскольку он обеспечивает собственнику реализацию его главного права - права распоряжения объектом собственности в полном объеме. Например, никто не может препятствовать собственнику осуществлять перепланировки своего дома (надстроить этаж, пристроить веранду и т.п.), а собственник квартиры, за редким исключением такой возможности лишен. Он может лишь изменить планировку за счет переноса ненесущих перегородок. Это относится не только к праву собственности  в тех случаях, когда объект собственности не может быть выделен в натуре. В российской практике имеют место и такие права на недвижимость, как право найма, право аренды. Таким образом, недвижимость - товар может присутствовать на рынке в трех модификациях (см. рис.11.):

                                     

Товар - недвижимость


     Недвижимость - объект              Право на объект             Услуги (возможность

     (при возможности выде-               недвижимости              использования объек-

      ления в натуре)                                                                     та для определенных

                                                                                                                  целей

Рис. 11. Модифицированные формы товара-недвижимости

Такая форма товара, как недвижимость - объект, включает и право собственности на него (объект без этого продать невозможно). В неразрывном единстве в понятие "собственность" входят права владения, пользования и распоряжения.

Специфические особенности недвижимости

При рассмотрении первой из специфической особенности товара - недвижимости отметим:

 а) преимущественное внимание к жилищной недвижимости проявляются наиболее часто и наиболее зримо; 

 б) сложность, неоднородность товара - недвижимости  требует определения прав и  границ.

Вторая особенность - инвестиционный характер данного товара. Он предназначен для длительного использования (это относится к товару - объекту). Это долговечный товар, не потребляемый в процессе использования. Все изменения в "физическом теле" недвижимости, в первоначальных натурально-вещественных свойствах диктуются, главным образом, действием временного фактора. Долговечность недвижимости означает принципиально иной характер удовлетворения потребности. Если например, продукты питания удовлетворяют соответствующую потребность человека регулярно и  имеет возобновляющий характер, то потребность в жилье при отсутствии ограничений по платежеспособности может быть удовлетворена однократно, в результате единственного действия -  приобретения жилищной недвижимости в собственность. То же относится и к другим видам недвижимости: многие заводы и фабрики, офисы и банки, магазины и склады, имея вполне современное оборудование, функционируют в зданиях, построенных в различные периоды времени.

Третья особенность - уникальность любого объекта недвижимости. Главной причиной это уникальности является действие фактора местоположения. Даже если здания возведены по одному типовому проекту и по своим натурально-вещественным характеристикам, архитектурно-планировочным и конструктивно-технологическим решениям являются тождественными, их потребительская стоимость никогда не будет абсолютно одинаковой, потому что они не располагаются на одном и том же земельном участке. При рядовой застройке в одинаковых соседних домах, соприкасающихся торцевыми стенами, могут различаться конкретные характеристики. Различия эти не всегда достигают значимой величины, но уникальность каждого объекта недвижимости данный факт не отменяет.

Четвертая особенность - недвижимость отличается высокой капиталоемкостью. Это связано с большим количеством материальных, финансовых и трудовых ресурсов, используемых при ее создании. Капиталоемкость основной единицы жилищной недвижимости - квартиры многократно превосходит этот показатель на единицу других инвестиционных товаров автомобилей, радиоэлектроники и т.п. Экономическое обоснование такой специфики недвижимости - "одноразовое" удовлетворение потребности равносильно соответствующему увеличению ценности.  Это означает, что при прочих равных условиях долговременное благо требует больших затрат.

Помимо затрат, связанных с процессом создания объекта недвижимости имеют место значительные, как в абсолютном, так и в относительном выражении трансакционные издержки. Они, связанные с передачей товара от продавца к покупателю в результате совершения рыночных сделок (подробнее этот вопрос рассматривается в главе  "Операции с недвижимостью"). Основными факторами, определяющими высокий уровень трансакционных издержек, является: уникальность каждого из объектов недвижимости, дополнительные требования при оформлении сделок с ним, обязательная государственная регистрация объекта недвижимости, увеличение продолжительности и сложности рыночных сделок с недвижимостью и т.д. 

Пятая особенность имеет принципиальный характер - недвижимость может являться товаром в любой момент своего жизненного цикла. Это означает, что в коммерческий оборот может вступать не только завершенное здание или строение, но и так называемый "недострой". Как известно, полезность "недостроя" равна 0, однако это не мешает ему во многих случаях оставаться товаром. Хотя подлинным товаром в подобным ситуациях является не объект недвижимости (его собственно, и нет), а право собственности на него. Как считает покупатель "недостроя", реализация этого права позволит не только компенсировать затраты на завершение строительства, но и получить выгоду в результате использования объекта. В свою очередь, основанием для подобного предположения служит возможность длительного использования объекта недвижимости или - в качестве экономического блага или в качестве источника дохода. Период использования и в том, и в другом случае многократно превосходит время, необходимое на завершение строительства, т.е.:

- U (= (3)t стр < + U(=(Dx)t исп(max                                  (24)

при  tстр(( tисп,

где - U - отрицательная полезность (сумма затрат на завершение строительства (3);

+ U - полезность от использования готового объекта (исчисляется величиной опосредованного или прямого дохода (Dx);

tстр и tисп  - соответственно, время завершения строительства объекта и период его использования.

Приобретение прав собственности на "недострой" для последующей продажи законченного объекта теоретически возможен, но этот вариант применяется крайне редко и в основном зависит от местонахождения объекта и его исторической ценности. Критерием его приемлемости является высокая прибыль от продаж, которая является следствием значительного превышения спроса над предложением. Подобного рода конъюнктура возможна, более того, именно она была характерна для рынка недвижимости  Москвы в 1992-94 гг. 

Однако:

- если подобная конъюнктура прогнозируемая, то владелец "недостроя" предпочтет сам пойти на значительные финансовые издержки по завершению строительства, а не лишаться права собственности и упускать будущую прибыль;

- конъюнктурные колебания достаточно скоротечны и при значительном объеме незавершенного существует проблема по определению в благоприятной ценовой ситуации;

- дополнительное негативное влияние оказывают трансакционные издержки.

Эта особенность присуща только недвижимости, она делает уникальным не только недвижимость - объект, но и недвижимость - товар. Никакая другая вещь, будучи не законченной, не может являться товаром.  Специфика недвижимости проявляется и в дальнейшем по мере совершения ее жизненного цикла. Если провести сравнение с другими товарами, то можно отметить следующее. Товары, не являющиеся предметами длительного пользования их, можно продать в течение весьма ограниченного времени после изготовления.  Это так называемый срок годности, нарушение которого в ряде случаев может повлечь за собой серьезные экономические санкции. Предметы длительного пользования могут являться товарами с момента изготовления до появления необратимых изменений, исключающих возможность дальнейшего использования (так называемое исчезновение полезности). И лишь недвижимость обладает значительными периодами товарности до своей полной готовности (незаконченный строительством объект), в момент готовности (объект нового строительства), и после него (объект прошлого строительства). Из этого следует, что "период товарности" для недвижимости является максимальным. Это положение можно проиллюстрировать на следующей схеме:
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Рис.12. Периоды товарности для различных категорий товаров

Примечания: 

1. Для вариантов  а) и б) товаром может быть только вещь или то, что из нее происходит. 

2. Для услуг, предоставляемых недвижимостью, действителен вариант б), поскольку незаконченным объектом пользоваться нельзя.

3. Для варианта в) отсутствует tполезн. Это связано с уже отмеченным различием между недвижимостью - товаром и недвижимостью - объектом. Товаром могут быть также права, незаконченные объекты, которые полезностью не обладают. Это объясняется отсутствием слова «вещь».

Из этого следует, t(в) товарность в физической жизни > t, поскольку прекращение существования объекта недвижимости не означает окончания физической жизни земельного участка, на котором этот объект располагался. В этом смысле для земельных участков tтоварн = (.

Шестая особенность - количественное несовпадение качественных характеристик недвижимости - объекта и недвижимости - товара. Если принять, что объектом является законченное строительством здание или строение ( ст.130 ГК РФ), то в одном этом физическом объекте может содержаться множество товаров различной модификации. К примеру: многоэтажный жилой дом имеет первый этаж, который занимает нежилое помещение (магазин, химчистка, прачечная и т.д.) и со своим функциональным назначением. Товарами в этом случае могут быть:

- все приватизированные квартиры (права собственности на них);

- услуги проживания, предоставляемые на правах аренды;

- услуги проживания, предоставляемые на правах найма (государственная собственность);

- права собственности на пристроенное помещение.

Таким образом имеем:

{T1, T2, ..., Tn} ( S,                                                                        (25)

где T1, T2, ..., Tn  - различные товары, представляющие собой элементы единого объекта недвижимости;

n - общее число товаров;

S - объект недвижимости;

( - символ принадлежности.

Отличительной особенностью этого конгломерата следует признать то, что ни один из товаров не имеет натурально-вещественной формы, поскольку ни один из объектов прав не может быть выделен в натуре. Кроме того, даже если все эти товары будут реализованы, дом товаром не станет.

Седьмой особенностью  является  неодинаковая товарность различных видов и элементов недвижимости. Все товары текущего потребления и длительного пользования можно продавать и покупать на равных основаниях и без каких-либо ограничений. Однако с недвижимостью дело обстоит иначе. Имеются некоторые ее виды, на коммерческий оборот которых либо наложен прямой законодательный запрет, либо этот оборот связан с ограничениями. В настоящее время в РФ законодательно отсутствует свободная купля-продажа земли, в том числе земельных участков в составе городских территорий. В результате создана ситуация, при которой элементы единого имущественного комплекса (участок и расположенный на нем объект) разобщены как товары. Земельные участки можно только арендовать и товаром в данном случае являются права аренды. Правда, указанный запрет не имеет абсолютного характера: во-первых, не существует ограничений для товарного обращения земельных участком для целей индивидуального жилищного строительства, а также тех, где расположен так называемый. "второй дом" - дача, загородный дом (предельные размеры таких участков ограничены законодательством); во-вторых, в некоторых субъектах РФ в свободном обороте могут находиться и городские земли (например, в Республике Татарстан, Саратовской области и др.); в-третьих, собственниками занимаемых ими земельных участков могут быть приватизированные предприятия в порядке и на условиях, определенных Указом президента РФ за №1535 от 18.09.96.    ).

С учетом изложенного следует, что для недвижимости как имущественного комплекса характерна неполная товарность.

Восьмая особенность - более низкая ликвидность недвижимости по сравнению с другими товарами. Под ликвидностью , как известно, понимают степень обратимости товара в деньги. Иначе говоря, ликвидность характеризует возможность реализации товара на рынке. Следует разграничивать два аспекта ликвидности - качественный  и количественный. Качественный аспект характеризует зависимость ликвидности (L) от спроса (AD):

                        L = f(AD)                                                                         (26)

Между L и AD существует прямая зависимость: любой товар ликвиден в меру активности спроса на него. Если же учесть, что AD, в свою очередь, связан обратной функциональной зависимостью с уровнем цен (Р), то можно записать:

L = f (AD) = f((P)                                                                              (27)

Выражение f((P) означает, что величина L для одного и того же товара варьируется в зависимости от колебаний Р.

Количественно L выражается в типичном для конкретного рынка времени реализации недвижимости (от появления предложения на продажу до приобретения). При прочих равных условиях для недвижимости это время  будет больше, чем для любых других товаров. Здесь сказываются комбинированное влияние двух других специфических особенностей недвижимости - уникальности и капиталоемкости (в части трансакционных издержек). Это можно представить в виде следующей структурно-логической схемы (рис. 13):


уникальность               сложность и          трансакционные        низкая

                                      длительность              издержки           ликвидность


капиталоемкость

Рис.13. Взаимосвязи групп ликвидности с уникальностью и 

капиталоемкость недвижимости

Экономическое содержание этой схемы выражается классическими словами Б.Франклина: "Время - деньги". Их можно считать своего рода "формулой ликвидности".

С учетом вышеизложенного следует:

1. Рыночный характер экономики РФ определяет абсолютное преобладание использования недвижимости как товара и особая важность товарной специфики недвижимости. Исключениями являются: возможность, когда человека не приобретает объект недвижимости, а строит его сам; приобретение в собственность объектов недвижимости в результате приватизации (бесплатной - жилья граждан и возмездной - производственных объектов для предприятий). Однако доминирующим является приобретение недвижимости как товара, что дает возможность дальнейшего ее использования в качестве экономического блага или источника дохода.

2. Не все из представленных особенностей характерны только для недвижимости, многие относятся ко всем инвестиционным товарам. Однако совокупность специфических характеристик действует исключительно для объектов недвижимости.

3. Все особенности недвижимости - товара определяются, в конечном итоге ее свойствами, как вещи. Экономическое содержание этих особенностей представляет своего рода "надстройку" над вещественным базисом, стоимостную интерпретацию первичных (натуральных) свойств.

Недвижимость как источник дохода

Завершающий аспект анализа - рассмотрение особенностей использования недвижимости в качестве источника дохода.

В этой связи сразу же отметим наиболее существенные положения, важные для последующего изложения.

Первое важное положение - далеко не все объекты недвижимости являются и могут являться источником получения дохода. Большинство объектов жилищного фонда,   которые предоставляются на условиях найма, являются не источником доходов, а расходной статьей бюджета (в настоящее время воспроизводственные мероприятия, так же как и основная доля расходов по жилищно-коммунальному обслуживанию, нанимателями не оплачиваются). Жилье, перешедшее в частную собственность граждан в результате приватизации, практически полностью используется для целей проживания самих собственников и членов их семей, и служат в качестве экономического блага. Таким образом, "доходный потенциал" недвижимости, если рассматривать только ту разновидность дохода, которую она может приносить своему собственнику - рента - , относительно невелик.

Рента  (лат. redditam- отданная назад) - регулярно получаемый доход (поток платежей) на капитал, имущество, землю, облигации государственных займов через равные интервалы времени.

Второе важная положение - различие дохода, получаемого именно от недвижимости и дохода, приносимого при участии недвижимости. В первом случае недвижимость является единственным фактором дохода, во втором - одним из нескольких и, возможно, не главным. В чистом виде рентный доход от недвижимости имеет место в тех случаях, когда объект недвижимости, обладающий необходимыми потребительскими свойствами, сдается в аренду. В данном случае с экономической точки зрения роль недвижимости аналогична передаваемому в ссуду капиталу; можно сказать, что объект недвижимости представляет собой "натурализованный" капитал, то есть капитал в вещественной форме, приносящей собственнику недвижимости денежный доход (поток регулярных арендных платежей). Выражаясь языком американского экономиста Ирвина Фишера, капитал (capital) - запас (stock) благосостояние на определенный момент времени. Стоимостной эквивалент недвижимости будет представлять собой капитализированную ренту со следующими соотношениями:

r (Dxc) = RK                                                                                        (28)

K = Dx / R                                                                                            (29)

где r (Dxc) - рентный доход собственника недвижимости;

R - уровень доходности капитала (как правило, в %);

К - величина капитала.

Эти соотношения универсальны для приносящих доход объектов недвижимости любого функционального назначения. Различия будут заключаться в величине дохода, которая в свою очередь, производна от уровня платежеспособного спроса. В настоящее время наибольшим спросом пользуются нежилые здания и помещения офисного назначения, что и определяет более высокий уровень арендной платы для данного вида недвижимости. Есть еще один фактор, который влияет на величину ренты при коммерческом использовании недвижимости самого арендатора. В одинаковом офисе могут располагаться и высокоприбыльная фирма, и фирма далеко отстоящая от нее по уровню доходов. Однако на практике арендная плата почти всегда коррелирует с уровнем дохода арендатора, т.е.:

АП = А  П + (АП[=f(Dx ар)]                                                            (30)

где АП - размер арендной платы;

АП  - средневзвешенная рыночная ставка АП для данного вида недвижимости;

Dx ар - доход арендатора;

+ (АП - излишек АП (сверхрента, дополнительная рента).

Разумеется, точное представление о величине Dx ар (особенно в условиях России) далеко не всегда может быть обеспечено. Поэтому в ряде случаев используются другие механизмы формирования АП, хорошо учитывающие все существенные особенности использования арендованной недвижимости.

Так, например в Японии и некоторых европейских странах величина арендной платы для торговых и складских помещений определяется следующим образом:

АП = АО + % Vоб                                                               (31)

где АО - величина амортизационных отчислений;

Vоб - объем оборота в стоимостном выражении (% = 2(3).

Подобный алгоритм вполне обоснован экономически. Любая недвижимость в процессе использования снашивается и подлежит воспроизводству. Эта часть обязательных расходов собственника возмещается арендатором в виде амортизационных отчислений. Вторая часть АП (%Vоб) отражает интенсивность коммерческого оборота, для целей которого арендуется недвижимость. Если эта интенсивность различна, значит, недвижимость используется с разным "коэффициентом полезного действия". Более высокой отдаче для арендодателя эакономерно должна соответствовать и более высокая отдача для арендатора (собственника недвижимости). Нечто подобное издавна существовало в России при аренде земли на условиях натуральной ренты (например, "десятины": каждый 10-й мешок отдавался со всего урожая, хотя сам урожай мог быть различным). Есть у приведенного алгоритма еще одно существенное достоинство: Vоб гораздо проще отследить, чем Dx ар . Например, при аренде универсама, супермаркета ассортимент и объемы продуктов достаточно стабильны, цены известны и определить Dx ар  для арендодателя не составит особого труда.

При аренде жилищной недвижимости определение величины ренты, то есть размера АП является более простым. Она представляет собой функцию от потребительских свойств арендуемого жилья. Имеет место взаимосвязь следующего вида:

U (U об + U loc )( АП = АП                                                                   ( 32 )

где U - общая полезность;

Uоб - полезность (потребительские качества) объекта (жилого дома, квартиры);

U loc - то же, местоположения.

При этом для примерно равных значений АП выполняется условие U ( const, т.е. за одну и ту же плату можно арендовать более качественное жилье с худшим местоположением или наоборот. Все эти факторы учитываются субъектами рынка, что и формирует  конкретный размер АП.

Если же принять Uоб ( const (жилье со сравнимыми потребительскими свойствами, то:

+ ( U = + ( U loc  ( +( АП,                                                           (  33 )

т.е. изменение полезности такого жилья всегда представляет собой увеличение сравнительных преимуществ местоположения, а  (АП следует рассматривать в качестве ренты по местоположению.

Таковы основные характеристики недвижимости, как источника дохода.

Иная ситуация имеет место, когда недвижимость является одним из факторов производства (заводские корпуса, цехи, административно-управленческие здания и т.п.). Прежде всего, необходимо уяснить, что ни один из факторов производства источником дохода непосредственно не является. Их правильнее рассматривать в качестве обязательных условий, материальных предпосылок получения дохода. Источником же дохода является предпринимательская и трудовая деятельность, результаты которой реализуются на рынке в качестве товаров. Объем реализации определяет величину предпринимательского дохода (прибыли). Прибыль (income) - приток (flow) услуг во времени. Если капитал представляет собой интеграцию (олицетворение) будущих услуг, то прибыль - результат использования этих услуг на протяжении определенного промежутка времени.

Полученная прибыль является результатом производственного потребления определенной комбинации факторов (конкретного количества каждого из них). Различие в характере производственного потребления хорошо известны: часть из них, а именно основные фонды, к которым относится и недвижимость, используется в течение множества производственных циклов и не потребляется в буквальном смысле, не утрачивает своей натурально-вещественной формы в процессе производства; другая часть (оборотные средства) целиком трансформируется в готовую продукцию. Характер потребления определяет и стоимостные показатели продукции, одна часть которых - это амортизация основных фондов, а другая - полная стоимость оборотных средств. Соответственно, можно записать:

С ( Hао х Соф + Сос                                                                                           ( 34 )

где С - общие издержки по выпуску продукции в стоимостном выражении;

Соф  - стоимость основных фондов;

 Сос  - стоимость оборотных средств;

Нао  - норматив амортизационных отчислений.

На основании (1.20) можем определить объем реализации продукции в стоимостном выражении (Среал):

Среал = С + ((С                                                                                 (35)

Производственная недвижимость является частью основных фондов. Следовательно, ее стоимостной эквивалент Снедв. можно определить следующим образом:

Снедв.= Среал х АОнедв/ Соф + Сос                                                            (36)
где АОнедв - сумма амортизационных отчислений по объектам производственной недвижимости.

Примечание: 1. Результаты выражений (35),  (36) определяются в годовом исчислении.

2. Накладные расходы и прочие элементы затрат в данном случае не учитываются.

Из вышеизложенного следует три важных вывода:

Во-первых, экономическую экспертизу производственной недвижимости следует рассматривать, как составную часть экспертизы предпринимательской деятельности (бизнеса) предприятия в целом.

Во-вторых, предпринимательский доход и его составная часть, обеспечиваемая производственной недвижимостью, имеет иную (не рентную) основу, в отличие от аренды недвижимости.

В- третьих, производственная недвижимость, в отличие от сдаваемой в аренду, используется самим собственником - предпринимателем.

Заканчивая рассмотрение недвижимости как экономического понятия, следует отметить, что на практике могут иметь место комбинированные варианты использования. Например, проживая в собственной квартире недвижимость используется в качестве экономического блага. При этом можно одновременно заниматься репетиторском или другим видом деятельности. Это означает, что  использование недвижимости возможно в качестве фактора производства. Когда сдается часть недвижимости в аренду, то эта часть используется в качестве источника дохода. Подобные ситуации приводят к необходимости осуществления более детальной экспертизы, разработки соответствующих методов.

Заключительным результатом проведенного анализа должно являться определение экономического понятия недвижимости. Сформулируем его следующим образом, который будет рассматриваться во взаимосвязи становления, развития и управления ею.

Недвижимость как экономическая категория есть материальный актив, стоимостной эквивалент которого определяется эффективностью его использования в качестве экономического блага, товара или источника дохода.

№10 Особенности ипотечного кредитования
Ипотечный кредит — это кредит, обеспеченный определенной недвижимой собственностью. Ипотечное кредитование — это предоставление кредита под залог недвижимого имущества. Создание действенной системы ипотечного кредитования возможно на базе развития первичного и вторичного рынков ипотечного капитала.

Первичный рынок ипотечного капитала состоит из кредиторов, которые предоставляют заемный капитал, и заемщиков-инвесторов, которые покупают недвижимость для инвестирования или использования в коммерческой деятельности. 

Вторичный рынок охватывает процесс купли-продажи закладных, выпущенных на первичном рынке. Главная задача вторичного рынка ипотечного капитала — обеспечить первичных кредиторов возможностью продать первичную закладную, а на полученные средства предоставить другой кредит на местном рынке.

Преимущество ипотечного кредитования заключается в том, что если заемщик не вернет кредит, кредитор имеет право распорядиться недвижимостью по своему усмотрению. Вследствие того, что недвижимость долговечна и ее цена достаточно стабильна, у кредитора низки опасения невозврата ссуд и есть основания для долгосрочного отвлечения финансовых ресурсов.

Привлечение финансовых ресурсов на основе ипотеки получило наибольшее развитие на рынке недвижимости, так как стоимость недвижимости в большинстве случаев не соответствует финансовым возможностям потенциальных покупателей, а сама недвижимость, на приобретение которой получен кредит, может служить в качестве обеспечения обязательства по его возврату.

Получение ипотечного кредита связано с необходимостью выполнять обязательства по кредитному договору. Поэтому до получения такого кредита потенциальному заемщику необходимо проанализировать:

— достаточно ли денежных средств для внесения первоначального взноса за квартиру и на покрытие расходов, связанных с совершением сделки по купле-продаже квартиры (нотариальное удостоверение договора, плата за регистрацию договора в Государственном реестре), заключение договоров страхования;

— останутся ли средства на поддержание необходимого уровня жизни после осуществления периодических выплат по кредитному договору;

— не ожидается ли падение доходов в течение периода кредитования, имеется ли перспектива быстро найти другую работу в случае прекращения имеющейся, с оплатой не ниже прежней; 

— имеется ли непрерывный трудовой стаж в течение последних 2 лет и каковы причины увольнения и перерывы в работе и своевременно ли выполняются текущие обязательства, связанные с жильем: оплата коммунальных услуг, телефона, электроэнергии (проверяется банком); 

— имеются ли активы в виде движимого или недвижимого имущества (автомобили, гараж, дача, другая квартира), которые могут быть использованы в качестве дополнительного обеспечения.

В России количество выдачи ссуд под залог недвижимости сравнительно невелико, так как ее стоимость при залоге значительно ниже рыночной вследствие того, что объект оценивается, исходя из его продажи в довольно далеком будущем, если кредит не будет возвращен. При этом кредитор «застраховывает» себя от возможных будущих изменений, а слишком небольшая стоимость имущества при залоге невыгодна залогодателю.

Основная проблема ипотечного кредитования — недостаток долгосрочных финансовых ресурсов. Одним из источников долгосрочных средств являются вклады частных вкладчиков. Но в настоящее время у населения подорвано доверие к банкам вообще и к коммерческим – особенно. Финансово-экономический кризис 1998 г. привел к существенному уменьшению реальных доходов населения, обесцениванию сбережений, оттоку частных вкладов в Сбербанк. Еще одной проблемой является оценка платежеспособности потенциального заемщика, исходя из его реальных доходов. Из-за чрезмерности налогового бремени велика доля теневого сектора в экономике, поэтому официальные доходы потенциальных заемщиков не высоки, что затрудняет принятие коммерческими банками решений по кредитам. Продуманная государственная налоговая политика при ипотечном кредитовании населения позволит вывести реальные доходы из «тени». Но налоговое законодательство не может быстро изменяться.

 Особенности рынков ипотечного капитала
Рынок ипотечного капитала — это часть финансового рынка, на котором перераспределяются заемные финансовые ресурсы, обеспеченные залогом недвижимости. В качестве ценных бумаг на рынке ипотечного капитала выступают закладные. 

Ипотечный кредит — это кредит, обеспеченный определенной недвижимой собственностью. Ипотечное кредитование — это предоставление кредита под залог недвижимого имущества.

Рынок ипотечного капитала разделяется на первичный и вторичный:

— на первичном рынке обращаются первичные закладные;

— на вторичном рынке покупаются и продаются закладные, полученные на первичном рынке.

Наряду с этим существует классификация рынков ипотечного капитала по типам недвижимости, выступающей в качестве залогового обеспечения: ипотечные рынки жилья, доходной недвижимости и т. д.

Основными участниками первичного рынка ипотечного капитала являются кредиторы, которые предоставляют заемный капитал для приобретения и развития недвижимости, и заемщики-инвесторы, покупающие недвижимость в инвестиционных целях. Развитие первичного рынка ипотечного капитала — фактор решения жилищной проблемы для многих семей посредством ипотечного жилищного кредитования.

На вторичном рынке ипотечного капитала осуществляются сделки купли-продажи закладных, выпущенных на первичном рынке. Существование вторичного рынка призвано обеспечить первичных кредиторов возможностью продать первичную закладную, чтобы за счет полученных средств предоставить другой кредит, посредством чего капитал из более богатых районов страны может быть перераспределен в районы, испытывающие недостаток кредитных ресурсов.

Риск и прибыльность ценных бумаг вторичного рынка ипотечного капитала сравнивается с доходностью ценных бумаг на других финансовых рынках. 
№11 Методы финансирования нового строительства
Строительство требует значительных капиталовложений, поэтому для его финансирования привлекается заемный капитал. Срок кредитования обычно равен сроку, который необходим для завершения строительства. Для финансирования нового строительства применяются ипотечные кредиты для осуществления нового строительства.

Условия кредитования нового строительства существенно отличаются от типичных условий для долгосрочных кредитов из-за более высокого риска, связанного с новым строительством. Долгосрочные кредиты предоставляются под залог реальных объектов, определить стоимость которых не составляет особого труда. При кредитовании нового строительства существует риск того, что строительство не будет завершено, а в случае завершения есть неопределенность относительно того, какова будет реакция рынка на этот новый объект. Стоимость строительства может оказаться более высокой, чем рыночная стоимость объекта.

Для снижения рисков применяются особые схемы финансирования нового строительства. Например, кредиты на строительство выдаются не единовременно, а поэтапно, причем только после подтверждения полного завершения согласованного объема строительно-монтажных работ. Другой вариант — кредитор получает и оплачивает счета субподрядчиков за фактически выполненные работы. Банк совместно с застройщиком должны тщательно проанализировать комплекс факторов, включая спрос на данный тип объектов, емкость рынка, способность застройщика контролировать сроки и смету затрат в ходе строительства, чтобы при его завершении выйти на запланированные цены и, таким образом, выдержать предложенные первоначальные условия продажи жилья.

Кредит погашается «шаровым» платежом в конце кредитного периода за счет долгосрочного кредита или за счет выручки от продажи построенного объекта на рынке.

Наиболее распространенные варианты погашения кредита на строительство:

— выдача кредита только тогда, когда заемщик уже имеет договор о долгосрочном финансировании завершенного объекта;
— строитель одновременно является заемщиком и строительного, и долгосрочного кредита у одного кредитора;
—наличие предварительной договоренности между застройщиком и банком о возможности предоставления ипотечных кредитов потенциальным покупателям для приобретения построенных объектов, что эффективно сочетается с ипотечным кредитованием покупателей построенного таким способом жилья: получаемые ипотечные кредиты и собственные средства граждан используются для оплаты жилья, а застройщики получают возможность погасить ранее полученный строительный кредит.

Наряду с вышеперечисленными вариантами существует «Краткосрочное финансирование девелопмента». Предусматривается схема выдачи кредита на строительство при отсутствии договора о предоставлении долгосрочного кредита по завершении строительства. В этом случае кредитор и заемщик предполагают, что будет получен доход от продажи объекта, за счет которого будет погашен кредит. Высоки риски из-за проблем поиска долгосрочного кредитора в случае невозможности быстрой продажи объекта, что может повлечь невыполнение обязательств по краткосрочному кредиту.

 Методы финансирования строящегося жилья
На сегодняшний день распространенным методом финансирования жилья является долевое участие в строительстве. Основные варианты долевого участия:

-  со стопроцентной единовременной оплатой — за дольщиком закрепляется отдельная квартира в строящемся доме с указанием метража, сумма, соответствующая стоимости строительства на момент подписания договора, вносится в оговоренные сроки и не подлежит дальнейшей индексации в связи с инфляцией, по окончании строительства — взаиморасчеты между дольщиком, оплаченная квартира оформляется в собственность дольщика;

-  с поэтапной оплатой — за дольщиком закрепляется отдельная квартира в строящемся доме с указанием метража, оговаривается в договоре график оплаты с учетом инфляции (величина первого взноса обычно не менее 20 % зависит от степени готовности жилого дома), по графику каждым взносом оплачивается определенное количество метров жилья;

-  с зачетом имеющегося жилья — за дольщиком закрепляется отдельная квартира в строящемся доме с указанием метража, оговаривается, сколько метров новой квартиры оплачивается в результате зачета стоимости старой, разницу в стоимости старой и новой квартир дольщик оплачивает деньгами в процессе строительства.

В сегодняшних условиях повышение доступности жилья осуществляется через долевое строительство и продажу жилья в рассрочку, функционирование системы стройсбережений, жилищных сберегательных программ, действие региональных программ с использованием ресурсов местных бюджетов и программ предоставления ссуд на приобретение жилья предприятиями своим сотрудникам, выпуск в некоторых городах муниципальных жилищных облигаций и др.

 Методы финансирования проектов по освоению земли
Для такого типа финансирования существуют кредиты под освоение земли — это кредиты с «шаровым» платежом, направленные на финансирование проектов по освоению земли. Степень риска таких кредитов, как и кредитов на осуществление нового строительства, высока. " Приобретаемая за счет заемного финансирования земля используется для последующей более выгодной перепродажи за счет увеличения неулучшенной или улучшенной земли (подведение коммуникаций, разбивка на участки, мелиоративные работы, устройство улиц и дорог и прочие работы по обустройству участка).

Как и при кредитовании нового строительства, схема выдачи кредита под освоение земли поэтапная, сопровождающаяся контролем кредитора за выполнением проекта.

Погашается кредит при продаже улучшенных земельных участков.

 Финансирование недвижимости продажей в рассрочку
 Продажа в рассрочку — способ финансирования недвижимости, основанный на распределении во времени платежей по сделке купли-продажи. При этом продавец может избежать значительных налоговых выплат в год продажи, так как платежи распределены по времени, при потребности в денежных средствах может взять кредит, который будет оплачен из отсроченных платежей по сделке купли-продажи. 
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