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Введение 

Недвижимость представляет собой основу национального богат-
ства, особый объект рыночного оборота, собственности и управления. 
Проблема эффективного развития недвижимости, включающая задачи 
управления, финансирования и подготовки кадров, является актуаль-
нейшей темой научных исследований как сегодняшнего дня, так и на 
длительную перспективу. Эта актуальность прямо обусловлена эконо-
мической сущностью недвижимости, ее местом и ролью в националь-
ной экономике России. 

В данном учебном пособии нами сделана попытка авторского из-
ложения основных экономических проблем эффективного использова-
ния недвижимости. Одной из очевидных проблем в этом ряду безус-
ловно является оценка недвижимости.  

Оценка недвижимости является наиболее серьезной проблемой, 
которая существует в настоящий момент. Необходимо заметить, что 
наибольший интерес при определении стоимости недвижимости пред-
ставляет доходный подход, позволяющий учитывать ожидаемый инве-
стиционный доход от использования объектов недвижимости. Он 
включает следующие основные методы: метод прямой капитализации    
и метод капитализации по норме отдачи на капитал. 

Прямая капитализация — оценка имущества при сохранении ста-
бильных условий его использования, постоянной величине дохода, от-
сутствии первоначальных инвестиций и одновременном учете возврата 
капитала и дохода на капитал. При данном методе стоимость недвижи-
мости определяется путем деления чистого годового дохода на ставку 
капитализации. Ставка капитализации в свою очередь рассчитывается 
на основе анализа рыночной информации об аналогах объекта оценки 
путем деления чистого годового дохода на цену продажи аналога. 

В основе методики оценки стоимости недвижимости должна ле-
жать ее рыночная стоимость. В качестве вариантов определения стои-
мости могут быть предложены как оценка на основе рыночной стоимо-
сти аналогичного имущества, так и на основе рентной стоимости. При 
невозможности оценки рыночной стоимости имущества устанавливает-
ся порядок, при котором стоимость определяется на основе стоимости 
воспроизведения идентичного объекта недвижимости. Нами обоснова-
но, что для промышленных строений следует установить метод оценки 
на основе потенциальной доходности единицы площади строения. 



 6 

Следует отметить, что налог на недвижимость способен обеспе-
чить достаточный и устойчивый уровень поступлений в местные бюд-
жеты, поскольку именно недвижимое имущество является наиболее 
стабильным объектом налогообложения по сравнению с другими вида-
ми активов или доходами. При таком подходе создаются условия для 
повышения собираемости налогов, так как недвижимость значительно 
труднее скрыть от налогообложения. Кроме того, высвобождение из 
налогооблагаемой базы стоимости активной части основных фондов 
способствовало бы инвестициям в техническое перевооружение произ-
водства. 

Учебное пособие предназначено для студентов экономических 
специальностей вузов, колледжей, а также для аспирантов и преподава-
телей указанных учреждений. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




