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ОСОБЕННОСТИ ОЦЕНКИ ЧАСТИЧНЫХ ПРАВ 

НА ОБЪЕКТЫ НЕДВИЖИМОСТИ 

В данной статье рассматриваются теоретические вопросы о частичных 

правах на земельные участки. Показаны примеры оценок стоимости имуще-

ственных прав арендатора и арендодателя, а также стоимости сервитута на ос-

нове трех подходов для оценки недвижимости.  
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Гражданский кодекс РФ (ст. 130) указывает, что «к недвижимым вещам 

(недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки 

недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых 

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, 

сооружения, объекты незавершенного строительства» [1]. Исходя из определе-

ния, чтобы объект считался недвижимостью, самым главным условием являет-

ся земельный участок. Так как, к примеру, здание без земли не будет являться 

объектом недвижимости. 

С точки зрения закона, объект недвижимости можно назвать совокупно-

стью прав на него. Как указывается в Гражданском кодексе (ст. 209): «Соб-

ственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом» [1]. Соответственно, объективная оценка недвижимого имуще-

ства предполагает определение набора прав на него. 

Совокупность отдельных прав формирует полное право собственности. 

Каждое из таких отдельных прав, может быть выделено владельцем и передано 

им другому лицу на определенный срок [2]. Частичное право, по сопоставле-

нию с полным, содержит меньший объем прав, и оно может быть передано соб-

ственником на ограниченный период времени и на определенным условиям 

иным лицам.  

В данной статье рассматриваются частичные имущественные права не-

движимость. 
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Имущественное право арендодателя представляет собой право собствен-

ника объекта недвижимости (арендодателя) владеть объектом и распоряжаться 

им. По договору аренды право пользования временно передается другому лицу, 

а именно — арендатору. Стоимость права аренды определяется ее ставкой, ука-

занной в договоре аренды [3]. 

Расчет стоимости права арендодателя и арендатора может быть осу-

ществлен по формуле (1): 

,      (1) 

где СС — стоимость полного права собственности; САД — стоимость права 

арендодателя; САР — стоимость права арендатора. 

Право арендатора заключается в праве пользоваться арендованным объ-

ектом недвижимости на условиях, указанных в договоре аренды, в течение 

определенного периода [3]. Ставка арендной платы является важным условием 

договора аренды, значение также имеет ее соотношение с рыночной арендной 

ставкой.  

В случае когда ставка арендной платы меньше ставки на рынке, а также 

если имеется возможность передать свой объем прав другому юридическому 

лицу, при этом оставаясь владельцем, проще сказав, передать в субаренду, то 

такое право является ценным для арендатора. Если же ставка арендной платы 

превышает рыночную, то такое право может не обладать никакой ценности для 

арендатора. 

Пример. 

Необходимо оценить право арендатора объекта недвижимости. Договор 

аренды заключен на 4 года. Арендная ставка, указанная в договоре, ниже ры-

ночной арендной ставки на 15 %. Общая площадь объекта — 1500 м2. Рыночная 

стоимость аренды 1 м2 на дату оценки — 12 000 р. Ставка дисконтирования — 

10 % годовых. Стоимость недвижимости с каждым годом растет на 2 %. 

Решение. 

1. По формуле (2) определим арендную плату: 

,       (2) 

где Ар — рыночная стоимость арендной платы, р.; k — разница между рыноч-

ной и арендной платой, %. 

Ак = 12 000 * (1 — 0,15) = 10 200 р. 

2. Оценка стоимости 1 м2, учитывая ежегодное увеличение рынка аренд-

ной платы на 2 % (формула (3)): 

,      (3) 

где Ар — рыночная стоимость арендной платы объекта недвижимости, р.; Ак — 

арендная плата по договору аренды, р.; Т — срок аренды, лет; d — ставка дис-

контирования, м2. 
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3. Определим стоимость права, учитывая всю площадь, по формуле (4): 

,      (4) 

где   — стоимость 1 м2 объекта недвижимости, р.; S — площадь объекта не-

движимости, м2. 

С = 7 552,07 · 1 500 = 11 328 105 р. 

В результате оценки, стоимость права арендатора равна 11 328 105 р. 

К частичным правам относят и сервитуты — права ограниченного поль-

зования. Слово «сервитут» произошло от латинского глагола servitus, servitutis, 

что означает «обязанность, обязательство, повинность» [4]. 

Сервитуты представляют собой право ограниченного использования чу-

жого земельного участка со стороны обладателей сервитута, для доступа к при-

легающей территории. 

В Земельном кодексе (ст. 23) указано, что исполнительный орган госу-

дарственной власти либо муниципального самоуправления своим решением 

вправе установить публичный сервитут. Основанием может послужить обеспе-

чение муниципальных либо государственных нужд, а также потребностей 

местных жителей. Публичный сервитут не предполагает изъятия земельных 

участков [5]. 

Целями установления публичного сервитута могут быть: 

 обеспечение проезда либо прохода через земельный участок, включая 

свободный доступ населения к водному объекту, находящемуся в общем поль-

зовании, а также к его береговой полосе; 

 установка геодезических пунктов, межевых знаков, нивелирных пунк-

тов, гравиметрических пунктов и обеспечение подъездов к ним; 

 выпаса сельскохозяйственных животных, сенокошения в установлен-

ном порядке в сроки, соответствующие местным климатическим особенностям 

и традициям населения; 

 эксплуатация земельного участка для рыболовства, рыбоводства, охоты 

и т.п. [5]. 

Частный сервитут — установление права пользования для ограниченного 

числа лиц, чаще всего являются соседи, на основании договора об установле-

нии сервитута. Например, пользование соседским колодцем может являться 

частным сервитутом. Или, если у вас нет возможности провести линии элек-

тропередачи или трубопроводов, а возможно только через соседний участок. 

Гражданский кодекс в ст. 274 устанавливает право собственника, обреме-

ненного сервитутом земельного участка на взимание с лиц, которые потребова-

ли установления сервитута и пользуются им, разумной платы [1].  
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При определении платы за сервитут должны быть учтены понесенные 

собственником земли убытки. Такие убытки могут быть вызваны занятием зе-

мельного участка и (или) снижением качества земли. 

Существуют три ключевых подхода к оценке недвижимости: 

 затратный подход показывает реальные затраты, которые необходимы 

для строительства объекта недвижимости, либо для его замещения, с учетом 

износа; 

 сравнительный подход основан на использовании для оценки информа-

ции о ценах объектов-аналогов, с учетом корректировок на их отличие от объ-

екта оценки [6]; 

 доходный подход, исходя из своего названия, основан на анализе дохо-

дов от аренды, продажи, дивидендов, прибыли и т.д. 

По выше сказанным методам можно рассчитать стоимость сервитута. 

При затратном подходе стоимость обременения определяется затратами 

на устранение негативного влияния от использования земельным участком. За-

траты могут использоваться для проведения рекультивации земли, санирование 

территории и т.д. [7].  

При сравнительном подходе, стоимость определяется как разница стои-

мости аналогичных участков с обременением и без него. 

Применяя доходный подход, мы определим капитализированную сумму 

неполученного дохода. Например, из сельскохозяйственного производства бы-

ло изъято 5 га земли, в связи со строительными работами. Специализация хо-

зяйства — выращивание картофеля. На 1 га земли теряется 400 тыс. р. дохода. 

Стоимость данного сервитута составит: 400 тыс. р./га · 5 га = 2000 тыс. р., или 

2 млн р. 

Информацию об установлении публичных сервитутов в Иркутской обла-

сти можно найти на официальном сайте Министерства имущественных отно-

шений Иркутской области. 

Таким образом, можно сделать вывод, что в текущий момент имеется до-

вольно понятная нормативная база, позволяющая оценивать частичные права 

на недвижимое имущество.  
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