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1. ЦЕЛЬ ИЗУЧЕНИЯ ДИСЦИПЛИНЫ

Цель дисциплины «Экономика недвижимости (на транс-

порте)» – формирование у студентов личного научного и 

практического мировоззрения в сфере недвижимости, а также 

развитие способности у экономистов-менеджеров принимать 

правильные решения в профессиональной деятельности на 

рынке недвижимости.

2. ТРЕБОВАНИЯ К УРОВНЮ ОСВОЕНИЯ 
СОДЕРЖАНИЯ ДИСЦИПЛИНЫ

В результате изучения дисциплины студент должен:

2.1. Знать и уметь использовать понятийный аппарат в сфе-

ре управления недвижимостью; организационные основы 

функционирования рынка недвижимости, его инфраструкту-

ру и особенности взаимоотношений хозяйствующий на нем 

субъектов; экономическое содержание цены и видов стоимо-

стей недвижимости, а также факторов, влияющих на их изме-

рение; порядок регистрации объектов недвижимости, правила 

оформления сделок с недвижимостью; основные схемы креди-

тования недвижимости; полученные знания для правильного 

оформления договора на любой вид операций с недвижимым 

имуществом и составления акта приемки-передачи объекта; 

уметь классифицировать объекты производственной, коммер-

ческой и жилой недвижимости, а также земельные участки.

2.2. Владеть специальной терминологией, основной законо-

дательной, методической и нормативной базой федерального 

и регионального уровней, регулирующей и регламентирующей 

отношения на рынке недвижимости между его участниками; 

подходами и методами стоимостной оценки объектов недви-

жимости, в том числе объектов имущественного капитала же-

лезнодорожного транспорта.
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3. ОБЪЕМ ДИСЦИПЛИНЫ И ВИДЫ 
УЧЕБНОЙ РАБОТЫ

Вид учебной работы Всего часов Курс – V

Общая трудоемкость дисциплины 70

Аудиторные занятия: 8

 лекции 4

 практические занятия 4

Самостоятельная работа 32

Контрольная работа 30 2

Вид итогового контроля Дифференцированный 

зачет

4. СОДЕРЖАНИЕ ДИСЦИПЛИНЫ

4.1. РАЗДЕЛЫ ДИСЦИПЛИНЫ И ВИДЫ ЗАНЯТИЙ

№ 

п/п

Раздел дисциплины Лекции, ч Практические 

занятия, ч

1 Концептуальные основы рынка 

недвижимости

2

2 Оценка недвижимости: основные 

принципы и методы

2 4

4.2. СОДЕРЖАНИЕ РАЗДЕЛОВ ДИСЦИПЛИНЫ

Раздел I. Концептуальные основы рынка недвижимости

1.1 Тема 1. Определение недвижимости 

Сущность и основные признаки недвижимого имущества. 

Сущность и основные признаки недвижимого имущества. Не-

движимость как экономическое благо. Недвижимость как то-

вар. Недвижимость как источник дохода. Жизненный цикл не-

движимости.

Характеристики и классификация объектов недвижимости. 

Основные фонды железных дорог как объекты недвижимости: 

их характеристика и особенности. Классификация объектов 



5

недвижимости. Категории земель, земельные участки. Основ-

ные фонды – важнейший элемент имущества железнодорож-

ного транспорта. Характеристика и классификация жилой и 

коммерческой недвижимости. Предприятия как имуществен-

ный комплекс. Продажа предприятия как имущественного 

комплекса. [1,3,4,8]

1.2. Тема 2. Рынок недвижимости в системе рынков 

Рынок недвижимости как интегрированная категория и его 

организационно-экономическое содержание. Особенности и за-

кономерности рынка недвижимости, его организационно-эко-

номическое содержание. Рынок недвижимости как интегриро-

ванная категория, обладающая основными характеристиками, 

присущими рынку инвестиций, товаров и услуг. Инфраструк-

тура и механизм функционирования рынка недвижимости. 

Спрос и предложение: механизм регулирования.

Влияние стратегических направлений в развитии экономики 

страны на рынок недвижимости. Характер влияния на рынок 

недвижимости общеэкономических показателей развития эко-

номики страны, инфляционных процессов и существующих ис-

точников финансирования капитальных вложений. [3,4,7,8]

1.3. Тема 3.  Субъектная структура рынка недвижимости 

Субъекты рынка недвижимости и их взаимоотношения. Стра-

хование недвижимости. Субъекты рынка недвижимости и их 

взаимоотношения. Функции субъектов рынка недвижимости. 

Страхование недвижимости.

Риэлтерская и оценочная деятельность на рынке недвижимо-

сти. Риэлтерская деятельность: основные понятия, приемы и 

направления деятельности риэлтеров, правовое регулирование 

риэлтерской деятельности. Оценочная деятельность на рынке 

недвижимости. Стандарты Российского общества Оценщиков 

по обеспечению оценочной деятельности и Кодекс профес-

сиональной этики оценщика. Организация работы по оценке 

недвижимости специализированными оценочными фирмами. 

[1,3,4,7,8]
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1.4. Тема 4. Государственное регулирование рынка недвижимости 

Сделки с недвижимостью. Основные характеристики город-

ского пространства. Понятие сделок с недвижимостью. Дей-

ствительные и недействительные сделки. Право собственности 

на недвижимость и виды сделок с объектами недвижимости. 

Составление договоров по различным видам сделок с недви-

жимостью. Законодательные и нормативные акты в области 

заключения сделок с недвижимостью и комментарии к ним. 

Основные характеристики городского пространства. Зониро-

вание территории города. Локальное месторасположение объ-

екта недвижимости. Комплексная паспортизация жилищного 

фонда. Кадастр городской территории. Кадастровый номер.

Государственная регистрация недвижимого имущества и 

сделок с ним. Объекты недвижимости, подлежащие государ-

ственной регистрации. Органы государственной регистрации, 

их функции и порядок регистрации объектов недвижимости. 

Структура органов государственной регистрации объектов не-

движимости. Единый государственный реестр права на недви-

жимость.

Налогообложение недвижимости. [1,3,4,8]

1.5. Тема 5. Кредитование недвижимости 

Принципы и формы кредитования недвижимости. Залог и 

ипотека. Принципы и формы кредитования недвижимости. 

Субъекты финансирования недвижимости. Понятие залога. 

Предмет залога. Сущность ипотеки. Предметы ипотеки. Виды 

ипотечных кредитов. Основные участники системы ипотечно-

го кредитования. Схемы ипотечного кредитования жилой не-

движимости. Расчеты, связанные с предоставлением ипотеч-

ных кредитов.

Другие виды кредитования недвижимости. Долевое строи-

тельство жилой недвижимости. Жилищные сертификаты – как 

ценные бумаги. [3,4,7,10]
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Раздел II. Оценка недвижимости: основные принципы 
и методы

2.1. Тема 6.  Процесс и принципы оценки недвижимости 
Оценка недвижимости. Процесс оценки. Стоимость недви-

жимости, ее виды и параметры. Основные параметры, опреде-

ляющие стоимость недвижимости. Принципы оценки недви-

жимости. Определение наилучшего и наиболее эффективного 

использования. [2,5,7,9]

2.2. Тема 7. Метод сравнения продаж для определения рыноч-
ной стоимости недвижимости 

Метод сравнения продаж. Экономическое содержание мето-

да сравнения продаж. Область применения рыночного подхо-

да. Общий алгоритм расчетов. Информационное обеспечение 

расчетов. Выбор единиц и элементов сравнения. Способ и тех-

ника корректировок. Приведение цен аналогов к оцениваемо-

му объекту недвижимости. Анализ исходных данных по кон-

кретным оцениваемым объектам недвижимости и выполнение 

расчетов для их оценки. [2,4,5,6,7,8,9]

2.3. Тема 8. Затратный метод для оценки рыночной стоимо-
сти недвижимости 

Затратный метод оценки недвижимости. Экономическое со-

держание затратного метода. Область применения затратного 

метода. Общий алгоритм расчетов. Расчет восстановительной 

стоимости объектов недвижимости и имущества железнодо-

рожного транспорта. Методы оценки износа. Анализ исходных 

данных по конкретным оцениваемым объектам недвижимости 

и выполнение расчетов для их оценки.

[2,3,5,6,7,8,9]

2.4. Тема 9. Доходный метод для определения рыночной стои-
мости недвижимости 

Доходный подход к оценке объектов недвижимости. Эконо-

мическое содержание доходного метода. Область применения 

доходного метода. Общий алгоритм расчетов. Понятие ставки 

капитализации, способы расчета ставки капитализации. Рас-
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чет прямой капитализации. Потенциальный и действительный 

валовой доход, чистый операционный доход, операционные 

расходы. Экономическое содержание метода дисконтирован-

ного денежного потока. Техника остатка. Анализ исходных 

данных по конкретным оцениваемым объектам недвижимости 

и выполнение расчетов для их оценки. Применение доходного 

метода для оценки имущественного комплекса железных до-

рог. [2,3,5,6,7,8,9]

4.3. ЛАБОРАТОРНЫЙ ПРАКТИКУМ

Не предусмотрено.

4.4. ПРАКТИЧЕСКИЕ ЗАНЯТИЯ

№ 

п/п

№ раздела 

дисциплины

Наименование практических занятий

1 Раздел II. 

Тема 7

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости 

методом сравнения продаж 

2 Раздел II. 

Тема 8

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости 

затратным методом 

3 Раздел II. 

Тема 9

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости 

доходным методом 

5. САМОСТОЯТЕЛЬНАЯ РАБОТА

Для закрепления теоретических знаний и формирования 

навыков оценщика недвижимости студентам предлагается ре-

шить две контрольные работы по курсу дисциплины «Эконо-

мика недвижимости (на транспорте)».

В контрольной работе № 1 требуется ответить в реферативной 

форме на два теоретических вопроса приведенных в задании.

Контрольная работа №2 включает в себя решение трех за-

дач, основанных на использовании затратного метода, метода 

прямой капитализации доходов и метода дисконтированных 

денежных потоков. Применяя приведенные выше методы сту-

денты самостоятельно должны определить рыночную стои-

мость объектов недвижимости.
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6.УЧЕБНО-МЕТОДИЧЕСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ 
ДИСЦИПЛИНЫ:

6.1. РЕКОМЕНДУЕМАЯ ЛИТЕРАТУРА

Основная 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации. Части I и II. 

– М.: НОРМА, 2001. 

2. Международные стандарты оценки МСО-1, МСО-2.

3. Б и л о х а  В . А .  Управление имуществом: Уч. пос. – М.: 

РГОТУПС, 2006.

4. К о л а н ь к о в  С . В .  Экономика недвижимости: Уч.пос. 

– М.: Маршрут, 2006.

5. Оценка бизнеса/ Под ред. А.Г.Грязновой, М.А. Федото-

вой. – М.: Финансы и статистика, 2003.

Дополнительная

6. М а р ч е н к о  А . В .  Экономика и управление недвижи-

мостью: Уч. пос. – Ростов н/Д: Феникс, 2006.

7. Е с и п о в  В . Е . ,  М а х о в и к о в а  Г. А . ,  Те р е х о в а  В . В . 

Оценка бизнеса. 2-е изд. – СПб.: Питер, 2006.

7. ЗАДАНИЕ НА КОНТРОЛЬНУЮ РАБОТУ № 1

Целью контрольной работы является закрепление теорети-

ческих вопросов, рассматриваемых в процессе лекционных за-

нятий и самостоятельной работы студентов, расширение зна-

ний по отдельным разделам дисциплины и получение навыков 

организации самостоятельной исследовательской работы по 

узкой направленности.

Для выполнения контрольной работы № 1 студенту необ-

ходимо раскрыть в полном объеме два теоретических вопроса, 

выбираемых по предпоследней цифре учебного шифра. Номе-

ра и содержание вопросов приведены в табл. 1.



10

Та б л и ц а  1

Вариант

(предпоследняя цифра учебного шифра)

Номера 

вопросов 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 0

1, 

13

3,

17

2,

10

7, 

14

9, 

18

6, 

12

4, 

15

8, 

19

5, 

16

11, 

20

Перечень теоретических вопросов 

1. Виды и формы сделок с недвижимостью в соответствии с 

нормативно-законодательной базой Российской Федерации.

2. Регистрация прав на недвижимое имущество РФ: особен-

ности и основные принципы.

3. Социально-экономические особенности рынка недвижи-

мости.

4. Рыночная стоимость и принципы оценки недвижимости.

5. Состояние ипотечного кредитования в РФ.

6. Классификация объектов недвижимости.

7. Рынок ипотечных ценных бумаг.

8. Сделки с недвижимостью на современном этапе: виды и 

особенности осуществления.

9. Процесс оценки недвижимости: методика проведения, 

основные этапы, порядок проведения и оформления результа-

тов.

10. Затратный подход к оценке стоимости недвижимости: 

основные принципы и особенности.

11. Доходный подход к оценке стоимости недвижимости: 

основные принципы и особенности.

12. Метод сравнения продаж: основные принципы и осо-

бенности.

13. Риэлтерские фирмы: структура и функции.

14. Земельные участки как важнейший объект недвижимости.

15. Налогообложение недвижимости в РФ: основная на-

правленность.

16. Земельный налог и оценка земли: отечественный и за-

рубежный опыт).

17. Страхование недвижимости в России и за рубежом (срав-

нение принципов).
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18. Основные характеристики городского пространства.

19. Предприятие как имущественный комплекс.

20. Аренда объектов недвижимости.

8. ЗАДАНИЕ НА КОНТРОЛЬНУЮ РАБОТУ № 2

Целью контрольной работы № 2 является закрепление те-

оретических знаний студентов по курсу дисциплины «Эконо-

мика недвижимости (на транспорте)» и получение ими прак-

тических навыков по оценке рыночной стоимости различных 

типов городской недвижимости.

ЗАДАЧА 1

Определить рыночную стоимость объекта недвижимости 

производственного назначения затратным методом на основе 

данных, приведенных в табл. 2. 

Исходные данные принимаются по последней цифре учебного 
шифра.

Методические указания к задаче 1

Восстановительная стоимость здания V
R
 определяется ис-

ходя из объема здания, величины удельных затрат на строи-

тельство и коэффициента отличий оцениваемого здания от 

типового:

 V
R
 = c

t
 · B

v
 · k.

Для расчета физического износа здания D
p
 необходимо 

определить восстановительную стоимость его конструктивных 

элементов, а затем и величину их износа. Расчет физического 

износа определяется по данным табл. № 3. 

Накопленный износ здания D определяется по следующей 

формуле:

D = D
p
 + D

f
 +D

e
.

Остаточная стоимость здания V
rem

 определяется путем вы-

читания из его восстановительной стоимости величины нако-

пленного износа:

V
rem

 =V
R
 – D.
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Стоимость земельного участка, относящегося к зданию, 

определяется на основе нормативной цены земли, которая 

принимается в размере 85-кратной ставки земельного налога:

 V
t
 = 85 · T

l
 · S

l
.

Рыночная стоимость оцениваемого здания определяется 

как сумма остаточной стоимости объекта и стоимости земель-

ного участка:

 V = V
rem

 + V
t
.

ЗАДАЧА 2

Определить рыночную стоимость торгового центра методом 

прямой капитализации дохода. Исходные данные даны в табл. 4. 

Методические указания к задаче 2
Метод капитализации дохода – это метод преобразования 

величины чистого дохода в оценку текущей стоимости. Капи-

тализация доходов предусматривает расчет текущей стоимости 

будущих финансовых выгод, которые собственник может по-

лучить от объекта недвижимости. Финансовые выгоды могут 

включать в себя: валовой доход, чистый доход и др.

Валовой доход равен сумме поступлений из всех возможных 

источников за определенный период времени. Валовой доход 

является исходным пунктом оценки недвижимости по доход-

ности. Стоимость объекта при оценке его методом прямой ка-

питализации дохода определяется по формуле:

R

NOI
V = ,

где NOI – чистый операционный доход, тыс. у.е.;

        R  – коэффициент капитализации.

Чистый операционный доход от здания может быть определен 

как разница между действительным валовым доходом и операци-

онными расходами (с отчислениями на капитальный ремонт):

NOI = EGI – (COE + W),

где EGI – действительный валовой доход;

 COE  – общие операционные расходы по эксплуатации 

торгового центра,

 W  – отчисления на капитальный ремонт.
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Действительный валовой доход определяется следующим 

образом:

EGI + PGI · k,

где PGI – потенциальный валовой доход от аренды здания,

 k  – коэффициент заполняемости здания (доля сдан-

ных в аренду площадей). 

Потенциальный валовой доход PGI зависит от следующих 

факторов: арендной платы за 1 кв.м (r
B
) и полезной площади 

здания (S
B
).

 PGI = r
B
 · S

B
 · 12.

Общие операционные расходы по эксплуатации торгового 

центра определяются по формуле:

COE = c · S
B
 · 12,

где с – операционные расходы в расчете на 1 кв.м полезной 

площади в месяц.

Коэффициент капитализации учитывает получение прибы-

ли на вложенный капитал и выражает взаимосвязь между еже-

годным доходом, который приносит объект недвижимости, и 

стоимостью этого объекта. Коэффициент капитализации для 

оцениваемого здания определяется на основе данных, приве-

денных в табл. 5, как среднеарифметическая величина частно-

го от деления чистого операционного дохода от каждого сопо-

ставимого объекта на цену его продажи.

ЗАДАЧА 3

Инвестор рассматривает проект организации бизнес-центра 

на базе существующего здания, предлагаемого к продаже. Для 

подготовки здания к эксплуатации его необходимо отремонти-

ровать и соответствующим образом оборудовать. 

Определить текущую рыночную стоимость объекта недви-

жимости методом дисконтирования денежных потоков, ис-

пользуя приведенные ниже данные, полученные в результате 

анализа рынка коммерческой недвижимости. Исходные дан-

ные даны в табл. 6.
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При введении бизнес-центра в эксплуатацию предполагает-

ся сдача полезной площади в аренду. В конце периода коммер-

ческого использования здание можно будет продать.

Арендная плата за 1 кв.м полезной площади в аналогичных 

бизнес-центрах имеет тенденцию к росту на 5% в год.

Коэффициент заполняемости в первый год использования 

подобных зданий составляет 0,5; во второй – 0,75; в третий 

– 0,8; в четвертый и пятый – 0,95.

Коэффициент капитализации для зданий такого типа со-

ставляет 0,3.

Общие операционные расходы по эксплуатации бизнес-

центра имеют тенденцию к росту на 3% в год.

Ставка дисконтирования по данным рынка определена на 

уровне 20% для первого года коммерческого использования; 

22% – для второго года; 24% – для третьего года; 25% – для 

четвертого и 27% – для пятого года.

Методические указания к задаче 3

Метод дисконтированных доходов предполагает преобразо-

вание по определенным правилам доходов, ожидаемых инве-

стором. Будущие доходы включают в себя:

• доходы от эксплуатации объекта недвижимости на про-

тяжении срока владения;

• денежные поступления о продажи имущественного объ-

екта в конце срока владения.

Текущая стоимость объекта недвижимости аккумулирует 

все будущие доходы от владения объектом недвижимости и по-

казывает ту предельную цену, при которой затраты на его при-

обретение окупятся за время владения им.

Дисконтирование означает расчет текущей стоимости прав 

на получение будущих доходов.

Расчеты выполняются для каждого анализируемого года по 

приведенному ниже алгоритму и оформляются в виде табл. 7.

Порядок выполнения расчетов
1. Определяется потенциальный валовой доход:

 PGI = r
B
 · S

B
 · 12.
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2. Определяется действительный валовой доход:

EGI = PGI · k. 

3. Определяются операционные расходы по эксплуатации 

бизнес-центра:

COE = c · S
B
 · 12. 

4. Определяется чистый операционный доход от здания:

 NOI = EGI – COE.

5. Определяется дисконтированный денежный поток – DCF:

ni
NOIDCF
)1( +

=
 

где i – ставка дисконтирования, выраженная в единицах;

      n – номер анализируемого года.

6. Определяется текущая стоимость перепродажи здания (ре-

версии) в конце срока его коммерческого использования – PV
r
:

R
DCFPVr 5=

где DCF
5
 – дисконтированный денежный поток последнего, 

5-го года.

1. Определяется текущая рыночная стоимость объекта – V:

,
5

1
rn

n
PVDCFICV +∑+−=

=

где IC – первоначальные инвестиции (затраты на ремонт и 

оборудование здания).



20

Та б л и ц а  7

Расчет стоимости здания методом дисконтирования 
денежных потоков

Наименование показателей Значение показателей по годам

1 2 3 4 5

Полезная площадь здания, кв.м

Арендная плата за 1 кв.м полезной 

площади здания в месяц, тыс.руб.

Потенциальный валовой доход 

от аренды здания, тыс.руб.

Коэффициент заполняемости

Действительный валовой доход, 

тыс. руб

Операционные расходы по эксплуа-

тации бизнес-центра на 1 кв.м полез-

ной площади в месяц, руб.

Операционные расходы, тыс. руб.

Чистый операционный доход, 

тыс. руб.

Ставка дисконтирования, %

Дисконтированный денежный 

поток, тыс. руб.

Первоначальные инвестиции, 

тыс. руб.

Текущая стоимость перепродажи (ре-

версии) здания, тыс.руб.

Рыночная стоимость бизнес-центра, 

тыс. руб.
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