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1. Отнесение материальных объектов к недвижимым

В Гражданском кодексе РФ (ГК РФ) недвижимость определяет правовые отношения объекта недвижимости как объекта собственности. Под термином «имущество» понимается совокупность имущественных прав, принадлежащих определенному лицу, т.е. это материальный объект гражданского права, прежде всего права собственности. 
В ст. 130 ГК РФ определяется, что к недвижимым вещам относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назна​чению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавер​шенного строительства.

Таким образом, отличительной особенностью объектов недвижи​мости является их неразрывная связь с землей, что предполагает ее значительную стоимость (при этом сами по себе земельные участки также рассматриваются в качестве объектов недвижимости). Вне связи с земельными участками объекты недвижимости теряют обычное назначение и понижаются в цене.
К недвижимым вещам относятся также подлежащие государствен​ной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плава​ния, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.

Одним из неурегулированных в полной мере остается вопрос об отнесении к объектам недвижимости предметов, не имеющих неразрывной связи с земельным участком, хотя отделить их от этого земельного участка достаточно сложно. Речь, в частности, может идти о статуях весом несколько тонн, не скрепленных с фундаментом, или зданиях, установленных на поверхности земли на блоках.

Недвижимой вещью, участвующей в обороте как единый объект (ст. 133.1 ГК РФ), может являться единый недвижимый комплекс — совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физически и технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии электропередачи, трубопроводы и др.), либо расположенных на одном земельном участке, если в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество было зарегистрировано право собственности на совокупность указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь. К единым недвижимым комплексам применяются правила о неделимых вещах.

К недвижимости относятся и предприятия как имущественные ком​плексы.

Законом не определен обязательный перечень элементов, входящих в состав имущественного комплекса. Как правило, в его состав входит имущество, которое необходимо для производственного функциониро​вания.

В практике хозяйственной деятельности имущественный комплекс рассматривается как совокупность принадлежащих одному собствен​нику объектов недвижимости, включающая земельный участок (или несколько участков) с функционально связанными между собой здани​ями, сооружениями, передаточными устройствами, технологическим оборудованием, предназначенными для хозяйственной деятельности.

В состав имущественного комплекса входит имущество, которое необходимо для производственного функционирования.

При осуществлении хозяйственной деятельности важно знать, по каким критериям имущественный комплекс может быть признан или не признан предприятием. Если отчуждаемый имущественный комплекс пригоден для ведения предпринимательской деятельности, т.е. образует технологически единое целое, замкнутый производствен​ный цикл, то его следует считать предприятием, а продажу регулиро​вать нормами ГК РФ (гл. 30 ГК РФ). Все другие сочетания (комплексы) вещей, не обладающие этими свойствами, предмета указанного дого​вора не образуют. Для признания имущественного комплекса пред​приятием он должен включать элементы, позволяющие субъекту предпринимательской деятельности самостоятельно осуществлять про​изводство продукции, выполнять работы или оказывать услуги и тем самым систематически получать прибыль. При этом набор элементов зависит от профиля деятельности, финансово-экономических, террито​риальных и иных условий функционирования предприятия.

Предприятие как объект недвижимости, используемый для предпри​нимательской деятельности, нельзя сводить к комплекту оборудования для выпуска определенной продукции: для признания предприятием необходимо на базе имущественного комплекса организовать процесс производства.

Предприятие как объект недвижимости составляет единый имуще​ственный комплекс, включающий не только все виды имущества, пред​назначенные для его деятельности, но и неимущественные права. Так, например, часто встречаются предприятия, которые арендуют объекты недвижимости, т.е. в состав предприятия входит имущественное право пользования объектом недвижимости для определенной производствен​ной деятельности.

В законодательстве большинства стран предприятие не считается самостоятельным субъектом права; за ним не признается характер хозяйственного образования, обладающего обособленным имуществом, собственным балансом и пользующегося правами юридического лица. Предприятие рассматривается как определенный имущественный ком​плекс, включающий материальные и нематериальные элементы и явля​ющийся объектом права. В ГК РФ термин «предприятие» используется применительно к субъектам и объектам права. Предприятием назы​вается юридическое лицо, т.е. субъект гражданского права, участник предпринимательской деятельности. При этом термин «предприятие» применяется только к государственным и муниципальным унитарным предприятиям (ст. 113—115 ГК РФ), которые как коммерческая орга​низация подлежат государственной регистрации и выступают в каче​стве субъекта права в различных договорах и других правоотношениях.

В ГК РФ предприятие — имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности (ст. 132 ГК РФ), имущество которого полностью обособлено от имущества организа​ции, — это базовый компонент инфраструктуры организации. Объекты недвижимости — это пространственный ресурс ее деловой активности, жизнедеятельности персонала и организации (рис. 1.1).
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Итак, к объектам недвижимости относятся наиболее ценные и обще​значимые объекты основных средств и такие объекты недвижимости, как земля и недра, имеющие большую экономическую и стратегиче​скую значимость для любого государства во все времена.

2. Признаки и особенности объектов недвижимости

Имея в качестве составной части земельный участок, все искус​ственные постройки (объекты недвижимости) обладают родовыми признаками, которые позволяют отличить их от не связанных с землей объектов.

1. Стационарность, неподвижность — характеризует прочную физическую связь объекта недвижимости с земной поверхностью и невозможность его перемещения в пространстве без физического разрушения и нанесения ущерба, так как это делает его непригодным для дальнейшего использования.
2. Материальность — Физические характеристики объекта недвижимости включают данные о его раз​мерах и форме, неудобствах и опасностях, окружающей среде, подъ​ездных путях, коммунальных услугах, поверхности и подпочвенном слое, ландшафте. Совокупность этих характеристик определяет полез​ность физического объекта, которая и составляет основу стоимости объекта недвижимости. Однако сама по себе полезность не определяет стоимость. Любой физический объект имеет стоимость, обладая в той или иной мере такими характеристиками, как пригодность и ограни​ченный характер предложения. Ограниченность предложения спо​собствует повышению стоимости. 
3. Долговечность объектов недвижимости практически выше долго​вечности всех иных товаров, кроме отдельных видов драгоценных кам​ней и изделий из редких металлов. Например, согласно действующим в России строительным нормам и правилам (СНиП), жилые задания в зависимости от материала основных конструкций (фундамента, стен, перекрытий) подразделяются на шесть групп с нормативными сроками службы от 15 до 150 лет.
Длительность кругооборота земли при правильном ее использова​нии бесконечна, а нарушение норм эксплуатации приведет к невоспол​нимым потерям.

Кроме основных родовых признаков объектов недвижимости можно выделить и частные признаки (рис. 1.2), которые определяются кон​кретными показателями в зависимости от вида объектов.

Практически невозможно говорить о двух одинаковых квартирах, двух одинаковых участках или строениях, так как у них обязательно будут различия в расположении по отношению к другим объектам недвижимости, к инфраструктуре и даже к сторонам света, что указы​вает на разнородность, уникальность и неповторимость каждого объ​екта недвижимости.
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Объекты недвижимости обладают повышенной экономической ценностью, так как предназначены для длительного пользования и не потребляются в процессе использования. Как правило, объекты недвижимости отличаются конструктивной сложностью, и поддержа​ние их в надлежащем состоянии требует больших затрат.
С точки зрения экономики объект недвижимости можно рассматри​вать как благо и как источник дохода (рис. 1.3).

Под понятием «благо» в экономической теории подразумевается любой объект потребительского выбора, способный доставить опреде​ленное удовлетворение потребителю (повысить уровень его благососто​яния). Благами могут служить как предметы, так и действия (в данном случае объекты недвижимости и услуги, оказываемые на рынке недви​жимости). Отметим, что при этом нет различия между благами мате​риального и нематериального характера.

Земля как всеобщее благо выполняет функции жизнеобеспечения людей в сельской местности и социально-территориального развития нации. В качестве источника дохода земля — основа, сельскохозяйствен​ного производства, самостоятельный сложный (в экономической связи с построенными зданиями, сооружениями) объект инвестирования, часть национального богатства, объект налогообложения, источник природных ресурсов (единственный из всех объектов недвижимости).
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Жилые объекты недвижимости могут рассматриваться как прямой и косвенный источники дохода. Жилье как объект купли-продажи или аренды является источником прямого дохода, а жилищное строитель​ство — источником косвенного дохода, который стимулирует разви​тие проектной деятельности, промышленности строительных материа​лов, способствует строительству объектов инфраструктуры, дорожному строительству, развитию городского транспорта, сферы торговли и услуг.
В последнее время в России развивается распространенный в мире арендный формат — доходные дома. Так, например, в Санкт-Петербурге с помощью доходных домов предполагается разгрузить очередь на жилье социального найма, создав вторую очередь — на квартиры социального найма в доходных домах. Стоимость найма в государ​ственных многоквартирных домах предполагается сделать выше, чем при обычном найме. Кроме того, в законопроекте конкретизируется доход горожан, имеющих право на получение жилья в аренду от госу​дарства. В частности, для съема 18 м2 необходимо, чтобы ежемесячный доход каждого члена семьи был не менее 32 тыс. руб. Для одиноких петербуржцев доход должен превышать 55 тыс. руб., чтобы иметь право снять квартиру в 33 м2.

На протяжении истории экономического развития России приори​тетность жилья как блага и как источника дохода менялась. В советское время жилья как источника дохода не существовало. Оно находилось в полной государственной собственности и служило объектом соци​ального потребления посредством государственного распределения и перераспределения.

В настоящее время примерно 90% покупателей приобретают квар​тиру для собственного проживания, что свидетельствует о приоритет​ности жилья как блага и в современной ситуации.

Прежде чем говорить о недвижимости как источнике дохода, необ​ходимо разобраться в вопросе о месте и роли объектов недвижимости в бизнесе для разного типа организаций.
Объекты недвижимости могут являться обеспечивающим ресурсом, что характерно для организаций, чей бизнес не базируется на опера​циях с недвижимостью. Для них важно соответствие структуры, состава и качества объектов недвижимости целям и задачам основного биз​неса организации. Структурная реорганизация таких компаний, как правило, сопровождается реорганизацией имущественного комплекса, существенным перераспределением собственности, реализацией инве​стиционных проектов, в том числе для развития новых производств и отдельных линий. Кроме того, операции с недвижимостью в таких организациях могут иметь место и как вспомогательный бизнес, напри​мер продажа непрофильных активов или сдача в аренду незадействованных объектов недвижимости (табл. 1.1).

Таблица 1.1  Место недвижимости организации различного типа и масштаба
	Малый бизнес
	Средний бизнес
	Крупные корпорации

	Объект недвижимости как обеспечивающий ресурс в основном бизнесе компании

	Минимальные объемы в активах компании (главным образом аренда)
	Интеграция активностей в рамках своей фирмы: объ​екты недвижимости и смеж​ные системы инфраструк​туры организации
	Организация управле​ния объектами недви​жимости, рассредото​ченными по регионам и дочерним структурам

	Специализация компаний в сфере сделок с недвижимостью

	Виды бизнеса: оценка, доверительное управ​ление, сделки с недви​жимостью, девелоп-мент, консалтинг и т.д.
	Организация серийных услуг в сфере недвижимости для ряда фирм
	Управление портфе​лями недвижимости корпораций. Инвести​ции1 в недвижимость


Объекты недвижимости могут выступать как предмет специализации организации, предмет ее деловой активности, основной источник доходов. Это, например, крупномасштабные портфели объектов жилой и нежилой недвижимости в инвестиционных, страховых и пенсионных фондах.

Другим типом организаций, для которых объект недвижимости составляет основу их активов и профессиональной деятельности, явля​ются фирмы-застройщики. Их бизнес, по сути, связан с приобретением земельных участков, реализацией проектов развития, например путем застройки приобретенных участков объектами жилой и коммерческой недвижимости с их последующей продажей.

На место и роль объектов недвижимости, безусловно, влияют масштаб и специализация организации. Так, например, особое место занимают объекты недвижимости в современном наукоемком и высокоавтома​тизированном производстве, а в виртуальном бизнесе можно обойтись арендованным помещением, т.е. минимумом физического производства.

«Благо» обладания объектом недвижимости и получения доходов от его использования неотъемлемо от бремени связанных с этим расхо​дов, издержек и риска. На собственника возлагается обязанность содер​жания объекта недвижимости (охрана, ремонт и поддержание в долж​ном состоянии) в случае, если законом (договором) это «бремя» либо часть его не возложено на иное лицо (ст. 210 ГК РФ). Собственник несет риск случайной гибели или порчи объекта недвижимости, т.е. его утраты или повреждения при отсутствии чьей-либо вины в этом (ст. 211 ГК РФ). 
Любой объект недвижимости в действительности существует в един​стве физических, экономических и правовых свойств (рис. 1.4), каждое из которых может в соответствующих случаях выступать в качестве определяющего в зависимости от складывающихся ситуаций, целей и стадий анализа.

Сущность объектов недвижимости заключается в триединстве кате​горий: материальной (физической), правовой и экономической.
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3. Жизненный цикл объектов недвижимости
Жизненный цикл объекта недвижимости как физического объекта — это последовательность процессов существования объ​екта недвижимости от замысла до ликвидации (утилизации). Жизнен​ный цикл материальных объектов принято определять в следующем порядке: замысел — рождение — зрелость — старение и смерть.

Стадии жизненного цикла объекта недвижимости именуются по-другому: предпроектная, проектная, строительства, эксплуатации, закрытия1.

1. Предпроектная (начальная) стадия включает анализ рынка недвижимости, выбор объекта недвижимости, формирование стра​тегии проекта, инвестиционный анализ, оформление исходно-раз​решительной документации, привлечение кредитных инвестиционных средств.
2. Стадия проектирования предполагает разработку финансовой схемы, организацию финансирования, выбор архитектурно-инженер​ной группы, руководство проектированием.
Основные задачи этого периода — сокращение длительности этих стадий, повышение потребительских качеств объектов недвижимости, а самая главная — минимизация эксплуатационных затрат на всех стадиях жизненного цикла объекта недвижимости.
3. Очевидно, что на первых двух стадиях прибыль не образуется, так как они имеют мотивационный характер.

4. Стадия строительства заключается в выборе подрядчика, коор​динации ведения строительных работ и контроле качества строитель​ства, смет затрат и расходов. На данной стадии появляются реаль​ные свидетельства соответствия строящегося объекта требованиям сегмента рынка недвижимости, обусловленные логикой жизненного цикла. На этой стадии решаются задачи увеличения доли вложений потенциальных потребителей, так как рост объема предложений и при​были свидетельствует о достаточно широком рыночном признании.
5. Стадия эксплуатации объекта недвижимости предполагает обслуживание и ремонт объектов и их реконструкцию. Эксплуатация объектов недвижимости включает в себя следующие направления: экс​плуатацию и ремонт оборудования и помещений, материальный учет, противопожарную охрану и технику безопасности, управление ком​муникациями, утилизацию и переработку отходов, изменения и пере​стройки, устранение аварийных ситуаций и охрану объекта.
Реконструкция объектов недвижимости — коренное переустрой​ство, переделка с целью усовершенствования комплекса организа​ционных и технических мероприятий, направленных на устранение морального и физического износа объектов недвижимости в целом или отдельных их элементов и систем.
Обслуживание — работы, выполняемые для обеспечения норматив​ного срока эксплуатации объектов недвижимости; они не ведут к увели​чению его стоимости, но предотвращают обветшание и выход из строя отдельных элементов. Цель обслуживания — обеспечить использова​ние объекта по прямому назначению.

Ремонт — восстановительные работы повреждений (изношенности объекта) недвижимости до нормального эксплуатационного состояния. Цель ремонта — восстановление.

Ремонтные работы делятся на мелкие и крупные. Мелкий ремонт, продолжительность которого один-два дня, выполняется для обеспече​ния нормальной эксплуатации объекта недвижимости. Он не продле​вает срока службы объекта и не увеличивает его стоимости. Крупный ремонт (более двух дней) продлевает срок службы объекта недвижимо​сти, но не увеличивает его стоимости.

Замена — это процесс замещения входящих в состав объекта недви​жимости основных фондов аналогичной единицей. Предметом замены выступает самостоятельный объект основных фондов, идущий на смену негодным или морально устаревшим компонентам основных фондов.

5. Стадия закрытия объекта — полная ликвидация его перво​начальных и приобретенных функций, результат — либо снос, либо качественно новое развитие. На этой стадии жизненного цикла объ​екта недвижимости требуются значительные затраты на ликвидацию. Эти затраты являются результатом владения объектом недвижимости. В случае если объект недвижимости получает новое качественное раз​витие, затраты на изменение относятся к затратам владения в расчете на новую функцию.

Общая стоимость владения и распоряжения объектом недвижимо​сти (ОСВР) предполагает расчет средств, необходимых на весь жизнен​ный цикл его существования.

Общая стоимость владения и распоряжения — устанавливаемая расчетным путем величина, основанная на детальной финансово-инвестиционной модели. По сути, ОСВР — это просто расчеты, но осу​ществляемые не на основе отрывочного постадийного экономического моделирования, а наиболее комплексные.

Аналогично жизненному циклу объектов недвижимости можно раз​бить на стадии и жизненный цикл имущественного комплекса.
1. Формирование имущественного комплекса (нормативное оформ​ление результатов сделок с объектами недвижимости и прав на них: купля-продажа, вклад в уставный капитал, аренда, лизинг).
2. Развитие имущественного комплекса (новое строительство, прием на баланс).
3. Ликвидация имущественного комплекса — это торги и другие механизмы продажи имущества (в том числе и недвижимого) органи​зации-банкрота в соответствии с нормативно-правовыми положени​ями конкурсного производства.
Жизненный цикл объектов недвижимости как собственности с точки зрения владельца повторяется многократно, с каждым новым
2. Хронологический (фактический) возраст, соответствующий пе​риоду пребывания объекта в эксплуатации с момента его ввода.
3. Оставшийся срок экономической жизни, используемый с целью оценки объекта экспертом-оценщиком и составляющий период от даты оценки до окончания экономической жизни объекта.
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4. Износ объектов недвижимости
Продолжительность физического срока жизни объекта недвижи​мости (кроме земли), экономический и эффективный возраст зависят от износа — процесса, имеющего силу законов природы. Существует три вида износа: физический, моральный и внешний (экономический) (рис. 1.7).

Все виды физического износа, как правило, приводят к негативным последствиям. Ухудшаются отдельные потребительские и эксплуата​ционные характеристики недвижимости, увеличивается частота ее ремонтов, а ремонтные работы становятся все дороже. В какой-то сте​пени замедлить физический износ можно путем внедрения системы технического обслуживания. Понятие «износ», используемое в оценоч​ной деятельности, необходимо отличать от понятия «амортизация», применяемого в бухгалтерском учете. Износ с точек зрения бухгалтера и оценщика — разные процессы1.
В бухгалтерских документах износ — это экономический механизм компенсации износа основных фондов, который принято называть амортизацией. Иными словами, процесс восполнения потери стоимо​сти объекта и процесс накопления средств (источников) для приобре​тения новых объектов взамен износившихся.
В настоящее время в соответствии с Положением о порядке начис​ления амортизационных отчислений по основным фондам в народ​ном хозяйстве износ отдельных объектов определяется равномерным (линейным) методом (в денежном эквиваленте) по следующей фор​муле:
Норма амортизационных отчислений.

Балансовая стоимость,
                  ]

либо первоначальная стоимость,       ]    

\ либо восстановительная стоимость']
В России применяются единые нормы амортизационных отчислений на полное восстановление, которые дифференцированы по классифи​кационным группам основных фондов. В зарубежной практике (кроме равномерного метода начисления износа) используют также метод убывающего остатка, кумулятивный метод и метод «фактор фонда воз​мещения», который опирается на теорию сложных процентов. Этими методами пользуются при процедурах оценки на базе доходного под​хода.
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Моральный износ — это уменьшение потребительской привлекатель​ности тех или иных свойств объекта недвижимости. Он проявляется в устаревшей архитектуре здания, планировке, инженерном обеспече​нии. Моральный износ подразделяется на функциональный и техноло​гический.

Функциональный износ — это следствие расширения функцио​нальных возможностей у новых (аналогичных существующим) объ​ектов недвижимости. В результате функционального износа объекты недвижимости старых построек становятся для будущих собственников менее привлекательны по архитектуре, дизайну, планировке, инженер​ному обеспечению и, соответственно, дешевеют.

Технологический износ — это следствие научно-технического про​гресса в области создания новых конструкций, технологий и мате​риалов, что приводит к снижению себестоимости создания объектов недвижимости и эксплуатационных затрат. Так же как и физический, моральный износ может быть устранимым и неустранимым.

Критерием устранимости износа является сравнение затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости: если последняя превышает затраты на восстановление, то функциональный износ является устранимым. Величина устранимого функционального износа определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на ту же дату оценки без обновленных элементов.

Внешний (экономический) износ (износ, обусловленный внешним воздействием) — это снижение стоимости здания вследствие негатив​ного изменения его внешней среды под воздействием экономических, политических или других факторов. Причинами внешнего износа могут являться общий упадок района, в котором находится объект; действия
правительства или местной администрации в области налогообложе​ния, страхования; прочие изменения на рынке занятости, отдыха, обра​зования.

Существенно влияет на величину внешнего износа непосредствен​ная близость к малопривлекательным природным или искусственным объектам (очистным сооружениям, ресторанам, танцевальным пло​щадкам, бензоколонкам, железнодорожным станциям, больницам, школам, промышленным предприятиям).

Экономический износ, в отличие от физического и морального, всегда считается необратимым.

5. Системы классификаций объектов недвижимости
Определение объектов недвижимости предполагает выделение в их структуре естественных (природные) объектов, искусственных объек​тов (постройки), а также искусственных объектов, созданных трудом человека (рис. 1.8).

1. Естественные (природные) объекты — это земельный участок, лес и многолетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Их еще называют недвижимостью по природе.
2. Искусственные объекты (постройки) — это многоквартирный дом, коммерческая недвижимость, общественные (специальные) зда​ния и сооружения, инженерные сооружения.
Многоквартирный дом — малоэтажный дом (до 3 этажей), много​этажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (выше 20 этажей) .

Любой многоквартирный дом как объект недвижимости представ​ляет собой единую и целостную конструкцию, но с позиции использо​вания для проживания данная конструкция неоднородна.

В многоквартирном доме объекты недвижимости условно можно разделить на жилые помещения, нежилые помещения и помещения, входящие в состав общего имущества.

Объектами жилой недвижимости могут также быть секция (подъ​езд), этаж в подъезде, жилые помещения.

Жилым помещением признается изолированное помещение, при​годное для постоянного проживания граждан. Виды жилых помещений: жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квартиры; комната.

Жилым домом признается индивидуальное обособленное здание, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использо​вания, предназначенных для удовлетворения гражданами нужд, свя​занных с их проживанием в доме.

Квартирой признается структурно обособленное помещение в мно​гоквартирном доме, состоящее из одной или нескольких комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами нужд, связанных с проживанием.
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Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназна​ченная для использования в качестве места непосредственного прожи​вания граждан в квартире или жилом доме.

Под помещением понимается единица объекта недвижимости, выде​ленная в натуре и предназначенная для самостоятельного использова​ния для жилых и иных целей. Функциональное назначение помещений определяется проектной документацией, строительными нормами и правилами, документами бюро технической инвентаризации (БТИ) и действующим законодательством.

Общее имущество — все инженерно-технические и прочие системы, без которых невозможно эксплуатировать обособленные личные объ​екты недвижимости (квартиры), а также земельный участок, на кото​ром расположен дом, с элементами озеленения и благоустройства. Без общего имущества не может существовать обособленный (личный) объ​ект недвижимости — квартира. Это имущество обладает свойствами неделимости. Это означает, что любой владелец помещения — жилья — должен владеть одновременно правом (едино) личной собственности на жилье и правом долевой собственности на общее имущество.
В отличие от площадей, принадлежащих индивидуальным владель​цам, которыми они могут распорядиться по своему усмотрению, недви​жимость в совместной собственности является «неделимой»: ее нельзя продать, заложить или управлять ею без согласия совладельцев.

Таким образом, квартиры на правах собственности представляют собой внутриквартирные перегородки (стены), межкомнатные двери, слой отделки на стенах и перекрытиях (слой штукатурки, краски, обоев), а также инженерно-технические системы, которые могут быть отделены от общих без ущерба для интересов и прав собственников других помещений. С позиции стоимости строительства это имущество составляет примерно 10—15% от стоимости строительства дома.

По сути, это означает, что соответствующая доля в праве собствен​ности на указанное общее имущество всегда следует судьбе права соб​ственности на жилье, т.е. право собственности на жилье совместно с правом собственности на долю в общем имуществе многоквартирного дома характеризует правовой статус жилища.
Сохранение за собственниками помещений в любом здании и соору​жении права собственности на общее, неделимое в натуре имущество является фактором объединения собственников жилья в единый соци​альный организм по содержанию и эксплуатации общего имущества.

В концепции многоквартирного дома определяются не только формы собственности, но и права собственников (условия и ограниче​ния для них). В сущности, в многоквартирном доме ограничивается право пользования и владения общим имуществом. Собственник поме​щения не вправе выделять в натуре свою долю в праве общей собствен​ности и не может совершать какие-либо действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно от права собственности на указанное помещение.
Потребность в такого рода ограничениях очевидна. Недвижимость, находящаяся в многоквартирном доме, становится источником возник​новения определенной взаимозависимости ее совладельцев в вопросах эксплуатации собственности. Это, в частности, относится к общему имуществу, местам общего пользования и инженерно-техническому оборудованию. Например, если собственность находится в совместном владении, то решение о том, вносить ли и когда свою долю средств для проведения необходимых ремонтных работ и эксплуатации здания, не могут приниматься собственниками только по их усмотрению.

Коммерческая недвижимость — это офисы, рестораны, магазины, развлекательные комплексы, гостиницы, гаражи для аренды, склады и логистические терминалы, здания и сооружения, предприятия как имущественные комплексы.

Общественные (специальные) здания и сооружения. Существует более 3 тыс. типов и видов общественных зданий и сооружений. Это лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых и дома ребенка, санатории, спортивные комплексы); учебно-воспита​тельные (детские сады и ясли, школы, училища, техникумы, институты, дома детского творчества); культурно-просветительные (музеи, выста​вочные комплексы, парки культуры и отдыха, дома культуры и театры, цирки, планетарии, зоопарки, ботанические сады); — специальные здания и сооружения (административные (милиция, суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты).

Инженерные сооружения — мелиоративные сооружения, дренаж и т.д.

3. Искусственные объекты, созданные трудом человека, но свя​занные с природной основой настолько, что в отрыве от нее функцио​нировать не могут.

К ним относятся мелиоративные и ирригационные сооружения, бассейны и т.д.; многолетние насаждения, — плодово-ягодные, техни​ческие, защитные, декоративные и озеленительные насаждения всех видов; искусственные насаждения ботанических садов, других научно-исследовательских учреждений и учебных заведений для научно-иссле​довательских целей. Объектом классификации данного подраздела являются зеленые насаждения каждого парка, сквера, сада, улицы, бульвара, двора, территории предприятия и т.п.

Каждую из этих групп можно разбить на подгруппы на основе деза​грегации на базе различных типологических критериев.

Следует обратить внимание на то, что искусственные объекты назы​ваются недвижимостью по закону, однако данная категория объектов опирается на недвижимость по природе.

Искусственные объекты могут быть полностью построены и готовы к эксплуатации, могут требовать реконструкции или капитального ремонта, а также относиться к незаконченным объектам строитель​ства («незавершенка»). К «незавершенке» относятся объекты, по которым в установленном порядке не оформлены документы о приемке в экс​плуатацию. Объекты незавершенного строительства можно разделить на две группы: объекты, на которых ведутся работы, и объекты, на которых работы прекращены. Классификация искусственных объ​ектов по готовности к эксплуатации приведена на рис. 1.9.
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Рис. 1.9. Классификация искусственных объектов по готовности к эксплуатации
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