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Одним из приоритетных направлений 
деятельности Правительства Российской 
Федерации в настоящее время является 
реализация национального проекта «До-
ступное и комфортное жилье – гражданам 
России», направленного на улучшение жи-
лищных условий тысяч семей.

Вопросы формирования рынка доступ-
ного жилья и обеспечения комфортных 
условий проживания поставлены Прави-
тельством Российской Федерации в один 
ряд с развитием образования и здравоох-
ранения, что подчеркивает социальную на-
правленность нового этапа экономических 
преобразований в стране. 

Конституция Российской Федерации, 
провозглашая Российскую Федерацию де-
мократическим правовым государством, 
исходит из необходимости установления 
правовых основ единого рынка и обеспе-
чения тем самым единства экономического 
пространства, свободного перемещения то-
варов, услуг и финансовых средств, подде-
ржки конкуренции, свободы экономической 
деятельности и охраны частной собствен-
ности законом (ст. 8, ч. 1 и 2; ст. 35, ч. 1; 
ст. 71, п. «ж»). Одновременно в силу Конс-
титуции Российской Федерации Российская 
Федерация как социальное государство, 
политика которого направлена на создание 
условий, обеспечивающих достойную жизнь 
и свободное развитие человека (ст. 7, ч. 1), 
призвана гарантировать реализацию прав и 
свобод человека и гражданина в этой сфе-
ре, в частности права каждого на жилище 
(ст. 40, ч. 1), признаваемого международ-
ным сообществом в качестве элемента пра-
ва на достойный жизненный уровень (ст. 25 
Всеобщей декларации прав человека, ст. 11 
Международного пакта об экономических, 
социальных и культурных правах) [12].

25 февраля 2013 года уже в третий раз, 
начиная с 1992 г., был продлен срок при-
ватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации [7]. 

17,8 миллиона жилых помещений было 
приватизировано в Российской Федерации 
с 1998 года, при этом остаются неприва-
тизированными около 30 процентов квар-
тир [4].

Представляется необходимым отме-
тить, что формирование частного жилищ-
ного фонда, за счет бесплатной привати-
зации жилых помещений и возможности 
приобретения на рынке доступных квар-
тир, являются основанием прекращения 
бесплатной приватизации как основной 
составляющей развития частной собствен-
ности в жилищной сфере.
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В ч. 2 ст. 40 Конституции РФ определе-
на деятельность органов государственной 
власти и органов местного самоуправления 
по развитию жилищного строительства, со-
зданию условий для осуществления права 
на жилище, что предопределяет разработ-
ку органами власти эффективного и устой-
чивого механизма деятельности института 
жилищного строительства.

В ходе реализации Государственной 
целевой программы «Жилище», одобрен-
ной постановлением Совета министров – 
Правительства Российской Федерации от 
20 июня 1993 г. № 595, Указом Президента 
Российской Федерации от 29 марта 1996 г. 
№ 431, первого этапа федеральной целе-
вой программы «Жилище» на 2002–2010 
годы были разработаны и приняты норма-
тивно-правовые основы жилищной поли-
тики Российской Федерации.

Наиболее существенное развитие за-
конодательной базы было обеспечено в 
2004 году в результате принятия 25 феде-
ральных законов, направленных на фор-
мирование рынка доступного жилья, в 
том числе Жилищного кодекса Российской 
Федерации и Градостроительного кодекса 
Российской Федерации [8].

Так, например, с принятием Федераль-
ного закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об 
участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недви-
жимости и о внесении изменений в неко-
торые законодательные акты Российской 
Федерации» были установлены гарантии 
защиты прав, законных интересов и иму-
щества участников долевого строительства, 
что снизило количество споров, возника-
ющих между участниками строительства, 
и значительно увеличило объемы инве-
стиций физических лиц в жилищное стро-
ительство [6].

Вторым этапом Федеральной целевой 
программы «Жилище» на 2011–2015 годы 
установлены следующие цели: 

формирование рынка доступного жи-
лья эконом-класса, отвечающего требо-
ваниям энергоэффективности и экологич-
ности;

комплексное решение проблемы пе-
рехода к устойчивому функционированию 
и развитию жилищной сферы, обеспечи-
вающее доступность жилья для граждан, 
безопасные и комфортные условия прожи-
вания в нем;

стимулирование платежеспособного 
спроса на жилье, включая повышение до-
ступности приобретения жилья для моло-
дых семей;

повышение эффективности исполнения 
государственных обязательств по обеспе-
чению жильем отдельных категорий граж-
дан;

повышение качества и энергоэффек-
тивности жилищного фонда [14].

Годовой объём ввода жилья в Россий-
ской Федерации составил: в 2009 – 
59,9  млн  кв.  м, в 2010 – 58,1 млн кв.  м, в 
2011 – 62,3 млн кв. м, 2012 – 65,7 млн  кв.  м 
[2].

Итого за 2009–2012 гг. – 245,5  
млн кв. м (при скорректированном плане 
в 228 млн кв. м фактические показатели 
превысили скорректированный план на 
7,7 %) [2].

При этом более серьезные темпы рос-
та строительства многоквартирных домов 
наблюдаются в крупных городах. Так, на 
территории муниципального образования 
город Челябинск в течение 2008–2010  гг. 
в среднем вводилось в эксплуатацию 
657 тыс. кв. м жилых площадей, в 2011  г. – 
более 800 тыс. кв. м, 2012 г. – более 1 млн 
кв. м, в 2013 г. планируется сдать не менее 
1 млн кв. м.

Среди субъектов Российской Федера-
ции одной из самых низких является сред-
няя стоимость строительства 1 кв. м общей 
площади отдельно стоящих жилых домов 
квартирного типа без пристроек, надстро-
ек и встроенных помещений в городах и 
поселках городского типа Челябинской об-
ласти. Так, в январе–декабре 2012  года она 
составляла 29 тыс. рублей, при этом сред-
няя цена 1 кв. м составила 44,8 тыс. рублей 
[13].

По итогам 2012 г. в Челябинской облас-
ти было сдано 1,673 миллиона квадратных 
метров жилых помещений, что соответс-
твует девятому месту в стране по строи-
тельству. 

При этом такие субъекты Российской 
Федерации, как города федерального 
значения Санкт-Петербург, Москва, Крас-
нодарский край, Республики Татарстан и 
Башкортостан, Московская, Ростовская, 
Свердловская и Челябинская области вы-
полняют около 40 процентов всего жилищ-
ного строительства.

Согласно информации, представлен-
ной Министерством строительства, инфра-
структуры и дорожного хозяйства Челябин-
ской области, в 2012 году на территории 
Челябинской области было введено 0,48 
кв. м жилых помещений на одного жителя 
при показателе 0,38 кв. м в 2011 году.

По состоянию на 1 января 2012 г. жи-
лищный фонд города Челябинска составил 
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25,95 млн кв. м, учитывая, что генеральным 
планом города запланировано к 2020 г. 
достигнуть показателя в 32,84 млн.

Вместе с тем, показатели I квартала 
2013 г. ввода жилья в сравнении с I квар-
талом 2012 г. выявили значительное сни-
жение темпов строительства во многих 
субъектах Российской Федерации. Так, 
снижение показателей в Тюменской об-
ласти составило 40,5 %, Челябинской об-
ласти – 21,5 % [9].

Представляется необходимым со-
гласиться с позицией Б.И. Шалыгина и 
Е. Иванова, которые высказывают крити-
ческое мнение в отношении норм, закреп-
ленных в ст. 30.1, 30.2 Земельного кодекса 
РФ, согласно которым предоставление зе-
мельных участков для жилищного строи-
тельства осуществляется посредством про-
ведения аукционов, указывая на тот факт, 
что «победителем аукциона признается 
лицо, предложившее наибольшую цену за 
землю. Следуя законам рынка, стоимость 
приобретенного участка будет включена 
в себестоимость жилой площади, что не-
избежно приведет к увеличению ее цены. 
Это обстоятельство противоречит основной 
концепции приоритетного национального 
проекта о доступности и комфортности жи-
лья гражданам России» [15].

Еще одной проблемой, замедляющей 
темпы развития строительства многоквар-
тирных жилых домов, является процедура 
продления заключенного договора аренды 
земельного участка для окончания строи-
тельства.

Следует согласиться с мнением А.Е. Та-
расова, который считает, что «выбор юри-
дического способа достройки многоквар-
тирного дома является непростым и тре-
бующим специального законодательного 
решения, причем на федеральном уров-
не» [3].

В соответствии со ст. 30.1 Земельного 
кодекса Российской Федерации продажа 
земельных участков для жилищного строи-
тельства или продажа права на заключение 
договоров аренды земельных участков для 
жилищного строительства осуществляется 
на аукционах.

Представляется необходимым отметить 
два аспекта этой проблемы. 

Первым является необходимость про-
ведения процедуры аукциона на продление 
договора аренды земельного участка. 

Так, в случаях, предусмотренных пп. 1–
3 ст. 17.1 Федерального закона «О защите 
конкуренции» [10], ст. 30–30.2 Земельного 
кодекса Российской Федерации, договор 

аренды государственного или муници-
пального имущества может быть заключен 
только по результатам проведения конкур-
са или аукциона (торгов), а в случае нару-
шения данных норм, согласно ст. 168 Граж-
данского кодекса Российской Федерации, 
договор аренды, заключенный на новый 
срок или соглашение о продлении такого 
договора без проведения торгов, является 
ничтожным.

При этом имеет место исключение из 
нормы, если этот договор заключен до 
вступления в силу закона, требующего 
обязательного проведения торгов для за-
ключения договора аренды, так договор 
аренды государственного или муниципаль-
ного имущества может быть возобновлен 
на неопределенный срок в порядке, пре-
дусмотренном п. 2 ст. 621 ГК РФ. Кроме 
того, в силу п. 1. ст. 621 ГК РФ, если иное 
не предусмотрено законом или договором 
аренды, арендатор, надлежащим образом 
исполнявший свои обязанности, по исте-
чении срока договора имеет при прочих 
равных условиях преимущественное перед 
другими лицами право на заключение до-
говора аренды на новый срок.

Согласно ст. 38 ЗК РФ в качестве про-
давца права на заключение договора арен-
ды земельного участка выступает исполни-
тельный орган государственной власти или 
орган местного самоуправления.

Собственник земельного участка опре-
деляет форму проведения торгов (конкур-
сов, аукционов), начальную цену предме-
та торгов (конкурсов, аукционов) и сумму 
задатка.

Вторым аспектом является определе-
ние стоимости права на продление до-
говора аренды земельного участка, при 
условии оплаты права на заключение до-
говора аренды до начала осуществления 
строительства. 

Методики определения рыночной сто-
имости права аренды на земельный учас-
ток описаны в Методических рекоменда-
циях по определению рыночной стоимости 
права аренды земельных участков, утверж-
денных распоряжением Министерства 
имущественных отношений РФ № 1102-р 
от 10.04.2003 г. [5]. 

Представляется необходимым обратить 
особое внимание на тот факт, что соглас-
но письму Минюста РФ от 6 мая 2003 г. 
№ 07/4533-ЮД, распоряжение Миниму-
щества РФ от 10 апреля 2003 г. № 1102-
р возвращено без проведения правовой, 
антикоррупционной экспертизы и без го-
сударственной регистрации, в связи тем, 
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что, акты рекомендательного характера не 
подлежат государственной регистрации.

При этом акты рекомендательного ха-
рактера не могут применяться на практике 
в качестве нормативных правовых актов и 
порождать правовых последствий.

В соответствии с методическими ре-
комендациями по определению рыночной 
стоимости права аренды земельных учас-
тков методами оценки стоимости права 
аренды земельных участков являются: ме-
тод сравнения продаж, метод выделения, 
метод распределения, метод капитализа-
ции дохода, метод остатка, а рыночная сто-
имость права аренды земельного участка 
определяется исходя из принципов полез-
ности, спроса и предложения, замещения, 
изменения, внешнего влияния.

При этом ссылка в описаниях методик 
определения стоимости права аренды в 
названных методических рекомендациях к 
разделу II Методических рекомендаций по 
определению рыночной стоимости земель-
ных участков, утвержденных распоряжени-
ем Минимущества России от 06.03.2002 г. 
№ 568-р, дает возможность сделать вывод 
о том, что методы определения стоимости 
права аренды в полной мере учитывают 
методику определения рыночной стоимос-
ти земельного участка.

При оценке рыночной стоимости права 
аренды земельного участка доход от данно-
го права рассчитывается как разница между 
земельной рентой и величиной арендной 
платы, предусмотренной договором арен-
ды, за соответствующий период. При этом 
величина земельной ренты может рассчиты-
ваться как доход от сдачи земельного участ-
ка в аренду по рыночным ставкам арендной 
платы (наиболее вероятным ставкам аренд-
ной платы, по которым земельный участок 
может быть сдан в аренду на открытом рын-
ке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине 
ставки арендной платы не отражаются ка-
кие-либо чрезвычайные обстоятельства).

Формула расчета стоимости права 
аренды земельного участка, имея ряд не-
определенностей, которые возникают при 
оценке вследствие различных причин, име-
ет следующий вид:

 ,

где: ПА – стоимость права аренды, 
Ад – действующая ставка аренды (за еди-
ницу площади участка), n – срок аренды, 
РС – рыночная стоимость права собствен-

ности земельного участка (без каких-либо 
обременений), S – площадь земельного 
участка, КК – коэффициент капитализации 
для земли, Н – годовая ставка налога за 
единицу площади земельного участка [1].

Как видно из формулы, стоимость пра-
ва аренды находится в степенной зависи-
мости от срока аренды, в связи с чем сум-
ма стоимости права аренды по основному 
договору и дополнительному соглашению 
о продлении срока аренды будет всегда 
значительно выше стоимости права арен-
ды, в случае если бы право возникло на 
основании одного договора на суммарный 
срок аренды.

Одним из других способов расче-
та права аренды, который используют 
оценщики в своей деятельности, является 
расчет, исходя из принципов доходного 
подхода. В условиях российского рынка 
недвижимости, когда весьма проблематич-
но определить с помощью сравнительного 
подхода рыночную ставку арендной платы 
за пользование земельным участком, пред-
назначенным для жилищного строительс-
тва, доходный подход к оценке стоимости 
права аренды отражает позицию типичного 
арендатора, который планирует заключе-
ние договора аренды земельного участка 
для строительства многоквартирного жи-
лого дома с целью извлечения прибыли от 
продажи квартир.

Расчет стоимости права аренды земель-
ного участка в этом случае производится 
исходя из нормы рентабельности проекта 
по строительству многоквартирного жилого 
дома, которая должна находиться в допус-
тимых значениях средней рентабельности 
на рынке, и значения максимальной вели-
чины стоимости права аренды, которую го-
тов заплатить потенциальный арендатор.  

Представляется необходимым отме-
тить, что, несмотря на попытки законода-
теля алгоритмизировать процедуру оцен-
ки земли, в настоящий момент рамки для 
исследования оценщика гораздо шире тех, 
что очерчены методикой.

Например, принимая во внимание 
региональное законодательство Челябин-
ской области, несовершенство методики 
определения стоимости права аренды зе-
мельных участков, необходимость оплаты 
стоимости права на продление заключен-
ного договора аренды земельного участка, 
увеличение в 1,67 раза стоимости арендной 
платы в отношении земельных участков, 
предоставленных для строительства объек-
тов в период свыше пределов нормативов 
продолжительности строительства, влекут 
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за собой увеличение себестоимости товара 
и, как следствие, значительное увеличение 
стоимости квадратного метра жилого по-
мещения [11].

Сложившаяся практика идет в разрез 
с нормой ч. 2. ст. 40 Конституции Россий-
ской Федерации, которая определяет, что 
органы государственной власти и органы 
местного самоуправления поощряют жи-
лищное строительство, создают условия 
для осуществления права на жилище.

Решением данной проблемы может 
являться определение оптимального со-
отношения между необходимостью сбора 
дополнительных денежных средств в казну 
муниципального образования для повы-
шения финансово-экономической основы 
местного самоуправления, с одной сторо-
ны, и одной из основных социально зна-
чимых задач государства формирования 
рынка доступного жилья с другой.

При этом представляется необходимым 
Правительству Российской Федерации 
разработать и принять единую методику 
определения стоимости права аренды зе-
мельных участков, позволяющую с макси-
мальной точностью определить стоимость 
права, учитывая все особенности его воз-
никновения (продления) и объекта арен-
ды, а законодателю закрепить в Земельном 
кодексе Российской Федерации основания 
проведения торгов на продление договоров 
аренды земельных участков, предоставлен-
ных для строительства многоквартирных 
жилых домой в зависимости от причин 
возникновения необходимости продления 
договора аренды земельного участка.
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