Тема З ОЦЕНКА СТОИМОСТИ В СИСТЕМЕ УПРАВЛЕНИЯ НЕДВИЖИМОСТЬЮ

Цель темы — раскрыть роль и место оценочной деятельности в системе управления недвижимостью; процесс и процедуру оценки недвижимости; основные подходы и методы оценки рыночной стоимости недвижимости; методы оценки рыночной стоимости земельных участков.

В результате изучения данной темы студент должен:
знать
• фундаментальные понятия и термины оценки стоимости недвижимости;
• современные законодательные и нормативные документы в области оценочной деятельности в сфере оценки недвижимости, включая российские стандарты оценки;
• цели и задачи оценки недвижимости;
• подходы и в рамках подходов методы оценки стоимости недвижимости;
• особенности применения основных подходов и методов оценки к определению стоимости объектов недвижимости;
уметь
• в соответствии с действующим законодательством и требованиями подготовить задание и договор на оценку объекта недвижимости;
• осуществлять сбор и анализ исходной информации для целей оценки стоимости объектов недвижимости различного функционального назначения;
• применять для целей оценки стоимости наиболее уместные подходы и методы оценки, учитывающие специфику объекта недвижимости и его окружения;
• принимать самостоятельное решение по обоснованному формированию итогового результата оценки;
владеть
• навыками формирования задания и договора на оценку объекта недвижимости;
• навыками подготовки и сбора информации для оценки объектов недвижимости;
• навыками применения подходов и методов оценки недвижимости;
• навыками чтения отчета по оценке недвижимости как документа доказательственного значения, соответствующего требованию законодательства об оценочной деятельности в Республике Беларусь.

Контрольные вопросы
1. В каких целях осуществляется оценка недвижимости?
2. Для каких целей и задач определяется рыночная стоимость различных объектов недвижимости?
3. Какие основные задачи оценки недвижимости вы знаете?
4. Каковы основные подходы к оценке и методы оценки недвижимости?
5. Какие виды стоимости могут определяться в процессе оценки?
6. Составьте схему, систематизирующую виды стоимости, цели, принципы и методы оценки.
7. Составьте классификационную таблицу объектов недвижимости.
8. Какие факторы обусловливают выбор оценщиком подходов и методов определения рыночной стоимости конкретного объекта недвижимости?
9. В чем заключаются основные требования к отчету об оценке объекта недвижимости?
10. Какая экономическая информация необходима для определения объективной величины рыночной стоимости недвижимости?
11. Какая информация используется в процессе оценки недвижимости? Составьте перечень.
12. Каковы основные этапы оценки сравнительным подходом?
13. Какие основные этапы включает в себя оценка затратным подходом?
14. В чем состоят преимущества и недостатки оценки стоимости доходным подходом?
15. Какие методы оценки рыночной стоимости земельных участков используются в российской практике?
16. Как учитываются особенности ценообразования в строительстве при определении полной восстановительной стоимости зданий и сооружений?
17. Какие виды износа рассчитываются в оценочной практике?
18. Как влияет функциональное назначение объекта недвижимости на методологию его оценки?
19. В чем проявляется специфика расчета доходов, затрат и ставки дисконтирования при оценке различных типов объектов недвижимости?
Задания для самоконтроля
Задание 1. Величина кредита составляет 70 000 д.е., коэффициент ипотечной задолженности равен 70 %. Определите стоимость объекта недвижимости.
Задание 2. Объект продан за 80 000 д.е., земельный участок стоит 20 000 д.е., полная стоимость воспроизводства здания составляет 75 000 д.е. Определите общий накопленный износ здания.
Задание 3. Стоимость земли составляет 5000 д.е., стоимость воспроизводства здания — 100 000 д.е., износ здания — 10 %. Определите стоимость объекта недвижимости по затратному подходу.
Задание 4. Рассчитайте физический износ, если: нормативный срок жизни здания составляет 100 лет, фактический — 10 лет, дополнительный физический износ — 15 %.
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Задание 14. В здании общей площадью 20 000 м2, подлежащих аренде, из которых 600 м2 свободны, а остальные сданы в аренду за 15 д.е. за 1 м2 в год, коэффициент операционных расходов составляет 35 % потенциального валового дохода. Каковы будут величины ПВД, ДВД, ЧОД?
Задание 15. Определите стоимость земли методом остатка, используя следующие данные:
• стоимость улучшений — 400 000 д.е.;
• коэффициент капитализации для улучшений — 20 %;
• чистый операционный доход от объекта в целом — 90 000 д.е.;
• коэффициент капитализации для земли — 10 %.

Кейсы
Кейс 1. Цели оценки рыночной стоимости. Работа в группах (использование ситуационного метода — кейс). Состав групп определяется по желанию студентов либо путем жеребьевки. Каждая группа моделирует ситуацию, при которой в гипотетическом или конкретном акционерном обществе обсуждаются цели оценки рыночной стоимости, принадлежащей обществу недвижимости различного функционального назначения для вклада в уставной капитал (или иные цели могут быть предложены участниками, см. текст «Цели оценки») формируется список необходимых для оценки документов для объектов различного функционального назначения (жилая, производственная, офисная, складская и т. д.). Для подготовки к занятию студенты используют материалы Интернета. Объект оценки выбирается по желанию студента на портале о недвижимости, где имеются характеристики и описание объектов недвижимости, предлагаемых к продаже.
[bookmark: _GoBack]Кейс 2. Подготовка задания и договора на оценку. Работа в группах (деловая игра). Состав групп определяется по желанию студентов либо путем жеребьевки. Каждая группа готовит задание и договор на оценку рыночной стоимости недвижимости с учетом требований современного законодательства. Для подготовки к занятию студенты используют материалы Интернета. Объект оценки выбирается по желанию студента на портале о недвижимости, где имеются характеристики и описание объектов недвижимости, предлагаемых к продаже.
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3asanue 10. MmeroTcs cornocTaBuMbie pogaku (cM. Tabu. 3aganus 9).
Omnpezie/ITe METOZOM IAPHBIX MPOAAX PHIHOYHYIO CTOMMOCTb 00beKTa IUIoIa-
Abto 170 M2 ¢ rapaxkom, Ho 6e3 caza.

3aganue 11. OnpezieMTe CTOMMOCTD TOPrOBOTO LIEHTPA, €C/TH ITIOTEHIINAb-
HBIN BaJOBbIM JI0XO/ 3TOr0 06bEKTa HEABMIKUMOCTH cocTasisger 120 000 gomur.
MHpopmauus 06 06beKTax-aHaIorax npejcTaBieHa B Tab/uie.

Homep o6bekra ILena npoaaxu, A0OJLI. IIBJ, mosut. GRM
1 600 000 100 000
2 750 000 128 000
3 450 000 74 000

Cpeaumii GRM:

3aganue 12. BequunHa PHIHOYHON apeH/HOM IIaThl 06bEKTA OLeHeHa
B 150 gosr. B mecsn. Mcnons3ys GRM, onpezennTe CTONMOCTb OOBEKTa, eCIH
AHAJIMTUK UMEET IaHHBIE 10 CONTOCTABUMBIM 06’LEKT3M, TIpUBE/IEHHBIM B Tas}["].le.

Homep o6bexra LleHa nmpoja3cH, 0L, ApenziHas maTa, 01 /Mec
1 17 300 130
2 18 700 140
3 21 000 150
4 21000 160
5 19 300 145
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3aganue 13. OnpezieuTe CTOMMOCTb TOProBOTro lieHTpa, ecau YO/l atoro
00beKTa HeABWKUMOCTU cocTapisgeT 65 000 z0/u1. AHAJIUTUK Hallel COIOoCTa-

BHMBbIe NIPOJAXKH, TIPe/ICTaBleHHEIe B TabnuIle.

Howmep o6bexTa ena npojaxwu, Z0JLI. 4O/, pont.
1 600 000 72 000
2 750 000 82 500
3 450 000 47 250
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3agaHue 5. OnpezenuTe PHIHOYHYIO CTOMMOCTb OLIEHUBAE€MOro 0OBeKTa
(3amonHuB TabnmuIly), ecu o6beKT-aHaloT OGBUT MPOJIAaH WEeCTh MeCAIeB Ha3aj

3a 60 000 zou1. MiaMeHeHHe IIeH Ha peIHKe — pocT 12 % B roz.

DJIeMEHT U BU/|
KOPPEKTHPOBKH

O6BbekT-aHaIOr

TonpaBka K CTOMMOCTH
obbeKTa-aHasora
(OA — aTO cokpaleHue
OT 0GbeKTa-aHaIora)

ITocnedosamensHbie KOppeKMuUPOSKU

JlaTa npogaxu

6 Mec. Ha3ajg

60 000

OTKOPPEKTHPOBAHHAsA LieHa

63 600

Hesasucumbte koppekmuposku

MecTomnosnoxeHue Ha 5 % nyume,

YeM y OLleHHBaeMOro
VaobeTBa Ha 10 % xyxe,

YeM y OLleHMBaeMoro
CocTosiHNe Ha 5 % xyxe,

4YeM y OLleHMBaeMOTro

O6uias monpaska

HTorosasi OTKOppeKTHPOBaHHAs LeHa
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3azanue 6. OnpesenuTe PHIHOYHYIO CTOMMOCTD CKJIajla, €ClIU MMEeeTCs MH-

dopmarus o Apyrom ckiaze, npoganHoM 3a 50 000 gosur. PesynbraT pacyera
TpeZicTaBbTe B TabiuIe.

Howmep XapakTep Benuuuna | OTKOppeKTHpPOBaHHAs
obbeKTa- KOPPEKTHPOBKH KOPPEeKTH- | IleHa 06'’beKTa ONeHKH
aHajora POBKM OCHOBHOTO CPE/ICTBa,

JOJLL.

ITocnedosamensHbie KOPpeKMuUPOSKU

1 Apenza +10 %
2 JIuKBUZALMS +10 %
3 PBIHOYHBIE YCIOBUSA (LieHbI -8 %

Ha CKJIaZibl MaJIaioT)

OTKOppeKTHPOBaHHAaA LieHa 10CcJIe NPOBeJeHNA
N0CJIe/IOBATEIbHBIX KOPPEKTUPOBOK
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Hesasucumble KOppekmuposKiL

4 CocTrosinue +3 %
5 Jloctyn +5%
6 OxpaHHbIe MEpPONPHATHA -8 %
CymmapHas KOppeKTHPOBKa 0%

OTKOPPEKTHPOBAHHAs LieHa 06beKTa

cpaBHEHHsA





image4.png
3aaanue 7. OnpeJie/InTe PHIHOYHYIO CTOMMOCTh OOBEKTa METOAOM Kaye-
CTBEHHOTO CPABHUTENBHOTO aHAJKM3a, MCIOoNb3ysd UHPOPMALNIO, HAlZIEHHYIO
OLIEHIIIKOM.

O6GBeKT IleHa, KadecTBo 110 cpaBHEHHIO
JI0JLI. ¢ 06BEKTOM OLEHKH, J0JLIL.
ol 618 000 | Jlyumre
oc, 610000 | Xywxe
0OC, 612000 | YyTb xyxe
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3apanue 8. OnpeJenuTe METOJAOM NMAPHBIX MPOAAX BETMYMHY KOPPEKTH-

POBKH, KOTOPYIO CJIe/lyeT POBECTH Ha Ha/lM4Me rapaxa. PesynbraTel pacyera
TNpUBeIHTe B Tab/IHIe.

INloka3arens Llena npojaxku, AOJI.

TMapa 1 TMapa 2 Tapa 3 Tapa 4 Tapa 5
Jlom ¢ rapaxom 33 000 40 000 35000 28 500 38 000
Jlom Ge3 rapaxa 31 000 37 000 33 000 27 000 35 700

TonpaBska

CpegHee apudmeTHUeCKOe MezauaHa Moga
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3azanue 9. AHATUTHK COﬁpHJl JlaHHbIE 110 COMOCTaBUMbBIM Oﬁ’beKTaM, TIpH-

BeJleHHble B TabIHIIe.

Tloka3zaresb OGBekT 1 O6BeKT 2 OGBekT 3 O6BexT 4
(0Cy) (0C,) (0GCy) (oc,)
Inouage, M2 150 150 200 200
Tapax Ectp EcTb EcTh Her
Can Ectb Her Ectb Her
Llena npogaxw, 32000 30 000 45 000 40 000
JIOILL.

OmpesenuTe METOAOM MapHBIX MPOJAXK:

1) KOppeKTHPOBKY Ha PasHHUILY B IUIOWIA/H;

2) KOPPEeKTHPOBKY Ha HalIM4YMe caja;
3) KOpPpPeKTHpPOBKY Ha HaJM4Me rapaxa.





