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[bookmark: _Toc367653542]ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА
Методические рекомендации по выполнению самостоятельных работ по 3 разделу «Организация оценочных работ» ПМ .04 «Определение стоимости недвижимого имущества» предназначены для обучающихся по специальности 21.02.05 Земельно-имущественные отношения (базовая подготовка).
Практические занятия являются важным элементом учебной дисциплины. В процессе выполнения самостоятельных работ обучающиеся систематизируют и закрепляют полученные теоретические знания, развивают интеллектуальные и профессиональные умения, формируют элементы компетенций будущих специалистов.
Методические рекомендации предназначены для организации выполнения самостоятельных работ 3 разделу «Организация оценочных работ» ПМ .04 «Определение стоимости недвижимого имущества».
Программой 3 раздела «Организация оценочных работ» ПМ .04 «Определение стоимости недвижимого имущества»  предусмотрено выполнение 5самостоятельных работ, направленных на формирование элементов следующих компетенций:

	ПК 4.3
	Обобщать результаты, полученные подходами, и давать обоснованное заключение  об итоговой величине  стоимости объекта оценки.

	ПК 4.4
	Рассчитывать сметную стоимость зданий и сооружений в соответствии с действующими нормативами и применяемыми методиками.  

	ПК 4.5
	Классифицировать здания и сооружения в соответствии с принятой типологией

	ОК 1.
	Понимать сущность и социальную значимость своей будущей профессии, проявлять к ней устойчивый интерес

	ОК 2.
	Анализировать социально-экономические и политические проблемы и процессы, использовать методы гуманитарно-социологических наук в различных видах профессиональной и социальной деятельности.

	ОК 3.
	Организовывать свою  собственную деятельность, определять методы и способы выполнения профессиональных задач, оценивать их эффективность и качество.

	ОК 4.
	Решать проблемы, оценивать риски и принимать решения в нестандартных ситуациях.

	ОК 5.
	Осуществлять поиск,  анализ и оценку информации, необходимой для постановки и решения профессиональных задач, профессионального и личностного развития.

	ОК 6.
	Работать в коллективе и команде, обеспечивать ее сплочение, эффективно общаться с коллегами, руководством,  потребителями.

	ОК 7.
	Самостоятельно определять задачи профессионального и личностного развития, заниматься самообразованием, осознанно планировать повышение квалификации.

	ОК 8.
	Быть готовым к смене технологий в профессиональной деятельности.

	ОК 9.
	Уважительно и бережно относиться  к историческому наследию и культурным традициям, толерантно воспринимать социальные и культурные традиции.

	ОК 10.
	Соблюдать правила техники безопасности, нести ответственность за организацию мероприятий по обеспечению безопасности труда.

	ОК 11.
	Исполнять воинскую обязанность, в том числе с применением полученных профессиональных знаний (для юношей).



Выполнение внеаудиторной самостоятельной работы обеспечивает достижение следующих личностных результатов:
-ЛР 14 Проявляющий сознательное отношение к непрерывному образованию как условию успешной профессиональной и общественной деятельности
-ЛР 15 Проявляющий гражданское отношение к профессиональной деятельности как к возможности личного участия в решении общественных, государственных, общенациональных проблем
[bookmark: _GoBack]-ЛР 16 Принимающий основы экологической культуры, соответствующей современному уровню экологического мышления, применяющий опыт экологически ориентированной рефлексивно-оценочной и практической деятельности в жизненных ситуациях и профессиональной деятельности
уметь:
- оформлять договор с заказчиком и задание на оценку объекта оценки;
- собирать необходимую и достаточную информацию об объекте оценки и аналогичных объектах;
- производить расчеты на основе приемлемых подходов и методов оценки недвижимого имущества;

- обобщать результаты, полученные подходами, и делать вывод об итоговой величине стоимости объекта оценки;
- подготавливать отчет об оценке и сдавать его заказчику;
- определять стоимость воспроизводства (замещения) объекта оценки;
- руководствоваться при оценке недвижимости Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки и стандартами оценки; 
знать:
- механизм регулирования оценочной деятельности;
- признаки, классификацию недвижимости, а также виды стоимости применительно к оценке недвижимого имущества;
- права собственности на недвижимость;
- принципы оценки недвижимости, факторы, влияющие на ее стоимость;
- рынки недвижимого имущества, их классификацию, структуру, особенности рынков земли;
- подходы и методы, применяемые к оценке недвижимого имущества;
- типологию объектов оценки;
- проектно-сметное дело;
- показатели инвестиционной привлекательности  объектов оценки;
    - права и обязанности оценщика, саморегулируемых организаций оценщиков.

Описание каждой практической работы содержит номер, название и цель работы, формируемые в процессе выполнения работы знания, умения и элементы компетенций, теоретическое изложение необходимого материала (при необходимости примеры выполнения заданий), варианты заданий, описание алгоритма выполнения работы и контрольные вопросы (с целью выявить и устранить недочеты в освоении материала). 
Для получения дополнительной, более подробной информации по основным вопросам учебной дисциплины в конце методических рекомендаций приведен перечень информационных источников. 
Отчеты студентов по практическим работам должны содержать номер, название и цель работы, выполненные задания и их результаты, ответы на контрольные вопросы и выводы по проделанной работе.

НОРМЫ ВРЕМЕНИ 
ДЛЯ  РЕАЛИЗАЦИИ ФОРМ САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ РАБОТЫ

	  № 
п/п
	Название темы
	Объем,час
	 Виды работ

	1. 
	Тема 3.1 Технология организации оценочных работ
	22
	Изучение конспектов занятий, учебной и специальной литературы и других информационных источников (по вопросам к параграфам, главам учебных пособий, составленным преподавателем).
Подготовка к практическим работам с использованием методических рекомендаций преподавателя, оформление практических работ, отчетов и подготовка к их защите.
Планирование оценочных работ
Идентификация объекта оценки. Состав оцениваемых прав, статус объекта оценки.
Техническое обследование различных объектов оценки
Установление источников и объёма данных, необходимых для оценки различных объектов

	1. 
	Тема 3.2 Применение различных подходов к оценке недвижимости
	14
	 Изучение конспектов занятий, учебной и специальной литературы и других информационных источников (по вопросам к параграфам, главам учебных пособий, составленным преподавателем).
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования различных объектов

	1. 
	Тема 3.3 Отчёт об оценке и его защита перед заказчиком
	14
	 Подготовка к практическим работам с использованием методических рекомендаций преподавателя, оформление практических работ, отчетов и подготовка к их защите
Анализ доверенности и согласования результатов оценки разными подходами с использованием математических методов


	1. 
	Тема 3.4Массовая оценка объектов
	8
	 Изучение конспектов занятий, учебной и специальной литературы и других информационных источников (по вопросам к параграфам, главам учебных пособий, составленным преподавателем).
Составление плана организации работ по массовой оценке объектов для определённых целей
Составление плана и задания на проведение массовой оценки объектов для конкретных целей
Определение налоговой базы и расчёт величины земельного налога на основе кадастровой стоимости земельных участков


	1. 
	Тема 3.5Экспертиза отчётов по оценке объектов
	8
	 Подготовка к практическим работам с использованием методических рекомендаций преподавателя, оформление практических работ, отчетов и подготовка к их защите
Составление типового протокола экспертизы различных объектов оценки


	1. 
	Курсовая работа
	20
	

	Итого
	86
	



КРИТЕРИИ ОЦЕНКИ


	№
	Оцениваемые навыки
	Методы оценки
	Граничные критерии оценки

	
	
	
	отлично
	неудов. 

	1.
	Отношение к работе
	Наблюдение преподавателя, анализ материала
	Все материалы предоставлены в срок, не требуют дополнительного времени на завершение
	В отведенное для работы время не уложился, демонстрирует полное безразличие к работе, требует постоянного давления для ее выполнения

	2.
	Умение выполнять задание
	Анализ материалов
	Без затруднений выполняет задания и делает выводы
	Большое число ошибок в выполнении задания, требуется доскональная проверка результатов

	3.
	Умение использовать ранее полученные знания и навыки для решения конкретных задач
	Наблюдение преподавателя, анализ материалов
	Без вспомогательных пояснений (указаний)  использует навыки и умения, полученные при изучении общепрофессиональных и специальных дисциплин 
	Не способен без поддержки преподавателя выполнять задания

	4. 
	Оформление работы.
	Проверка материала
	Все материалы оформлены согласно требованиям
	Работа оформлена в высшей степени небрежно

	5.
	Умение отвечать на вопросы, пользоваться профессиональной лексикой
	Собеседование
	Грамотно отвечает на поставленные вопросы, использует профессиональную лексику, может обосновать свою точку зрения по данной проблеме
	Показывает незнание предмета при ответе на вопросы, низкий уровень интеллекта, узкий кругозор, ограниченный словарный запас, четко выраженную неуверенность в ответах и действиях




[bookmark: _Toc355095683]МЕТОДИКА ВЫПОЛНЕНИЕ ОТДЕЛЬНЫХ ВИДОВ РАБОТ
[bookmark: TOC---.-][bookmark: _Toc355095684]Рекомендации к подготовке мультимедиа-презентаций и докладов
1.Доклад-это сообщение по заданной теме, с целью внести знания из дополнительной литературы, систематизировать материл, проиллюстрировать примерами, развивать навыки самостоятельной работы с научной литературой.
2.Тема доклада должна быть согласованна с преподавателем, и соответствовать теме занятия.
3.Оформление доклада-презентации должно соответствовать «Методическим рекомендациям по содержанию и оформлению презентации» для студентов  колледжа.
4.Необходимо соблюдать регламент, оговоренный  при получении задания.
5.Используемые иллюстрации должны быть достаточными, но не чрезмерными.
6. Работа студента  над докладом-презентацией  включает  отработку навыков ораторства.
7.Студент в  ходе работы по презентации доклада, отрабатывает умение ориентироваться в материале и отвечать на дополнительные вопросы слушателей.
8.Студентв ходе работы по презентации доклада, отрабатывает умение самостоятельно обобщить материал и сделать выводы в заключении.
9.Докладом также  может стать презентация реферата студента, соответствующая теме занятия.
10.Студент обязан  подготовить и выступить с  докладом в строго отведенное время преподавателем, и в срок.
[bookmark: _Toc355095685]Методические указания по использованию информационных технологий
В рамках изучения дисциплины «Документационное обеспечение управления»  необходимо использовать передовые информационные технологии – компьютерную технику, электронные базы данных, Интернет. При использовании интернет-ресурсов студентам следует учитывать следующие рекомендации:
· необходимо критически относиться к информации
· следует научиться обрабатывать большие объемы информации, представленные в источниках, уметь видеть сильные и слабые стороны, выделять из представленного материала наиболее существенную часть. 
· необходимо избегать плагиата! (плагиат — присвоение плодов чужого творчества: опубликование чужих произведений под своим именем без указания источника или использование без преобразующих творческих изменений, внесенных заимствователем). Поэтому, если текст источника остается без изменения, не забывайте сделать ссылки на автора работы.
Методические указания  по использованию нормативных документов

	В рамках изучения дисциплины «Документационное обеспечение управления» необходимо использовать Государственные стандарты в области ДОУ ( ГОСТ Р 6.30-2003), ГСДОУ  При изучении этих документов студентам следует учитывать следующие рекомендации:
1. необходимо анализировать основные положения, рекомендации и правила  ГОСТа Р 6.30-2003 в области  документационного обеспечения управления
1. следует  научиться обобщать  информацию и применять основные правила и требования нормативно-методических документов  при оформлении бланков для служебных документов, при оформлении документов. 
1. следует  научиться обобщать информацию ГСДОУ и применять основные правила по работе со служебными документами,  уметь  составлять схемы движения служебных документов в организации

ТЕМА 3.1 ТЕХНОЛОГИЯ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНОЧНЫХ РАБОТ

Задание 1 Планирование оценочных работ

1) Воспользовавшись СПС «Консультант Плюс», найдите "Отраслевое соглашение в оценочной деятельности в Российской Федерации на 2012 - 2014 годы" (утв. Общероссийским межотраслевым объединением работодателей аудиторских, оценочных, экспертных и консалтинговых организаций, Всероссийским профессиональным союзом работников аудиторских, оценочных, экспертных и консалтинговых организаций 01.12.2011). 
2) Изучите описание модели расчета определения минимального размера платы за оказание услуг по составлению отчета об оценке.
3) Ознакомьтесь с нормами труда в оценочной деятельности:
	N
	Объект оценки
	Единица
измерения
	Затраты времени
(человеко-часы)

	1
	2
	3
	4

	  1  
	Квартира площадью:                   
	
	

	 1.1 
	- от 0 до 100 кв. м                  
	  1 объект  
	      2,5       

	 1.2 
	- от 101 до 250 кв. м                
	  1 объект  
	       4        

	 1.3 
	- свыше 251 кв. м                    
	  1 объект  
	       6        

	  2  
	Комната                              
	  1 объект  
	      2,5       

	  3  
	Дом жилой одноквартирный, дом жилой  
блокированный <*>:                   
	
	

	 3.1 
	- без учета стоимости земельного     
участка                              
	  1 объект  
	       7        

	 3.2 
	- с учетом стоимости земельного      
участка                              
	  1 объект  
	       14       

	  4  
	Жилое здание многоквартирное:        
	
	

	 4.1 
	- без учета стоимости земельного     
участка                              
	  1 объект  
	       12       

	 4.2 
	- с учетом стоимости земельного      
участка                              
	  1 объект  
	       24       

	  5  
	Нежилое здание и помещение           
(производственное, вспомогательное,  
общественное, административное,      
складское и иного назначения) с      
учетом прав на земельный участок:    
	
	

	 5.1 
	- до 100 кв. м                       
	  1 объект  
	       12       

	 5.2 
	- от 101 до 500 кв. м                
	  1 объект  
	       17       

	 5.3 
	- от 501 до 1 000 кв. м              
	  1 объект  
	       23       

	 5.4 
	- от 1 001 до 5 000 кв. м            
	  1 объект  
	       30       

	 5.5 
	- от 5 001 до 10 000 кв. м           
	  1 объект  
	       36       

	 5.6 
	- свыше 10 000 кв. м                 
	  1 объект  
	       41       

	  6  
	Нежилое здание и помещение           
(производственное, вспомогательное,  
общественное, административное,      
складское и иного назначения) без    
учета прав на земельный участок:     
	
	

	 6.1 
	- до 5 кв. м                         
	  1 объект  
	      2,5       

	 6.2 
	- от 6 до 100 кв. м                  
	  1 объект  
	       7        

	 6.3 
	- от 101 до 500 кв. м                
	  1 объект  
	       11       

	 6.4 
	- от 501 до 1 000 кв. м              
	  1 объект  
	       15       

	 6.5 
	- от 1 001 до 5 000 кв. м            
	  1 объект  
	       19       

	 6.6 
	- от 5 001 до 10 000 кв. м           
	  1 объект  
	       25       

	 6.7 
	- свыше 10 000 кв. м                 
	  1 объект  
	       32       

	  7  
	Сооружения и передаточные устройства 
городской инфраструктуры             
	  1 объект  
	       10       

	  8  
	Сооружения и передаточные устройства 
магистральных сетей                  
	  1 объект  
	       19       

	  9  
	Малые архитектурные формы (фонтан,   
бассейн, лестница, беседка и иные    
объекты благоустройства территории)  
	  1 объект  
	       5        



Задание 2. Идентификация объекта оценки. Состав оцениваемых прав, статус объекта оценки
Постановка задания на оценку является начальным этапом, на котором определяются и формулируются базовые параметры оценочного задания. Четкая постановка задачи необходима для полной и недвусмысленной трактовки характера задания на оценку, выбора методов оценки и толкования результатов, отраженных в отчете. 
Наиболее важные компоненты задания на оценку включают: 
! идентификацию объекта недвижимости; 
! идентификацию подлежащих оценке имущественных прав; 
! назначение (сфера применения) результатов оценки; 
! выбор и определение вида стоимости; 
! уточнение даты оценки; 
! описание объема оценки; 
! уточнение иных ограничений.
Идентификация объекта недвижимости включает описание таких характеристик, как адрес, полное юридическое описание, точное местонахождение и границы недвижимости. Идентификация объекта недвижимости представляет его точное юридическое описание, которое целесообразно составлять на основе предоставленной заказчиком информации. Необходимая информация может быть получена из государственного реестра данных обследования земельных участков в соответствии с местным и государственным законодательством. 
Правильное юридическое описание должно учитывать конкретную региональную систему обследования и описания земельных участков, которое состоит из описания их границ, государственной системы обследования, а также процедуры описания и составления карты участков и кварталов. Идентификация подлежащих оценке имущественных прав. Особенностью оценки недвижимости является комплексный подход, который одновременно рассматривает недвижимость и как реально существующий физический объект и как набор прав частных либо юридических лиц, которые они могут иметь или предъявлять на собственность, а также использование земельных участков и строений. 
Объектом оценки может выступать недвижимость с полными или частичными имущественными правами, обусловленными отделением или разделением прав собственности. В процессе определения рыночной стоимости недвижимости оценщик учитывает такие ограничения прав собственности, как договор аренды, сервитуты, ограничения, вызванные залоговым удержанием объекта недвижимости, притязания на права собственности, а также права распоряжения воздушным пространством или наземной территорией. Если конкретный случай оценки требует одновременно определения рыночной стоимости всего объекта недвижимости и отдел ного элемента, представляющего частичное право, то вначале следует оценить рыночную стоимость всего объекта с безусловным правом собственности. Затем оценивается стоимость частичных имущественных прав в объекте недвижимости, с учетом рыночной информации о реакции рынка на конкретный вид частичных имущественных прав. Неодинаковая оценка рынком недвижимости конкретных объектов частичного имущественного права на недвижимость является иллюстрацией принципа оценки, гласящего, что «в оценке сумма частей не равна целому». 
Стоимость оцениваемого частичного иму щественного права может не совпадать со стоимостью его вклада в целое. Следовательно, стоимость недвижимости с безусловным правом собственности не всегда равна суммарной стоимости всех частичных имущественных прав. Так, оценивая 25% имущественных прав в недвижимости, представляющих физически определенную часть объекта, в зависимости от ее конкретных потребительских качеств (например, этаж жилого здания), можно получить как большую, так и меньшую величину, по сравнению с пропорциональным 25% результатом стоимости в недвижимости с безусловным правом собственности.
 Данный прецедент является следствием разделения безусловного права собственности, избирательной реакцией рынка на конкретное предложение, эффективностью подбора элементов, составляющих имущественный комплекс недвижимости  


Задание №3. Техническое обследование различных объектов оценки
1) Изучите предложенный материал
	Обследование и оценка технического состояния зданий и сооружений
Обеспечение системности обследования технического состояния - обязательное условие адекватности оценки объектов недвижимости
Новые социально-экономические отношения, сложившиеся в России за последнее десятилетие, привели к появлению значительного количества собственников объектов недвижимости, а также инвесторов, осуществляющих и новое строительство, и работы по ремонту и реконструкции.
Возможность передачи прав собственности привела к формированию рынка недвижимости, а следовательно, и к необходимости предоставления услуг по объективной оценке имущества в соответствии с требующимся клиенту видом стоимости.
Оценка стоимости всегда преследует конкретную цель, а, именно: получение кредита, страхование, определение цен купли-продажи, восстановления и т.п. Таким образом, одно и то же имущество в зависимости от цели оценки будет иметь разную стоимость.
Но независимо от побудительного мотива, работа оценщика невозможна без наличия сведений о фактическом техническом состоянии объекта, в том числе его конструктивных элементов, узлов и инженерных систем, составляющих содержание материалов натурного обследования, выполняемого в соответствии с требованиями действующих на момент обследования нормативных и методических документов.
Помимо функционирования рынка недвижимости, существует ряд факторов, также вызывающих необходимость проведения работ по обследованию и оценке технического состояния зданий и сооружений.
Их можно классифицировать следующим образом:
Ф1 - факторы, обусловленные влиянием окружающей природной среды;
Ф2 - факторы, обусловленные влиянием социально-экономической среды.
Структурная схема причин формирования спроса на услуги технической экспертизы приведена на рис.1.
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Рис. 1. Структурная схема причин формирования спроса на услуги по обследованию и оценке технического состояния объекта
Традиционно техническое состояние здания принято определять степенью износа (физический, функциональный, внешний).
При этом следует учитывать, что на уровень технического состояния оказывают влияние изменение условий эксплуатации, функционального назначения сооружения, нормативных требований. Так, введение поправок в СНиП II - 3 - 79 "Строительная теплотехника", согласно которым общее термическое сопротивление ограждающих конструкций для реконструируемых и вновь строящихся зданий должно составлять, например, для г. Москвы не менее 3,2 м2 С/Вт, привело к появлению значительного количества зданий, требующих дополнительных капиталовложений.
Особую группу составляют объекты, находящиеся на стадии незавершенного строительства, длительное время не эксплуатирующиеся, "законсервированные" и т.п. Степень незавершенности и сроки простоя обусловливают фактическое состояние конструкций ( наличие и степень повреждений, отступлений от проектных решений, возможно допущенных при строительстве, эксплуатации, ремонте или реконструкции ), необходимость работ по их восстановлению, укреплению или замене.
Работы по техническому обследованию принято подразделять на обмерно-обследовательские и инженерно-конструкторские.
Обмерно-обследовательские работы включают: обмеры; обследование частей сооружения, узлов и деталей конструкций; определение фактической прочности материалов строительных конструкций разрушающими или неразрушающими методами контроля; составление требуемой технической документации (обмерочные чертежи планов помещении, разрезов, сечений конструктивных элементов, и т.п.).
К инженерно-конструкторским работам относят: детальный осмотр конструкций с фиксированием дефектов и повреждений, их характера, величины и месторасположения; указание мест отбора материалов строительных конструкций и грунтов основания; графическое оформление материалов (фотоматериалы) выявленных дефектов и повреждений; выполнение поверочных расчетов с разработкой, при необходимости, рекомендаций по дальнейшей безаварийной эксплуатации объекта.
Натурные обследования выполняют эксперты - сотрудники специализированных научно-исследовательских или проектных организаций в соответствии с положениями, изложенными в действующих нормативно-методических документах, в том числе:
ВСН-53-86 (р) "Правила оценки физического износа жилых зданий";
ВСН 57-88 (р) "Положение по техническому обследованию жилых зданий";
ВСН 58-88 (р) "Положение по организации и проведению реконструкции, ремонта и технического обследованию жилых зданий, объектов коммунального хозяйства и социально - культурного назначения";
РТМ 1652-9-89 "Руководство по инженерно-техническому обследованию сооружений".
Единого общероссийского стандарта, регламентирующего порядок проведения обследований и оценку технического состояния зданий и сооружений, на сегодня нет.
Заключительным документом, обобщающим результаты выполненных работ, является Заключение (отчет) эксперта о техническом состоянии объекта. Заключение должно содержать максимально полную информацию, включающую сведения, которые характеризуют обследуемый объект на основе проектных материалов с учетом их изменений, выполненных при строительстве или эксплуатации; оценку технического состояния конструктивных элементов здания по результатам проведенного обследования с учетом произошедших изменений в процессе эксплуатации и в нормативных документах с анализом соответствия фактического состояния объекта требованиям современной нормативной базы.
Таким образом, заключение о техническом состоянии объекта является базовым документом, позволяющим оценить фактическую стоимость объекта, целесообразность или возможность проведения ремонтно-восстановительных и реконструктивных работ, оценить страховой риск.
Принципиальная модель процесса технического обследования объекта представлена на рис.2.
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Рис. 2. Принципиальная модель проведения технического обследования объекта

2)Назовите последовательность проведения технического осмотра .
3)Какие нормативно-методические документы используют эксперты при проведении технического осмотра?

Задание №4.Установление источников и объёма данных, необходимых для оценки различных объектов
 
1) Прочитайте предложенный материал.
Перечень необходимых документов при оценке недвижимости
Для оценки коммерческой недвижимости: 
1. Договор аренды земельного участка / свидетельство о собственности. 
2. Правоустанавливающие документы на недвижимое имущество. 
3. Технический паспорт на здание/помещение. 
4. Экспликация к поэтажному плану. 
5. Поэтажный план. 
6. Балансовая стоимость имущества. 
7. Справка о среднегодовых операционных расходах приходящихся на объект оценки. 
8. Справка о ежегодной плате за пользование земельным участком. 
9. Справка о налоге на имущество. 
10. Договора аренды/субаренды помещений. 
11. Договор страхования имущества. 
Для оценки жилой недвижимости: 
1. Правоустанавливающие документы на недвижимое имущество. 
2. Технический паспорт на здание/помещение. 
3. Экспликация к поэтажному плану. 
4. Поэтажный план. 
Для оценки земли: 
1. Договор аренды земельного участка. 
2. Правоустанавливающие документы на земельный участок. 
3. Балансовая стоимость земельного участка. 
4. Справка о среднегодовых операционных расходах приходящихся на оцениваемый земельный участок. 
5. Справка о ежегодной арендной плате за земельный участок. 
6. Договор страхования имущества. 
7. Коммуникации (по всем видам коммуникаций дата ввода в эксплуатацию): 
· водоснабжение: общая протяженность сетей, материал труб, диаметр труб, глубина заложения (в случае, если сети имеют разные материалы и диаметры, указать протяженность сетей по каждому виду труб и диаметру); 
· канализация: общая протяженность, материал труб, диаметр труб, глубина заложения (в случае, если сети имеют разные материалы и диаметры, указать протяженность сетей по каждому виду труб и диаметру); 
· теплоснабжение: общая протяженность, диаметр трубопроводов, вид прокладки коммуникаций (наземная или подземная), в случае подземной - вид канала (непроходной, полупроходной, материал стен канала, наличие или отсутствие гидроизоляции); в случае наземной - описание опор (материал, высота) и эстакад (высота, количество ярусов); 
· электроснабжение: общая протяженность, напряжение, марка кабеля, сечение кабеля; 
· линии радиосвязи: общая протяженность, марка кабеля; 
· линии телефонной связи: общая протяженность, марка, количество жил и их диаметр. 
8. Информация о трансформаторных подстанциях и тепло-распределительных пунктах: при их наличии, на оцениваемом земельном участке (объем, дата ввода в эксплуатацию, описание фундаментов, стен, перекрытий); 
9. Информация об имеющихся на участке сооружениях водоснабжения и канализации (очистные сооружения, водонапорные башни, артезианские скважины, насосные станции дата ввода в эксплуатацию, описание конструктивных элементов, основные параметры для каждого вида сооружения). 
10. Балансовая стоимость по всем сооружениям, находящимся на земельном участке. 
2) Ответьте на вопросы:
– Что такое правоустанавливающие документы?
–Что такое экспликация?
–Что такое балансовая стоимость имущества?

ТЕМА 3.2 ПРИМЕНЕНИЕ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Задание 1. Доходный подход. Метод капитализации дохода

Используя метод капитализации дохода (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред. Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Раздел 4.1. Метод капитализации дохода, стр. 52-65), решить задачи.
 
Задача 1. Рассчитать стоимость магазина с годовым чистым операционным доходом 45000 долларов США, если известны данные по продажам аналогичных объектов недвижимости (в таблице 1).
 


Таблица 1.
 
Данные по продажам аналогичных объектов
 
	Показатель
 
	Объекты недвижимости
 

	
	№1
	№2
	№3
	№4

	Цена продажи, долл.
	1200000
	150000
	140000
	100000

	ЧОД, долл.
	35000
	45000
	30000 
	25000


 
Задача 2. Рассчитать стоимость магазина с годовым чистым операционным доходом 50000 долларов США, если прогнозируется продажа объекта недвижимости через 5 лет за 50% его первоначальной цены. Ставка дохода на капитал составляет 12%. Норму возврата на капитал рассчитать методом Ринга.
 
Задача 3. Рассчитать стоимость офисного помещения с годовым чистым операционным доходом 70000 долларов США, если прогнозируется, что прирост цены по истечении 5 лет составит 40%.. Ставка дохода на капитал составляет 12%. Норму возврата на капитал рассчитать методом Инвуда.
 
Задача 4. Рассчитать стоимость нежилого помещения с годовым чистым операционным доходом 70000 долларов США, если прогнозируется продажа объекта недвижимости через 5 лет за 20% его первоначальной цены. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 1,2%, премия за инвестиционный менеджмент – 1%. Норму возврата на капитал рассчитать методом Хоскальда.
 
Задание 2.Доходный подход. Метод дисконтированных денежных потоков
 
Используя метод дисконтированных денежных потоков (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред.Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Раздел 4.2. Метод дисконтированных денежных потоков, стр. 66-70), решить задачи.
 
Задача 1. Рассчитать стоимость нежилого помещения с годовым чистым операционным доходом в течение прогнозного периода: 1-й год - 70000 долларов США, 2-й год - 120000 долларов США, 3-й год - 130000 долларов США, 4-й год - 90000 долларов США, 5-й год - 70000 долларов США, в конце прогнозного периода прогнозируется продажа объекта недвижимости за 250000 долларов США. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 1,3%, премия за инвестиционный менеджмент – 1,5%.
 
Задача 2. Рассчитать стоимость офисного помещения, данные в таблице 4. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 1,3%, премия за инвестиционный менеджмент – 1,5%. Через 3 года стоимость реверсии рассчитать методом капитализации дохода, если прогнозируется, что стоимость перепродажи будет составлять 100% от первоначальной стоимости недвижимости.
 
Таблица 2.
 
Прогнозные данные по объекту недвижимости
 
	 
	Показатели
	Прогнозный период
	Постпрог-нозныйпериод

	 
	 
	1-й год
	2-й год
	3-й год
	4-й год

	1.
	Площадь помещения, м2
	200

	2.
	Рыночная ставка аренды, $/м2в год
	400
	410
	415
	420

	3.
	Потери от недоиспользования, %
	50
	20
	15
	15

	4.
	Операционные расходы, $/м2в год
	100
	90
	90
	90

	6.
	Расходы на реконструкцию или ремонт, $/ м2
	200
	0
	0
	0


 
 
Задача 15. Рассчитать стоимость офисного помещения, данные в таблице. Безрисковая ставка составляет 7%, премия за риск вложения в недвижимость – 2,5%, премия за низкую ликвидность – 1,3%, премия за инвестиционный менеджмент – 1,5%. Через 3 года стоимость реверсии рассчитать методом капитализации дохода, если прогнозируется, что стоимость перепродажи будет составлять 100% от первоначальной стоимости недвижимости.
 
Таблица 3.
 
Прогнозные данные по объекту недвижимости
 
	 
	Вариант использования
	Прогнозный период
	Постпрог-нозныйпериод

	 
	 
	1-й год
	2-й год
	3-й год
	4-й год

	1.
	Площадь помещения, м2
	500

	2.
	Рыночная ставка аренды, $/м2в год
	400
	410
	415
	420

	3.
	Потери от недоиспользования, %
	50
	20
	15
	15

	4.
	Операционные расходы, $ в год
	10000
	90
	90
	90

	6.
	Расходы на реконструкцию или ремонт, $
	50000
	0
	0
	0


 
 
Задание 3.Сравнительный подход

Используя методику сравнительного подхода (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред. Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Раздел 5.1. Метод сравнения продаж, стр. 76-84, Раздел 5.2. Метод валовой ренты, стр.85), решить задачи.
 
Задача 1. По данным рынка недвижимости был выявлен среднегодовой прирост цен в размере 4% год в сегменте офисных помещений до 100 метров. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отличающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки поправки внесены кроме поправки на время продажи. Рассчитать стоимость оцениваемого объекта недвижимости (дата проведения оценки – 10 апреля 2005) площадью 95 кв.м.
Аналог 1 : Скорр. цена 550 долл за 1 кв.м., время продажи – апрель 2004
Аналог 2 : Скорр.цена 560 долл за 1 кв.м., время продажи – октябрь 2004
Аналог 3 : Скорр.цена 570 долл за 1 кв.м., время продажи – апрель 2005
 
Задача 2. Выявлены цены по сопоставимым объектам, по всем отличающимся характеристикам по аналогам и объекту оценки корректировки внесены, кроме поправки на состояние объектов недвижимости. Рассчитать стоимость оцениваемого объекта недвижимости (состояние удовлетворительное) площадью 205 кв.м.
Аналог 1 : скор. цена 450 долл за 1 кв.м., состояние удовлетворительное
Аналог 2 : скор. цена 520 долл за 1 кв.м., состояние хорошее
Аналог 3 : скор.цена 460 долл за 1 кв.м., состояние удовлетворительное
Выявлены парные продажи: два идентичных объекта недвижимости, хорошее состояние – цена 670 долл/кв.м., удовлетворительное – цена 580 долл/кв.м.
 
Задача 3. Необходимо оценить объект недвижимости с потенциальный валовым доходом 150000 $. В банке данных имеются сведения о недавно проданных аналогах.
 
Таблица 4.
 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости
 
	Аналог
 
	Цена продажи, долл. США
 
	ПВД,
долл. США
 

	А
В
С
	800000
950000
650000
	160000
175000
135000


 
 
Задание 3.Сравнительный подход
 
Используя методику сравнительного подхода (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред. Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Раздел 5.1. Метод сравнения продаж, стр. 76-84, Раздел 5.2. Метод валовой ренты, стр.85, Раздел 5.3. Практика применения сравнительного подхода к оценке недвижимости, стр. 86-90), решить задачи.
 
Задача 1. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по аналогичным объектам недвижимости и оцениваемому объекту в таблице 7.
Таблица 5.
 
Характеристика оцениваемого объекта и аналогичных объектов недвижимости
 
	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Право собственности
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Время продажи
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2005

	Местоположение
	Москва, СЗАО
	Москва, ЮВАО
	Москва, ЮВАО
	Москва, СЗАО
	Москва, СЗАО
	Москва, ЮВАО

	Физические характеристики:
-общ.площадь, м2- материал стен дома
- состояние помещения
	 
 
310
кирпич
 
отличное
	 
 
250
кирпич
 
хорошее
	 
 
240
кирпич
 
отличное
	 
 
200
кирпич
 
хорошее
	 
 
275
кирпич
 
удовл.
	 
 
300
кирпич
 
удовл.

	Экономические характеристики
	Без особенностей
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.

	Движимое имущество
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Цена, $/м2
	 
	1300
	1500
	1450
	1250
	1100


 
Задача 2. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по аналогичным объектам недвижимости и оцениваемому объекту в таблице 8.
 
Таблица 6.
 
Характеристика оцениваемого объекта и аналогичных объектов недвижимости
 
	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Право собственности
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное
	Полное

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Время продажи
	Апрель 2005
	Апрель 2004
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2005
	Апрель 2004

	Местоположение
	Москва, ЦАО
	Москва, ЦАО
	Москва, ЮВАО
	Москва, ЦАО
	Москва, ЮВАО
	Москва, ЮВАО

	Физические характеристики:
-общ.площадь, м2- материал стен дома
- состояние помещения
	 
 
110
кирпич
 
отличное
	 
 
150
кирпич
 
хорошее
	 
 
140
кирпич
 
отличное
	 
 
100
кирпич
 
хорошее
	 
 
175
кирпич
 
хорошее
	 
 
100
кирпич
 
хорошее

	Экономические характеристики
	Без особенностей
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.
	Безособен.

	Движимое имущество
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Цена, $/м2
	 
	1300
	1500
	1350
	1250
	1100


 
Задача 3. Необходимо оценить объект недвижимости с потенциальный валовым доходом 150000 $, коэффициент потерь по причине неуплаты и недозагрузки оцениваемого объекта - 10% от ПВД. В банке данных имеются сведения о недавно проданных аналогах.
 
Таблица 7.
 
Данные по продажам аналогичных объектов недвижимости
 
	Аналог
	Цена продажи, долл. США
	ДВД,
долл. США

	А
В
С
	840000
750000
650000
	165000
155000
135000


 
 
Задание 4.Затратный подход
 
Используя методику затратного подхода (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред. Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Глава 6. Затратный подход к оценке недвижимости, стр. 91-114), решить задачи.
 
Задача 1. Определите стоимость объекта недвижимости. Данные по оцениваемому объекту представлены в таблице 10.
 
Таблица 8.
 
Описание оцениваемого объекта недвижимости
 
	№ п/п
	Показатели
	Величина, руб.

	1
	Стоимость земельного участка
	530 000

	2
	Стоимость воспроизводства
	600 000

	3
	Физический износ
	70 000

	4
	Функциональный износ
	80 000

	5
	Внешний (экономический) износ
	50 000


 
Задача 2. Определите стоимость объекта недвижимости, если стоимость воспроизводства оцениваемого объекта равна 1500000 рублей. Рыночная стоимость земельного участка определена на уровне 450000 рублей. Признаки функционального и внешнего износа не выявлены. Данные для определения физического износа представлены в таблицах 11-12.
 
Таблица 9.
 
Описание конструктивных элементов оцениваемого объекта недвижимости
 
	Конструктивные элементы здания
	Характерис-тикаматериалов здания
	Выявленные дефекты конструктивного элемента
 
	Оценка физического износа, %

	Фундамент
	Железобетон-ный
	Признаки неравномерной осадки, незначительные трещины
	30

	Стены и перегородки
	Железобетон-ные панели
	признаков продолжающейся неравномерной осадки не наблюдается; качество материалов вполне удовлетворительное, местами незначительная сырость стен.
	30

	Перекрытие
	Железобетон-ные плиты
	Трещины в стыках, мелкие трещины
	30

	Кровля
	Рулонная
	Общий износ, мелкие повреждения, материал вполне удовлетворительный
	20

	Полы
	Плиточные
	Стирание поверхности в ходовых местах
	30

	Проемы
	Оконные: двойные створные, двери: филенчатые
	Оконные – гнили нет, рамы исправны, окраска в порядке;
Двери – полотна вполне исправны
	10

	Отделка
	улучшенная штукатурка свысококачест-веннойокраской
	Частичное осыпание штукатурки
	20

	Санитарно-технические и электротехнические устройства
	Центральное отопление, вентиляция, водопровод, канализация,электроосве-щение
	Общий износ, нагревательные и другие приборы всей системы в исправности и на месте; изолировка местами повреждена; водопровод – втрубопроводе имеются следы мелкого ремонта; функционирование правильное, утечки воды не наблюдается;
	30

	Прочие работы
	Отмостки
	Трещины
	40


 

Таблица 10.
 
 Удельный вес конструктивных элементов оцениваемого объекта недвижимости
 
	Конструктивные элементы здания
	Удельный вес в общей стоимости, %

	Фундамент
	5

	Стены и перегородки
	14

	Перекрытие
	25

	Кровля
	6

	Полы
	8

	Проемы
	10

	Отделка
	9

	Санитарно-технические и электротехнические устройства
	21

	Прочие работы
	2


 
Задача 3. Определите стоимость объекта недвижимости, если стоимость земельного участка равна 450000 рублей. Суммарный накопленный износ объекта оценки составляет 38%. Строительный объем объекта оценки – 1225 куб.м. Из сборника УПВС 1 куб. м. строительного объема в ценах 1969 года – 29,4 руб. Коэффициенты перехода от 1969 года к 1984 году- 1,18; от 1984 году к дате оценки (коэффициент КО-ИНВЕСТ) – 43,34.
 
Задача 4. Определите стоимость объекта недвижимости, если стоимость воспроизводства оцениваемого объекта равна 753000 $. Рыночная стоимость земельного участка определена на уровне 350000 $. Физический износ объекта оценки определен на уровне 20%. Признаки внешнего износа не выявлены. Выявлены признаки функционального износа, что обусловило повышение операционных расходов на содержание объекта на 1773 $ в год. Ставка капитализации, определенная методом рыночной выжимки, равна 19,5%.

Задание 5.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования различных объектов
Используя метод капитализации дохода 6 (см. Учебное пособие по дисциплине «Оценка стоимости недвижимости» под ред. Мирзоян Н.В. – М.: МФПА, 2005., Раздел 4.1. Метод капитализации дохода, стр. 52-65, раздел 4.3. Практика применения доходного подхода к оценке недвижимости, стр. 71-74), решить следующие задачи.
 
Задача 7. Определить ЛНЭИ нежилого помещения.
Возможные виды использования нежилого помещения: офис, ресторан или кафе, магазин. Физически осуществимое использование: Все варианты являются физически осуществимыми. Финансово осуществимое использование: Учитывая местоположение и размеры нежилого помещения все три варианта экономически могут быть целесообразны. Данные представлены в таблице 1.
 	
Таблица 11.
 
Данные по вариантам использования нежилого помещения
 
	 
	Показатели
	офис
	Ресторан/
кафе
	магазин

	1.
	Площадь помещения, м2
	200

	2.
	Рыночная ставка аренды, $/м2 в год
	400
	350
	300

	3.
	Потери от недоиспользования, %
	25
	20
	10

	4.
	Операционные расходы, $/м2 в год
	100
	90
	100

	5.
	Коэффициент капитализации, %
	20
	18
	17

	6.
	Расходы на реконструкцию или ремонт, $/ м2
	200
	200
	150

	 
	 
	 
	 
	 


 
Задача 8. Определить ЛНЭИ нежилого помещения.
Возможные виды использования нежилого помещения: офис, ресторан или кафе, магазин. Физически осуществимое использование: Все варианты являются физически осуществимыми. Финансово осуществимое использование: Учитывая местоположение и размеры нежилого помещения все три варианта экономически могут быть целесообразны. Данные представлены в таблице 2.
 
Таблица 12.
 
Данные по вариантам использования нежилого помещения
 
	 
	Вариант использования
	офис
	Ресторан/
кафе
	магазин

	1.
	Площадь помещения, м2
	500

	2.
	Рыночная ставка аренды, $/м2 в год
	400
	350
	300

	3.
	Потери от недоиспользования, %
	25
	20
	10

	4.
	Операционные расходы, $ в год
	60000
	40000
	35000

	5.
	Коэффициент капитализации, %
	20
	20
	20

	6.
	Расходы на реконструкцию или ремонт, $
	200000
	175000
	150000

	 
	 
	
	
	



ТЕМА 3.3 ОТЧЁТ ОБ ОЦЕНКЕ И ЕГО ЗАЩИТА ПЕРЕД ЗАКАЗЧИКОМ
Задание 1. Анализ достоверности и согласования результатов оценки разными подходами с использованием математических методов
1) прочитайте предложенный материал.
Метод анализа иерархий
    Для решения проблемы придания удельных весов используемым оценочным подходам при согласовании результатов оценки, полученных несколькими подходами, можно применять структуированный подход в виде иерархии или сети. Метод основан на декомпозиции проблемы и последовательной обработке суждений эксперта с использованием парного сравнения. Парные сравнения позволяют последовательно выявлять важность критериев и подкритериев. Применение метода анализа иерархий происходит в четыре этапа.
    1. Структурирование проблемы в иерархическом виде
    Должна быть выявлена цель оценки, которую необходимо достичь, и задачи, решение которых способствует этому. Исчерпывающее решение всех поставленных задач маловероятно, если они не расположены по одной на каждом уровне иерархии. Компоновка решений задач оптимальным образом, приводит к достижению цели с приемлемым уровнем точности. В качестве критериев могут выступать:
– наличие в подходах возможности отражения действительных намерений потенциального инвестора и продавца;
– количество и полнота (качество) данных, которые используются в исследовании объекта оценки;
– наличие в подходах характеристик, зависящих от конъюнктурных колебаний;
– использование в подходах параметров, характеризующих специфические особенности объекта оценки, изменяющих его стоимость;
– другие критерии.
2. Построение расчетной модели значимости критериев
Ситуация моделируется с использованием двухмерной обратно симметричной матрицы n/n, где n – количество выявленных критериев. В ячейке на пересечении столбца и строки выставляется соотношение значимости между парой критериев. Матрица помогает ответить на вопрос: какой из сравниваемых критериев наиболее важен, если один важнее другого, то насколько? Одинаковые по значимости критерии имеют значение 1. Абсолютное преимущество выражается максимальным значением 9. Таким образом, в промежутке между этими значениями находятся значения, позволяющие более точно выражать критерии значимости отношений. Данные отношения представлены в табл..
Таблица 
Шкала значений в отношениях при использовании метода анализа иерархий
	Степень значимости
	Определение
	Объяснение

	1
	Одинаковые
по значимости
	Ни один из критериев не имеет преимуществ перед другим критерием

	3
	Незначительное преимущество
	Имеются недостаточно веские соображения по выражению одного из предпочтений

	5
	Существенное преимущество
	Логически доказуема предпочтительность суждений по поводу одного из критериев перед другим

	7
	Очевидное
преимущество
	Один критерий более убедителен по отношению к другому

	9
	Абсолютное преимущество
	Один из критериев безоговорочно предпочтителен перед другим

	2, 4, 6, 8
	Промежуточные значения
	Доводы одинаково подходят к соседним степеням значимости

	Обратные величины
	Обратные величины значимости, если другому критерию присвоено значение 1. . . 9


    Аналитик должен сравнить уровень предпочтительности двух объектов по каждому критерию, расположенному на вышестоящем уровне, используя значения 1/9…9 из приведенной таблицы. В расчете значений значимости критерия необходимо перемножить баллы по критериям и возвести в степень 1/q, где q – количество критериев, участвующих в расчете.
    3. Распределение критериев по подходам
    Каждый критерий подлежит использованию в матрице m/m, где m – количество используемых в процессе подходов. Сравниваются альтернативы, полученные отдельно по каждому критерию выбранного уровня. Количество матриц должно соответствовать количеству критериев n.
    4. Выявление удельных весов для каждого подхода
    Необходимо построить матрицу размерностью «количество использованных подходов × количество применимых критериев». В ячейках указывается удельный вес, полученных на втором этапе по каждому критерию для каждой пары подходов. Расчетное значение итоговых весов производится суммированием произведений веса критерия и веса подхода.
    Пример. Необходимо определить удельные веса оценочных подходов для оценки объекта оценки. Оценщиком принято решение о применении четырех критериев сравнения характеристик, присущих объекту оценки. Критериям присвоены условные обозначения в соответствии с табл..
Таблица 24
Присвоение условных обозначений критериям
	Формулировка критерия
	Обозначение

	Наличие в подходах возможности отражения действительных намерений потенциального инвестора и продавца
	К1

	Количество и полнота данных, которые используются в исследовании объекта оценки
	К2

	Наличие в подходах характеристик, зависящих от конъюнктурных колебаний
	К3

	Использование в подходах параметров, характеризующих специфические особенности объекта оценки, изменяющих его стоимость
	К4


Для выявления степени превосходства по каждому критерию производится парное сопоставление важности критериев в табл. 25.
Таблица 25
Сопоставление относительной важности критериев
	Критерий
	Над критерием
	Насколько важнее
	Присвоен балл

	К1
	К2
	Существенное преимущество
	5

	К1
	К3
	Очевидное преимущество
	7

	К1
	К4
	Незначительное преимущество
	3

	К2
	К3
	Существенное преимущество
	5

	К2
	К4
	Незначительное преимущество
	3

	К3
	К4
	Незначительное преимущество
	3


 Этих баллов достаточно для построения матрицы 4×4. В расчете необходимо перемножить баллы и возвести в степень ¼ (количество критериев = 4). Расчет представлен в табл. 26.
 Таблица  26
 Вычисление весов критериев
	Критерий
	К1
	К2
	К3
	К4
	Расчет
	Вес критерия

	К1
	1
	5
	7
	3
	(1·5·7·3)1/4  = 3,2
	3,2/5,27 = 0,61

	К2
	1/5
	1
	5
	3
	(1/5·1·5·3)1/4  = 1,3
	1,3/5,27 = 0,25

	К3
	1/7
	1/5
	1
	3
	(1/7·1/5·1·3)1/4  = 0,31
	0,31/5,27 = 0,06

	К4
	1/3
	1/3
	1/3
	1
	(1/3·1/3·1/3·1)1/4  = 0,44
	0,44/5,27 = 0,08

	Сумма
	 
	 
	 
	 
	5,27
	1


 Для каждого из критериев строится отдельная таблица, размерностью 3×3 по количеству используемых подходов (табл. 27–29).
 Таблица 27
Сравнение оценочных подходов по критерию К1 
	Подход
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет
	Вес подхода по критерию

	Затратный
	1
	1
	3
	(1·1·3)1/3 = 1,44
	1,44/3,36 = 0,43

	Сравнительный
	1
	1
	3
	(1·1·3)1/3 = 1,44
	1,44/3,36 = 0,43

	Доходный
	1/3
	1/3
	1
	(1/3·1/3·1)1/3 = 0,48
	0,48/3,36 = 0,14

	 
	 
	 
	 
	1,44+1,44+0,48 = 3,36
	0,43+0,43+0,14 = 1


Таблица 28
 Сравнение оценочных подходов по критерию К2
	Подход
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет
	Вес подхода по критерию

	Затратный
	1
	5
	7
	(1·5·7)1/3 = 3,27
	3,27/4,58 = 0,71

	Сравнительный
	1/5
	1
	5
	(1/5·1·5)1/3 = 1,00
	1,00/4,58 = 0,22

	Доходный
	1/7
	1/5
	1
	(1/7·1/5·1)1/3  = 0,31
	0,31/4,58 = 0,07

	 
	 
	 
	 
	3,27+1+0,31 = 4,58
	0,71+0,22+0,07 = 1


 Таблица 29
 Сравнение оценочных подходов по критерию К3
	Подход
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет
	Вес подхода по критерию

	Затратный
	1
	7
	9
	(1·7·9)1/3 = 3,98
	3,98/5 = 0,8

	Сравнительный
	1/7
	1
	1/2
	(1/7·1·1/2)1/3 = 0,41
	0,41/5 = 0,08

	Доходный
	1/9
	2
	1
	(1/9·2·1)1/3 = 0,61
	0,61/5 = 0,12

	 
	 
	 
	 
	3,98+41+0,61 = 5
	0,8+0,08+0,12 = 1


 После получения удельного веса критериев для каждого подхода рассчитываются итоговые удельные веса подходов в табл. 30.
 Таблица 30
Расчет итоговых удельных весов 
	Подход
	К1
(0,61)
	К2
(0,25)
	К3
(0,06)
	К4
(0,08)
	Расчет
	Итоговый вес подхода

	Затратный
	0,43
	0,71
	0,80
	0,39
	0,61·0,43+0,25·0,71+ 0,06·0,8+0,08·0,39 =  0,519
	0,50

	Сравнительный
	0,43
	0,22
	0,08
	0,28
	0,43·0,61+0,22·0,25+0,08·0,06+0,28·0,09 =  0,3445
	0,35

	Доходный
	0,14
	0,07
	0,12
	0,33
	0,61·0,14+0,25·0,07++0,12·0,06+0,33·0,08 =  0,1365
	0,15

	Сумма
	1
	1
	1
	1
	 
	1


Таким образом, в соответствии с расчетом затратному подходу целесообразно присвоить удельный вес 0,5, сравнительному – 0,35, доходному – 0,15.
В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать выводы.
1. Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом. В оценке затрат на воспроизводство велика доля экспертных суждений, но нельзя на него слишком полагаться.
2. Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка и предпочтений покупателей.
3. Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и принятые ставки доходности. 
В связи с этим решения типичных инвесторов для данного типа объектов опираются, в основном, на стремление получения высоких доходов.
С учетом вышеизложенного для каждого конкретного объекта недвижимости можно назначить объективные удельные веса (весовые коэффициенты) в определении итоговой стоимости.
Стоимость объекта определяется по формуле
                                 [image: http://edu.dvgups.ru/METDOC/ITS/EKON_S/OCENKA_SOBSTV/METOD/SHUVALOVA/ris/clip_image023.gif],                                  (25)
 где V – обоснованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.; V1, V2, V3 – стоимость объекта, определенная с использованием затратного, сравнительного, доходного подходов соответственно, руб.; Q1, Q2, Q3 – средневзвешанное значение достоверности каждого из подходов соответственно.
Подставив полученные значения в формулу, получим рыночную стоимость объекта.
Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа с применением методик оценки, можно сделать следующее заключение:
 Рыночная стоимость объекта оценки _________ (наименование), расположенного по адресу __________ (адрес), по состоянию на _______ (дата оценки), с учетом округления составляет _____________________руб.
 Полученная оценка рыночной стоимости в дальнейшем может использоваться в качестве отправной точки в ходе переговоров с партнерами при определении условий реализации имущественных прав, получения кредитов по залогу имущества, страхования, сдачи в аренду, рассмотрения дел в суде по разделу имущества и т. п.

2)Определите рыночную стоимость объекта оценки, если :
А. Предмет оценки
Двухэтажное отдельно стоящее прямоугольное в плане здание. 
Год ввода 1978 г.
Площадь - 950,6 м2
Строительный объем - 3560 м 3
Стоимость полученная затратным подходом– 1200 у.е.
Стоимость полученная доходным подходом –1500у.е.
Стоимость полученная сравнительным –1000у.е.

Б.Предмет оценки
Оценке подлежит - нежилое помещение, в котором располагается магазин. Магазин - встроенное помещение, расположенное в цокольном этаже пятиэтажного жилого дома. 
Общая площадь - 112,4 м2. 
Строительный объем - 479,0 м3
Стоимость полученная затратным подходом– 2500у.е.
Стоимость полученная доходным подходом –3000у.е.
Стоимость полученная сравнительным –2800у.е.

В.Предмет оценки
Оценке подлежит механическая мастерская - одноэтажное прямоугольное в плане здание. 
Общая площадь цеха 462 м 2
Строительный объем -3830 м 3
Год ввода-  1990 г.
Стоимость полученная затратным подходом– 3200у.е.
Стоимость полученная доходным подходом –3800у.е

Г.Предмет оценки
Оценке подлежит здание торгового центра. Одноэтажное отдельно стоящее здание.
Площадь - 450 м2
Строительный объем - 1586 м3
Здание постройки - 1994 г.
Группа капитальности I
Стоимость полученная затратным подходом– 1300у.е.
Стоимость полученная доходным подходом –1500у.е.
Стоимость полученная сравнительным1350у.е.


ТЕМА 3.4МАССОВАЯ ОЦЕНКА ОБЪЕКТОВ
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