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[bookmark: _Toc367653542]ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА
Методические рекомендации по организации внеаудиторной самостоятельной работы по учебной дисциплине «Определение стоимости недвижимого имущества» предназначены для обучающихся по специальности 21.02.06 Информационные системы обеспечения градостроительной деятельности (базовая подготовка)
Практические занятия являются важным элементом междисциплинарного курса. В процессе выполнения практических работ обучающиеся систематизируют и закрепляют полученные теоретические знания, развивают интеллектуальные и профессиональные умения, формируют элементы компетенций будущих специалистов.
[bookmark: _GoBack]Методические рекомендации предназначены для организации выполнения практических работ учебной дисциплине «Определение стоимости недвижимого имущества»
Программой учебной дисциплине «Определение стоимости недвижимого имущества»  предусмотрено выполнение 32 практических работы, направленных на формирование элементов следующих компетенций:
	ПК, ОК, ЛР
	Умения
	Знания

	ОК 1. 
ОК 2. 
ОК 3. 
ОК 4. 
ОК 5. 
 ОК 6. 
ОК 7. 
ОК 8. 
ОК 9. 
ПК 4.1
ПК 4.2
ПК 4.3

	- 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;

	- 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;
 - права и обязанности оценщика, саморегулируемых организаций оценщиков.




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



ПЕРЕЧЕНЬ ПРАКТИЧЕСКИХ РАБОТ
	№
	Название практической
	Объем часов

	1
	Составление договора и задания на оценку различных объектов
	12

	2
	Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом
	12

	3
	Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом
	12

	4
	Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом. Проведение сравнительного анализа по результатам применения трёх подходов оценки
	12

	5
	Подготовка отчёта об оценке различных объектов
	16

	
	
	64


КРИТЕРИИ ОЦЕНКИ
· Оценка «отлично» выставляется обучающемуся за работу, выполненную безошибочно, в полном объеме с учетом рациональности выбранных решений; 
· Оценка «хорошо»  выставляется обучающемуся  за  работу, выполненную в полном объеме с недочетами;
· Оценка «удовлетворительно» выставляется обучающемуся  за работу, выполненную в не полном объеме  (не менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы); 
· Оценка «неудовлетворительно» выставляется обучающемуся за работу, выполненную в не полном объеме  (менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы).
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №1

«Составление договора и задания на оценку различных объектов»

Цель – ознакомиться с основными положениями Гражданского кодекса РФ по договору, научиться составлять договор и задание на оценку
Знания (актуализация:) 
– Понятие договора
– Обязательные реквизиты, содержащиеся в договоре на оценку
– Понятие у сущность задания на оценку.
Умения :
– Составлять договор на оценку различных объектов недвижимости
 
Ход работы:

1. Изучить подраздел 2 «Общие положения о договоре» и письменно ответить на следующие вопросы:

· Понятие договора
· Чему должен соответствовать договор?
· Чем различаются возмездный и безвозмездный договор?
· Действие договора
· Когда начинается и оканчивается действие договора?
· Существенные условия договора
· Момент заключения договора
· Форма договора
· Основания изменения и расторжения договора

2. Составить договор на оценку объекта оценки, включив в него  следующее:

· Название вида документа (Договор);
· Дата;
· Место составления или издания;
· Заглавие к тексту (вид договора);
· Преамбула (наименование сторон, которые заключают договор, должности, фамилии, инициалы особ, которые подписывают договор и обозначение их полномочий);
· Предмет договора;
· Права и обязанности сторон;
· Особые условия;
· Ответственность за неисполнение условий договора;
· Порядок разрешения споров;
· Срок действия договора;
· Прочие условия;
· Подписи и печати сторон.
(см. приложение 1)

3. Составить техническое задание на оценку, включив в него следующее:

· Название документа (техническое задание);
· Преамбула (наименование сторон, которые составляют задание, должности, фамилии, инициалы особ, которые составляют задание и обозначение их полномочий, основание для составления технического задания (номер, дата договора));
· Объект оценки;
· Цель оценки;
· Вид определяемой стоимости;
· Дата оценки;
· Сведения об объекте оценки;
· Требования к проведению оценки;
· Требования к отчету об оценке;
· Заключительные положения;
· Подписи сторон.
(см. приложение 2)
Контрольные вопросы
1. Что является основанием для проведения оценки?
2. Обязательные элементы договора на проведение оценки объекта оценки?
3. Стороны договора.
Источники:
4. Гражданский кодекс РФ
ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998г


ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №2
«Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом»

Цель – научиться определять величину поправок и вносить корректировки, научится определять стоимость объекта оценки с помощью сравнительного подхода
Знания (актуализация:) 
– понятие рыночной стоимости;
– методику расчета стоимости недвижимости сравнительным подходом
Умения :
– определять рыночную стоимость недвижимого имущества сравнительным подходом

Задача 1

При оценке загородного участка земли площадью 20 соток собрана информация о продаже пяти объектов сравнения. Выполнить корректировки продажных цен и определить рыночную стоимость оцениваемого участка.

	Характеристика
	Оцениваемый участок
	Аналог
 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена одной сотки исходная
	
	1100*Х
	1200*Х
	1370*Х
	1450*Х
	980*Х

	Расстояние от границы города
	28
	35
	37
	20
	23
	40

	Корректировка 1 (1 км +/- 1,5%)
	
	
	
	
	
	

	Инженерное обеспечение
	Электри-чество, газ, вода, канализ-я
	Электри-чество, вода
	Газ
	Вода
	Электри-чество, газ, вода, канализ-я
	Электри-чество

	Корректировка 2
(электричество 20%, газ 10 %, вода 10%, канализация 10%)
	
	
	
	
	
	

	Степень освоенности участка
	Освоен 
	Не освоен
	Освоен 
	Освоен 
	Не освоен
	Освоен 

	Корректировка 3 (освоен 0%, не освоен 5%)
	
	
	
	
	
	

	Транспортная доступность
	45 мин.
	1ч 15 мин
	1ч 25 мин
	30 мин
	35 мин
	1ч 30 мин

	Корректировка 4 (10 мин +/-2%)
	
	
	
	
	
	

	Итого корректировок, %
	
	
	
	
	
	

	Итого корректировок,д.е
	
	
	
	
	
	

	Итоговая цена
	
	
	
	
	
	



Задача 2
(Метод парных продаж)

Оцените стоимость коттеджа с земельным участком на основе данных о сравниваемых продажах, определив денежные корректировки.

	Характеристики 
	Объект оценки
	Объект 1
	Объект 2
	Объект 3
	Объект 4
	Объект 5

	Цена
	
	64 000*Х
	60 000*Х
	62 400*Х
	56 000*Х
	54 400*Х

	Дата продажи
	
	В этом месяце
	3 месяца назад
	3 месяца назад
	6 мес. назад
	3 месяца назад

	Корректировка на дату продажи
	
	
	
	
	
	

	Местоположение
	Чубарово (лучше)
	Воробьево
	Воробьево
	Чубарово
	Чубарово
	Воробьево

	Корректировка на местополож.
	
	
	
	
	
	

	Газ 
	Есть 
	Есть
	Есть
	Есть
	Нет 
	Есть

	Корректировка на газ
	
	
	
	
	
	

	Гараж 
	Нет 
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Нет

	Корректировка на гараж
	
	
	
	
	
	

	Итоговая корректировка
	
	
	
	
	
	

	Скорректированная цена
	
	
	
	
	
	


Стоимость объекта составляет - ?

Задача 3

Поставлена задача, оценить однокомнатную квартиру площадью 30 кв.м. с балконом, расположенную недалеко от станции метро на третьем этаже, без лифта. Известно, что средняя стоимость однокомнатной квартиры общей площадью 28 кв.м. с лифтом, без балкона, находящейся на средних этажах (не первый и не последний) и расположенной в 10 мин. Ходьбы пешком до станции метро составляет 15 000 * Х у.е. Дополнительная площадь увеличивает стоимость квартиры на 300*Х у.е. за 1 кв. м.. Наличие лифта оценивается в 1000*Х у.е., близость со станцией метро увеличивает стоимость на 10%, наличие балкона оценивается в 5 000*Х у. е.
Задача 4

Сопоставимый объе5кт был продан за 100 000*Х у.е. Оцениваемый объект имеет 5 отличий от сопоставимого:
	Отличие
	Характеристика
	Корректировка

	1
	Уступает
	7%

	2
	Уступает
	4%

	3
	Превосходит
	5%

	4
	Превосходит
	6%

	5
	Превосходит
	9%


Оценить объект, считая что:
1. все отличия не имеют взаимного влияния
2. все отличия имеют взаимное влияние

Задача 5

Известна величина годовой рыночной арендной платы для оцениваемого объекта недвижимости – 20 000*Х у.е. Оценщик располагает следующей рыночной информацией:

	Аналог
	Цена продажи, у.е.
	Годовая арендная плата

	1
	288 000*Х
	24 000*Х

	2
	310 500*Х
	27 000*Х

	3
	198 000*Х
	18 000*Х

	4
	230 000*Х
	23 000*Х

	5
	178 000*Х
	17 000*Х


Определить МВР
Определить  стоимость объекта оценки
Задача 6

	

	Сравниваемый объект
	Корректировки на независимой основе (сложить)
	Корректировки на кумулятивной основе (перемножить)

	Цена
	50 000*Х
	
	

	Дата
	6 месяцев назад
	+ 5 %
	?

	Местоположение
	На 8% лучше, чем у данного
	?
	?

	Удобства
	На 10% хуже, чем у данного
	?
	?

	Состояние
	На 4% хуже, чем у данного
	?
	?

	Общая корректировка
	
	?
	?

	Уточненная стоимость сопоставимого объекта
	
	?
	?



Задача 7

Разместите в необходимом порядке корректировки  и определите рыночную стоимость участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному за 50 000 *Х у.е.
	1. Местоположение
	+ 10 %

	2. Льготное финансирование
	+ 5 %

	3. Особые условия передачи прав собственности
	+ 5 %

	4. Условия продажи
	- 5 %

	5. Физические характеристики
	- 1 %



Задача 8
Пользуясь данными  Задачи 1 проведите анализ полученных результатов стоимости и выведите итоговую стоимость объекта оценки. Данные внесите в таблицу. 

	Аналоги
	Скорректированная цена, у.е.
	Вес

	1
	
	

	2
	
	

	3
	
	

	4
	
	

	5
	
	

	Среднеарифметическая
	
	

	Медиана
	
	

	Средневзвешенная
	
	

	Итоговая
	
	



Задача 9
(Метод переноса и соотнесения)
Доля земли в стоимости объекта = стоимость земли / стоимость объекта = стоимость земли / (стоимость земли + стоимость зданий)

В одном микрорайоне старой жилой застройки отсутствуют продажи незастроенных земельных участков. В базе данных имеются данные по трем другим микрорайонам жилой застройки в сопоставимой ценовой зоне. Оцениваемый объект был недавно продан за 150500*Х руб.
	Район
	Средняя стоимость земли
	Средняя стоимость объекта
	Доля земли в общей стоимости объекта

	1
	29011*Х
	181300*Х
	

	2
	35840*Х
	197600*Х
	

	3
	38563*Х
	170900*Х
	


1. Средняя арифметическая доля земли – ?
2. Стоимость земли - ?

Задача 10
(Метод переноса и соотнесения)

!!! Доля земли в стоимости объекта = стоимость земли / стоимость объекта = стоимость земли / (стоимость земли + стоимость зданий)
!!! Доля улучшений в стоимости объекта = стоимость улучшений / стоимость объекта = стоимость улучшений / (стоимость земли + стоимость зданий)
1 = доля земли + доля улучшений

Оценить земельный участок земли если:
· в ближайшем окружении участка отсутствуют продажи свободных участков, а его аналог с постройками был продан за 240 000*Х руб.
· имеются следующие данные о продаже трех типичных застроенных участков в данном районе
	№ участка
	Цена продажи участка с улучшениями, тыс. руб.
	Стоимость улучшений
	Доля улучшений в общей стоимости объекта

	1
	220*Х
	158*Х
	

	2
	220*Х
	140*Х
	

	3
	190*Х
	150*Х
	


1.  Средняя арифметическая доля улучшений в стоимости объекта - ?
2. Средняя арифметическая доля земли в стоимости объекта - ?
3. Стоимость земли - ? 

Задача 11
(Общий коэффициент капитализации)

Чистый доход от объекта недвижимости за истекший год составил 75 000*Х у.е.
	Объект
	Цена, тыс.у.е.
	Годовой доход

	
	
	Чистый
	Валовой

	1
	450*Х
	
	За истекший год 60*Х

	2
	65*Х
	За истекший год 12*Х
	

	3
	320*Х
	За истекший год 55*Х
	

	4
	530*Х
	За истекший год 80*Х
	

	5
	510*Х
	Прогнозируемый на следующий год 70*Х
	

	6
	470*Х
	
	Прогнозируемый на следующий год 73*Х




Контрольные вопросы
1. Какие основные единицы сравнения используются в сравнительном подходе?
2. Назовите основные критерии применения метода парных продаж, используемые в сравнительном подходе?
3. Чем отличаются количественные и качественные методы расчета и внесения корректировок при применении сравнительного подхода?
4. Какое количество сопоставимых объектов недвижимости необходимо и достаточно для реализации метода анализа парных данных в сравнительном подходе?
5. Перечислите достоинства и недостатки метода валового рентного мультипликатора.


ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №3
«Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом»

Цель – научиться определять стоимость объекта доходным подходом.
Знания (актуализация:) 
– понятие рыночной стоимости;
– методику расчета стоимости недвижимости доходным подходом
Умения :
– определять рыночную стоимость недвижимого имущества доходным подходом

1 Часть. Четыре уровня дохода

Задача 1
В здании общей площадью 10 000 кв.м., подлежащих аренде, из которых 400 кв.м. свободны, а остальные сданы в аренду за 12*Х дол./кв.м., операционные расходы составляют 45% потенциального валового дохода. Определить потенциальный валовой доход, действительный валовой доход, чистый операционный доход.

Задача 2

Собственнику объекта недвижимости необходимо представить отчет исходя из следующей информации:
· Месячная рента обычно составляет 300*Х дол/кв.м.
· Текущие ставки при недогрузке приближаются к 16%
· Площадь каждой секции 500 кв.м.
· Здание состоит из 3 секций
· Плата управляющему составляет 4% от ДВД
· Управляющий получает дополнительное вознаграждение в 1000*Х дол.
· На ремонт здания ежегодно тратиться 3% от ДВД
· Юристу и бухгалтеру собственник вынужден оплачивать 5000*Х дол.
· Остальные расходы составляют 10% от ДВД
· Ежегодно на налоги и обслуживание долга тратиться 90 000*Х дол.
Определить чистый доход до налогообложения.

Задача 3

Собственник небольшого магазина пожелал продать свой объект недвижимости и предоставил следующую информацию оценщику:
· Ежемесячный ПВД равен 8 500*Х дол.
· Потери при сборе 300*Х дол.
· Текущие операционные расходы составляют 20% от ДВД
· Налогообложение и выплата основной суммы долга составляют 1/5 часть ДВД
Определите оценочную стоимость магазина, если коэффициент капитализации составляет 11%.
Задача 4

	Площадь сдаваемая в аренду
	2 000 кв.м.

	Арендная ставка
	170,5*Х у.е. за кв.м.

	Операционные расходы, возрастающие на 5% ежегодно, без учета расходов по управлению объектом
	53,3*Х у.е. за кв.м.

	Простой помещения
	20% за первый год
5% за второй год

	Расходы по управлению
	5% от ДВД


Рассчитать ЧОД за 1-й и 2-й год.


2 Часть. Техника остатка для земли

Задача 5

Определите ЛНЭИ и стоимость земельного участка, если имеются следующие данные:
	Сценарии использования.

	
	Жилой многоквартирный дом
	Офисное здание
	Коммерческое здание, торговля

	Площадь возводимых зданий,кв.м.
	7 300
	8 200
	5 800

	Стоимость строительства здания дол./кв.м
	500*Х
	400*Х
	400*Х

	ЧОД
	1 500 000*Х
	1 780 000*Х
	1 320 000*Х

	Коэф. капитализации для зданий
	13%
	12%
	14%

	Коэф. капитализации для земли
	10%
	10%
	10%

	Стоимость земли
	
	
	

	Стоимость объекта в целом
	
	
	


Какова общая расчетная стоимость объекта?

Задача 6

Определить стоимость земельного участка. Стоимость строительства равна 500 000*Х дол. ЧОД по прогнозу оценивается в 120 000*Х дол. Коэффициент капитализации для земли и здания – 8% и 10% соответственно.

Задача 7

Стоимость здания 500 000*Х дол., коэффициента капитализации для здания – 16%, коэффициента капитализации для земли – 11%, ЧОД – 200 000*Х дол. Определить стоимость участка земли.

Задача 8

Определите стоимость земельного участка, долю земельного участка в стоимости объекта и общий коэффициент капитализации. Ожидается ЧОД 90 000*Х у.е. в год. Затраты на создание улучшений составят 400 000*Х у.е. По мнению оценщика коэффициент капитализации для улучшений и земли составляют 19%  и 13% соответственно.


3 Часть. Метод прямой капитализации дохода

Задача 9
Оптовый рынок площадью в 4 га куплен за 120*Х млн. у.е. и приносит ежемесячный доход по 50*Х у.е. с каждого квадратного метра. Определить коэффициент капитализации.

Задача 10

Оптовый рынок площадью в 4 га куплен за 250*Х млн. у.е. и приносит ежемесячный доход по 100*Х у.е. с каждого квадратного метра. Определить коэффициент капитализации.

Задача 11

Актив, приносящий доход по ставке 12 % годовых, будет продан через 4 года за 80 % его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии прямолинейного возврата инвестиций.


Задача 12

Рассчитайте коэффициент капитализации для аннуитетного возмещения капитала при прогнозируемом снижении стоимости актива за 5 лет до 20%. Ставка дохода – 12%


Задача 13

Рассчитайте ежегодную ипотечную постоянную, если ежегодные платежи по первой ипотеке 100000*Х д.е. составляют 12500*Х д.е.




Задача 14

Инвестор планирует получение 20% дохода свои инвестиции в объект недвижимости. Для финансирования сделки имеется возможность получить кредит, равный 80% стоимости этого объекта недвижимости, под 12% годовых. Определите ставку капитализации и стоимость объекта недвижимости при условии, что чистый операционный доход от него составляет 50000*Хд.е., 2 года.

Задача 15

Инвестируется 20000*Х д.е. в проект, который будет приносить в течении 10 лет чистый годовой доход в размере 2000*Хд.е. и в конце 10-го года будет продан за 60000*Хд.е. Определите чистую приведенную стоимость данного проекта при ставке 12% годовых.

Задача 16

Требуемая ставка дохода на капитал равна 12%. Прогнозируется, что прирост цены по истечении 5 лет составит 40%.

Задача 17

Актив, приносящий доход по ставке 15% годовых будет продан через 5 лет за 50% его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии прямолинейного возврата инвестиций (метод Ринга).

Задача 18

Актив, приносящий доход по ставке 9 % годовых будет продан через 10 лет за 40 % его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии аннуитетного возврата инвестиций (метод Инвуда).

Задача 19

Инвестиции в объект недвижимости составляют 50 000 * Х долл. Рыночная стоимость участка земли 10 000*Х долл. Ожидаемая ставка процента 11%. Здание полностью изнашивается за 10 лет. Рассчитайте коэффициент капитализации для всей собственности при условии прямолинейного возврата инвестиций (метод Ринга).

4 Часть. Метод дисконтирования денежных потоков

Задача 20

Рассчитать величину приведенного денежного потока: 1 год – 12 000 руб., 2 год – 15 000 руб., 3 год – 9 000 руб., 4 год – 25 000 руб. Приемлемая ставка дисконта – 12 %

Задача 21

Риэлтр на основе анализа рынка недвижимости делает вывод о том, что некий особняк с участком земли может быть продан по цене  60 000 дол.через 3 года. Он привык получать не менее 9 % годовых. Какая максимальная цена должна быть уплачена за объект сегодня, чтобы получить доход по желаемой ставке?

Задача 22

Земельный спекулянт полагает, что сможет через 4 года продать застройщику земельный массив площадью 100 га по цене 10 000 дол за га. Если не брать в расчет издержки по владению и продаже, то какая цена в денежном выражении, оплаченная сегодня, позволит спекулянту получить накапливаемый ежегодный доход в 12%?

Задача 23

Госпожа Браун только что заплатила 100 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 2 года купить недвижимость за 10 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун  должна положить в банк, который платит 9% годовых с ежемесячным начислением процента, с тем, чтобы через 2 года на ее счете было 10 000 долларов?

Задача 24

Госпожа Браун только что заплатила 100 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 3 года купить недвижимость за 18 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун  должна положить в банк, который платит 13% годовых с ежемесячным начислением процента, с тем, чтобы через 3 года на ее счете было 18 000 долларов?

Задача 25

Госпожа Браун только что заплатила 200 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 4 года купить недвижимость за 18 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун  должна положить в банк, который платит 22% годовых, с тем, чтобы через 4 года на ее счете было 18 000 долларов?

Задача 26

Земельный спекулянт полагает, что сможет через 5 лет продать застройщику земельный массив площадью 115 га по цене 10 500 дол за га. Если не брать в расчет издержки по владению и продаже, то какая цена в денежном выражении, оплаченная сегодня, позволит спекулянту получить накапливаемый ежегодный доход в 20%?

Контрольные вопросы:
1. Случаи применения доходного подхода.
2. Какие методы включает доходный подход?
3. В каких случаях целесообразно применять метод дисконтирования денежных потоков?
4. Назовите четыре уровня дохода, с которыми работает оценщик.



 ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №4
«Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом
Проведение сравнительного анализа по результатам применения трёх подходов оценки»

Цель – научиться решать задачи с использованием затратного подхода к оценке земельных участков и задачи по оценке затрат на освоение новых земель и в условиях реконструкции.
Знания (актуализация:) 
– понятие рыночной стоимости;
– методику расчета стоимости недвижимости затратным подходом
Умения :
– определять рыночную стоимость недвижимого имущества затратным подходом


Задача 1
Определите стоимость земельного участка методом изъятия, если известно, что недавно был продан объект – аналог по цене 500 * Х тыс. дол., прямые затраты на воспроизводство здания составляют 238*Х тыс. дол., затраты на проектирование составляют – 190,5*Х тыс. дол., предпринимательская прибыль планируется в размере 20% от прямых затрат, накопленный износ составляет 25 % от восстановительной стоимости.


Задача 2
Определите стоимость земельного участка методом изъятия, если известно, что недавно был продан объект – аналог по цене 850*Х тыс. дол., прямые затраты на воспроизводство здания составляют 368*Х тыс. дол., затраты на проектирование составляют – 200,84*Х тыс. дол., предпринимательская прибыль планируется в размере 20% от прямых затрат, накопленный износ составляет 25 % от восстановительной стоимости.


Задача 3
Оценивается земельный массив площадью 12 га, отнесенный зонированием под жилую застройку. Плотность застройки 4 дачных дома на 1 га. Предприниматель планирует продавать участки размером 0,25 га с учетом подведения дорог, электричества и инженерного благоустройства за  8600*Х дол. Затраты на проектирование, подготовку земли и подвод коммуникаций составляют 60 000*Х дол и относятся к настоящему периоду времени. Все остальные затраты и поступления отнесены к концу соответствующего месяца. Административные расходы, включая оформление сделок, составляют 25% денежной выручки от продажи участков. Расходы на текущее содержание и предпринимательская прибыль составляют 38%  валового дохода. Ежемесячно планируется продавать по два земельных участка. Ставка дохода 14%


Задача 4

Оценивается земельный массив площадью 24 га, отнесенный зонированием под жилую застройку. Плотность застройки 4 дачных дома на 1 га. Предприниматель планирует продавать участки размером 0,25 га с учетом подведения дорог, электричества и инженерного благоустройства за  6850*Х дол. Затраты на проектирование, подготовку земли и подвод коммуникаций составляют 53 880*Х дол и относятся к настоящему периоду времени. Все остальные затраты и поступления отнесены к концу соответствующего месяца. Административные расходы, включая оформление сделок, составляют 22% денежной выручки от продажи участков. Расходы на текущее содержание и предпринимательская прибыль составляют 39%  валового дохода. Ежемесячно планируется продавать по четыре земельных участка. Ставка дохода 12%


Задача 5

Требуется оценить массив земли, который застройщик планирует разделить на 30 участков и затем продать каждый за 25 000*Х дол. При этом будут иметь место следующие издержки:
	Планировка, очистка, инженерные сети, проект
	180 000*Х

	Управление 
	10 000*Х

	Накладные расходы и прибыль подрядчика
	60 000*Х

	Маркетинг 
	20 000*Х

	Налоги и страховка
	10 000*Х

	Прибыль предпринимателя
	40 000*Х


Продажа участков будет осуществляться равномерно и в течение 4 лет, норма отдачи на вложенный капитал – 10% 

Задача  6

Определить физический износ нормативным методом
	
	Наименование элемента объекта
	Удельный вес конструкции, %
	Процент износа, %
	Удельный вес * процент износа

	
	Фундамент
	20
	5
	

	
	Стены и перегородки
	40
	10
	

	
	Перекрытия
	20
	15
	

	
	Кровля
	10
	20
	

	
	Окна двери
	5
	20
	

	
	Лестницы 
	5
	5
	

	
	ИТОГО
	
	
	




Задача 7

Определить физический износ стоимостным методом
	
	Наименование элемента объекта
	Восстановительная стоимость  элемента, у.е. 
	Необходимые затраты на ремонт, у.е.
	Износ, %

	
	Фундамент
	5 000*Х
	600*Х
	

	
	Инженерные системы
	1 000*Х
	200*Х
	

	
	Водопровод
	4 000*Х
	1 000*Х
	

	
	Энергосистема
	5 000*Х
	2 000*Х
	

	
	Отопление
	7 000*Х
	3 000*Х
	

	
	Всего
	
	
	



Задача 8

1. Определить физический износ методом срока жизни, если эффективный возраст здания составляет 20 лет, а типичный срок физической жизни 75 лет.
2. Определить физический износ методом срока жизни, если хронологический  возраст здания составляет 5 лет, а типичный срок физической жизни 75 лет.
3. Определить обесценение, вызванное устранимым физическим износом, если известно, что ремонт водопроводной сети составляет 5 000*Х у.е.,  ремонт теплосети   3000*Х у.е.,  внутренняя покраска  2 000*Х у.е.
4. Определить обесценение, вызванное устранимым физическим износом, если известно, что восстановительная стоимость здания составит  250 000*Х у.е., а износ здания составляет 20%.

Задача 9

Расчет внешнего износа методом парных продаж
	Цена продажи объекта А, находящегося вдалеке от железной дороги
	700 000*Х

	Цена продажи объекта Б, находящегося вблизи железной дороги
	600 000*Х

	Разница, в том числе:
· В физических и других различиях объектов А и Б
· В стоимости, вызванной близостью железной дороги
	?
40 000*Х
?

	Потеря стоимости, связанная с улучшениями
	?

	Процент износа, вызванный близостью вещевого рынка, %
	?



Задача 10

Определение накопленного износа методом рыночной выборки для объектов с различными сроками фактической службы
	
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	1
	Цена продажи  объекта недвижимости, у.е.
	1 200 *х
	800 *х
	1 000 *х

	2
	Стоимость земельного участка, у.е.
	180 *х
	120 *х
	200 *х

	3
	Остаточная стоимость здания, у.е.
	
	
	

	4
	Полная восстановительная стоимость, у.е.
	1 500 *х
	1 050*х
	1 300*х

	5
	Сумма общего износа, у.е.
	
	
	

	6
	Норма износа, %
	
	
	

	7
	Срок фактической службы, лет
	10
	18
	15

	8
	Среднегодовая норма износа, %
	
	
	




Контрольные вопросы
1. На каком принципе базируется затратный подход?
2. В каких случаях предпочтительнее применять сравнительный подход?
3. На базе каких стоимостей может быть рассчитана восстановительная стоимость?
4. Из каких частей состоит восстановительная стоимость?
5. Назовите виды износа.
6. Дайте определение физического, функционального и внешнего износа. 
7. Назовите методы расчета физического износа.
8. Каковы основные этапы определения стоимости земли методом изъятия?
9. В каких случаях целесообразно определять стоимость земельного участка методом определения затрат на освоение?


ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №5
«Подготовка отчёта об оценке различных объектов»

Цель – изучив основополагающие методы оценки стоимости объекта недвижимости , приобрести опыт изложения полученных результатов в процессе составления отчета об оценке объекта недвижимого имущества.
Знания (актуализация:) 
– понятие отчета об оценке;
– методику подготовки отчета об оценке;
–  структуру отчета об оценке.
Умения :
– подготавливать отчет об оценке.

Ход работы:
1.Ознакомиться с теоретическим материалом.
Отчет об оценке – это письменный документ, отвечающий всем требованиям профессиональной этики, понятным и доступным образом отражающий ход процесса оценки и содержащий в себе использованные оценщиком исходные данные, их анализ, выводы и итоговую величину стоимости. Приложение к отчету об оценке содержит все фотографии, зарисовки и карты, не включенные в основные разделы отчета. Иногда в приложение включают словарь терминов.
В отчете, помимо ограничивающих условий, могут быть указаны допущения –утверждения, сделанные оценщиком в процессе оценки на основе его профессионального мнения, но не подкрепленные фактическими данными.
Рассмотрим основные требования к содержанию отчета об оценке и учебный пример об оценке объекта недвижимости.
Отчет об оценке объекта оценки должен быть составлен в письменной форме и передан заказчику своевременно. Отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. Если определяется не рыночная, а иные виды стоимости, должны быть указаны критерии установления результата оценки и причины отступления от возможности определения рыночной стоимости объекта оценки.
Согласно ст. 11 Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», в отчете об оценке указываются:
– дата составления и порядковый номер отчета;
– основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;
– юридический адрес оценщика и сведения о выданной ему лицензии на осуществление оценочной деятельности по данному виду имущества;
– точное описание объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, – реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки;
– стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснование их использования при проведении оценки данного объекта оценки, перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения, а также принятые при проведении оценки объекта оценки допущения;
– последовательность определения стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также ограничения и пределы применения полученного результата;
– дата определения стоимости объекта оценки;
– перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.
Отчет может также содержать иные сведения, которые, по мнению оценщика, очень важны для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки.
Отчет собственноручно подписывается оценщиком и заверяется печатью.
В случае наличия спора о достоверности величины рыночной или иной стоимости объекта оценки, установленной в отчете, указанный спор подлежит рассмотрению судом.
2.Согласно общепринятой структуре составить отчет об оценке.
Структура отчета об оценке
Сопроводительное письмо.
1. Общие сведения.
1.1. Основные факты и выводы.
1.2. Цель оценки.
1.3. Оцениваемые права.
1.4. Сертификат качества оценки.
1.5. Квалификация оценщиков.
1.6. Сделанные допущения и ограничивающие условия.
2. Используемая терминология и процесс оценки.
3. Анализ объекта оценки и его окружения.
3.1. Описание земельного участка.
3.2. Описание улучшений.
3.3. Общая характеристика региона.
3.4. Анализ рынка недвижимости города.
4. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки (ННЭИ).
4.1. Анализ ННЭИ земельного участка как свободного.
4.2. Анализ ННЭИ земельного участка с имеющимися улучшениями.
5. Определение стоимости объекта оценки.
5.1. Определение стоимости земли.
5.2. Определение стоимости улучшений:
– затратным подходом,
– сравнительным подходом,
– доходным подходом.
6. Согласование результатов в итоговую оценку стоимости




[bookmark: h56][bookmark: h93]    Приложение 1 
     
ДОГОВОР
Оценки объекта оценки

N ___________г. 				                                                                      "__" ________ 200_ г.
 
[bookmark: l94]ООО _________________________________  влице________________,
[bookmark: l57]действующего  на  основании  Устава,  в  дальнейшем именуемое -Заказчик, с одной стороны, и ______________________________ в лице__________,  действующего   наосновании  _______________,  в  дальнейшем именуемая - Оценщик,  сдругой  стороны,  при  совместном  упоминании именуемые - Стороны,заключили настоящий Договор (далее - Договор) о нижеследующем.
 
[bookmark: l76]1. Предмет Договора 
[bookmark: l58]________________________________________________________________________________________________
 
2. Права и обязанности Сторон 
[bookmark: l79]________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
 
3. Порядок расчетов 
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

4. Конфиденциальность 
[bookmark: l63]________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
[bookmark: l82]
5. Основания прекращения Договора и ответственность Сторон
 
[bookmark: l64]    5.1.  Договор вступает в силу с момента подписания и действуетдо полного исполнения Сторонами своих обязательств по Договору.
[bookmark: l83]    5.2. Стороны освобождаются от ответственности за частичное илиполное   неисполнение   обязательств   по   Договору,   если   этонеисполнение    явилось    следствием    действия    обстоятельствнепреодолимой   силы,   возникших   после  заключения  Договора  врезультате  событий  чрезвычайного  характера,  которые Стороны немогли бы ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами.
 
6. Порядок разрешения споров
 
[bookmark: l65]    6.1.  Взаимоотношения  Сторон,  не  установленные  в Договоре,регулируются законодательством Российской Федерации.
    6.2.  Все  споры и разногласия,  возникающие из Договора или всвязи с ним и его толкованием,  будут, по возможности, улаживатьсяСторонами   путем   переговоров,   а   при  недостижении  согласияпередаются  на  рассмотрение в арбитражный суд по месту нахожденияЗаказчика.
 
7. Заключительные положения
 
[bookmark: l84][bookmark: l66]    7.1.  Ни  одна  из  Сторон  не  вправе передавать свои права иобязательства  по  Договору третьим лицам без письменного согласиядругой Стороны, если иное не указано в Договоре.
    7.2.  Любое  уведомление  или  сообщение,  которое должно быть совершено  или  направлено одной Стороной другой Стороне в связи с
Договором,  должно быть составлено в письменной форме и направлено в  адрес  лиц  и по  реквизитам Сторон в соответствии с разделом 8 Договора.
    7.3.    Дополнения,    изменения    и   расторжение   Договора действительны,  если  они совершены в письменной форме и подписаны полномоченными представителями Сторон.
[bookmark: l85][bookmark: l67]    7.4.  Договор  составлен  на  __________________ листах в двух экземплярах  - по  одному  для  каждой  из Сторон.  Оба экземпляра Договора имеют одинаковую юридическую силу.
  8. Адреса и реквизиты Сторон
 
Подписи сторон:  


Приложение2 
 
ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ
НА ОЦЕНКУ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
 
 
ООО _________________________________  влице________________,
действующего  на  основании  Устава,  в  дальнейшем именуемое -Заказчик, с одной стороны, и ______________________________ в лице__________,  действующего   наосновании  _______________,  в  дальнейшем именуемая - Оценщик,  сдругой  стороны,  при  совместном  упоминании именуемые - Стороны,составили  настоящее  техническое  задание  для проведения работ по оценке в соответствии с договором N _______ от "__" ___________ 200_ г. (далее - Договор).
 
1. Объект оценки
     Объектом оценки является ____________________________________.
 
[bookmark: l87]2. Цель оценки
[bookmark: l70]     Целью оценки является: ______________________________________.
 
3. Вид определяемой стоимости
     Вид определяемой стоимости: _________________________________.
 
4. Дата оценки
     Оценка проводится по состоянию на "__" __________ 200_ г.
5. Сведения об объекте оценки
 __________________________________________________________________
__________________________________________________________________
[bookmark: l88]__________________________________________________________________
6. Требования к проведению оценки
 
[bookmark: l71]    6.1.  Оценка должна быть проведена с использованием доходного, сравнительного  (рыночного) и затратного (имущественного) подходов согласно соответствующим стандартам оценки.  Применение, равно как и    неприменение   указанных   методов   оценки,    должно   быть аргументировано Оценщиком.
    6.2.   Оценка   проводится   в последовательности  и в  сроки,
указанные в Договоре.
 
7. Требования к отчету об оценке
[bookmark: l72]7.1. _______________________________________________________________
7.2. ______________________________________________________________
[bookmark: l91]8. Заключительные положения
[bookmark: l74]     Любые   дополнения,   изменения   и  приложения   к настоящему техническому  заданию  действительны  лишь  при условии,  если они совершены   в  письменной   форме   и  подписаны   уполномоченными представителями Сторон.
 
9. Подписи Сторон
 Заказчик:________________________________________________
 Оценщик:________________________________________________
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