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Тема 4 Поняття і принципи оцінки нерухомості

1. Поняття і визначення оцінки нерухомості

2. Принципи оцінки нерухомості

1. Поняття і визначення оцінки нерухомості

Оцінка нерухомості - це процес визначення її вартості на дату оцінки за процедурою, встановленою нормативно-правовими актами з оцінки нерухомості, і є результатом діяльності суб'єкта оціночної діяльності.

Згідно Національного стандарту №1

Об'єкт оцінки - це нерухоме майно, яке підлягає оцінці.

Відповідно до загальноприйнятої практики вартість нерухомості визначають оцінювачі. Згідно із законодавством - це громадяни України, іноземці та громадяни без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача. Оцінювач повинен бути зареєстрований в Державному реєстрі оцінювачів і проходити кожні два роки підвищення кваліфікації, з отриманням відповідного свідоцтва.

Суб'єктами оціночної діяльності є:

- Суб'єкти господарювання - юридичні особи незалежно від їх організаційно-правової форми і власності і суб'єкти підприємницької діяльності, в яких працює хоча б один оцінювач;

- Органи державної влади та органи місцевого самоврядування з повноваженнями щодо здійснення оціночної діяльності в процесі управління державним і комунальним майном, у складі яких працюють оцінювачі.

Суб'єкти оціночної діяльності виконують оцінку майна на підставі сертифіката суб'єкта оціночної діяльності, виданого Фондом державного майна України, а виконання експертної грошової оцінки земельних ділянок регламентує Державне агентство земельних ресурсів України.

2. Принципи оцінки нерухомості

На вартість майна впливають різні чинники: економічні, політичні, правові, технічні, екологічні та т. Вплив цих факторів висловлюють принципи оцінки, в яких сконцентровані основні закономірності формування вартості майна. 

Принципи оцінки - це покладені в основу методичних підходів до оцінки нерухомості основні правила оцінки, що відображають соціально-економічні фактори та закономірності формування вартості майна. Це фактично аксіоми, які не потребують доведення і які є актуальними у всіх випадках.

Традиційно принципи оцінки поділяють на чотири категорії (рис. 1.1):

а) принципи, засновані на уявленнях користувача;

б) принципи, пов'язані з ринковим середовищем;

в) принципи, пов'язані з об'єктами оцінки;

г) принцип найбільш ефективного використання.
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Принципи оцінки майна, засновані на уявленнях користувача - це такі принципи: корисності, заміщення і очікування.
· Принцип корисності полягає в тому, що майно має вартість тільки за умови корисності его для потенційного власника або користувача и величина вартості визначається тим, наскільки є корисний майно. Під корисністю слід розуміти здатність нерухомості задовольняти спожи власника або користувача протягом певного часу.
Цей принцип виражає прямий зв'язок між корисністю и вартістю об'єкта оцінки. Зростання корисності виробляти до відповідного зростання вартості об'єкта ОЦІНКИ І, навпаки. Корисність вимірюється, наприклад, отриманий доходами від власності за. Доходи від нерухомості може бути отриманий при використанні її в якості торговельних, офісних, складських або виробничих об'єктів, и ВАРТІСТЬ нерухомості буде больше при більш прибутковому використанні. Другий приклад - квартири в цегляному будинку дорожча, ніж в панельних через вищу корисність, яка Полягає в більшій довговічності и надійності, кращої звукоізоляції тощо.

· Принцип заміщення передбачає врахування поведінки покупців на ринку, яке полягає в тому, що за придбання майна не сплачується сума, більша мінімальної ціни майна такої ж корисності, яке продається на ринку. Тобто при наявності на ринку такого ж майна, саме низькі ціни будуть основою для визначення його ринкової вартості.

· Принцип очікування передбачає, що вартість об'єкта оцінки визначається розміром економічних вигід, очікуваних від володіння, користування, розпорядження ним. При цьому головною вигодою від комерційної нерухомості є дохід, який можна отримати. І він є економічною основою вартості дохідної нерухомості, в тому числі земельних ділянок. Для обґрунтування прогнозу необхідно добре вивчити доходи, що передують даті оцінки. Очікування визначають вартість майна. Так, наприклад, фінансова криза і очікування важких часів позначилися на зниженні цін ринку нерухомості і, навпаки, інформація про проведення олімпійських змагань в містах викликає у них збільшення ринкових цін нерухомості.

Принципи, пов'язані з ринковим середовищем побудовані на економічні закономірності ринку нерухомості.

· Принцип попиту і пропозиції відбиває співвідношення попиту і пропозиції майна. Згідно з цим принципом при проведенні оцінки враховують зміни в співвідношенні попиту та пропозиції майна, які можуть привести до зміни цін на подібне майно. Пропозиція - це кількість товарів, пропонованих на ринку по даній ціні. Попит - це кількість товарів, бажаних покупцями за даною ціною. Попит при падінні цін зростає, а при зростанні знижується; пропозиція в більшості випадків зі зростанням ціни збільшується, а з падінням ціни зменшується. Попит на нерухомість більш еластичний у порівнянні з пропозицією, а для земель пропозиції взагалі незмінне через обмеженість земельних ресурсів
· Принцип конкуренції базується на тому, що ринкові ціни складаються на ринку з урахуванням конкуренції. Можливість отримати дохід викликає конкуренцію між незалежними продавцями, а великі доходи викликають жорстку конкуренцію. Це призводить з часом до вирівнювання доходів в результаті конкуренції. І коли аналіз, який провів оцінювач, показав великий дохід на дату оцінки, це не означає, що так буде і надалі. Через деякий час з'явиться конкуренція і дохід впаде до деякої норми доходу, характерною даний момент вибраному ринку. Все питання полягає в тому, як швидко це буде. Зазначений принцип треба враховувати при прогнозуванні грошових потоків при оцінці.

· Принцип відповідності свідчить про те, що максимальної вартості об'єкт оцінки досягає в разі, коли його характеристики відповідають вимогам ринку, а сам об'єкт не входить в конфлікт з оточенням. Так, наприклад, розкішний котедж в оточенні дешевої нерухомості не може претендувати на дуже високу вартість.

· Принцип змін враховує зміну вартості нерухомості в часі. З часом змінюються економічні та соціально-політичні умови, фізичні характеристики майна за рахунок зносу і т. Дохідна нерухомість протягом свого терміну життя проходить чотири цикли: зростання, стабільність, занепаду і відновлення. Крім того, існує загальна тенденція зростання вартості землі з часом. Всі разом призводить до постійних змін вартості нерухомості з плином часу, тому оцінка може бути актуальною тільки на конкретну дату. Існує термін дії результатів оцінки, який визначають нормативні акти з оцінки або оцінювачі при виконанні звіту з оцінки. Так, наприклад, традиційно склався термін дії звіту з експертної грошової оцінки земельної ділянки 1 рік, оцінки будівель, споруд, приміщень - півроку.

Принципи, пов'язані з об'єктами оцінки

· Принцип залишкової продуктивності (принцип залишку) визначає вартість земельної ділянки її продуктивністю - рівнем віддачі на внесений капітал. В основі продуктивності виробництва лежить прибуток, створювана загальновизнаними чотирма факторами - землею, працею, капіталом і підприємництвом. Кожен фактор має свої вимірювання. Це рента для землі, заробітна плата для роботи, відсотки для капіталу і прибуток для підприємницької діяльності. Земля нерухома, тому останні три фактори треба залучити до неї. А це означає, що ренту можна отримати тільки після оплати праці, капіталу та підприємництва. Цей принцип є основним у методиках оцінки земель, коли вартість землі розраховується як залишок після оплати праці, капіталу та підприємництва.

· • Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає врахування впливу на вартість об'єкта оцінки таких факторів, як праця, управління, капітал та земля, пропорційно їхньому внеску в загальний дохід. Вплив окремого фактору вимірюється як частка вартості об'єкта оцінки або як частка вартості, на яку загальна вартість об'єкта оцінки зменшиться у разі його відсутності. Ефект принципу внеску проявляється в тому, що збільшення або зменшення ринкової вартості майна в результаті додавання або видалення деякого фактору може не завжди відповідати витратам на створення цього додаткового фактору. Наприклад, ринкова вартість нерухомості після внесення деяких поліпшень може збільшитися на більшу чи меншу суму, ніж витрати на створення цих поліпшень. Так, наприклад, різниця у вартості квартир з балконом і без неї буде дорівнювати вартості будівельних робіт по прибудові балкона, а буде визначатися ринковими умовами. Принцип внеску застосовується при розрахунках величини коригувань ринкових цін аналогів продажу в порівняльному підході оцінки.

· Принцип граничної продуктивності полягає в тому, що послідовне внесення поліпшень призводить до зростання вартості нерухомості, на величину, більшу витрат на їх створення, до досягнення точки граничної продуктивності, після чого додаткові витрати не будуть компенсовані зростанням вартості об'єкта. 

· Принцип збалансованості свідчить, що всі фактори виробництва повинні бути відповідно і в гармонії один з одним. Коли на землі розташовано недостатньо факторів виробництва, то вона недостатньо забудована, коли багато - вона перевантажена забудовою. У цих випадках земля використовується неефективно і відповідно до принципу залишку втрачається вартість землі.

· Принцип економічного розміру говорить, що вартість нерухомості збільшується при оптимальному розмірі і навпаки. Прийнятний розмір забудови визначають умови ринку і вимоги користувачів. Так, наприклад, недостатній розмір земельної ділянки або надмірний здешевлює землю.
Принцип найбільш ефективного використання є базовим при визначенні ринкової вартості. Він полягає у врахуванні залежності ринкової вартості об'єкта оцінки від його найбільш ефективного використання. Під найбільш ефективним використанням розуміється таке використання майна, в результаті якого вартість об'єкта оцінки є максимальною. При цьому розглядаються тільки ті варіанти використання майна, які є технічно можливими, дозволеними та економічно доцільними. Принцип найбільш ефективного використання грає важливу роль при визначенні ринкової вартості забудованих і незабудованих земельних ділянок, приміщень. Так, наприклад, зовсім не означає, що земельна ділянка, на якій розташовано безперспективна збиткове підприємство в центрі міста, має низьку ринкову вартість. При визначенні ринкової вартості в цьому випадку, треба розглядати земельну ділянку як умовно вільна, а виходячи з принципу найбільш ефективного використання, будувати оціночні процедури на припущеннях, що в залежності від оточення і тенденцій ринку нерухомості тут будуть побудовані об'єкти найбільшої корисності. Основні типи функціонального використання, наприклад, міський нерухомості: торгове, офісне, складське, житлове і виробниче використання. У разі явної переваги певного виду використання майна проводять відповідні обґрунтування в достатньому обсязі з точки зору доказової бази.
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