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Тема 5 База оцінки нерухомості

1. Загальні поняття ціни і вартості нерухомості

2. Ринкова і неринкова база оцінки. Види вартості нерухомості

3. Фактори, що впливають на вартість об'єктів нерухомості

1. Загальні поняття ціни і вартості нерухомості

Ціна - це міра обміну товару по грошовій сумі, що запропонована або сплачена при відповідних умовах і схемах фінансування.

Ціна - фактична сума грошей, сплачена за об'єкт оцінки.
Вартість є економічним поняттям, стосується грошової зв'язку між товарами (послугами) з одного боку і тими, хто їх купує і хто продає, з іншого, тобто це, по суті, ринкові відносини між учасниками ринку. Це розрахунковий (найбільш вірогідний) еквівалент корисності товарів і послуг в конкретний момент часу відповідно до варіанта їх використання.

Вартість - це міра корисності нерухомості на певну дату, за сумою грошей або їх еквівалента в результаті отримання майнових прав. 

Вартість - еквівалент цінності об'єкта оцінки, виражений у ймовірній сумі грошей. 

Професійні оцінювачі намагаються не вживати невизначеного терміну «вартість» і додають деякі слова і словосполучення, тим самим пояснюють, який саме тип вартості мається на увазі. Найчастіше з вартістю товару асоціюється «Ринкова вартість». Гроші в вартості виконують функцію порівняння товару по корисності.
2. Ринкова і неринкова база оцінки. Види вартості нерухомості
Оцінка проводиться із застосуванням бази, що відповідає ринковій вартості або неринковим видам вартості. Вибір виду вартості залежить від мети, з якою проводиться оцінка нерухомості, його особливостей, а також нормативних вимог. У разі, коли в нормативно-правових актів з оцінки нерухомості, договір на проведення оцінки нерухомості або постанові суду не вказується вид вартості, який повинен бути визначений в результаті оцінки, визначається ринкова вартість. 

Стандарти оцінки виділяють наступні види вартості по базі оцінки:

А) Ринкова база оцінки.

· Ринкова вартість

За визначенням Національного стандарту №1 «Загальні засади оцінки майна і майнових прав», ринкова вартість - це вартість, за якою можливе відчуження об'єкта оцінки на ринку подібного майна на дату оцінки за угодою, укладеною між покупцем та продавцем, після проведення відповідного маркетингу за умови , що кожна із сторін діяла із знанням справи, розсудливо і без примусу. 

Б) База оцінки, що відрізняється від ринкової

· Вартість заміщення 

· Вартість відтворення

· Залишкова вартість заміщення (відтворення)

· Ліквідаційна вартість

· Вартість ліквідації

· Інвестиційна вартість

· Вартість для цілей оподаткування

· Спеціальна вартість
Застосування неринкових видів вартості під час укладання договору на проведення оцінки майна можливе у разі невідповідності умов угоди, у зв'язку, з якої проводиться оцінка, хоча б одній з умов, яка висувається для визначення ринкової вартості. Вибір не ринкового виду вартості обґрунтовується у звіті про оцінку майна.

Для визначення неринкових видів вартості, як бази оцінки, використовується інформація про подібне майно в частині, в якій вона відповідає вимогам, що пред'являються до певного неринкового виду вартості. Неринкові види вартості переважно визначаються на основі інформації по операціях, які укладалися з умовами та обмеженнями, подібними мети, з якою проводиться оцінка.

Вартість заміщення - визначена на дату оцінки сума витрат на створення об'єкта, подібного (аналогічного) об'єкту оцінки, який може бути йому рівноцінною заміною, в ринкових цінах, що існують на дату проведення. При цьому віддається перевага функціональному схожості, а не конструктивного або технологічного, тобто мова йде про витрати на відтворення функціонального аналога об'єкта оцінки з такими ж споживчими властивостями, але він може бути за сучасними технологіями і з доступних матеріалів.
Вартість відтворення - це сума витрат в ринкових цінах, що існують на дату оцінки, необхідних для створення об'єкта, який є ідентичним об'єкту оцінки. На відміну від попереднього виду вартості йдеться про витрати на створення точної копії об'єкта оцінки, такого ж розміру, з таких же матеріалів, за тією ж технологією, але по іншим діючими цінами.
Залишкова вартість заміщення (відтворення) - вартість заміщення (відтворення) об'єкта оцінки за вирахуванням усіх видів зносу (для нерухомого майна - з урахуванням ринкової вартості земельної ділянки при її фактичному використанні (прав, пов'язаних із земельною ділянкою).

Ліквідаційна вартість - вартість, яка може бути отримана за умови продажу об'єкта оцінки у строк, значно коротший термін експозиції подібного об'єкта, протягом якого воно може бути продане за ціною, яка дорівнює ринковій вартості. Це менше ринкової вартості сума, за яку можлива швидка продаж об'єкта оцінки. Знижка залежить від ряду обставин, які підлягають аналізу в даному випадку. У разі продажу об'єкта оцінки у строк, значно коротшим від строку експозиції подібного об'єкта, переважно визначається його ліквідаційна вартість, якщо інше не передбачено законодавством. Для використання ліквідаційної вартості як бази оцінки необхідно проводити додаткове дослідження відповідності умов продажу об'єкта оцінки, для якого проводиться оцінка, типовим для ринку умовам продажу подібного об'єкта. Визначення ліквідаційної вартості здійснюється на основі інформації про подібні угоди з подібним об'єктом. 

Даний вид вартості визначається, наприклад, при ліквідації об'єкта внаслідок банкрутства і відкритої розпродажі на аукціоні.

Вартість ліквідації (утилізації) розраховується як сума валових доходів, очікуваних отримати від реалізації об'єкта оцінки як єдиного цілого або його складових частин, виходячи з принципу найбільш ефективного використання за вирахуванням очікуваних витрат, пов'язаних з такою ліквідацією. Цей вид вартості застосовується для оцінки об'єктів, термін корисного використання яких закінчився і вони становлять інтерес тільки під розбирання і продаж окремих складових, матеріалів, металобрухту і т.п. Перероблювані матеріальні активи - це активи, які досягли граничного стану внаслідок повного зносу або надзвичайної події і втратили свою первісну корисність. Тісно пов'язана з утилізаційної вартістю вартість ліквідації, яка представляє собою продати в разі потреби маси матеріалів, з яких складається об'єкт оцінюється.

Інвестиційна вартість - вартість, яка визначається виходячи з прибутковості об'єкта оцінки для конкретної особи при заданих інвестиційних цілях. На відміну від ринкової вартості, яка визначається мотивами поведінки типових покупця і продавця, інвестиційна вартість залежить від індивідуальних вимог до ін¬вестіціям, що пред'являються конкретним інвестором. Існує ряд причин, за якими інвестиційна оцінка може відрізнятися від риноч¬ной. Основними причинами, безсумнівно, можуть бути: відмінності в оцінці майбутньої прибутковості; відмінності в уявленнях про ступінь ризику; різна податкова ситуація; сполучуваність з іншими об'єктами, що належать власнику або контрольованими їм.

Вартість для цілей оподаткування - вартість об'єкта оцінки, що визначається для обчислення податкової бази та розраховується відповідно до положень нормативних правових актів (в тому числі інвентаризаційна вартість).

Спеціальна вартість об'єкта оцінки визначається на основі розрахунку його ринкової вартості з подальшим збільшенням її на суму надбавки, яка встановлюється з урахуванням особливого інтересу потенційного покупця або користувача. Сума надбавки повинна бути обґрунтована у звіті про оцінку майна окремо від ринкової вартості. Спеціальна вартість не може застосовуватися при оцінці об'єкта застави, визначення розміру відшкодування збитків. Цей екзотичний вид вартості майже не застосовується в практичній оціночної діяльності в зв'язку з обмеженістю доказової ринкової інформації.
3. Фактори, що впливають на вартість об'єктів нерухомості

Зміна вартості майна залежить від ряду факторів, які можна об'єднати в такі групи: економічні, фізичні, соціальні, демографічні, екологічні чинники, і чинники Державіна регулювання. Кожен з факторів впливає на вартість майна в бік її збільшення або зниження.

Під впливом економічних факторів формується середній рівень цін угод. До економічних факторів належать: економічний рівень розвитку країни, темпи зростання ВНП, грошово-кредитна політика, темпи інфляції, коливання ділової активності та інші. Економічними факторами, що визначають попит, є: зайнятість населення, рівень середньої заробітної плати і доходів населення, рівень цін, наявність джерел фінансування, доступність і умови кредиту на покупку житла. На пропозицію впливають: наявність вільних земельних ділянок та об'єктів, які простоюють; орендні ставки і ціни на готові об'єкти; собівартість будівництва.

Фізичними факторами є:
- характеристика місця розташування. Враховується рівень розвитку конкретного регіону, міста, характер сусіднього оточення або престижність району, відстань від центру, ступінь розвитку інфраструктури та транспортного сполучення (наприклад, близькість зупинок транспорту);

- характеристики власне ділянки: розмір, форма, площа, під'їзди, благоустрій, загальний вигляд, привабливість тощо;

- характеристики будівель і споруд: тип будівлі, рік побудови, стиль, стан будівлю (необхідність капітального ремонту); архітектурно-конструктивні рішення; поверх, планування, перспектива знесення; наявність комунальних послуг (газу, води, електроенергії, в разі відсутності яких, при оцінці розраховуються витрати на підключення цих комунікацій) і т.д.

Соціальні фактори представлені характеристиками населення. Сюди відносяться: житлові умови населення, потреби в придбанні землі, об'єктів нерухомості (малих, великих, дорогих, дешевих).

Демографічні фактори: тенденції зміни чисельності населення, розміру сім'ї, рівня смертності і народжуваності та інші. Демографічні та соціальні фактори свідчать про попит на майно і його рівень.

Фактори державного регулювання (або адміністративні чинники) здатні надавати на вартість великий вплив. У сферу державного регулювання відносяться: обмеження обігу на нерухомість, контроль землекористування, нормативне встановлення ставок орендної плати; зонування, будівельні норми і правила та інші.

Екологічні фактори - параметри навколишнього середовища, що впливають на ефективність і корисність об'єкта. До екологічних факторів відносяться:

- механічне забруднення (наприклад, забруднення території сміттям)

- потепління, яке розглядається як підвищення температури середовища навколо об'єкта нерухомості, наприклад, у зв'язку з викидами нагрітого повітря, газів або води від джерела забруднення;

- зміна природного освітлення території об'єкта внаслідок затінення його сусідніми об'єктами нерухомості, штучними джерелами світла;

- шумові, електромагнітні та радіаційні параметри та інше.

Серед великої кількості факторів, під впливом яких формується вартість об'єктів, особливо слід виділити фактор часу і ризики.

Фактор часу, мабуть, - найважливіший фактор, що впливає на всі ринкові процеси, на ціну, на вартість, на прийняття рішень. Ринкова вартість об'єкта змінюється в часі під впливом багатьох факторів, тому вона може бути розрахована на даний момент часу. Завтра ринкова вартість може бути вже інший. Отже, постійна оцінка і переоцінка об'єктів власності в цілому є необхідним в умовах ринкової економіки.

При оцінці важливо пам'ятати, що існують різні види ризику, і жодне з вкладень в умовах ринкової економіки не є абсолютно без ризиковим. Під ризиком розуміють мінливість і невизначеність, пов'язані з кон'юнктурою ринку, макроекономічними процесами і т. Д. Іншими словами, ризик - це ймовірність того, що доходи, які будуть отримані від інвестування, виявляються більше або менше ніж прогнозовані.
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