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тема: №12 Оценка рыночной стоимости магазина, расположенного в центре города, с целью продажи
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Введение
Актуальность исследования. В последние годы одной из злободневных проблем считается проблема повышения эффективности системы управления экономикой и еѐ составными частями в области управления недвижимостью, в том числе, сферы управления недвижимым имуществом и земельными участками собственников таковой. В данной сфере органы муниципалитета обладают возможностью еѐ регулирования непосредственно. Реформа местного самоуправления изменила отношение к имуществу, находящемуся в муниципальной собственности, стало необходимо правовое регулирование формирующейся оценочной деятельности на основе развивающегося рынка.Оценка стоимости недвижимости актуальна сейчас и будет актуальна до тех пор, пока будет существовать собственность. В настоящее время в России происходит активное формирование и развитие рынка недвижимости, и с каждым годом количество граждан, предприятий и организаций, участвующих в операциях с недвижимостью, увеличивается.
С недавних пор, для совершения многих операций с недвижимостью, стало обязательным заключение оценщика, и оценка для залогового обеспечения – один из наиболее актуальных аспектов практического использования теории оценки, т.к. является одним из наиболее востребованных видов услуг на рынке оценки.
Oцeнкoй cтoимocти нeдвижимocти нaзывaют пpoцecc oпpeдeлeния cтoимocти кoнкpeтнoгo oбъeктa нeдвижимocти: нaпpимep, пpoизвoдcтвeннoгo цexa, квapтиpы, дaчи, гapaжa, чacтнoгo дoмa или дpyгoгo. Пpoвeдeниe oцeнки нeдвижимocти cтpoгo peглaмeнтиpoвaнo. Oцeнкoй нeдвижимocти зaнимaютcя oцeнщики, дeятeльнocть кoтopыx peгyлиpyeт зaкoн «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции»
Одним из наиглавнейших условий жизнеспособности, существования в данном секторе рынка, а также необходимое условие функционирования рынка недвижимости – это наличие информационной инфраструктуры. Она, в свою очередь, обеспечивает субъекты рынка актуальной, полной и достоверной информацией, а также производит эффективный анализ методик оценки объектов недвижимости, при которых осуществится возможность более глубокого, объективного и полного оценивания объектов земельных и жилых фондов. 
Целью курсовой работы является оценка рыночной стоимости магазина, расположенного в центре города, с целью продажи.
Согласно цели в работе поставлены следующие задачи:
- изучить правовые основы оценочной деятельности,
- дать общую характеристику объекта оценки,
- провести анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости,
- дать оценку стоимости недвижимости тремя подходами,
- согласование результатов оценки, полученных тремя подходами.
Структура работы состоит из введения, 5 глав, заключение и списка литературы. 


1. Правовые основы оценочной деятельности
Оценочная деятельность осуществляется в соответствии с международными договорами Российской Федерации, Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а также другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими отношения, возникающие при осуществлении оценочной деятельности.
К объектам оценки относятся:
-отдельные материальные объекты (вещи);
-совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);
-право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества;
-права требования, обязательства (долги);
-работы, услуги, информация;
-иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.
Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями настоящего ФЗ. 
Нормативно-правовое регулирование оценочной деятельности в Российской Федерации имеет следующую иерархическую структуру:
· Конституция Российской Федерации;
· Кодексы Российской Федерации (к оценочной деятельности прямое отношение, прежде всего, имеют Гражданский Кодекс, Налоговый Кодекс, Земельный Кодекс, а опосредованно – все остальные, в том числе, Градостроительный и Уголовный Кодексы);
· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;
· Федеральный закон «Об акционерных обществах»;
· Федеральный закон «О рынке ценных бумаг»;
· Федеральный закон «Об обществах с ограниченной ответственностью»;
· Федеральный закон «Об исполнительном производстве»
· Положении  по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" ПБУ 6/01, утвержденного приказом Минфина РФ от 30.03.2001 г. N 26н.
· Федеральные стандарты оценки (ФСО);
· Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемых организаций оценщиков;
Прочие документы уполномоченных органов (например, методические рекомендации Минэкономразвития или Национального совета по оценочной деятельности).
 Понятие «недвижимое имущество», «недвижимость» — это наиболее общее понятие, которое может заключать в себе как юридическое значение, так и не юридическое (то есть недвижимость не в гражданско-правовом смысле — об этом далее). Кроме этого, «недвижимость» — это качество самого имущества, его определяющая. «Объект недвижимого имущества» — понятие более конкретное, индивидуализирующее и помогающее придать свойство количественности и сравнимости. 
Рассматривая вопросы формирования понятия недвижимости и выделения системных признаков объекта недвижимого имущества, хотелось бы отметить следующее. При формулировании определения недвижимого имущества во многом был воспринят опыт дореволюционных юристов. 
Так, еще Свод законов Российской империи относил к недвижимости корабли (т. Х, ч. 1, ст. 384—400). Д. И. Мейер писал: «Нет, однако же, необходимости, чтобы деление совпадало с физической неподвижностью или подвижностью вещей: в области права это деление имуществ имеет то значение, что одни определения связываются с имуществами недвижимыми, другие — с имуществами движимыми; но действительно ли имущество, признаваемое по закону недвижимым, неподвижно по своей природе или оно подвижно, это все равно». 
Однако на протяжении длительного времени юристами предпринимались и предпринимаются попытки выявить признаки и дать определение «объекта недвижимого имущества», «недвижимого имущества», однако такие определения оказывались либо слишком громоздкими и нелаконичными, либо неполными и несколько ограниченными.
Наиболее важной причиной тому является сложность самой юридической конструкции понятия недвижимого имущества. Дело в том, что в само определение недвижимого имущества включен ряд объектов, обладающий единственным общим признаком (являющимся одновременно и целью объединения этих объектов), качественно отличающим его от объектов движимого имущества и представляющим особую важность для государства. 
Обратим внимание на основные системные признаки объектов недвижимого имущества, то есть на те особенности, которые не только качественно отличают их от других правовых категорий, но и указывают на существующую объективную взаимозависимость таких объектов. 
В соответствии со статьей 128 ГК РФ к объектам гражданских прав относятся вещи, включая деньги и ценные бумаги, иное имущество, в том числе имущественные права; работы и услуги; информация; результаты интеллектуальной деятельности, в том числе исключительные права на них (интеллектуальная собственность); нематериальные блага. 
Согласно статье 130 ГК РФ к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, а также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты и иное имущество, отнесенное законом к недвижимым вещам. 
Таким образом, российский законодатель установил жесткое ограничение: недвижимое имущество в гражданском обороте может выступать исключительно в качестве вещи. 
Здесь необходимо обратить внимание на то, что в данной статье Кодекса понятие «имущество» употреблено в более узком смысле по сравнению с указанным в статье 128 ГК РФ, причем, как отмечает О. М. Козырь, российский законодатель «использует термин «недвижимое имущество» в качестве синонима «недвижимых вещей» лишь чисто условно, в действительности ограничивая категорию недвижимости вещами». 
Тем не менее уравнивание понятий недвижимости, недвижимого имущества и недвижимой вещи не вполне понятно, ведь, действительно, недвижимая вещь — наиболее узкое понятие, и еще в дореволюционной России ученые-цивилисты указывали, что недвижимость и недвижимое имущество являются между собой равнозначными, а по отношению к недвижимой вещи — комплексными, более широкими понятиями.
Таким образом, по общему правилу любой объект недвижимого имущества является вещью, за исключением предприятия, которое в силу закона отнесено к объектам недвижимости и не подпадает под вышеуказанные признаки.



2. Общая характеристика объекта
Объектом недвижимости, стоимость которого необходимо определить в процессе выполнения курсовой работы, является  нежилое помещение, площадь которого рассчитывается по формуле 1:
          
                                               S  = 20 * 12= 240                                (1)
где S - площадь оцениваемого нежилого помещения, м²;
№ - номер студента по журналу.           
Объект оценки
Оцениваемая недвижимость по выбору студента является отдельно стоящим зданием,
Далее следует:
1) кратко описать оцениваемую недвижимость согласно варианту (местоположение, материал стен, состояние помещения; площадь, рассчитанную по формуле 1)
Таблица 1- Краткое описать оцениваемую недвижимость
	вариант
	12
	 

	площадь объекта оценки
	240
	кв. м

	наименование объекта 
	магазин
	 Для продажи



На момент определения рыночной стоимости объект оценки, находящийся по адресу: ул.Западная, дом 5, представляет собой:
1. Объект оценки находится в центре города
2. Объект оценки является отдельно стоящим кирпичным зданием.
3. Состояние помещения – среднее.
4. Общая площадь помещения составляет 240 кв.м.
5. Право собственности принадлежит ООО «Ирис» (свидетельство № 1155-09 от 02.06.2015г.)
6. Дата осмотра 11.02.22г.
Целью оценки объекта является определение рыночной стоимости помещения с кирпичными стенами, площадью 240 кв.м., расположенного по адресу: ул.Западная, дом 5, для продажи.
При анализе общего состояния соответствующего сегмента рынка, на котором позиционируется, оценивается объект недвижимости, видим, что наблюдается устойчивый спрос на данный вид, т.е. совершаются сделки купли-продажи аналогичных помещений, заключаются договоры аренды, передачи прав аренды.
Таблица 2 - Данные о продажах сопоставимых объектов недвижимости
	Объекты сравнения
	Местоположение
	Площадь, м2
	Материал стен
	Состояние помещения
	Ц, тыс. руб.

	
	
	
	
	
	

	Объект оценки
	С/о
	240
	к
	пл
	-

	A1
	С/о
	250
	к
	ср
	9468

	А2
	С/о
	235
	к
	пл
	8189

	A3
	С/о
	238
	п
	ср
	8563

	А4
	о
	235
	п
	ср
	7274

	А5
	о
	245
	к
	пл
	7502

	А6
	о
	242
	к
	ср
	7968

	А7
	ц
	244
	к
	ср
	10164

	А8
	ц
	245
	к
	пл
	9696

	А9
	ц
	235
	п
	ср
	9106





3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости

Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное и рентабельное на момент оценки. Это такое использование участка земли и расположенных на нём строений, которое обеспечит наиболее высокую отдачу сегодня или в ближайшем будущем. Анализ распадается на две части: 
-оптимальное использование вакантного участка земли и 
-оптимальное использование участка со строениями. 
Рыночные ставки аренды складской недвижимости за месяц, руб./ м² представлены в таблице 3.
Таблица 3 - Рыночные ставки аренды недвижимости за месяц, руб./ м²
	Наименование объекта
	Площадь,
м2
	Местоположение

	
	
	отдаленное
	средней отдаленности
	центр

	МАГАЗИН
	до 50
	450
	790
	950

	
	50-100
	480
	800
	1000

	
	больше 100
	500
	750
	1000


Объект расположен в центре поэтому его оценочная стоимость составляет 1000 руб./ м² за месяц
Данные о продажах сопоставимых объектов представлены в табл. 4.
Таблица 4 - Данные о продажах сопоставимых объектов недвижимости
	Объекты сравнения
	Местоположение
	Площадь, м2
	Материал стен
	Состояние помещения
	Ц, тыс. руб.

	
	
	
	
	
	

	Объект оценки
	С/о
	240
	к
	пл
	-

	A1
	С/о
	250
	к
	ср
	9468

	А2
	С/о
	235
	к
	пл
	8189

	A3
	С/о
	238
	п
	ср
	8563

	А4
	о
	235
	п
	ср
	7274

	А5
	о
	245
	к
	пл
	7502

	А6
	о
	242
	к
	ср
	7968

	А7
	ц
	244
	к
	ср
	10164

	А8
	ц
	245
	к
	пл
	9696

	А9
	ц
	235
	п
	ср
	9106






4. Оценка стоимости недвижимости тремя подходами
4.1. Оценка стоимости недвижимости сравнительным (рыночным) подходом

Таблица 5 -Расчёт  скорректированных цен объектов недвижимости
	Объекты  сравнения
	Местоположение
	Площадь, м2
	Материал стен
	Состояние помещения
	Ц, тыс. руб.
	Ц*, тыс. руб.
	Поправки в долях
	Скорректированная цена. тыс. руб.

	
	
	
	
	
	
	
	По местоположению
	По материалу стен
	По состоянию помещения
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	Объект оценки
	С/о
	240
	к
	пл
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	А1
	С/о
	250
	к
	ср
	9468
	757,44
	0,85
	1
	1,16
	746,84

	А2
	С/о
	235
	к
	пл
	8189
	696,94
	0,85
	1
	0,96
	568,70

	A3
	С/о
	238
	п
	ср
	8563
	719,58
	0,85
	1
	1,18
	721,74

	А4
	о
	235
	п
	ср
	7274
	619,06
	0,85
	1
	0,97
	510,41

	А5
	о
	245
	к
	пл
	7502
	612,41
	0,85
	1
	0,94
	489,32

	А6
	о
	242
	к
	ср
	7968
	658,51
	0,85
	1
	0,78
	436,59

	А7
	ц
	244
	к
	ср
	10164
	833,11
	0,85
	1
	1,05
	743,55

	А8
	ц
	245
	к
	пл
	9696
	791,51
	0,85
	1
	1,06
	713,15

	А9
	ц
	235
	п
	ср
	9106
	774,98
	0,85
	1
	0,96
	632,38



Для получения результата оценки на основе сравнительного метода оценки недвижимости (Ссмо ) согласование скорректированных цен аналогов проводим в соответствии с имеющимися отличиями сопоставимых объектов от оцениваемого нежилого помещения. Для согласования данных использования статистические методы, экспертные оценки и математические методы в комплексе с мнением оценщика.
Среднее значение составляет 618,07 тыс. руб. 
Местоположение в значительной мере определяет величину эксплутационных затрат, особенно транспортных, часто выступает необходимым элементом технологии, наконец элементом удобства для покупателей. Поэтому местоположение значительно влияет на стоимость недвижимости, так же немаловажное значение имеет состояние объекта.


4.2. Оценка стоимости недвижимости затратным подходом

Затратный подход основан на определении стоимости недвижимости исходя из стоимости земельного участка и затрат на возведение имеющихся на нём улучшений за вычетом накопленного износа по формуле 2:
Сзп = Сз + ПВС(ПСЗ) – ΣИзнос,                                            (2)
где Сзп – стоимость объекта недвижимости, определённая затратным подходом, тыс. руб.;
Сз – цена земли, тыс. руб.
ПВС(ПСЗ) – полная восстановительная стоимость (полная стоимость замещения) строения, тыс. руб.;
ΣИзнос – накопленный износ строения, тыс. руб.
Этапы расчёта стоимости объекта затратным подходом:
1) Определение стоимости земельного участка  по формуле 3:
 Сз = S* Цз,                                                                         (3)
где S – площадь земельного участка, м2;
Цз - цена земли, тыс. руб. / м2.

4 м
4 м

240

Рисунок 1 – Схема земельного участка и расположенного на нем строения

60*4=240
64*8=512 
512*4200=2150,4 тыс. руб.  
2) Определение полной восстановительной стоимости (ПВС):
При определении стоимости нового строительства улучшений (восстановительной стоимости или стоимости замещения) следует учитывать затраты инвестора, а не подрядчика. Типичная предпринимательская прибыль принимается равной 30 %, строительные затраты на возведение нежилых помещений, аналогичных оцениваемому объекту, составляют:
· кирпичных 18 000 руб./ м2;
ПВС = 240 м2 *18 000 руб./м2 + 240 м2 * 18 000 руб./м 2 * 0,3 = 4320,0+1296,0=5616  тыс. руб.
3) Определение накопленного износа по формуле 4: 
ΣИзнос = Иф + Ифункц. + Ивн.                                                     (4)
где Иф - физический износ объекта  недвижимости, тыс. руб.; 
Ифункц. - функциональный износ объекта недвижимости, тыс. руб.;
Ив - внешний износ объекта недвижимости, тыс. руб.
Физический износ – это потеря стоимости объекта за счёт физического разрушения строительных конструкций и материалов в процессе эксплуатации.
Функциональный износ – это потеря стоимости из-за несоответствия объекта современным требованиям рынка (неудачная планировка, несовременная инфраструктура объекта, излишества и т.п.). 
Внешний (экономический) износ – потеря стоимости из-за влияния внешней среды, обусловленная экономическими, политическими и прочими факторами (изменение ситуации на рынке, изменение финансовых и законодательных условий и т.д.).
Оцениваемая недвижимость – достаточно новое здание, поэтому величины внешнего и функционального типов износа равны нулю. Данные о физическом износе представлены в таблице 6.
Таблица 6 - Физический износ конструктивных элементов здания
	№ п/п

	Конструктивные элементы здания
	Удельный вес*,
%
	Износ,
%

	1
	Фундамент
	5
	8

	2
	Стены и перегородки
	28
	8

	3
	Перекрытия
	17
	7

	4
	Кровля
	5
	8

	5
	Полы
	7
	9

	6
	Проёмы
	10
	10

	7
	Отделочные работы
	7
	10,5

	8
	Инженерное оборудование
	13
	8

	9
	Прочие работы
	8
	5

	
	ИТОГО:
	100
	-


Физический износ конструктивных элементов здания определен в результате технической экспертизы, проведённой оценщиком. В данной курсовой работе физический износ принимается в соответствии с таблицей 6. по элементам. Для расчета величины физического износа в денежных единицах измерения необходимо заполнить таблицу 7.
Таблица 7. - Расчёт физического износа
	№ п/п
	Конструктивные элементы здания
	Удельный вес,
%
	ПВС элемента,
тыс.руб.
	Износ,
%
	Износ,
тыс. руб.

	1
	Фундамент
	5
	280,8
	8
	22,46

	2
	Стены и перегородки
	28
	1572,48
	8
	125,80

	3
	Перекрытия
	17
	954,72
	7
	66,83

	4
	Кровля
	5
	280,8
	8
	22,46

	5
	Полы
	7
	393,12
	9
	35,38

	6
	Проёмы
	10
	561,6
	10
	56,16

	7
	Отделочные работы
	7
	393,12
	10,5
	41,28

	8
	Инженерное оборудование
	13
	730,08
	8
	58,41

	9
	Прочие работы
	8
	449,28
	5
	22,46

	
	ИТОГО:
	100
	5616
	ВСЕГО:
	451,25



Сзп = 2150,4 + 5615-451,25 = 7765,4 тыс. руб.
Итак, стоимость оцениваемого объекта недвижимости затратным подходом следует определить, используя рассчитанные величины затрат на приобретение земельного участка и возможное новое строительство имеющихся на нем улучшений за вычетом накопленного износа по формуле 2.

4.3. Оценка стоимости недвижимости доходным подходом
Доходный подход заключается в преобразовании в текущую стоимость недвижимости ожидаемых выгод,  которые может принести использование или будущая продажа объекта с учетом риска.
Определение стоимости оцениваемой недвижимости выполняется по формуле 5:

Сдп = ЧОД / СК,                                                                  (5)
где Сдп - стоимость оцениваемого объекта, рассчитанная с применением доходного подхода, тыс. руб.;
ЧОД -  чистый операционный доход от оцениваемого объекта недвижимости за год, тыс. руб.;
СК - ставка капитализации. 
Этапы расчёта ЧОД
Чистый операционный доход (ЧОД) представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого годового чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета всех эксплуатационных расходов и резервов.
Для определения ЧОД следует рассчитать потенциальный и действительный валовые доходы от оцениваемого объекта.
1) Расчёт потенциального валового дохода (ПВД).
Потенциальный валовый доход - это сумма всех ожидаемых поступлений от объекта. В курсовой работе необходимо определить годовой ПВД по формуле 6:
ПВД=S* А*n,                                                                        (6)
где А – арендная ставка в месяц за оцениваемое нежилое помещение, руб./м2 (из таблицы 4.1),
n - количество месяцев в периоде, за который определяется ПВД (за год).
2) Определение  действительного валового дохода (ДВД).
Действительный валовой доход - это величина, равная потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от недозагрузки объекта и недосбора денежных средств. Расчет ДВД для сдаваемых в аренду объектов выполняется по формуле 7:
ДВД = ПВД – П1 –П2                                                         (7)
где П1 - потери от недозагруженности помещений, тыс. руб.;
П2 - потери от недосбора арендной платы и смены арендаторов, тыс. руб.
В данной курсовой работе потери от недозагруженности помещений равны нулю, потери от недосбора арендной платы и смены арендаторов составляют 5% от ПВД.
3) Расчёт чистого операционного дохода (ЧОД).
В курсовой работе необходимо рассчитать годовой ЧОД по формуле 8:
ЧОД = ДВД – Р,                                                                    (8)
где Р – расходы на содержание оцениваемого объекта, тыс. руб.
Расходы на содержание – это периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства действительного валового дохода. 
В данной курсовой работе расходы на содержание  оцениваемого объекта принимаются равными 28% от ПВД.
1) ПВД = 450 руб./м2 * 240 м2 * 12 мес = 1296,0 тыс. руб.
2) Потери от недосбора арендной платы: П2 = 1296,0 тыс. руб. * 0,05 = 64,8 тыс. руб. Тогда ДВД = 1296,0 тыс. руб. – 64,8 тыс. руб. = 1231,2 тыс. руб.
3) Расходы на содержание оцениваемого объекта: Р = 1296,0 тыс. руб. * 0,28 = 362,88 тыс. руб. Тогда ЧОД = 1296,0 тыс. руб. – 362,88 тыс. руб. = 933,12 тыс. руб.
Результаты расчета следует оформить как в таблице 8.
Таблица 8 - Пример расчёта чистого операционного дохода оцениваемого нежилого помещения за год
	№ п/п
	Показатели
	Единицы  измерения
	Количество

	1
	Арендная ставка за месяц
	руб./м2
	450

	2
	Площадь оцениваемого объекта
	м2
	240

	3
	ПВД за год
	тыс.руб.
	1296,0

	4
	Потери от недозагрузки объекта недвижимости, смены арендаторов, недосбора арендной платы
	тыс.руб.
	64,8

	5
	ДВД за год
	тыс.руб.
	1231,2

	6
	Расходы арендодателя
	тыс. руб.
	362,88

	7
	ЧОД
	тыс. руб.
	933,12



Расчёт ставки капитализации
Ставка капитализации (СК) – это коэффициент, на который нужно разделить будущие доходы, чтобы получить текущую стоимость объекта недвижимости (формула 9):
СК = ЧОДi / Цi,                                                                     (9)
где  i – сопоставимый объект, i = 1….9 
ЧОДi - чистый операционный доход за год от i-го объекта недвижимости, сопоставимого с оцениваемым (приложение 3), тыс. руб.;
Цi -  цена продажи i-го объектов недвижимости, сопоставимого с оцениваемым (приложение 2), тыс. руб.
Чистый операционный доход сопоставимых объектов представлен в соответствии с номером варианта в Приложении 3. 
Цены продаж нежилых помещений, сопоставимых с оцениваемым, представлены в соответствии с номером варианта в Приложении 2.
Подобным образом рассчитываются ставки капитализации для всех девяти аналогов, а итоговая ставка капитализации по нежилым помещениям находится как среднеарифметическое СК из таблицы 9.
Расчёт ставки капитализации следует представить как в таблице 9.

Таблица 9 - Расчет ставки капитализации по сопоставимым объектам
	Аналоги

	ЧОДi,  тыс. р.

	ЦПi,  тыс. р.

	СК


	А1
	730
	9468
	0,077

	А2
	601
	8189
	0,073

	A3
	863
	8563
	0,101

	А4
	600
	7274
	0,082

	А5
	688
	7502
	0,092

	А6
	694
	7968
	0,087

	А7
	792
	10164
	0,078

	А8
	933
	9696
	0,096

	А9
	793
	9206
	0,086

	Итоговая СК
	0,773





Таким образом, на основе расчетов чистого операционного дохода и средней ставки капитализации пришли к выводу, что ставки капитализации составляет 0,773 или 77,3%







5. Согласование результатов оценки, полученных тремя подходами

После определения стоимости недвижимости тремя подходами, необходимо осуществить согласование полученных стоимостных показателей и определить итоговую стоимость объекта. При этом следует учитывать, что каждый из подходов имеет свои сильные и слабые стороны при применении к конкретной ситуации. Как правило, один считается базовым; два других используются для корректировки получаемых результатов.
Для каждого из подходов выбирается вес. При этом учитывается значимость и применимость каждого подхода в конкретной ситуации. Основные элементы сравнения: соответствие целям оценки; достоверность и достаточность используемой для анализа информации, соответствие оцениваемому типу и характера использования недвижимости.
При оценке недвижимости может быть сделан вывод:
· анализ проводился на основе достоверной информации о достаточном количестве сопоставимых объектов, поэтому удельный вес сравнительного подхода в итоговом согласовании будет наибольшим и составит 75 %;
· затратный подход имеет наименьший вес и принимается равным 10%, так как дисбаланс спроса и предложения на рынке таких объектов приводит к превышению рыночных арендных ставок и цен продаж над восстановительными издержками;
· оцениваемый объект относится к доходной недвижимости, однако, использованные в расчетах прогнозы и данные о доходах могут быть не точны, поэтому вес доходного подхода выше, чем у затратного и ниже, чем у сравнительного подхода  и принимается равным 15%.
В данной курсовой работе принимаются выше перечисленные весовые коэффициенты. 
Все результаты расчета представлены в таблице 10.

Таблица 10 - Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта
	Подходы к оценке недвижимости
	Стоимость нежилого помещения, тыс. руб.
	Весовой коэффициент

	Сравнительный
	618,07
	0,07

	Затратный
	7765,40
	0,83

	Доходный
	933,12
	0,10

	Итого рыночная стоимость
	9316,59
	1,00



Таким образом, наибольший весовой коэффициент составляет затратный метод, доходный 10%, а сравнительный обладает 7%.
Затем в соответствии с вариантом рассчитывается залоговая стоимость или стоимость доли имущества, составляющие часть от рыночной стоимости. При этом следует учесть:
· залоговая стоимость оцениваемых в курсовой работе нежилых помещений может составлять 30-70% от их рыночной стоимости в зависимости от местоположения и типа объекта;
· размер доли имущества в процентном соотношении определяется студентом самостоятельно.
Пусть залоговая стоимость = (30+70) /2 = 50 % от рыночной стоимости.
Залоговая стоимость = рыночная стоимость *50 % =
= 9316,59 * 50 / 100 = 2795 тыс. руб.
Стоимость доли имущества, составляющей часть от рыночной стоимости = 60 % = 9316,59 * 60 / 100 =5590 тыс. руб.



Заключение
В ходе выполнения курсовой работы были закреплены теоретические знания и приобретены практические навыки в области экономики и оценки недвижимости на основе самостоятельного изучения и обобщения законодательных и нормативных актов, специальной экономической литературы, проведения расчетов по определению стоимости недвижимости.
Целью данной работы являлась оценка рыночной стоимости складского помещения, расположенного в районе средней отдаленности, с целью залогового обеспечения.
Для достижения поставленной цели были решены следующие задачи:
1. Дана общая характеристика объекта оценки.
2. Изучена и произведена оценка стоимости недвижимости тремя подходами:
- сравнительный подход – стоимость объекта = 618,07 тыс. руб.;
- затратный подход – стоимость объекта = 7765,4 тыс. руб.;
- доходный – стоимость объекта = 933,12 тыс. руб.
3. Выполнено согласование результатов оценки, полученных тремя способами. Итоговая рыночная стоимость объекта по состоянию на 18.02.2022г. составила 9316,59 тыс. руб. Залоговая стоимость составила 2795 тыс. руб.
Таким образом, поставленная цель достигнута.
Проведенное исследование позволяет сделать следующие выводы: Согласно ст. 130 ГК РФ, «к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения». К недвижимости относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.
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