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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Методические рекомендации по дисциплине «Оценка недвижимости» предназначены для реализации государственных требований к минимуму содержания и уровню подготовки выпускников по специальности 080105 «Финансы и кредит».

1. Цель дисциплины:

усвоение теоретических и практических основ организации экономической оценки земельных участков.

Полученные знания дадут возможность научиться оценке земельных участков.

2. Задачи дисциплины заключаются:

– в изучении понятий и основ организации экономической оценки земельных участков;

– в последовательном изучении методов оценки земельных участков;

– в определении роли, места и значении экономической оценки земельных участков как способа реализации менеджмента;

– в рассмотрении конкретных форм реализации экономической оценки земельных участков.
3. Место дисциплины в учебном плане
Изучение дисциплины предусмотрено стандартом высшего профессионального образования и учебным планом специальности 080105. 

Курс «Оценка недвижимости» базируется на знаниях и навыках, полученных при изучении базируется на основе следующих учебных курсов: «Экономическая теория», «Деньги, кредит, банки», «Бухгалтерский учет»,

«Экономический анализ», «Налоги и налогообложение», «Финансовое право» и других.

4. Требования к уровню освоения содержания дисциплины
В процессе изучения курса студенты должны:

знать

- экономическое содержание оценки недвижимости;

- понятия, цели и принципы оценки;

- правовое регулирование рынка оценки;

- подходы к оценке недвижимости.
уметь:

- правильно оценивать земельные участки;

- предвидеть влияние выбранных методов на оценку земельных участков;

- пользоваться кадастром.

Изучаемые теоретические положения и практические навыки могут быть использованы в будущей практической деятельности. При изучении дисциплины по соответствующим разделам и темам следует использовать законодательные и нормативные акты РФ, а также инструктивные и руководящие материалы отраслевых министерств и ведомств.
ТЕМАТИЧЕСКИЙ ПЛАН
Тема 1. Определение недвижимости
Тема 2. Оценка недвижимости
Тема 3. Определение стоимости инвестируемого капитала на основе капитализации дохода
Тема 4. Управление процессом инвестирования и финансирования недвижимости
СОДЕРЖАНИЕ ДИСЦИПЛИНЫ

1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Недвижимость как объект инвестирования. Признаки недвижимости:

– недвижимость невозможно перемещать без нанесения объекту ущерба; – недвижимость прочно связана с землей, причем не только физически, но и юридически; – долговечность объекта инвестирования;

– каждая конкретная недвижимость уникальна по физическим характеристикам и с точки зрения инвестиционной привлекательности;

– недвижимость невозможно похитить, сломать или потерять при обычных условиях; – стоимость недвижимости высока, а ее дробление на имущественные доли затруднительно, а в иных случаях и невозможно; – информация о сделках с недвижимостью часто является недоступной; – потеря потребительских свойств или перенос стоимости в процессе производства происходит постепенно по мере износа; – полезность недвижимости определяется способностью удовлетворять специфическую потребность человека в жилой и производственной площадях; – возможность положительного либо отрицательного влияния нового строительства на стоимость прилегающих земель, зданий; – существует тенденция к увеличению стоимости недвижимости со временем; – существуют специфические риски, присущие недвижимости, как объекту инвестирования: риск физического повреждения под воздействием природных и техногенных факторов, риск накопления внешнего и функционального износа, финансовый риск, связанный с условиями пересмотра арендной платы; – строгое государственное регулирование сделок с недвижимостью. Типы недвижимости. По характеру использования. По целям владения. По степени специализации. По степени готовности к эксплуатации. По воспроизводимости в натуральной форме Рынок недвижимости – это совокупность отношений вокруг операций с объектами недвижимости: купли-продажи недвижимости, ипотеки, сдачи объектов недвижимости в аренду и т.д. Участники и источники процесса финансирования недвижимости. Основные факторы, воздействующие на спрос и предложение:

– экономические: уровень доходов населения и бизнеса, доступность

финансовых ресурсов, уровень ставок арендной платы, стоимость строительно-монтажных работ и строительных материалов, тарифы на коммунальные услуги;

– социальные: изменение численности, плотности населения, образовательного уровня;

– административные: ставки налогов и зональные ограничения;

– экологические: подверженность района месторасположения недвижимости засухам и затоплениям, ухудшение или улучшение экологической обстановки.

Преимущества инвестирования в недвижимость. Преимущества инвестирования в недвижимость относительно ценных бумаг. Ипотечное кредитование. Ипотека как способ обеспечения обязательств. Под «ипотекой» понимают залог недвижимости как способ обеспечения обязательств. Наличие системы ипотечного кредитования – неотъемлемая составная часть любой развитой системы частного права. Особенности ипотечного кредитования.
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ 

1. Разберите признаки недвижимости

2. Дайте характеристику типам недвижимости 

3. Каковы преимущества инвестирования в недвижимость
Литература: Основная:(1). Дополнительная: (1).

2. ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ

Факторы, влияющие на стоимость недвижимости. 1. Спрос – количество данного товара или услуг, находящее на рынке платежеспособных покупателей. Самый большой потенциальный спрос – на рынке жилья.

2. Полезность – способность имущества удовлетворять некоторые потребности человека. Полезность побуждает желание приобрести определенную вещь. Полезность жилья – комфортность проживания. Для инвестора, действующего на рынке недвижимости, наибольшей полезностью будет обладать земельный участок без ограничений на использование и застройку.

3. Дефицитность – ограниченность предложения. Как правило, при увеличении предложения определенного товара цены на данный товар начинают падать, при уменьшении предложения – расти.

4. Возможность отчуждаемости объектов – это возможность передачи имущественных прав, что позволяет недвижимости переходить из рук в руки (от продавца к покупателю), т. е. быть товаром. Рыночная стоимость объекта оценки. Инвестиционная стоимость. Ликвидационная стоимость объекта оценки. Утилизационная стоимость объекта оценки. Специальная стоимость объекта оценки. Стоимость действующего предприятия. Страховая стоимость. Основные принципы оценки недвижимости. Виды оценки недвижимости. Подходы к оценке недвижимости. Сравнительный подход. Затратный подход. Доходный подход. Оценка земли. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земли. Оценка эффективности использования городских земель. Методы оценки земли. Отчет об оценке недвижимости.
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ 

1. Разберите факторы, влияющие на стоимость недвижимости
2. Дайте характеристику стоимости объекта оценки
3. Разберите подходы к оценке недвижимости
Литература: Основная:(1). Дополнительная: (1).

3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ИНВЕСТИРУЕМОГО КАПИТАЛА НА ОСНОВЕ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДА

Прямая капитализация. Наиболее часто используются следующие методы капитализации:

– прямая капитализация, когда стоимость объекта определяется делением чистого годового дохода на ставку капитализации;

– метод валовой ренты, основанный на оценке имущества с учетом величин потенциального или действительного дохода и валового рентного множителя;

– метод дисконтирования денежных потоков – оценка объекта, когда денежные потоки поступают неравномерно, произвольно изменяются, при этом учитывается степень риска, связанного с использованием имущества;

– метод остатка – оценка имущества с учетом влияния отдельных факторов образования дохода (в сочетании с методом остатка можно использовать методы и прямой капитализации, и капитализации дохода по норме отдачи);

– метод ипотечно-инвестиционного анализа – оценка имущества, основанная на учете стоимости собственного и заемного капиталов. Капитализация дохода по норме отдачи. Прямая капитализация – оценка имущества при сохранении стабильных условий его использования, постоянной величине дохода, отсутствии первоначальных инвестиций и одновременном учете возврата капитала и дохода на капитал. Ставка капитализации рассчитывается на основе анализа рыночной информации об аналогах объекта оценки путем деления чистого годового дохода на цену продажи аналога. Метод коэффициента покрытия долга. Метод инвестиционной группы. Метод инвестиционной группы для финансовых составляющих. Метод инвестиционной группы для физических составляющих. Метод коэффициента действительного валового дохода. Метод остатка. Дисконтирование денежных потоков. Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках с учетом степени риска, связанного с использованием объекта. В этом случае стоимость недвижимости определяется как сумма текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконтирования каждого из периодических потоков дохода и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости, за которую она может быть продана в конце периода владения. При этих расчетах используется ставка дисконтирования – соответствующая ставка дохода на капитал, называемая нормой прибыли или нормой отдачи.

Денежный поток – движение денежных средств, которое возникает в результате использования имущества. Прогнозирование денежных потоков от реверсии. Определение ставки дисконтирования. Капитализация по расчетным моделям. Капитализация равномерно изменяющихся доходов. 
КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ 

1. Разберите методы капитализации

2. Дайте характеристику методу ипотечно-инвестиционного анализа

3. Разберите ставку дисконтирования

Литература: Основная:(1). Дополнительная: (1,2).

4. УПРАВЛЕНИЕ ПРОЦЕССОМ ИНВЕСТИРОВАНИЯ И ФИНАНСИРОВАНИЯ НЕДВИЖИМОСТИ

Критерии эффективности инвестиционных проектов. Оценка эффективности инвестиций проводится с учетом следующей ин-

формации:

– стоимость строительства, определяемая по аналогам, по удельным показателям с корректировками, по прогнозным и экспертным оценкам;

– уточнение источников и условий финансирования;

– анализ доходов от объекта, изменения рентабельности;

– выбор периода инвестирования для проведения экономического обоснования (включает строительство, освоение, эксплуатацию);

– прогнозирование изменения цен на составляющие дохода и затрат;

– расчеты по выявлению резервов повышения экономической эффективности и надежности инвестиционного проекта. Индекс прибыльности. Средний доход на чистый капитал. Метод коэффициента покрытия долга. Дисконтирование нормами отдачи, скорректированными на риск. Анализ чувствительности. Методы анализа инвестиционных проектов. Метод Монте-Карло. Анализ безубыточности. Риски при финансировании недвижимости:

– кредитный риск – потери, если заемщик не производит платежей;

– риск процентных ставок – вероятность того, что ставка по кредиту корректируется реже, чем по привлеченным средствам в условиях роста процентных ставок;

– риск досрочного погашения – потери при досрочном погашении кредита с фиксированной ставкой процента;

– риск предварительных обязательств – риск финансирования кредитов, по которым фиксированная ставка процента определена до начала финансирования;

– риск ликвидности – вероятность того, что кредитору для платежей по

своим обязательствам будет недостаточно средств, получаемых в качестве погашения задолженности по выданным кредитам;

– риск изменения условий мобилизации фондов – потери в случае уменьшения стоимости фондов (базовой ставки) при кредитовании с фиксированной надбавкой (относительно базовой ставки). Критерии принятия решений о финансировании недвижимости. 

КОНТРОЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ 

1. Разберите критерии эффективности инвестиционных проектов

2. Дайте характеристику методам анализа инвестиционных проектов

3. Разберите критерии принятия решений о финансировании недвижимости

Литература: Основная:(1). Дополнительная: (1,2).

ВОПРОСЫ ДЛЯ ПОДГОТОВКИ К ИТОГОВОЙ АТТЕСТАЦИИ

1. Охарактеризуйте понятие недвижимости.

2. Дайте определение недвижимости.

3. Опишите отличительные особенности недвижимости как объекта инвестиций.

4. Охарактеризуйте типы недвижимости.

5. Каковы типы классификации недвижимости.

6. Охарактеризуйте формы дохода от недвижимости.

7. Охарактеризуйте рынок недвижимости.

8. Опишите определение рынка недвижимости, сегменты рынка недвижимости.

9. Опишите особенности рынка недвижимости.

10. Опишите взаимосвязь между финансовым рынком и рынком недвижимости.

11. Каковы участники и источники процесса финансирования недвижимости.

12. Опишите возникновение и развитие ипотечного кредитования.

13. Опишите оценку объектов недвижимости.

14. Опишите сущность оценки недвижимости.

15. Охарактеризуйте компоненты стоимости недвижимости и понятие рыночной стоимости объекта недвижимости.

16. Охарактеризуйте виды стоимости объекта недвижимости.

17. Охарактеризуйте процесс оценки недвижимости.

18. Охарактеризуйте принципы оценки недвижимости.

19. Охарактеризуйте массовую и индивидуальную оценки недвижимости.

20. Опишите основные этапы процесса оценки недвижимости.

21. Опишите подходы к оценке недвижимости: сравнительный, затратный, доходный.

22. Охарактеризуйте оценку земли.

23. Дайте определение стоимости инвестируемого капитала на основе капитализации дохода.

24. Охарактеризуйте понятие капитализации дохода.

25. Охарактеризуйте прямую капитализацию.

26. Опишите капитализацию дохода по норме отдачи.

27. Опишите ипотечно-инвестиционный анализ.

28. Опишите выбор вариантов инвестирования в недвижимость.

29. Опишите методы анализа инвестиционных проектов.

30. Опишите правила принятия инвестиционных решений и критерии эффективности инвестиций.

31. Опишите критерии принятия решений о финансировании недвижимости.

32. Опишите виды рисков при финансировании недвижимости.

33. Опишите Кредитный риск.

34. Охарактеризуйте риск процентных ставок.

35. Охарактеризуйте риск досрочного погашения.

36. Охарактеризуйте риск предварительных обязательств.

37. Охарактеризуйте риск ликвидности.

38. Охарактеризуйте риск изменения условий мобилизации фондов.
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