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Тема: Анализ и оценка недвижимости как объекта девелопмента
1.Сущность и организация девелопмента недвижимости. 
2.Инструменты оценки девелоперского проекта. 
Понятие «девелопмент» (от англ. to develop — развивать, разрабатывать, раскрывать) в самом широком смысле характеризует деятельность, предусматривающую качественные изменения в объекте и обеспечиваю​щую повышение его стоимости. К объектам девелопмента в общем случае относят не только объекты недвижимости, но и, например, информационные технологии. Девелопмент недвижимости можно определить как качественное преобразование недвижимости, обеспечивающее возрастание ее стоимости, а также как профессиональную деятельность по организации процесса девелопмента.

Создание каждого объекта недвижимости представляет собой особый инвестиционный проект, в связи с чем основой исследования процесса девелопмента является подход к нему как к инвестиционному проекту. 

Таким образом, девелопмент представляет метод организации инвес- тиционного процесса, подразумевающий организацию финансирования и осуществления проекта по развитию недвижимости в заданные сроки и в пределах соответствующих ограничений с целью извлечения ком​мерческой выгоды. Девелопмент недвижимости является одним из важ​нейших направлений реальных инвестиций, поскольку в результате этого процесса возникает новый объект недвижимости.

Финансовая схема крупных девелоперских проектов представляет сложную комбинацию собственных средств девелопера, привлеченных инвестиций, банковских кредитов и предарендных платежей от будущих арендаторов. При смешанном финансировании девелопер имеет долю в будущем доходном здании и при вложении на раннем этапе 10% стоимо​сти проекта претендует в будущем на долю до 50% построенной недви​жимости. Естественно, что большая прибыльность операций speculative development объясняется высокими рисками неудачи проекта, которые несет девелопер. В связи с этим большинство специалистов сходится в том, что девелопмент такого рода является наиболее сложной из всех возможных операций на рынке недвижимости хотя бы потому, что в одном проекте совмещены и риэлтерские, и строительные, и архитек​турные, и финансовые операции.

Целью девелопмента недвижимости является получение дохода (при​были) за счет создания объектов, удовлетворяющих потребности приоб​ретателей (покупателей, арендаторов) недвижимости. Любой девелопмент объекта недвижимости связан с физическими изменениями, которые обеспечивают появление у объекта новых потребительских качеств, соответствующих изменяющимся потребностям общества. Эти изменения могут быть кардинальными (преобразование незастроенного участка земли в участок со зданием), могут быть не очень заметными внешне (при переводе объекта из одного функционального использования в другое, например из жилищного фонда в «нежилой»), но они всегда присутствуют, являясь существенным признаком девелопмента, необходимым условием для повышения экономического эффекта от использования объекта.
 

12.2. Инструменты оценки девелоперского проекта

 

Основная цель любого инвестиционного проекта, в том числе и деве​лоперского, — получение максимального дохода инвестором и другими заинтересованными лицами с минимальными издержками. Поэтому на первое место при принятии решений об инвестициях выдвигается оценка инвестиционного проекта. В общем случае под оценкой инвестиционного проекта понимают определение его эффективности. Однако оценка эф​фективности девелоперского проекта не представляется возможной без оценки его доходной части — доходов от эксплуатации завершенного объек​та, а также дохода от его продажи. На данном этапе анатиза используют методы оценки недвижимости.

Коммерческая эффективность инвестирования определяется отно​шением экономического эффекта к инвестиционным затратам, обеспе​чивающим этот эффект. Понятие привлекательности инвестирования чаще всего связывают с его целесообразностью, т.е. учитывают соответствие инвестиционной деятельности конкретным целям и интересам.

Общая эффективность определяется как соотношение эффекта (в за​висимости от уровня его реализации: по народному хозяйству в целом — как прирост национатьного дохода, по отрасли — как прирост чистой продукции, по объединениям и предприятиям — как прирост чистой прибыли, а для техники отдельных видов — как абсолютная величина прибыли) и необходимых для этого капитатьных вложений.

Возможные варианты анализа:

· При анализе девелопмента недвижимости на продажу учитывается только период девелопмента, длительность которого зависит от того, сколько времени потребуется для продажи земли, предназначенной для жилых зданий и других типов недвижимости.

· Финансовая целесообразность девелопмента доходной недвижимости зависит в первую очередь от оценки стоимости, построенной и полностью сданной в аренду недвижимости за период владения, с учетом и без учета налогов, включая долгосрочное финансирование.

Из двух возможных вариантов, наиболее сложным доходная недвижимость, что объясняется ее длительным периодом девелопмента за счет эксплуатации, а не мгновенной продажи после завершения строительства. Поэтому для более глубокого понимания всего процесса, основное внимание следует сконцентрировать на «проблемном» направлении и проработать все этапы его анализа.
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Задание 2 
Для каждого из приведенных ниже понятий и терминов приведите соответствующее ему определение
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а. Участок территории с принадлежащими ему природными ресурсами (почвой, водой и другими минеральными и растительными ресурсами), зданиями, сооружениями.

б. Вложение средств в товары или в иные активы в целях получения прибыли или увеличения капитала.

в. Проведение строительных, инженерных и иных операций над недвижимым имуществом, ведущих к качественным изменениям в земле, зданиях и сооружениях

г. Юридически оформленное право возмездного пользования чужой собственностью на определенных условиях.

д. Лицо, получающее средства с ясным или подразумевающимся намерением полностью выплатить кредит на установленных условиях.

е. Регулярно получаемый доход на капитал, имущество, землю, облигации государственных займов, не требующий от получателя предпринимательской деятельности.

ж. Совокупность сделок с недвижимостью, потока информации, касающейся таких сделок, а также операции по развитию управления и финансирования недвижимости в условиях господства рыночных отношений.

з. Свод государственных законов, юридических гражданских установлений, касающихся имущественных, правовых и процессуальных отношений по поводу земли и земельной собственности.

и. Совокупность технических и юридических процедур, регистрации недвижимой собственности в учреждениях и документах кадастра, включая при необходимости процедуру кадастровой съемки с оформлением соответствующих документов.

к. Документ, в соответствии с которым покупатель соглашается приобрести определенную недвижимость (и/или личное имущество), а продавец –продать ее на установленных условиях. Если регистрационная система не является юридической, акт купли продажи сам по себе не является актом передачи покупателю права собственности на недвижимость.

л. Право владения, пользования, распоряжения, присвоение дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества, включающее право продажи, обмена, дарения, завещания, раздела участка и т. д.

м. Юридическое понятие, которое означает совокупность прав собственности на недвижимое имущество. Это право включает право владения, пользования, распоряжения, присвоение дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества.

н. Вещное право использования какого-либо имущества определенным

образом, право на получения дохода от использования имущества, например от сдачи в аренду участка недвижимости.

о. Конкурсная форма проведения подрядных торгов, т. е. соревнование представленных претендентами оферт с точки зрения их соответствия критериям, содержащимся в тендерной документации.
