21.11.2020

Выполненное задание высылать на почту aktulesh@bk.ru
Практическая работа
Тема: Особенности недвижимости как объекта оценки

Задание: на основании исходных данных о 5 объектах заполнить таблицы расчетной части и определить удельных показателей кадастровой стоимости оцениваемых объектов. Оформить записи в тетради
1.1 Общие сведения об объекте оценки
Для проведения оценки принимаются следующие объекты:

1. Объект в многоэтажной застройке: 3-х комнатная квартира, площадью 105 кв. м расположена по адресу Павловский тракт 126, 7/1, частная собственность;

2. Объект жилой недвижимости малоэтажной застройки: жилой дом 110 кв. м., по адресу п. Октябрьский, ул. Онежская, 5 соток земли, частная собственность;

3. Объект коммерческой недвижимости: действующий бизнес - салон красоты с 2001 года, 58 кв. м - 3 комн. Квартира 646 серии

4. Объект: Земельный участок 4,5 сотки, в черте города, садоводство "Машиностроитель", двухэтажный дом, парковка, баня, сад, рядом пруд, приличные соседи.

5.  Объект: капитальный гараж на пос. Южный, подстанция ("парус"), 3,6*8 м., земельный участок в собственности.

1.2 Виды функционального использования земельного участка
1.Дом расположен в индустриальном районе, квартира находится в 14-этажном доме: ТСЖ, территория огорожена, на территории дома есть зелёные насаждения, консьерж, видеодомофон, детская площадка во дворе дома, интернет, рядом поликлиника №9, детский сад, магазины: напротив Москва, Европа, в доме парикмахерская, продуктовый магазин, салон-магазин мужской одежды, фирма по устройству кондиционеров, вентиляций и теплового оборудования.

2.Жилой дом расположен на окраине посёлка Октябрьский, на улице с односторонней застройкой, частный дом, территория огорожена, в доме есть гараж.

3.Действующий бизнес салон красоты расположен в индустриальном районе, нежилое помещение под охраной, в жилом доме, отдельная автопарковка, наружная реклама, рекламная стела, произведён ландшафтный дизайн (отделка камнем, газон, фонтан), вокруг дома расположены многоэтажные дома.

4.Земельный участок с дачей, расположен в черте города, в садоводстве «Машиностроитель», на территории участка расположена парковка на 2 машины, баня, сад, территория огорожена.

5. Капитальный гараж, находящийся на земельном участке в собственности, на территории гаража смотровая яма и погреб

1.3 Внешние и внутренние, качественные и количественные характеристики объекта оценки
1.Дом кирпичный, межэтажные и межкомнатные перекрытия железобетонные, общая площадь квартиры 105 кв.м., улучшенная планировка, высота потолков 2.8, всего комнат 3, этажность 7/14, жилая площадь 55кв.м., кухня-студия 38 кв.м., 2 лоджии, 2 санузла, в доме 2 лифта, мусоропровод, установлен городской телефон, интернет, итальянская мебель, бытовая техника, вид из окна магазины «Европа», «Москва».

2.Дом газобетон-кирпич 110 кв.м., газовое отопление, освещение, санузел, городской телефон, внутренняя отделка.

3.Салон красоты общей площадь 58 кв.м., 3-х комнатная квартира 464 серии, возможна покупка дополнительно 2-х комнатной квартиры, 45 кв.м., для расширения помещения, помещение оборудовано для работы в сфере парикмахерского, ногтевого сервиса и косметических салонов.

4.На участке 2-х этажный дом с оцинкованной крышей, в доме свет, вода, парковка на 2 машины.

5. В гараже смотровая яма, погреб, свет, хорошая отделка, крыша залита осенью 2009 г, погреб, кран-балка, отопление, 220V

Глава II. Факторный анализ территории с учётом ценообразующих факторов
Квартира в многоэтажном доме

1.Доступность до центра города 6.3 км (1ч.15 мин - 2ч. 5мин пешком)

2.Уровень развития транспортной системы:

- рядом с домом находятся 3 остановки автобусов и маршрутных такси: «Магистральная», «Георгиева», «Рабочая», через которые проходят в среднем 14 маршрутов, такие как №3, 17, 35, 39 и т.д.

- дорожное покрытие асфальтовое стоимость проведения 70 руб./м2

3.Уровень развития инженерной и производственной инфраструктуры: в доме предусмотрены водопровод: хол. водоснабжение 100 руб./м2, гор. водоснабжение 100 руб./м2. , централизованная канализация 100 руб./м2, централизованное отопление 250 руб./м2, электроснабжение 50 руб./м2, телефон (интернет) 50 руб./м2.

4.Уровень развития социально-бытового обслуживания населения:

-в доме:

1. Продуктовый магазин «Ассорти»

2.Парикмахерская «В малине»

3.Магазин салон «Гран-При»

4. Салон мужской одежды «Мистер Икс»

-детский сад №230, центр дошкольного образования -0.17 км

-городская поликлиника №9 - 0.09 км

-ТРЦ «Европа» - 0.32 км

-ТРЦ «Москва» - 0.13 км

5.Состояние окружающей среды в районе: происходит загрязнение воздушного бассейна и нарушение шумового режима автотранспортом, отсутствие водного и лесного массивов для отдыха населения

6. Историческая и архитектурно-эстетическая ценность застройки отсутствует.

Дом на земельном участке

1.Доступность до центра города 21.8 км (4ч. 21 мин - 7ч. 15 мин пешком)

2.Уровень развития транспортной системы:

- ближайшая остановка пос. Октябрьский находится в 620 м. от дома и через неё проходит маршрут №121.

- дорожное покрытие гравий стоимость проведения 30 руб./м2
3.Уровень развития инженерной и производственной инфраструктуры: в доме предусмотрены водопровод: хол. водоснабжение 100 руб./м2, автономная канализация 10 руб./м2, газоснабжение 250 руб./м2, электроснабжение 50 руб./м2, телефон 50 руб./м2.

4.Уровень развития социально-бытового обслуживания населения: в радиусе 1,5 км вокруг дома нет объектов социально-бытового обслуживания, школа №89 расположена в 2.3 км от дома.

5.Состояние окружающей среды в районе: в районе нет негативного воздействия на окружающую среду, имеются лесной и водный массив для отдыха жителей.

6. Историческая и архитектурно-эстетическая ценность застройки отсутствует.

Коммерческая недвижимость: Салон красоты

1.Доступность до центра города 7.75км (1ч. 32 мин - 2ч. 34 мин пешком)

2.Уровень развития транспортной системы:

- имеет хорошую транспортную развязку 4 трамвайных маршрута №2, 2к, 10, 11, около 25 маршрутов автобусов №9, 17, 19, 20, ближайшие остановки «магазин Птица», «Панфиловцев (Павловский тракт)», «Павловский тракт (ул.Попова)»

- дорожное покрытие асфальтовое стоимость проведения 70 руб./м2

3.Уровень развития инженерной и производственной инфраструктуры: в доме предусмотрены водопровод: хол. водоснабжение 100 руб./м2, гор. водоснабжение 100 руб./м2, централизованная канализация 100 руб./м2, централизованное отопление 250 руб./м2, электроснабжение 50 руб./м2, телефон (интернет) 50 руб./м2.

4.Уровень развития социально-бытового обслуживания населения: салон расположен в 9-этажном жилом доме и в окружении многоэтажных жилых домов, рядом с магистральной улицей, что способствует активному притоку населения.

5.Состояние окружающей среды в районе: загрязнение воздушного бассейна.

6. Историческая и архитектурно-эстетическая ценность застройки отсутствует.

Земельный участок в садоводстве

1.Доступность до центра города 13.07 км (2ч. 36 мин - 4ч. 21 мин пешком)

2.Уровень развития транспортной системы:

- ближайшая остановка «Старый водозабор», через которую проходят 2 маршрута автобусов №28 и №

- дорожное покрытие грунтовка стоимость проведения 5 руб./м2

3.Уровень развития инженерной и производственной инфраструктуры: в доме предусмотрены водопровод: хол. водоснабжение 100 руб./м2, автономная канализация 10 руб./м2, местное теплоснабжение , электроснабжение 50 руб./м2.

4.Уровень развития социально-бытового обслуживания населения:

-магазин ООО «Ватра» - 0.6 км,

-агрофирма «Цветы Алтая» - 0.68 км

-«Кованные изделия» - 0.68 км

5.Состояние окружающей среды в районе: в районе нет негативного воздействия на окружающую среду, имеются лесной и водный массив для отдыха жителей.

Объект гаражного строительства

1.Доступность до центра города 13.07 км (2ч. 36 мин - 4ч. 21 мин пешком)

2.Уровень развития транспортной системы:

- расположен рядом со Змеиногорским трактом и имеет оптимальную транспортную развязку.

- дорожное покрытие гравий стоимость проведения 30 руб./м2

3.Уровень развития инженерной и производственной инфраструктуры: местное теплоснабжение, электроснабжение 50 руб./м2.

4.Уровень развития социально-бытового обслуживания населения: в данном районе не предусмотрено

5.Состояние окружающей среды в районе: для данного объекта не

Предусмотрено
Расчетная часть
Глава III. Исходная рыночная информация о цене объектов недвижимости
3.1 Жилая недвижимость в многоэтажных домах
	

	Адрес
	Год стро-тельства дома
	Дата сделки
	Этажность /этаж
	Материал стен
	Кол-во комнат
	Наличие телефона
	Ванна /санузел/
	Балкон /лоджия/
	Общая пл.кв. м2
	Площадь кухни м2
	Качесто планки
	Цена сделки
	Инвент ст-ть
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


3.2 Жилая недвижимость малой этажности
	

	Дата совершения сделки или предложения
	Адрес
	Цена сделки (предложения рыночная цена)
	Инвентаризационная стоимость
	Общая площадь жилого дома
	Материал стен, год постройки жилого дома
	Вид, площадь, надворные, хоз-ые постройки
	Наличие телефона, эл. снаб., водопр, газопр. и др улучш.
	Расст-ие до остановки и др.
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


3.3 Коммерческая недвижимость
	

	Адрес
	Год строи тельства дома
	Дата сделки
	Цена сделки
	Арендная плата
	Рыночная стоимость
	Инвентар. стоимость
	Площадь объекта, м2
	Матер. стен
	Наличие парковки, улучш.
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


3.4 Земельный участок для ведения садоводства
	

	Адрес
	Дата совершения сделки или предложения
	Цена сделки (предложения рыночная цена)
	Инвентаризационная стоимость
	S зем. участка/ общ. S сад-ва, м2
	Наличие жилого дома, его хар-ки
	Наличие зданий, строений
	Наличие плод. дер., электр, воды и др.
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


3.5 Земельный участок занятый гаражом
	

	Год постройки гаража
	Адрес
	Цена сделки (предложения рыночная цена)
	Инвентаризационная стоимость
	Общая площадь гаража
	Материал стен, год постройки жилого дома
	Тип покрытия подъездной дороги, др. улучш
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


Глава IV. Определение удельных показателей кадастровой стоимости оцениваемых объектов
Расчёт удельного показателя кадастровой стоимости производится по следующей формуле:

Р = (Рпос + Рсделки) * Кi

Где: Р - УПКС земель в квартале по зонам разрешённого использования, руб./м2; Рпос - особенности инфраструктуры, руб./м2; Рсделки - рыночная стоимость объекта оценки, руб./м2; Кi - коэффициент перехода от УПКСЗ по виду функционального использования, для конкретного объекта.

Инфраструктурная составляющая находится следующим образом:

Рпос = (К1 + К2 + …. + Кn)

Где К1,2.n - стоимость проведения (ремонта, реконструкции) коммуникаций на территории объекта оценки [приложение 2 таблица 1].

Определение рыночной стоимости объекта оценки выглядит следующим образом:

Рсделки = (Р1 * Пк)/100

Где: Р1 - инвентарная стоимость объекта руб./м2; Пк - территориальный коэффициент, который рассчитывается следующим образом:

Пк = (В1 + В2 + …. + Вn)

Где В1,2.n - коэффициент регрессии факторов, принимаем все имеющиеся коэффициенты по улучшению данной территории из таблиц 2, 3, 5 приложения 2.

4.1 Определение УПКС для жилой недвижимости в многоэтажном доме
Р=(Рпос+Рсделки)*Кi: К=1.0

Рпос= 

Рсделки=

Р1=…..; Пк=

Р=

4.2 Определение УПКС для жилой недвижимости малой этажности
Р=(Рпос+Рсделки)*Кi: К=1.0

Рпос= 

Рсделки=

Р1=………..; Пк=

Р=

4.3 Определение УПКС для коммерческой недвижимости
Р=(Рпос+Рсделки)*Кi: К=1.0

Рпос= 

Рсделки=

Р1=……; Пк=

Р=

4.4 Определение УПКСЗУ для ведения садоводства
Р=(Рпос+Рсделки)*Кi: К=1.0

Рпос= 

Рсделки=

Р1=……….; Пк=

Р=

4.5 Определение УПКСЗУ, занятого гаражом
Р=(Рпос+Рсделки)*Кi: К=1.0

Рпос= 

Рсделки=

Р1=………; Пк=

Р=

Глава V. Определение кадастровой стоимости и налога оцениваемых объектов недвижимости
5.1 Определение кадастровой стоимости всех объектов оценки
Расчёт кадастровой стоимости объекта оценки производится по следующей формуле:

С = Sобщ * Р

Где: С - кадастровая стоимость земельного участка в населённом пункте, руб.; Sобщ - площадь земельного участка, м2, Р - УПКСЗУ в данном квартале или зоне разрешённого использования, куда попал объект оценки.

Объекты:

квартира в многоэтажном жилом доме С=…………...;

жилой дом малой этажности С=…………….;

коммерческая недвижимость С=………………..;

участок для ведения садоводства С=…………..;

участок занятый гаражом С=……….

5.2 Определение налога всех объектов оценки
Расчёт налога ежегодно взимаемого с собственника объекта недвижимости за владение, пользование и т.д. ведётся по следующей формуле:

СN = С * (К / 100) * N

Где: СN - сумма налога уплачиваемая при использовании объекта оценки один раз в год в качестве индивидуального безвозмездного платежа, руб.; С - кадастровая стоимость земельного участка в населённом пункте, руб.; К - ставка земельного налога; N - кратность ставки земельного налога (в г.Барнаул N=5)

Объекты:

квартира в многоэтажном доме К=0.1, СN=…..;

жилой дом малой этажности К=0.1, СN=…………... ;

коммерческая недвижимость К=1.5, СN=……...;

участок для ведения садоводства К=0.3, СN=…………;

участок занятый гаражом К=0.8, СN=………...

Заключение
Обобщенные показатели результатов расчёта кадастровой стоимости земельных участков

	

	Наименование объекта оценки/номер зоны
	Sобщ з.у. м2
	Рыночная/ инвентаризационная стоимость объекта оценки, руб.
	УПКС руб./м2
	Кадастровая стоимость объекта оценки, руб.
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	Квартира в многоэт. жилом доме
	
	
	
	
	
	
	

	Жилой дом малой этажности
	
	
	
	
	
	
	

	Коммерческая недвижимость
	
	
	
	
	
	
	

	Участок для ведения садоводства
	
	
	
	
	
	
	

	Гараж
	
	
	
	
	
	
	


