Задание:  Составить конспект темы
Тема:Затратный подход к оценке объекта недвижимости

1.  Понятие и основные этапы затратного подхода

2.  Расчет стоимости зданий и сооружений

3.  Определение износа здания

1. Понятие и основные этапы затратного подхода
Затратный подход - это совокупность методов оценки, основанных на оп​ределении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом накопленного износа. Базируется на предположении, что по​купатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта анало​гичной полезности.

В затратном подходе предполагается, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, соответствует рыночной стоимости этого объекта. Главное преимущество затратного подхода, определяющее его большую популярность среди практикующих оценщиков, состоит в его пригодности для более или менее достоверной оценки недвижимости на малоактивных рынках.

Недостаточность информации о состоявшихся сделках в ряде случаев ограничивает возможность практического использования сравнительного и доходного подхода. В этих условиях затратный подход, опирается на солидную сметно-нормативную базу отечественного строительства, способен дать надежные результаты оценки недвижимости.

Рыночная стоимость рассчитывается по формуле:

С = Сз. у. + ПВС– И,

где Сз. у. – стоимость земельного участка, как свободного и доступного,

ПВС– полная восстановительная стоимость,

И - износ

Основные этапы оценки затратным подходом:

-  расчет восстановительной стоимости нового здания;

-  расчет износа;

-  расчет стоимости земельного участка.

Преимущества затратного подхода:

1. При оценке новых объектов затратный подход является наиболее надежным.

2. Данный подход является целесообразным или единственно возможным в следующих случаях:

■  при технико-экономическом анализа стоимости нового строительства;

■  при обосновании необходимости обновления действующего объекта;

■  при оценке зданий специального назначения;

■  при оценке объектов в «пассивных» секторах рынка;

■  при анализе эффективности использования земли;

■  при решении задач страхования объекта;

■  при решении задач налогообложения;

Недостатки затратного подхода:
1.  Затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости.

2.  Несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта недвижимости затратам на новое строительство точно такого же объекта, т. к. в процессе оценки из стоимости строительства вычитается накопленный износ.

3.  Проблематичность расчета стоимости воспроизводства старых строений.

4.  Сложность определения величины накопленного износа старых строений и сооружений.

5.  Необходимость отдельной оценки от строений земельного участка.

7. Проблематичность оценки земельных участков в России.

2. Расчет стоимости здания и сооружения
Под восстановительной стоимостью понимается стоимость строительства точной копии оцениваемого объекта в текущих ценах на действительную дату оценки. Т. е. с использованием таких же архитектурных решений, строительных конструкций и материалов, а также с тем же качеством строительно-монтажных работ. В данном случае воспроизводятся тот же моральный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые имелись у оцениваемого объекта.

В процессе оценки может возникнуть ситуация, при которой строение включает устаревшие строительные материалы, технологии или дизайн, которые нельзя в данные время оценить. Кроме того, некоторые элементы здания могут не соответствовать действующим Строительным нормам и правилам (СНиПам).

В таком случае принято рассчитывать сметную стоимость строительства здания, аналогичного по полезности. В последнем случае оценщик получает смету затрат по стоимости замещений.

Под стоимостью замещения подразумевается стоимость строительства в текущих ценах на действительную дату оценки объекта с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта, однако с использованием новых материалов в соответствии с текущими стандартами, дизайном, пла​нировкой.

Стоимость воспроизводства представляет смету затрат на строительство точной копии оцениваемого здания с учетом всех его недостатков и избыточных элементов по текущим ценам на дату оценки с использованием тех же строительных материалов, стандартов, дизайна, проекта, качества работ и др.

Стоимость замещения представляет собой смету затрат на строительство здания, имеющего эквивалентную полезность с оцениваемым объектом, при этом предусмотрено использование современных строительных материалов, технологий, действующих стандартов, дизайна и проекта.

Существует следующие способы определения восстановительной стоимости объекта недвижимости.

1.Метод сравнительной единицы

Метод оценки затрат на строительство путем умножения скорректированной стоимости выбранной для расчета недвижимости единицы (взятой в качестве ориентира) на количество единиц оцениваемого объекта. Единицами измерения могут быть 1м2, 1м3, 1 место и пр.

Если в качестве сравнительной единицы выбран 1 м3, то формула расче​та будет иметь следующий вид:

ПВС = С см х Q х К х НДС х П, где

ПВС – полная восстановительная стоимость;

С см – сметная стоимость 1 м3 (согласно УПВС);

Q – строительный объем, м3;

К – индекс роста цен согласно данным сборника Ко-Инвест;

НДС – налог на добавленную стоимость;

П – предпринимательская прибыль.

2. Метод поэлементного расчета стоимости здания (метод разбивки на компоненты).

Этот метод используют показатели затрат по отдельным компонентам здания, включая их установку (затраты на производство земляных работ, монтажных, отделочных и т. д.).

1.Разбивка здания на отдельные элементы (фундамент, стены, каркас, крышу и т. д.).

2. Расчет расходов, требуемых для установки конкретного элемента в строящемся здании на дату оценки. Для этого определяется сумма прямых н косвенных издержек, необходимых для строительства единичного объема.

3. Суммирование поэлементных затрат.

3.Метод количественного анализа заключается в составлении объектных и сводных смет строительства оцениваемого объекта, как если бы он строился вновь.

Смета на строительство - документированный план поступления и расходования денежных средств для финансирования расходов на строительство.

Сметчик составляет перечень материалов, необходимых для строительства аналогичного объекта, делает расчет трудозатрат, косвенных затрат, определяет прибыль застройщика.

Под прямыми затратами понимаются расходы, связанные с производством строительных работ.

Под косвенными (накладными) затратами понимаются расходы, связанные с организацией и управлением производством строительных работ, относящихся к деятельности строительной организации в целом.

Это наиболее трудоемкий метод определения стоимости объекта

3.Определение износа объекта недвижимости
Износ в оценочной практике необходимо отличать по смыслу от подоб​ного термина, используемого в бухгалтерском учете (начисление износа). Оценочный износ - один из основных параметров, позволяющих рассчитать текущую стоимость объекта оценки на конкретную дату.

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инве​стора и выражается в снижении со временем стоимости (обесценении) под воз​действием различных факторов. Износ (И) обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является обесценение (О).

В оценке выделяют следующие причины потери стоимости зданий:

1.  физический износ,

2.  функциональное старение,

3.  внешнее (экономическое) старение.

Практически все виды износа можно наблюдать даже на только что построенных зданиях, даже тех, которые отвечают наиболее эффективному использованию земельного участка. Это связано с тем, что в ходе проведения строительных работ могут быть допущены определенные просчеты и отступления от первоначального проекта. Кроме того, в силу длительности периода проектирования и больших сроков строительства даже самые современные проекты к моменту ввода объекта в эксплуатацию могут иметь функциональное несоответствие.

Износ влияет на стоимость недвижимости в определенных пределах, диктуемых рынком. Поэтому для некоторых старых зданий возможна парадоксальная ситуация: снижение стоимости в результате физического износа может компенсироваться превышением спроса над существующим предложением, либо за счет исторической или архитектурной ценности зданий.

Элементы здания можно поделить на два типа. К первому относят так называемые элементы длительного пользования, срок полезной службы которых не меньше срока экономической службы здания. К ним относят стены, фундамент, подземные коммуникации и др. Второй вид включает коротко живущие элементы, срок полезной службы которых меньше срока экономической службы здания, например, кондиционеры, кровля, внутренняя отделка и др. Разграничение элементов на долго и коротко живущие позволяет избежать двойного счета при оценке износа методом разбивки.

Теория оценки недвижимости выделяет три основных метода расчета износа:

1)  Метод рыночной выборки;

2)  Метод срока службы;

3)  Метод разбивки.

1. Метод рыночной выборки. В данном методе используются ры​ночные данные о сопоставимых объектах, по которым может быть определена величина износа. Этот метод позволяет рассчитать общую величину износа по всем возможным причинам, определить общий срок экономической службы, а также размер внешнего (экономического) старения.

2 Метод срока службы базируется на требовании инвестора о 100% амортизации здания в течение срока его экономической службы, так как это обеспечивает полный возврат инвестированного капитала. Поэтому до окончания срока экономической службы износ не может быть 100%-ным. В данном методе действительный возраст и срок экономической службы здания являются основными понятиями, которые использует оценщик.

Срок экономической службы — это период времени, в течение которого здание имеет стоимость и, следовательно, увеличивает стоимость недвижимости. Данный срок охватывает период от постройки до того момента, когда строение перестает вносить экономический вклад в стоимость объекта. Этот период обычно меньше срока физического существования здания.

Фактический возраст — это число лет, прошедших с момента вво​да здания в эксплуатацию до даты оценки.

3.Метод разбиения на виды износа применяют для разбивки общей суммы износа в соответствии с вызвавшими ее причинами.
В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимо​сти, выделяют следующие виды износа: физический, функциональный и внеш​ний. Физический и функциональный износ подразделяется на устранимый и неустранимый.

Физический износ - обусловлен изменениями физических свойств объекта в соответствии со временем под влиянием эксплуатационных воздействий и природных сил (снижается прочность стен, бледнеет покраска, ржавеют трубы и т. п.).

Физический износ бывает устранимым и неустранимым:

·  устранимый физический износ - это затраты текущий ремонт здания, затраты на проведение которого меньше добавленной стоимости объекта ;

·  неустранимым физический износ считается тогда, когда затраты на исправление дефекта превосходят стоимость, которая при этом будет добавлена к стоимости объекту.

Для расчета физического износа элементы здания подразделяются на долговременные (фундамент, перекрытия, стены и др.) и быстро изнашивающиеся (подземные коммуникации, водопровод, крыша и др., т. е. элементы, срок службы которых короче расчетной экономической жизни здания).

Функциональный износ - потеря стоимости из-за несоответствия объекта современным требованиям рынка (неудачная планировка квартиры, несовременная инфраструктура объекта, излишества, устаревшая архитектура и т. п.).

Функциональное устаревание обусловлено влиянием НТП в области архитектуры и строительства. Функциональный износ в отечественной практике именуется моральным износом.

Причиной функционального износа может быть как недостаток, так и избыток чего-либо. Излишества, имеющиеся у объекта, например, излишне прочный фундамент, могут привести к неправильной стоимости объекта. Поэтому стоимость этих излишеств должна быть вычтена из общей стоимости.

Функциональный износ так же может быть устранимым и неустранимым в зависимости от затрат на исправление недостатка в сравнении с ожидаемым приростом стоимости объекта.

Если функциональное устаревание устранимо, и связано с отсутствием какого-либо элемента, например, системы кондиционирования воздуха, то износ измеряется разницей между затратами на установку системы кондиционирования на оцениваемом объекте и затратами на ее установку на новом сооружении.

Необратимое функциональное устаревание, вызванное каким-либо недостатком, обычно измеряется потерей ренты. Для расчета суммы необратимого морального износа используется валовой рентный мультипликатор.

Экономический (внешний) износ - это снижение стоимости объекта вследствие негативного изменения его внешней среды, обусловленного либо экономическими (избыток предложения), либо политическими факторами, либо другими внешними факторами.

Причинами внешнего износа могут быть, например, общий упадок района, в котором находится объект, действия правительства или местной администрации в области налогообложения, страхования и прочие изменения на рынке занятости, отдыха, образования и так далее.

Существенными факторами, влияющими на величину внешнего износа, являются непосредственная близость к "малопривлекательным" природным или искусственным объектам: болотам, очистным сооружениям, аэропортам, скоростным магистралям, заводам, железнодорожным станциям, автостоянкам, бензоколонкам, ресторанам, танцевальным площадкам.

Данный вид износа присущ только недвижимости в силу ее фиксированного местоположения.

Если физический и в определенной степени функциональный износ можно устранить путем реконструкции или модернизации объекта, то износ внешний - неустраним.

Способом измерения износа внешнего воздействия является анализ парных продаж, когда на рынке недвижимости продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки внешнего износа, другой - нет. Разница в ценах позволит сделать вывод о величине износа внешнего воздействия оцениваемого здания. Другим способом измерения внешнего износа является определение величины рентных потерь. 2. Метод срока жизни здания.

