ТЕМА 4 – ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
1. Принципы, обусловленные  представлениями пользователя
2. Принципы, связанные с объектом недвижимости
3. Принципы, связанные с рыночной средой
4. Принцип наиболее эффективного использования
1. Принципы оценки объектов недвижимости  – это свод методических правил, на основании которых определяется степень воздействия различных факторов, влияющих на стоимость объекта недвижимости.
Принципы, обусловленные представлениями пользователя



Принцип замещения
Этот подход предполагает наличие вариантов для покупателя. Принцип замещения означает, что стоимость оцениваемой недвижимости не должна превышать затрат на приобретение аналогичного объекта. Максимальная стоимость оцениваемого объекта недвижимости определяется минимальной ценой приобретения аналогичного объекта.

Принцип полезности
Недвижимость обладает стоимостью только в том случае, когда она может быть полезна потенциальному собственнику для реализации определенной экономической функции. Полезность объекта – это его способность удовлетворить потребности пользователя в данном месте и в течение определенного периода времени.


Принцип ожидания
Оценочный принцип ожидания означает, что стоимость объекта недвижимости должна включать текущую стоимость всех будущих доходов и учитывать постоянный рост этой стоимости под влиянием рыночных факторов.










Рисунок 1 – Принципы, обусловленные представлениями пользователя

2. Принципы, связанные с объектами недвижимости
Использование этой группы принципов позволяет собственнику объекта получить оптимальный доход в конкретной экономической ситуации.
Рассмотрим принципы, связанные с объектами недвижимости, по следующей схеме:
3 Возрастающего и уменьшающегося дохода

2 Разделение
1 Остаточная продуктивность


Принципы, связанные с землёй и её улучшениями
4 Экономический размер
6 Предельная продуктивность (вклад)



5 Сбалансированность


Рисунок 2 – Принципы, связанные с объектами недвижимости
1. Используя оценочный принцип остаточной продуктивности земли, собственник земельного участка при минимальных затратах на его обустройство может извлекать максимальный доход. Принцип остаточной продуктивности означает, что стоимость земли определяется доходом, оставшимся после оплаты привлеченных к земле рабочей силы, капитала и предпринимательских усилий. Доход, приписываемый земле, называется рентой, которая формирует рыночную стоимость земли. Рыночная стоимость земли, взятой отдельно, составляет разницу между общей рыночной стоимостью земельного участка с учетом всех улучшений и стоимостью самих улучшений.
2. Недвижимостью могут владеть одновременно несколько собственников. Эти имущественные права, признаваемые законом, можно разделить или соединить таким образом, чтобы при реализации недвижимости ее общая стоимость увеличивалась. Разделение имущественных интересов может происходить по-разному: физическое разделение участка земли; разделение бремени (аренда, пожизненное владение, будущие имущественные права); разделение прав пользования (ограничение на использование объекта); разделение по видам имущественных прав (совместная аренда, доверительное управление) и др.
3. Суть принципа возрастающего и уменьшающегося дохода состоит в том, что по мере добавления капитала и труда к земле доходность будет увеличиваться до определенной величины и может наступить момент, когда затраты будут превышать стоимость объекта недвижимости. Данный принцип означает, что застройка земельного участка выгодна до тех пор, пока общая отдача комплекса «земля и созданная на ней недвижимость» будет максимальной, а стоимость объектов недвижимости, отличающихся по своим размерам или качеству от окружающих объектов, стремится к стоимости последних.
4. Оценочный принцип экономического размера участка земли позволяет определить приростную стоимость единого земельного участка, то есть определить количество земли для обеспечения оптимального масштаба землепользования в соответствии с рыночной конъюнктурой в данном месте. Приемлемый масштаб застройки земли определяется конкурентными условиями рынка и требованиями пользователей. Участок земли с хорошим местоположением может быть достаточно высоко оценен рынком недвижимости.
5. На конкретном земельном участке может быть построено «много» или «мало» объектов недвижимости. В обоих случаях в соответствии с принципом остаточной продуктивности теряется стоимость земли. Чтобы не допустить этого, все факторы производства должны находиться в сбалансированном состоянии друг с другом, чтобы общий доход от земли был максимальным. Так владелец земельного участка может расширять производство на конкретной территории до масштабов, которые позволяют максимально повысить его стоимость. Для каждого типа землепользователя существуют оптимальная величина и соотношение между производственными факторами (то есть застройкой участка).
6. Оценочный принцип предельной продуктивности (принцип вклада) характеризует дополнительный денежный вклад собственника в объект недвижимости, но не на сумму стоимости нового элемента недвижимости, а на сумму, в которую оценивается объект недвижимости с учетом этого нового элемента. Некоторые дополнительные элементы могут увеличить стоимость объекта недвижимости на большую величину, чем затраты на создание этих дополнительных элементов, но есть и такие, которые фактически уменьшают стоимость. Используя этот принцип и анализируя рыночную конъюнктуру, собственник недвижимости может получить дополнительный чистый доход, если своевременно будет включать в объект либо изымать из него конкретные элементы.

3. Принципы, связанные с рыночной средой можно изобразить в виде следующей схемы:Принципы, связанные с рыночной средой


Принцип зависимости
Стоимость ОН зависит от качества его местоположения, близости к экономической среде, инфраструктуре и т.д.
Принцип спроса и предложения
Цена недвижимости определяется взаимодействием предложения и спроса на соответствующем сегменте рынка



Принцип изменения
Стоимость ОН непрерывно изменятеся во времени, изменению подвержен как сам объект, так и внешние условия
Принцип конкуренции
Рыночные цены устанавливаются на определённом уровне, кроме того уравнивается доходность инвестиций

Принцип соответствия
Максимальная стоимость образуется тогда, когда архитектура, уровень удобств и характер использования объекта соответствуют потребностям и ожиданиям





Рисунок 3 – Принципы, связанные с рыночной средой
4. Принцип наиболее эффективного использования земли – разумное и возможное использование объекта недвижимости, даже если текущее его использование другое, обеспечивающее самую высокую стоимость недвижимости на дату оценки.


