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Методика проведения судебной экспертизы и приложение
	
Решение экспертной задачи по определению рыночной стоимости квартиры в многоквартирном, жилом доме входит в предмет судебной строительно-товароведческой экспертизы.
[bookmark: bookmark1]
Основные положения методики

Предметом судебно-экспертного исследования объектов недвижимости в рамках данной методики являются фактические данные и обстоятельства уголовного или гражданского дел, устанавливаемые на основе специальных научных знаний на предмет определения рыночной стоимости квартиры в многоквартирном жилом доме.
Объектами исследования на предмет определения стоимости квартиры являются:
- Паспорт квартиры, выполненный уполномоченным органом, в котором указан действительный план квартиры, зафиксированы площади всех помещений квартиры, в том числе общая, жилая и нежилая, год постройки жилого дома, в котором расположена квартира и его основные, конструктивные характеристики;
- документация, фиксирующая время проведения капитального или текущего ремонта, а так же ремонта инженерных сетей всего дома в целом;
- квартира, рыночную стоимость которой необходимо установить.
Основным вопросом, ставящимся на разрешение судебной строительно-товароведческой экспертизы, является:
«Какова рыночная стоимость квартиры, находящейся по адресу: 	 __________________________, с учетом фактического состояния квартиры?»

4.2. ОСНОВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЖИЛЬЯ
Жилье, будучи одним из видов недвижимости, имеет свои специфические характеристики, которые в совокупности определяют его комфортность и полезность для владельца или арендатора. Эти же характеристики определяют и рыночную стоимость жилья, в данном случае квартиры.
Можно выделить несколько параметров, которые характеризуют квартиру:
· жилой дом, в котором находится исследуемая квартира.
· месторасположение жилого дома, в котором расположена исследуемая квартира;
· площадь квартиры, количество комнат;
· благоустройство квартиры;
· физический износ жилого дома;
· стоимость квартиры.
Жилой дом, в первую очередь характеризуется годом постройки, так как от этого зависит продолжительность его эксплуатации, целесообразность осуществления реконструкции, проведение капитального и текущего ремонта.
Другой существенной характеристикой жилого дома является материал, из которого выполнены стены. Жилые дома бывают кирпичные, блочные, панельные, крупнопанельные, монолитные, деревянные (рубленные, щитовые), смешанные и др. Для многих географических мест серьезное значение имеет толщина и наружное покрытие стен.
Материал этажных перекрытий (дерево, металл, железобетон и пр.) так же оказывает влияние на долговечность всего строения.
Крыша любого дома наиболее подвержена атмосферным воздействиям и от ее материала и состоянии зависит долговечность комфортного проживания.
Общая оценка состояния дома - новостройка, после капитального ремонта, после текущего ремонта, ветхий, аварийный - в значительно^ мере определяет рыночную цену квартиры.
Важным моментом при определении рыночной стоимости квартиры является месторасположение дома: его удаленность от центра, от остановок общественного транспорта, престижность и экологическая чистота района, удобство подъездных магистралей и т.д. Необходимо так жен обращать внимание и на такие потребительские качества, как степень ее благоустройства, количество и размеры, расположение жилых комнат, вспомогательных помещений и подсобных помещений, телефона.

ПОНЯТИЯ ИЗНОСОВ И ДЕФЕКТОВ

Одной из основных задач эксперта при определении стоимости квартир является определение физического износа жилого дома, в котором расположена исследуемая квартира. В зависимости от условий эксплуатации различают несколько основных видов физического износа: нормальный или нормативный физический износ, индивидуальный физический износ, функциональный (моральный) износ, внешний или экономический износ.
Нормальный (нормативный) физический износ - величина, характеризующая степень ухудшения технических и связанных с ним других эксплуатационных показателей здания на определенный момент времени.
Нормальному физическому износу подвержены все объекты. Его величина напрямую зависит от года постройки жилого дома, конструктивных особенностей жилого дома, в котором расположена оцениваемая квартира, качества строительства. Поэтому при определенщ этого вида износа можно воспользоваться существующими нормативными данными, например нормами амортизационных отчислений.
В приложении 2, табл.2.1 приведены нормы амортизационных отчислений, принятые на основании «Единых норм амортизационных  отчислений на полное восстановление основных фондов», утвержденных постановлением Кабинета Министров Республики Казахстан от 31 марта 1992 года № 306.
Индивидуальный физический износ - степень ухудшения технических и, связанных с ним, других эксплуатационных показателей здания на определенный момент времени вследствие природных явлений, стихийных бедствий, эксплуатационных причин, нарушения СНиП, ошибок в проектах. Определение индивидуального физического износа как раз и является основной и наиболее сложной задачей эксперта. На величину этого износа может оказать влияние целый ряд факторов, которые внешне выражены в повреждениях и дефектах строительных конструкций (принимается по РДС РК 1.04-07-2002).
Функциональный износ (моральный износ) - заключается в том, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении и т.д.
Внешний (или экономический) износ - износ внешнего воздействия,- это снижение стоимости в следствии негативного изменения его внешней среды, обусловленного либо экономическими, либо политическими факторами, либо другими внешними факторами общий упадок района, в котором находится объект, действия правительства или местной администрации в области налогообложения, страхования и т.д.). Существенными факторами, влияющими на величину внешнего износа, являются непосредственная близость к «малопривлекательным» природным или искусственным объектам: болотам, очистным сооружениям, ресторанам, танцевальным площадкам, бензозаправкам, железнодорожным станциям, больницам, школам, предприятиям и пр.
Повреждениями элементов здания называется неисправность элементов здания или его составных частей, вызванная внешним воздействием (событием).
Дефектами элементов конструкций и их соединений называются отклонения геометрической формы и качества выполнения элементов от предусмотренных проектом и нормативами, возникшие в конструкциях при изготовлении и монтаже. Каждый дефект и повреждение в строительных конструкциях могут вызвать нарушение нормальной работы и как следствие этого уменьшение стоимости оцениваемого объекта.
Дефекты и повреждения условно можно разделить на следующие основные виды:
· внешние (поверхностные) и внутренние (глубинные);
· видимые и невидимые при осмотре;
· легко- и трудно устранимые;
· развивающиеся во времени от воздействия среды и нагрузок.
В практике встречаются как перечисленные выше виды дефектов и повреждений, так и их комбинации.
Внешние дефекты и повреждения, в основном относятся к числу сравнительно легкоустранимых, в то время как внутренние - глубинные дефекты для своего устранения могут потребовать проведения специальных работ, в том числе и проектных, что, в свою очередь, может привести к резкому увеличению физического износа и соответственно к уменьшению рыночной стоимости исследуемого объекта.
В приложении 2, табл. 2.2 приведены основные признаки для предварительной оценки износа зданий, позволяющие уже на этапе визуального исследования объекта установить его общее состояние и соответственно определить дальнейший план проведения исследования.

ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ

а)	ознакомление с материалами дела
Первым этапом проведения экспертного исследования является изучение материалов дела, в процессе которого определяется объем представленных на исследование материалов.
Если в материалах дела представлен весь объем необходимой документации, лицу, назначившему экспертизу, направляется ходатайство об организации осмотра объекта исследования, В случае отсутствия в материалах дела необходимых для экспертного исследования материалов, следует направить ходатайство об организации осмотра объекта исследования и предоставлении дополнительных материалов.

б)	Осмотр объекта исследования
Вторым этаном проведения судебного строительно-товароведческого исследования, связанного с определением стоимости квартиры, является осмотр жилого дома, в котором расположена исследуемая квартира, а затем осмотр и самой квартиры.
Экспертный осмотр объекта исследования рекомендуется начинать с общего обзора и описания жилого дома, в котором расположена спорная квартира, а именно: строительные конструкции жилого дома, этажность.
После общего осмотра жилого дома следует приступать к осмотру самой квартиры для установления:
расположения жилых и вспомогательных помещений, соответствие фактического расположения помещений планировки представленному плану;
благоустройства;
качества отделки помещении;
давности выполнения капитального и текущего ремонта;
При осмотре помещений необходимо выявлять внешние признаки, по которым! определяются техническое состояние исследуемой квартиры и дефекты строительных конструкций, действие основных систем инженерного оборудования, тепловой и влажностный режимы, особенности планировки, благоустройство, качество отделки. Осмотр необходимо сопровождать фотографированием не только общего вида, но и основных элементов объекта, а так же повреждений и дефектов (трещин, изъянов отделки, увлажнения стен и др.)
Результаты осмотра, должны фиксироваться в акте экспертного осмотра, который используется экспертом при дальнейшем исследовании. Акт экспертного осмотра следует составлять в двух экземплярах, один из которых направляется в суд, а второй остается в наблюдательном производстве.

в)	Описание исследуемого объекта, определение основных технических параметров
Третьим этапом экспертного исследования, является обработка данных, полученных при проведении осмотра.
В исследовательской части заключения приводятся данные, полученные при осмотре объекта и исследовании представленных материалов.
Первоначально проводится раздельное исследование, где указываются месторасположение жилого дома, в котором расположена исследуемая квартира (адрес объекта), расположение жилого дома по отношению к прилегающим улицам (жилой дом выходит фасадом на магистраль или находится внутри квартала и т.д.). Приводятся основные эксплуатационные и конструктивные характеристики жилого дома (год постройки жилого дома, этажность, материал стен, перекрытий).
Необходимо так же указать, сколько комнат в квартире, на каком этаже расположена, является ли квартира торцевой или расположена в центральной части дома, имеется ли балкон, лоджия или эркер, наличие проходных комнат, совместный или раздельный санузлы и т.д. Затем приводятся площади квартиры (полезная и жилая), площадь кухни.
После чего следует дать краткое описание отделки исследуемой квартиры и состояния отделочных слоев, ориентировочно определив давность проведения текущего ремонта.
Сравнительный анализ проводится для определения соответствия фактической планировки квартиры и благоустройства данным технического паспорта. В случае выявления, каких либо несоответствий, необходимо указать, в чем это выражено.
После чего следует синтезировать полученные результаты осмотра и сравнительного анализа.

г)	Определение стоимости
Следующим основным этапом экспертного исследования является определение стоимости квартиры. Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, выявленных при осмотре, исследовании и анализа представленных материалов. При определении стоимости квартиры, могут использоваться три основных метода:
1. Затратный метод;
2. Метод прямого сравнительного анализа продаж;
3. Метод капитализации дохода.
Каждый из этих методов приводит к получению различных ценовых характеристик исследуемой квартиры. Сравнительный анализ полученных всех стоимостных характеристик позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из используемых методов и установить окончательную стоимость объекта на основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные, для решения вопроса о стоимости конкретной квартиры.

д) Оформление заключения эксперта
Конечным этапом судебного строительно-товароведческого исследования по определению стоимости квартир - это оформление заключения эксперта (ов).
Порядок оформления и структура заключения эксперта определены законодательством РК.
Ниже приводится подробная характеристика методов определения стоимости квартир.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ КВАРТИР
ЗАТРАТНЫМ МЕТОДОМ

Затратный метод, основан на предположении, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка на котором находится исследуемый объект, является примерным ориентиром для определения стоимости недвижимой собственности. Предполагается также, что совокупность издержек на строительство объекта с учетом износа равнозначна рыночной стоимости объекта.
В области недвижимости применение затратного метода не всегда определяет рыночную стоимость. Однако в подавляющем большинстве случаев стоимость, полученная затратным методом, является необходимой составляющей для вывода окончательной величины рыночной стоимости. Особенно это относится к новым или с небольшим сроком эксплуатации объектам, для которых величина стоимости строительства близка к рыночной стоимости.
Кроме того, существует ряд ситуации, в которых применение затратного метода является наиболее целесообразным и даже единственно возможным. Например, при определении вероятно возможной стоимости объекта на малоактивных рынках недвижимости, когда недостаточность информации о сделках ограничивает возможность использования методов прямого сравнения продаж и доходного метода.

Основные этапы определения стоимости затратным методом.
1. Расчет стоимости замещения или восстановления стоимости объекта недвижимости (в данном случае квартиры).
2. Определение всех видов износа: физического, функционального (морального), внешнего (экономического).
3. Расчет итоговой стоимости объекта.
Определение стоимости квартиры выражаются формулами [1] и [2], в первом случае стоимость определяется, исходя из стоимости 1 кв. метра в базисных ценах, во втором случае - средняя стоимость 1 кв. м. квартиры по региону, расположения исследуемой квартиры.

[1] СТ3 = СТб х S х Кфиз х Крас Кэт х Кбл х Кот х Кпл х Куг х Киф х Кпр,

[2] СТ3 = СТпр х S х Кст х Кфиз Крас х Кэт х Кбл х Кот х Кпл х Квыс, х Куг х Кпр.

где:
СТб - стоимость одного квадратного метра полезной площади квартиры, в базисных ценах, т.е. ценах 1991 года, которая зависит от строительных конструкций (таблица 1 приложения 1)
СТпр. - стоимость одного квадратного метра квартиры, принимаемая по данным средней стоимости единицы жилья но месту расположения исследуемой квартиры, полученная на основе статистических данных или на основе исследования рынка недвижимости.
S - полезная площадь квартиры.
Кфиз - коэффициент физического износа, принимаемый в зависимости от фактического состояния строительных конструкций (таблицы 2.1 или 2,2, приложения 2).
Крас - коэффициент, принимаемый в зависимости от расположения жилого дома, с учетом престижности района, экологической привлекательности, доступа к оживленным магистралям и др., принимается по каждому региону индивидуально (обновлять карту по каждому региону отдельно).
Кэт - коэффициент этажности, принимаемый в зависимости от этажа, на котором расположена квартира (таблица 3.1, приложение 3). Данный коэффициент может корректироваться с учетом поправок на расположенность дома, в котором находится исследуемая квартира (внутри квартала, по центральной улице и др.), с учетом возможности ее использования иод малый бизнес ( магазин, офис, мастерскую др.)
Кбл - коэффициент, учитывающий уровень благоустроенности помещений и обеспечение его инженерно-техническими устройствами, (приложение 4).
Кот - коэффициент, учитывающий внутреннюю отделку помещений здания, принимается в зависимости от качества отделочных работ, и времени проведения капитального ремонта (таблица 5.1 приложение 5).
Kпл - коэффициент, учитывающий особенности планировочных решений исследуемой квартиры (приложение 8).
Кст - коэффициент, учитывающий материал стен (таблица 7.1. приложение 7), если материал стен отличается от типов строительных конструкций жилого дома, в котором расположена исследуемая квартира, при расчете стоимости по формуле [2J.
Квыс - коэффициент, учитывающий высоту жилых помещений в квартире, применяется при определении стоимости квартиры по формуле [2] (приложение 6).
Киф - индекс пен в строительстве, к сметным ценам 1991 г., в разах, принимается согласно данным Агентства РК по статистике, рассчитанных [Ю состоянию на каждый месяц.
Куг. - если квартира является угловой, или торцевой то применяется
коэффициент 0,95, в противном случае принимается Kvr=l.
Кпр - прибыль застройщика (девелопера), которая должна быть включена в текущую стоимость объекта. Коэффициент колеблется от 1,1 до 1,3 (10%-30%) в зависимости от связанных с ним рисков.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ КВАРТИР

АНАЛОГОВЫМ МЕТОДОМ

Наиболее распространенный при определении стоимости квартир, данный метод основан на принципе замещения - покупатель не купит объект недвижимости, если его стоимость превышает затраты на приобретение на рынке схожего объекта, обладающего такой же полезностью. Поэтому предполагается, что цены, по которым на рынке недвижимости собственности состоялись сделки купли-продажи объекта схожего или аналогичного исследуемому объекту, отражает его рыночную стоимость.
Метод прямого сравнительного аналога продаж заключается в анализе фактических сделок купли-продажи объектов недвижимости и сравнении объектов, по которым эти сделки проводились, с исследуемым объектом недвижимости.
Применение данного метода заключается в последовательном выполнении следующих действий:
1. Изучение рынка и выбор объектов максимально похожих на исследуемый объект.
2. Сбор и проверка информации о сделках купли-продажи по каждому исследуемому объекту на дату проведения экспертизы. Так как, судебный эксперт, не всегда располагает достоверной информацией о сделках купли-продажи по аналогичным объектам, поэтому наиболее доступным и приемлемым способом является получение информации путем проведения маркетинговых исследований, кот эры е включают сбор и изучение данных рынка предложений по объектам недвижимости сходными с исследуемым.
3. Корректировка цен сопоставимых объектов в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. При этом поправки вносятся с учетом определения, какова была бы цена сопоставляемых объектов, обладай они теми же характеристиками, что и оцениваемый объект.
4. Проведение анализа цен сопоставляемых объектов и вывод о величине рыночной стоимости в диапазоне, в котором она наиболее вероятно будет находиться.
Определение стоимости аналоговым методом, можно проводить четырьмя ниже изложенными методами.

1. Метод анализа сравнения продаж.
Данный метод основан на подборе объектов аналогов с исследуемой квартирой, когда экспертом проводятся маркетинговые исследования, в результате чего подбираются объекты аналоги, данном случае квартиры расположенные в районе расположения исследуемой квартиры, в жилых домах аналогичных конструкций.
При проведении исследования эксперт должен изучить конъюнктуру рынка недвижимости по району расположения исследуемого объекта. В качестве источников информации могут быть использованы данные периодической печати, данные агентств и бюро недвижимости региона расположения исследуемой квартиры.
При анализе статистических данных о сделках купли-продажи недвижимости важное место занимают статистические характеристики (средние величины и показатели вариаций), которые позволяют судить о характерных особенностях наблюдаемого статистического ряда. В качестве средних величин используется средняя арифметическая, медиана и мода.
Среднее арифметическое, определяется по формуле [5]

[3]  Х = 

где X - среднее арифметическое;
xi, х2,……..	хn - данные наблюдений;
n - число наблюдений.
Данных для сравнительного анализа должно быть не менее пяти, чем больше найдено аналогов, тем с большей точностью можно определить стоимость исследуемого объекта.
В результате проведенного анализа устанавливается средняя стоимость 1 м.кв, квартиры аналогичной исследуемой (Ср).
Далее по формуле (4] определяется стоимость квартиры.

[4] СТр= Ср *Sкв.
[bookmark: bookmark2]
где:
СТр - стоимость квартиры определенная аналоговым методом (методом сравнительного аналога продаж).
Sкв - полезная площадь квартиры.
В случаях, когда исследуемая квартира имеет особенности, которые значительно отличаются от среднестатистических аналогов на рынке недвижимости (индивидуальная перепланировка, отделка помещений с применением высококачественных строительных материалов или отсутствие отделки, сантехнического оборудования и др.), для определения стоимости исследуемых квартир, в расчет необходимо вводить поправочные коэффициенты на планировку и отделку помещений или вносить поправки в цены продаж (предложений) сопоставляемых объектов.
Внесение поправок в цены продаж сопоставляемых объектов
Внесение поправок в цены продаж осуществляется после того, как все элементы сравнения между сопоставляемыми и исследуемым объектами определены и различия оценены либо в процентах, либо в тенге.
Если сравниваемый элемент в сопоставляемом объекте лучше, чем в исследуемом, то поправка берется со знаком (-) (отрицательная поправка), если сравниваемый элемент в сопоставимом объекте хуже, чем в оцениваемом, то поправка берется положительная, т.е, со знаком (+).
Существует три возможных варианта соотношений между сопоставляемыми и исследуемым объектами.
Вариант 1. Сопоставляемый и исследуемый объекты имеют одинаковые характеристики (объекты аналогичны). В этом случае поправки не вносятся.
Вариант 2. Исследуемый объект лучше, чем сопоставляемый. Стоимость сопоставляемого объекта возрастает на определенный % различия, чтобы отразить эту разницу. Математически это выражается следующим образом: если стоимость сопоставляемого объекта принять равной X. тогда стоимость исследуемого объекта Ст - X х (100%+у%)1 или X х 1( 1+0,1 у).
Например, величина улучшения составила 10%, тогда стоимость сопоставляемого объекта составит Ст=Х х (1+0,1 xl ) Х* 1,1. Процентная поправка в данном случае, составляет н 0,1, или +10%.
Вариант 3. Исследуемый объект на у% хуже сопоставляемого объекта, тогда цена сопоставляемого объекта уменьшается, на Ст= X (!00%-у%) или Х( 1-0,1 у).
Например, величина ухудшения составила 10%, тогда стоимость исследуемого объекта будет составлять Ст X х (1-0,1)=Х*0,9. В данном случае процентная поправка составляет 0,1, или т10%.
На рынке недвижимости сложилась ситуация, когда цена предложения на подобные объекты отличается от цены продажи в сторону уменьшения последней, поэтому полученную стоимость 1м кв. при расчете следует корректировать и принимать с уменьшением на возможную величину уторгования.
Если на рынке недвижимости в районе, в котором, расположена исследуемая квартира отсутствуют аналогичные объекты выставленные на продажу, но в городе по другим районам имеется информация об аналогичных объектах, то в расчет вводится поправочный коэффициент учитывающий расположение объекта -Крас.

[bookmark: _GoBack]2. Метод сравнительного анализа вторичного рынка.
По данным Агентства РК по статистике определяется стоимость одного квадратного метра аналогичного жилья на рынке жилья (благоустроенного, неблагоустроенного и элитного) по состоянию на момент исследования.
В данном случае стоимость квартиры определяется по формуле [5].

[5] СТрв = Свр х Sкв х Крас х Кэт х Кст х Кпл


где:
СТрв - стоимость квартиры .
Свр - стоимость одного квадратного метра по данным Агентства по статистике на период исследования.
SKB- полезная площадь квартиры.
Крас. - коэффициент, учитывающий место расположения исследуемого объекта исследования (обновлять карту по каждому региону отдельно).
Кэт - коэффициент этажности (таблица 3.1, приложение 3).
Кст - коэффициент, учитывающий материал стен жилого дома (таблица 7.1. приложение 7):
Кпл - коэффициент, учитывающий особенности планировочных решений исследуемой квартиры (приложение 8).

Метод математической статистики
Данный метод предусматривает определение стоимости недвижимости с учетом совокупности множества ее характеристик (факторов, которые могут быть независимыми или зависимыми друг от друга).
Процесс определения стоимости выбранных объектов предполагает выявление основных элементов и корректировку выбранных единиц сравнения с учетом выявленных элементов. В итоге расчета получается диапазон значений стоимости единицы сравнения для объектов-аналогов. Разброс значений объясняется тем, что на стоимость объектов недвижимости оказывают определенное влияние факторы, реакция рынка на которые не всегда может быть, выявлена и определена. Эти факторы могут быть связаны либо с особенностями самой недвижимости, либо являться следствием рыночной ситуации на момент продажи.
Вместе с тем, стоимость недвижимости, которая зависит от изменения множества случайных значений определяющих факторов, сама является случайной величиной, подчиняющейся действием математических законов для случайных величин. Поэтому для определения стоимости (как случайной величины) на основе анализа рыночных данных применяются методы математической статистики. Статистический анализ рыночных данных позволяет избежать ошибок, характерных для детерминистического подхода, и приблизить полученный результат действительной реакции рынка на характеристики оцениваемого объекта недвижимости. При этом можно обоснованно получать решения на основании ограниченной выборки рыночных данных.
Регрессионный анализ для обработки рыночных данных
Регрессионный анализ представляет собой процесс подбора математического выражения для функции нескольких независимых переменных (факторов).
В качестве математических выражений используют линейные и степенные многочлены, стандартные и специальные функции (например, сплайн-функции). Основной задачей регрессионного анализа является отыскание коэффициентов функции (параметров модели), которые как бы определяют значимость (вес) каждого фактора при расчете значения зависимой переменной.
В целях оценки недвижимости может применяться либо многофакторный, либо однофакторный регрессионный анализ. В первом случае строится множественная регрессионная модель, описывающая зависимость стоимости оцениваемого объекта от нескольких независимых определяющих факторов, значения которых. Определяются из анализа рыночных данных. Этими факторами могут[ быть как физические характеристики объекта (площадь, состав, качество отделки и т.п.), так и характеристики его местоположения (удаленность от транспортных магистралей, экологическая обстановка района, вид из окон и т.п.).
При однофакторном регрессионном Диализе рассматривается зависимость переменной - стоимости единицы сравнения - от одной независимой (контролируемой переменной).! Значение остальных независимых переменных считаются фиксированными.
Пусть Y зависимая переменная (стоимость 1 м2 общей площади), X независимая контролируемая переменная (полезная площадь м2).
Регрессионная зависимость стоимости 1м2 и полезной площади определяется по формуле 

[6] Y= а+вХ, 

где:
Y - среднее значение результативного признака (цены квадратного метра общей площади здания);
X - определенное значение факторного признака (полезной площади объекта);
а - свободный член уравнения;
b - коэффициент регрессии, изменяющий среднее отношение отклонения результативного признака от его (вредней величины на одну единицу его измерения -- вариации у, приходящегося на единицу вариации х. Параметры уравнения а и b выводятся методом наименьших квадратов по формулам:

[7]  а = у + b х,


[8]  


[9]  

Где: x, у - средние величины факторного и результативного признаков соответственно;
i - порядковый номер элемента выборки;
n - количество элементов выборки.
Пример определения стоимости данным методом приведен в приложении 14.

Метод валовой ренты.
Валовой рентный мультипликатор.
Этот метод можно рассматривать как частный случай общего метода сравнения продаж. Он основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи между пеной продаж недвижимости и соответствующим рентным (арендным доходом) от сдачи его в аренду: чем выше арендный доход, тем выше цена продажи. Эта взаимосвязь измеряется мультипликатором (коэффициентом) валовой рем ты (ВРМ) как отношение цены продажи к рентному доходу.
Выбор потенциального или валового дохода зависит от сложившихся на рынке традиций, важно при исследовании всегда пользоваться только одним из них.
Для определения стоимости с помощью валового рентного мультипликатора необходимо:
- на основе анализа рынка определить величину арендной оплаты для объекта исследования.
- на основе анализа рынка определить отношение цены продажи к действительному или потенциальному валовому доходу для объектов сравнения, т.е. получить значения (ВРМ);
- умножить величину арендной платы для объекта оценки ВРМ для данного типа собственности, получив, таким образом, показатель рыночной стоимости объекта оценки.
Применение валового рентного мультипликатора удобно: не производится корректировка цен на различия, имеющиеся между сопоставимыми и оцениваемыми объектами. Подразумевается, что если между сопоставляемыми и исследуемыми объектами имеются различия, то они отражены в продажной цене и в размере годовой арендной ставки. Так, если сопоставляемый объект хуже, чем исследуемый, то его продажная цена и ставка арендной платы ниже, а отношение цены к арендной ставке не меняется.
Данный метод определения стоимости квартиры прост и удобен на практике, особенно в условиях, когда непросто отыскать достоверную информацию о сделках купли-продажи.
Однако имеются и ограничения по применению данного метода. Исследуемая квартира должна находиться в таком секторе рынка недвижимости, в котором регулярно продаются и покупаются сопоставляемые объекты на основе их валовой выручки.
Поскольку корректировка составляющих валового рентного мультипликатора не производится, метод считается недостаточно чувствительным к разнице в рисках, нормах возврата капитала и в чистых доходах между сопоставляемыми и исследуемым! объектами.

Следующим этапом исследования является сведение результатов сравнительного анализа.
В итоге величинам стоимостей, полученным разными методами, в зависимости от проведенного экспертом анализа - придаются удельные веса, например:
- прямого сравнительного анализа - 50%.
- вторичного рынка продаж - 50% .
После чего, все полученные результаты рекомендуется свести в таблицу 2, с помощью которой определяется итоговая стоимость, полученная аналоговым методом.
Таблица 2
	Метод
	Предварительная стоимость, тенге
	Удельный вес, %
	Компонент итоговой стоимости

	Метод прямого сравнительного анализа продаж
	
	50
	

	Сравнительный анализ вторичного рынка
	
	50
	

	ИТОГО
	
	
	


В результате получаем стоимость квартиры определенную методом сравнительного анализа продаж.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ КВАРТИР МЕТОДОМ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДОВ (ДОХОДНЫЙ МЕТОД)
Метод капитализации доходов (метод прямой капитализации) заключается в расчете текущей стоимости будущих доходов, полученных от использования объекта с помощью коэффициента капитализации.
Определение стоимости квартиры по ее доходности представляет собой процедуру определения стоимости, исходя из ожидания покупателя- инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением определения стоимости доходным методом является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой Недвижимости, способной приносить аналогичный доход.
Настоящий метод подразумевает, что цена квартиры на дату определения стоимости, есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течении будущих лет, после завершения реконструкции и сдачи квартиры в аренду.
Расчет стоимости может быть осуществлен посредством метода прямой капитализации дохода или методом анализа дисконтированных потоков наличности. В зависимости от конкретных обстоятельств может быть применен либо один из этих методов, либо оба.
В основе метода прямой капитализации дохода лежит принцип ожидания будущих выгод, существенным моментом при этом является четкое определение классификации выгод |для единообразного их толкования. Выгода от владения собственностью включает право получать все доходы во время владения, а также доход от продаж и после окончания владением.

ПРИНЦИПЫ ПРИМЕНИМЫЕ В МЕТОДЕ КАПИТАЛИЗАЦИИ
ДОХОДА
Принцип ожидания. Данный принцип для метода капитализации является основным, так как рыночная стоимость определяется как существующая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды. На оценке ожидаемых выгод сосредоточены все процедуры этого метода. Прогнозирование изменений факторов, влияющих на уровень дохода, в значительной степени определяет степень риска вложений в недвижимость. Чем более неопределенными будут ожидаемые изменения, тем выше степень риска.
Принцип спроса и предложения. Этот принцип играет существенную роль при прогнозировании будущих выгод и норм прибыли. Являясь полностью рыночно определяемыми, эти показатели зависят от соотношения спроса и предложения на рынке недвижимости. В случае нарушения равновесия на рынке наблюдается либо увеличение арендных ставок и коэффициентов заполняемое™, либо их уменьшение. Изучение спроса и предложения позволяет определять тенденцию их изменения и прогнозировать величины будущих доходов.
Принцип замещения. Принцип замещения гласит о том, что цена, арендная плата, норма прибыли для собственности определяются аналогичными показателями замещающего имущества на рынке недвижимости. Этот принцип позволяет принимать рыночно обоснованные величины затрат, арендной платы, нормы дисконтирования и коэффициента капитализации, кроме того можно проверять обоснованность данных, используемых при прогнозировании.
Для определения стоимости квартир методом капитализации доходов наиболее приемлем методом прямой капитализации, так как квартиру можно отнести к недвижимости, приносящей доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и расходов.
Метод прямой капитализации переводит годовой доход в стоимость собственности путем деления годового дохода на соответствующую норму дохода. При этом не делается отдельного учета возврата капитала и дохода на капитал.
Этот метод довольно прост и понятен, не требует долгосрочных прогнозов. Коэффициент капитализации определяется прямо из данных рынка путем выявления взаимосвязи между годовым доходом и стоимостью методом сравнительного анализа. Прямая капитализация применяется к потенциальному или денежному потоку до уплаты налогов. Выбор конкретного вида дохода зависит от целей анализа и наличия доступной информации.

Для определения стоимости методом прямой капитализации применяется формула [10]:

[10]  

Где:
V - стоимость,
I - доход,
R — коэффициент капитализации, который определяется по формуле [11]  

[11]  

Где:
цена объекта - стоимость объекта аналога.

Метод прямой капитализации переводит годовой доход в стоимость собственности путем деления годового дохода на соответствующую норму дохода. При этом не делается отдельного учета возврата капитала и дохода на капитал.
Определение рыночной арендной ставки и потенциального валового дохода
Для того чтобы определить реальную рыночную арендную ставку для исследуемого объекта и проистекающего из нее валового дохода, проводится исследование рынка аналогичной недвижимости в районе расположения исследуемой квартиры. Величина арендной ставки для аналогичных объектов принимается за 1 месяц аренды.
Затем определяется потенциальный валовый доход по формуле [12]

[12] ПВД = Cap. x Sкв x 12, 

где:
ПВД- потенциальный валовый доход.
Cap. - арендная ставка за 1 кв. м в месяц, .
Sкв - общая площадь квартиры.
В итоге эксперт использует величину потенциального годового валового дохода.

Вакантность объекта и недополученные поступления от аренды

Далее учитывается ограниченность рынка из-за уровня арендной ставки, недополучение поступлений от аренды и влияние вакансий в размере 10% от потенциального валового дохода.
Вычтя сумму недополученных поступлений от аренды из потенциального валового дохода, получаем величину реального валового дохода.

Расчет издержек.

Используемая для расчетов ставка арендной платы предполагает чистую тройственную аренду, при которой арендодатель отвечает только за текущий ремонт. Несмотря на то, что в реальной практике тго используется редко, владелец недвижимости должен каждый год формировать резервный фонд для обеспечения замены и обновления изношенных частей здания. К дополнительным расходам, которые должны финансироваться из валового дохода, относятся расходы по управлению собственностью. Даже если собственник сам управляет недвижимостью, а не платит кому-либо за управление, он относит эти затраты к расходам. По расчетам величина расходов на управление и замещение составляет 0% от реального валового дохода.
Уменьшив величину реального валового дохода па сумму издержек, получаем величину чистого валового дохода.

Стоимость исследуемого объекта определяется по формуле [13].

[13] 

Где:
С - стоимость квартиры определенная доходным методом.

ВЫБОР ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ СТОИМОСТИ КВАТИРЫ

Заключительным этапом определения стоимости квартиры является:
итоговая проверка данных, на которых основывается исследование;
проверка правильности всех математических расчетов;
проверка обоснованности допущений положенных в основу исследования;
синтез полученных стоимостей, полученных с использованием общепринятых подходов к определению стоимости объекта, в единое целое заключение об определяемой стоимости квартиры.
Окончательное заключение о рыночной стоимости оцениваемой квартиры основано на всей совокупности имеющейся информации. Эксперт в каждом конкретном случае, учитывая всю имеющуюся информацию об объекте исследования и рынке жилья конкретного района, должен самостоятельно определиться, какому из методов отдать предпочтение.

Выбор итоговой величины

При определении стоимости в соответствии с общепринятыми нормами анализируются выбранные экспертом основные методы определения стоимости квартиры: затратный метод, метод прямого сравнительного анализа продаж, метод капитализации дохода.
На основании проведенных исследований и специальных знаний эксперт каждому из выбранных им методов придает удельные веса величинам стоимостей, полученных разными подходами.
В итоге эксперт получает обоснованную рыночную стоимость исследуемой им квартиры.
В большинстве случаев при установлении окончательной величины рыночной стоимости исследуемой квартиры максимальный вес достоверности присваивается методу прямого сравнительного анализа продаж, поскольку этот метод наиболее точно моделирует рынок продаж квартир.
Учитывая сложившуюся ситуацию па рынке недвижимости, затратный метод, опираясь на конкретные стоимостные данные, не всегда является наиболее надежным, отражающим тенденции покупок и продаж на установившемся рынке недвижимости, однако, опираясь на базисную стоимость с учетом коэффициента инфляции, выполняет функцию подтверждения результатов исследования полученных другими методами.
Коли эксперт не располагает достаточным количеством данных для определения стоимости квартиры, каким-либо из перечисленных методов, за основу следует брать стоимость, полученную методом, по которой эксперт имеет максимальную информацию.
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