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Введение

В современной практике оценки собственности существует понятие «оценка недвижимой вещи». 
Здесь различают такие понятия, как:
· недвижимое имущество (здания и другие сооружения, находящиеся на определенном участке земли);
· недвижимость ( земельные участки, участки недр, водные объекты и все, что связано с землей.
Земля выступает основой жизни и деятельности человеческого общества. Она является сложным и специфическим объектом оценки, что обусловлено особенностями земли, такими как неподвижность, уникальность, многофункциональность, ограниченность предложения, а также необходимость учета при оценке многих других факторов. В России земля ( один из наиболее сложных объектов оценки в составе недвижимости. В настоящее время, к сожалению, имеет место  низкая степень развития земельного рынка, а также  неразработанность земельного законодательства.

Теоретическим фундаментом процесса оценки служит система оценочных принципов, на которых основывается расчет стоимости земельного участка. Принципы оценки земельных участков формируют исходные взгляды субъектов рынка на величину стоимости земли. Использование тех или иных принципов оценки зависит от конкретной ситуации, складывающейся на момент оценки. Принципы оценки земельных участков тесно взаимосвязаны и в зависимости от используемого метода оценки могут играть основную или вспомогательную роль. Они представляют собой теоретическую основу оценки стоимости земельных участков, на которых базируются три фундаментальных подхода к оценке ( доходный, сравнительный и затратный.

В стратегии рыночных преобразований, происходящих на всей территории России, институт оценки земли должен занять одно из важнейших мест. В обосновании научных принципов и практических методов оценки рыночной и кадастровой стоимости необходимо соблюдение фактора  эффективности развития отношений по исполь-зованию земли:
 как основы жизни, деятельности и благосостояния народов России;

 как важнейшего природного ресурса, необходимого для развития всех отраслей народного хозяйства;

 как пространственного базиса под городскую застройку;

 как кладовой месторождений;

 как объекта налогообложения.

Проблемы, с которыми приходится сталкиваться оценщикам, риэлторам и аналитикам рынка недвижимости при оценке стоимости земельных участков, могут возникнуть при различных ситуациях. Например: когда земля ожидает своего эффективного собственника; арендатор ищет определенный земельный участок; инвестор хочет создать необходимое ему сочетание земли и строений; когда покупатель подбирает землю, обладающую значительным потенциалом увеличения стоимости.

Задачей настоящих контрольных заданий является краткое раскрытие содержания важных вопросов, предлагаемых к рассмотрению по главам, а также выполнение контрольных и тестовых заданий. В прил.1 предлагаются задачи по оценке стоимости земельного участка, а в прил.2 ( вопросы для экзамена по дисциплине. 

Варианты вопросов и контрольных заданий выдаются преподавателем.
1. Цели и принципы оценки стоимости земельных участков

Цели изучения: 
1. Изучение теоретических аспектов оценки земельных участков, в частности, их целей и принципов. 
2. Изучение экономических принципов оценки земли, их классификаций, преимуществ и недостатков использования различных принципов оценки земли.
3. Подробное изучение рыночной стоимости земельного участка; умение поэтапно проводить оценку земельных участков.
Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· земля как основа рынка недвижимости;

· движимое и недвижимое имущество;

· цели экономической оценки земельного участка;

· экономические принципы оценки земли;

· основные понятия рыночной стоимости недвижимости;

· процедура оценки рыночной стоимости земельного участка;

· цели расчета инвестиционной стоимости при оценке недвижимости;

· традиционные методы расчета инвестиционной стоимости;

· залоговая  стоимость и этапы ее определения;

· страховая стоимость и принцип определения  страхового возмещения (выплаты);

· размер страховой выплаты при наступлении страхового случая;

· стоимость ипотечного кредитования;

· источники денежных поступлений;

· кадастровая оценка земли;

· факторы эффективного использования земельного участка.
Тестовые задания 
1. Какой из следующих элементов может рассматриваться как внутреннее улучшение дачного земельного участка:
1) фруктовые деревья на участке;
2) подъездная дорога к участку;
3) линия электропередачи;
4) насосная станция;
5) верно все перечисленное?
2. С какой целью может проводиться оценка земельных участков: 

1) определение страховой стоимости застроенных земельных участков;
2) определение налогооблагаемой базы;
3) вовлечение земельных участков в активный оборот;
4) определение залоговой стоимости земельного участка при ипотечном кредитовании;
5) верно все перечисленное?
3. Что учитывается при определении наиболее эффективного использования земельного участка:
1) физические возможности для предполагаемого использования;
2) правовая обоснованность предполагаемого использования;
3) финансовая осуществимость предполагаемого использования;
4) предполагаемое использование приводит к наивысшей стоимости земельного участка;
5) верно все перечисленное?
4. Как называется экономический принцип, согласно которому максимальный доход от земельного участка можно получить при соблюдении оптимальных величин его составных элементов:
1) принцип сбалансированности;
2) принцип вклада;
3) принцип остаточной продуктивности;
4) принцип замещения;
5) принцип разделения?
5. Как называется экономический принцип, согласно которому максимальная стоимость земельного участка определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой участок с эквивалентной полезностью:
1) принцип замещения;
2) принцип соответствия;
3) принцип ожидания;
4) принцип остаточной производительности;
5) принцип изменения внешней среды?
6. Что из перечисленного не соответствует определению инвестиционной стоимости:
1) стоимость в пользовании;
2) стоимость для конкретного инвестора;
3) стоимость в обмене;
4) стоимость, рассчитанная на основе дисконтирования ожидаемых доходов;
5) все ответы соответствуют определению инвестиционной стоимости?
7. Согласно принципу остаточной продуктивности, остаток дохода от хозяйственной деятельности выплачивается владельцу:
1) земли;
2) рабочей силы;
3) машин, оборудования, здания;
4) предпринимательских способностей;
5) готовой продукции.
8. По какому принципу действует инвестор, если он приобретает объект недвижимости исходя из предположения увеличения его доходности:
1) принципу вклада;
2) принципу замещения;
3) принципу конкуренции;
4) принципу полезности;
5) принципу ожидания?
9. Какой вид стоимости базируется на принципе замещения или воспроизводства объектов недвижимости, подверженных риску уничтожения:
1) ликвидационная стоимость;
2) инвестиционная стоимость;
3) налогооблагаемая стоимость;
4) страховая стоимость;
5) рыночная стоимость?
10. Что из нижеперечисленного не соответствует опре-делению рыночной стоимости:
1) стоимость, рассчитанная с учетом продажи в кредит;
2) наиболее вероятная цена сделки;
3) покупатель и продавец имеют типичную мотивацию;
4) стоимость, рассчитанная на конкретную дату;
5) объект оценки выставлен на открытый рынок в форме публичной оферты?
11. Какой вид стоимости может превышать рыночную стоимость земельного участка:
1) инвестиционная стоимость;
2) стоимость для целей налогообложения;
3) залоговая стоимость;
4) ликвидационная стоимость;
5) верно все перечисленное?
12. Что из перечисленного не оказывает существенного воздействия на оценочную стоимость земельного участка сельскохозяйственного назначения:
1) цена продажи сельскохозяйственной продукции;
2) местоположение;
3) плодородие почвы;
4) технологические свойства почвы;
5) все перечисленные факторы существенно влияют на оценочную стоимость?
13. К какому виду стоимости относится залоговая стоимость земельного участка (стоимость при ипотечном кредитовании):
1) специальной стоимости;
2) инвестиционной стоимости;
3) налогооблагаемой стоимости;
4) страховой стоимости;
5) верно все перечисленное?
2. Правовое регулирование земельного рынка в РФ

Цели изучения: 
1. Получение представления об особенностях земельного рынка и группах субъектов рынка земли. 
2. Влияние спроса и предложения на земельные участки; ознакомление с целями и направлениями анализа земельного рынка. 
3. Ознакомление с анализом принятого нормативного земельного законодательства и его применением. 
4. Ознакомление с составом земельного фонда РФ и федеральной собственности; рассмотрение прав на земельные участки и их ограничение.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· рынок земли и субъекты рынка земли;

· влияние спроса и предложения на земельные участки;

· основные цели и направления анализа земельного рынка;

· задачи исследования земельного рынка;

· нормативно-правовые акты, содержащие нормы земельного права, а также правовой режим земельного участка;

· целевое назначение земель;

· земельный фонд РФ и распределение земель РФ по категориям;

· государственная собственность, право собственности граждан и юридических лиц;

· договор аренды земельного участка, виды арендных ставок;

· разрешенное использование земель, ограничения;

· сервитут, публичный и частный.

Тестовые задания
1. Сделка купли-продажи предусмотрена российским законодательством для земельных участков, находящихся:
1) в частной собственности;
2) в пожизненном наследуемом владении;
3) в постоянном бессрочном пользовании;
4) в долгосрочной аренде.
2. Согласие местных органов власти для сдачи земельного участка в аренду необходимо, если владелец этого участка обладает правом:
1) частной собственности;
2) пожизненного наследуемого владения;
3) постоянного бессрочного пользования;
4) нет верного ответа.
3. К какой категории земель относится садоводческое товарищество, организованное при промышленном предприятии, находящемся в пределах городской черты:
1) к землям сельскохозяйственного назначения;
2) к землям предприятий промышленности, транспорта, обороны;
3) к землям населенных пунктов (поселений);
4) к землям природоохранного назначения?
4. Что из перечисленного не входит в понятие правового режима земельного участка:
1) характеристика плодородия почвы;
2) требования к плотности и высоте застройки;
3) указание формы собственности на землю;
4) запрещение изменения целевого назначения земель?
5. Свободный рыночный оборот каких земельных участков разрешенного использования запрещен в Российской Федерации: 

1) земель лесного фонда;
2) земельных участков, предназначенных для ведения личного подсобного хозяйства;
3) земельных участков, выкупленных на аукционах и конкурсах;
4) земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства?
6. В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации земельные участки предоставляются гражданам:
1) в частную собственность;
2) в пожизненное наследуемое владение;
3) в постоянное бессрочное пользование;
4) верно все перечисленное.
7. Кому, в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации, земельные участки предоставляются в постоянное бессрочное пользование: 

1) федеральным казенным предприятиям;
2) гражданам;
3) предприятиям местной промышленности;
4) строительным организациям?
8. Какие земли не предоставляются в собственность иностранным юридическим лицам и гражданам: 

1) сельскохозяйственные угодья;
2) земельные участки под промышленную застройку за чертой поселений;
3) земельные участки под индивидуальную жилую застройку;
4) земельные участки под застройку доходными объектами недвижимости?
9. Согласно Конституции Российской Федерации, земельные отношения регулируются:
1) только федеральным законодательством;
2) только законодательством субъектов РФ;
3) только законодательными актами муниципальных образований;
4) совместно законодательными актами РФ и субъектов РФ.
10. К какой категории земель относится заповедник на территории города:
1) особо охраняемые территории;
2) лесной фонд;
3) земли населенных пунктов;
4) верно все перечисленное?
3. Доходный подход к оценке стоимости земельного участка

Цели изучения: необходимо знать подходы трех способов оценки земельного участка ( доходного, сравнительного и затратного. Доходный подход предусматривает рассмотрение метода капитализации дохода, изучение метода остатка, анализ метода предлагаемого использования.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· подходы и методы оценки земельных участков;

· доходный подход к оценке земельных участков, его основные  принципы и методы;

· оценка рыночной стоимости земельного участка и расчет стоимости земли методом капитализации дохода;

· коэффициент капитализации;

· безрисковая ставка дохода;

· премия за риск инвестиций в оцениваемый участок, премия за низкую ликвидность;

· земельная арендная плата, капитализация земельной арендной платы;

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений;

· расчет рыночной стоимости земельного участка;

· накопленный износ;

· физический, функциональный и экономический износ;

· виды арендных ставок, рыночная арендная ставка;

· чистый операционный доход, операционные расходы;

· норма возврата (возмещения) капитала;

· метод предполагаемого использования;

· метод разбивки на участки.

Тестовые задания
1. Какая формула используется для расчета стоимости земельного участка методом капитализации дохода:
1) Стоимость  Доход / Ставка капитализации;
2) Стоимость  Доход Ставка капитализации;
3) Стоимость  Доход  Ставка дисконтирования;
4) Стоимость  Восстановительная стоимость  Износ?
2. Для оценки каких земель используется метод капитализации земельной ренты: 

1) земель поселений, застроенных коммерческими объектами;
2) земель под промышленными предприятиями;
3) земель поселений, застроенных жилыми объектами;
4) земель сельскохозяйственного назначения?
3. Какой метод может использоваться для определения варианта наиболее эффективного использования незастроенного земельного участка: 

1) метод капитализации дохода;
2) метод остатка;
3) метод распределения;
4) верно все перечисленное?
4. При оценке каких участков можно использовать метод остатка: 

1) земель поселений, застроенных общественными объектами и торговыми помещениями;
2) сельскохозяйственных земель;
3) лесных земель;
4) верно все перечисленное?
5. Какой из перечисленных показателей не используется при оценке застроенного земельного участка методом остатка:
1) норма возврата капитала для земельного участка;
2) чистый операционный доход, приносимый земельным участком и расположенным на нем зданием;
3) ставка дохода на капитал для земельного участка;
4) срок службы здания, расположенного на земельном участке?
6. Как называется процентная ставка, которая используется для пересчета величины годового дохода от использования земли в рыночную стоимость земельного участка:
1) ставка дисконтирования;
2) безрисковая ставка дохода;
3) норма возмещения капитала;
4) коэффициент капитализации?
4. Сравнительный подход к оценке стоимости земельного участка

Цели изучения: 
1. Изучение содержания и методики оценки земельного участка с помощью сравнительного подхода. 
2. Умение использовать методы сравнения продаж, метод выделения и метод распределения. 
3. Получение практических навыков оценки земельного участка.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· метод сравнения продаж и его основные этапы;

· модель расчета рыночной стоимости оцениваемого земельного участка;

· сегментирование рынка;

· характеристика земельного участка;

· источники данных о сделках с земельными участками;

· элементы, используемые при сравнении земельных участков;

· способ сравнения по элементам;

· последовательность внесения корректировок;

· способы определения величины корректировок;

· оценка земельного участка методом сравнения продаж;

· метод выделения (извлечения, изъятия) и условия его применения;

· метод распределения (переноса) и условия его применения.

Тестовые задания
1. При оценке методом сравнения продаж земельных участков, застроенных торговыми предприятиями, в качестве единицы сравнения, кроме квадратного метра торговой площади, также используется:
1) цена за 1 га площади;
2) цена за 1 фронтальный метр;
3) цена за 1 куб. м объема здания;
4) цена за лот.
2. Что используется в качестве единицы сравнения при оценке земельных участков в деловых центрах крупных городов методом сравнения продаж: 

1) цена за 1 кв. м площади земельного участка;
2) цена за лот;
3) цена за 1 га площади;
4) цена за 1 куб. м объема здания?
3. Что может использоваться в качестве единицы сравнения при оценке земельных участков под застройку торговыми предприятиями методом сравнения продаж: 

1) цена за 1га площади;
2) цена за 1 фронтальный метр;
3) цена за 1 куб. м объема здания;
4) цена за лот?
4. В чем заключается преимущество сравнительного подхода:
1) учитывает ожидаемые доходы;
2) может быть использован для оценки земельных участков под общественными объектами, не имеющими аналогов;
4) основан на оценке остаточной стоимости застроенных земельных участков;
5) учитывает соотношение реального спроса и предложения на конкретные объекты?
5. Какой метод оценки невозможно использовать для определения оценочной стоимости незастроенного земельного участка:
1) метод разбивки на участки;
2) метод распределения;
3) метод сравнения продаж;
4) метод капитализации земельной ренты?
6. Какой метод оценки нужно использовать для определения оценочной стоимости незастроенного земельного участка:
1) метод остатка для земли;
2) метод сравнения продаж;
3) метод капитализации земельной ренты;
4) можно использовать все перечисленные методы?
7. Какие методы используются для оценки свободного массива земли, лучшим вариантом использования которого будет типовая дачная застройка (указать все верные ответы): 

1) метод разбивки на участки;
2) метод распределения;
3) метод сравнения продаж;
4) метод капитализации дохода?
8. Какой из перечисленных показателей не используется при выборе объектов-аналогов в процессе оценки земли:
1) время продажи земельного участка;
2) местоположение земельного участка;
3) условия финансирования сделки купли-продажи земли;
4) используются все перечисленные показатели?
9. Что из перечисленного не относится к элементам сравнения земельных участков, учитываемым при использовании метода сравнения продаж:
1) дата продажи;
2)оцениваемые права собственности;
3) местоположение;
4) наличие движимого имущества?
10. Как вносится поправка, если сравниваемый элемент земельного участка-аналога превосходит по качеству элемент оцениваемого земельного участка:
1) со знаком минус к стоимости земельного участка-аналога;
2) со знаком плюс к стоимости оцениваемого земельного участка;
3) со знаком минус к стоимости оцениваемого земельного участка;
4) со знаком плюс к стоимости земельного участка-аналога?
11. Какие из перечисленных методов основываются на экономическом принципе замещения (Указать все верные ответы):
1) метод распределения;
2) метод дисконтированных денежных потоков;
3) метод капитализации дохода;
4) метод выделения?
12. Какая величина вычитается из рыночной стоимости объекта недвижимости (земельного участка и здания) при определении рыночной стоимости застроенного земельного участка методом выделения:
1) величина накопленного износа здания;
2) рыночная стоимость земельного участка;
3) стоимость воспроизводства здания;
4) затраты на строительство здания?
13. Какой метод оценки невозможно использовать для определения оценочной стоимости незастроенного земельного участка:
1) метод предполагаемого использования;
2) метод капитализации земельной ренты;
3) метод сравнения продаж;
4) метод выделения?
14. Для определения стоимости каких земель используется оценка земельных участков по затратам на инфраструктуру: 

1) земель под жилищное строительство;
2) сельскохозяйственных земель;
3) земель водного фонда;
4) земель заповедников?
5. Затратный подход к оценке стоимости земельного участка

Цели изучения: 
1. Изучение содержания и методики оценки земельного участка с помощью затратного подхода. 
2. Умение проводить оценку земель населенных пунктов исходя из затрат на воспроизводство инфраструктуры.
3. Проводить оценку стоимости земельных участков по условиям инвестиционных контрактов; получение практических навыков оценки земельного участка.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· оценка земли при помощи затратного подхода;

· элементы затратного подхода;

· оценка земель населенных пунктов исходя из затрат на воспроизводство инфраструктуры;

· оценка стоимости земельных участков по условиям инвестиционных контрактов;

· последовательность расчетов процедуры оценки стоимости права долгосрочной аренды земельных участков.

Тестовые задания
1. Какой метод основывается на экономическом принципе замещения:
1) метод сравнения продаж;
2) метод дисконтированных денежных потоков;
3) метод капитализации дохода;
4) метод предполагаемого использования?
2. Для определения стоимости каких земельных участков используется оценка участков по затратам на инфраструктуру: 

1) земель под жилищное строительство;
2) сельскохозяйственных земель;
3) земель водного фонда;
4) земель лесного фонда?
3. Для определения стоимости каких земельных участков используется оценка участков по условиям инвестиционных контрактов: 

1) сельскохозяйственных угодий;
2) земель лесного фонда;
3) земель населенных пунктов;
4) верно все перечисленное?
6. Оценка земель сельскохозяйственного назначения

Цели изучения: 
1. Получение знаний о содержании и методиках оценки земель сельскохозяйственного назначения. 
2. Рассмотрение рентных отношений в  сельском хозяйстве. 
3. Умение проводить оценку рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом капитализации земельной ренты. 
4. Получение практических навыков оценки земель сельскохозяйственного назначения.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· метод капитализации земельной ренты;

· земельная рента, абсолютная рента, дифференциальная рента;

· источник дифференциальной ренты;

· плодородие почвы, группы и состав почв;

· естественное и экономическое плодородие земли.
Тестовые задания 
1. Как называется дополнительный доход, возникающий в результате интенсификации производства на лучших по плодородию землях:
1) абсолютная рента;
2) дифференциальная рента I по плодородию или местоположению;
3) дифференциальная рента II?
2. Какие из перечисленных факторов не оказывают существенного воздействия на оценочную стоимость земельного участка сельскохозяйственного назначения:
1) величина доходов населения и земельного налога;
2) плодородие почвы и местоположение земельного участка;
3) все факторы существенно влияют на оценочную стоимость?
3. Какой из перечисленных методов в настоящее время наиболее широко используется для оценки сельскохозяйственных земель:
1) метод сравнения продаж;
2) метод капитализации земельной ренты;
3) метод остатка для земли?
4. Как рассчитывается коэффициент капитализации при оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий:
1) по модели оценки капитальных активов;
2) по модели средневзвешенной стоимости капитала;
3) методом кумулятивного построения?
7. Кадастровая оценка земель различного целевого назначения

Цели изучения: 
1. Получение знаний о содержании  и методиках кадастровой оценки земель различного целевого назначения. 
2. Рассмотрение принципов проведения государственной кадастровой оценки земель, относящихся к землям поселений, и земель сельскохозяйственного назначения. 
3. Умение рассчитать стоимостную оценку сельскохозяйственных угодий.
4. Получение практических навыков проведения кадастровой оценки лесных земель.

Таким образом, при изучении данной главы следует обратить внимание на следующие важные моменты:

· кадастровая оценка городских земель, ее объекты;

· рыночная информационная база кадастровой оценки;

· принципы проведения государственной кадастровой оценки земель поселения;

· расчет кадастровой стоимости земельного участка;

· факторы, влияющие на проведение кадастровой оценки;

· государственная кадастровая оценка, ее цели и объекты;

· стоимостная оценка сельскохозяйственных угодий;

· последовательность проведения государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий;

· показатели кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий  в пределах территорий РФ;

· земли лесного фонда, классификация лесов по  народнохозяйственному значению;

· кадастровая оценка лесных земель;

· экономическая оценка лесных ресурсов, методы оценки;

· показатели кадастровой стоимости лесных земель в пределах территорий субъектов РФ.

Тестовые задания 
1. Что из перечисленного не оказывает существенного воздействия на оценочную стоимость земельного участка, предназначенного под многоэтажную жилищную застройку в городе:
1) плодородие почвы;
2) местоположение;
3) величина доходов населения;
4) инженерно-геологические характеристики земли;
5) все перечисленные факторы оказывают существенное воздействие?
2. Результаты кадастровой оценки земель населенных пунктов необходимы:
1) для создания земельного кадастра;
2) для формирования налогооблагаемой базы городских земель;
3) для обоснования наиболее перспективных направлений застройки;
4) для определения ставок арендной платы за муниципальные земли;
5) во всех перечисленных случаях?
3. Какой фактор не учитывается при определении относительной градостроительной ценности земельных участков под промышленными предприятиями: 

1)близость к транспортным магистралям;
2) экологическая обстановка в районе расположения;
3) близость к жилым массивам;
4) уровень развития производственной инфраструктуры;
5) учитываются все перечисленные факторы?
4. Какой из перечисленных факторов учитывается со знаком минус при определении относительной градостроительной ценности земли в жилой зоне:
1) наличие зон архитектурных памятников;
2) доступность объектов здравоохранения населению;
3) обеспеченность централизованным инженерным оборудованием;
4) загрязнение воздушного бассейна;
5) верно все перечисленное?
5. Какая формула используется при проведении государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий для расчета кадастровой стоимости земли:
1) Кадастровая стоимость  (Цена продажи  Цена производства)  Урожайность;
2) Кадастровая стоимость  Расчетный рентный доход  50;
3) Кадастровая стоимость  Дифференциальный доход  Абсолютный рентный доход;
4) Кадастровая стоимость  Расчетный рентный доход  33;
5) Кадастровая стоимость  Расчетный рентный доход  75?
6. Что включает в себя расчетный рентный доход при проведении государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий (указать все верные ответы):
1) абсолютный рентный доход;
2) дифференциальный рентный доход;
3) монопольную ренту;
4) ренту по плодородию;
5) абсолютную ренту?
7. Что включает в себя расчетный рентный доход при проведении государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий (указать все верные ответы):
1) абсолютную ренту;
2) дифференциальную ренту;
3) монопольную ренту;
4) абсолютный рентный доход;
5) дифференциальный рентный доход?
Приложение 1. Варианты курсовых работ     (10 вариантов)
Курсовые работы по главе 3.

Задание 3.1.
Исходные данные
Земельный участок площадью 0,3 га продается под застройку торговым комплексом.

Базовая ставка арендной платы составляет 12 руб. за кв. м в год, Кд  3; Км = 2; требуемая ставка доходности составляет 20 %.

Определить стоимость земельного участка.

Задание 3.2.
Возмещение инвестиций осуществляется по методу Ринга, или прямолинейному возврату инвестиций.

Исходные данные
Оценивается земельный участок площадью 0,89 га с недавно построенным зданием стоимостью 173 268 000 руб.

Продолжительность экономически полезной жизни здания = 90 лет, возмещение инвестиций в здание осуществляется по методу Ринга (прямолинейным методом).

Ставка дохода на инвестиции для данного объекта недвижимости определена в 20,5 %.

Площадь помещений здания, сдаваемых в аренду, =535 кв. м.

Ставка арендной платы 5600 руб. за кв. м в год, потери от недозагрузки 10 %, операционные и прочие расходы = 5 310 000 руб.

Определить стоимость земельного участка.

Задание 3.3.
Возмещение инвестиций осуществляется по методу Инвуда, или аннуитетному методу.

Исходные данные
Оценивается земельный участок площадью 0,2 га, предоставляемый под строительство модульной автозаправочной станции на шесть колонок.

Капитальные вложения на строительство (с учетом прибыли инвестора) составляют 4 200 000 руб.

Срок экономической жизни 20 лет, планируемый доход на инвестиции 20 %.

Анализ эксплуатации действующих автозаправочных станций с аналогичным местоположением дает следующие данные:

 в течение суток с одной колонки продается 400 л бензина;
 средневзвешенный доход от продажи одного литра бензина и дизельного топлива составляет 1 руб. 20 коп.;
 с учетом времени на текущий ремонт и других потерь АЗС работает 350 дней в году.

Определить стоимость земельного участка.

Задание 3.4.
В процессе оценки стоимости земельного участка использовалась информация о предполагаемом строительстве, предоставленная инвестором, а также учитывалась рыночная информация, т. е. строительные характеристики строящегося рядом современного жилого комплекса, а также средняя этажность застройки в районе оценки.

Стоимость единого объекта недвижимости складывается из продажи жилых площадей и машино-мест в подземном гараже.

В среднем по современным требованиям отношение общей площади помещений к полезной площади помещений в жилых зданиях составляет 1,15.

Затраты, связанные с операционными расходами (эксплуатационные расходы, земельные платежи, страховые платежи, реклама, расходы по продаже и др.), составляют 2 % от общей стоимости продажи жилых площадей и машино-мест в гараже.

Стоимость оплаты кредитных ресурсов рассчитана при следующих условиях:

 предполагаем, что все жилые площади и машино-места в гараже будут проданы в течение 1 года;
 средняя величина ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями, предприятиям и организациям в долларах США, оставляет 11,5 % годовых со сроком погашения от 1 до 3 лет.
Исходные данные
Общая площадь объекта = 22 000 кв. м.

Общая площадь надземной части =18 000 кв. м.

Общая площадь квартир (85 % от общей площади надземной части) =   15 300 кв. м.

Общая площадь подземной части =4 000 кв. м.

Общее число машино-мест (4 000/40)  100.

Стоимость продажи 1 кв. м жилых площадей =1 800 дол.

Стоимость продажи 1 машино-места в гараже = 15 000 дол.

Определить стоимость земельного участка под строительство жилого здания.

Задание 3.5.

Исходные данные
Площадь участка =7 000 кв. м.

Общая площадь сооружений =6 300 кв. м.

Полезная площадь сооружений (65 %) = 4 095 кв. м.

Определение величины расходов:
Проектно-планировочные работы = 4 000 дол.

Грунтовые и дорожные работы =5 дол./кв. м.

Всего: 7 000  5  35 000 (дол.).

Электричество =13 000 дол.

Водоснабжение и автономное теплоснабжение = 36 000 дол.

Канализация и дренаж = 50 000 дол.

Телефон = 7 000 дол.

Стоимость строительства = 100 дол./кв. м.

Всего: 100  6 300  630 000 (дол.).

Сумма расходов, всего 775 000 дол.

Определение величины доходов:
Ставка арендной платы = 10 дол./кв. м в месяц.
Потери от недозагрузки = 5 % от ПВД.

Операционные расходы 20 % от ДВД.

Требуемая ставка дохода = 30 % в год, или 2,5 % в месяц.

Период владения = 4 года.

Поступления от перепродажи крытого рынка в конце периода владения = 700 000 дол.

Определить стоимость земельного участка под строительство крытого рынка.

Курсовые работы по главе 4.

Задание 4.1.
Исходные данные

Оценивается единый объект недвижимости, включающий земельный участок и типовое здание.

Общая площадь здания 985 кв. м.

Время постройки ( январь 1986 г.

Типичный срок экономической жизни здания ( 80 лет.

Физический износ здания рассчитывается исходя из срока его жизни. С учетом нормальной эксплуатации здания величина эффективного возраста принята равной хронологическому возрасту здания. Другие виды износа здания отсутствуют.

Стоимость единого объекта недвижимости в расчете на 1 кв. м общей площади здания, определенная методом сравнения продаж, составляет 45 000 руб.

Анализ рынка показывает, что затраты на создание улучшений, т. е. прямые и косвенные издержки на строительство аналогичного здания, составляют 38 500 руб./кв. м.

Прибыль инвестора составляет 20 % от затрат на строительство.

Оценить стоимость земельного участка методом выделения на дату оценки ( январь 2006 г.

Задание 4.2.

Исходные данные
В одном городском микрорайоне старой жилой застройки не было продаж незастроенных земельных участков. Однако по трем другим микрорайонам жилой застройки в сопоставимой ценовой зоне имеются следующие данные:

	Район
	Средняя стоимость земли, руб.
	Средняя стоимость объекта, руб.
	Доля земли в общей стоимости объекта

	1(й
	33 011
	183 962
	0,179

	2(й
	37 836
	199 954 
	0,189

	3(й
	36 294
	186 090
	0,196


Определить стоимость земли.
Курсовые работы по главе 5.

Задание 5.1.
На вакантном земельном участке правилами зонирования
 разрешено строительство: вариант А ( административного здания; вариант B ( офисного здания; вариант С ( торгового комплекса.

Вариант А

Стоимость строительства административного здания ( 420 000 дол.

Срок эксплуатации (50 лет.

Ставка дохода ( 12 % годовых.

Коэффициент капитализации для земли ( 0,102.

Чистый операционный доход в год равен 70 000 дол.

Вариант B
Стоимость строительства офисного здания ( 460 000 дол.

Срок эксплуатации здания ( 50 лет.

Ставка дохода (12 % годовых.

Коэффициент капитализации для земли ( 0,102.

Чистый операционный доход в год равен 85 000 дол.

Вариант С

Стоимость строительства торгового комплекса ( 625 000 дол.

Срок эксплуатации комплекса ( 50 лет.

Ставка дохода ( 12 % годовых.

Коэффициент капитализации для земли ( 0,102.

Чистый операционный доход в год равен 110 000 дол.

Определите вариант наиболее эффективного использования земельного участка.

Задание 5.2.
Правилами зонирования разрешаются следующие варианты использования вакантного участка городской земли: вариант А ( под жилищное строительство; вариант B ( под коммерческое строительство; вариант С ( под офисное здание.

Вариант А
Площадь возводимого дома ( 650 000 кв. м.

Стоимость строительства ( 9 дол. за 1 кв. м.

Чистый операционный доход (1 600 000 дол.

Коэффициент капитализации для дома ( 14 %.

Вариант B
Площадь возводимого здания ( 700 000 кв. м.

Стоимость строительства 8 дол. за 1 кв. м.

Чистый операционный доход ( 1 700 000 дол.

Коэффициент капитализации для здания ( 15 %. 
Вариант С
Площадь возводимого здания ( 600 000 кв. м.

Стоимость строительства ( 10 дол. за 1 кв. м.

Чистый операционный доход ( 1 400 000 дол.

Коэффициент капитализации для здания ( 13 %. 
Определите остаточную стоимость земли по каждому варианту, если коэффициент капитализации для земли по всем вариантам составляет 10 %.

Приложение 2.

Вопросы к экзамену 


1. В чем различие между понятиями «недвижимость» и «недвижимая собственность»?


2. Какие объекты относятся Гражданским кодексом РФ к недвижимым вещам?


3. Почему земельный участок является неотъемлемой частью единого объекта недвижимости?


4. В чем заключаются особенности земли как объекта стоимостной оценки?


5. Что такое улучшения и на какие виды они подразделяются?


6. Для каких целей необходима оценка земли в Российской Федерации?


7. Какие факторы обусловливают сложность оценки земельных участков в Российской Федерации?


8. Что понимается под экономической оценкой земельного участка?


9. Раскройте определение рыночной стоимости земельного участка.

10. В чем заключается отличие рыночной стоимости от инвестиционной стоимости земельного участка?


11. В чем состоит отличие между кадастровой и рыночной оценкой земельных участков?


12. В чем заключается противоречие между принципами «ожидания» и «спроса и предложения»?


13. В чем проявляется взаимосвязь принципа полезности с принципами ожидания и замещения?


14. Укажите различия между принципами сбалансированности и соответствия.


15. Как определяется наиболее эффективное использование (НЭИ) в Международных стандартах оценки (МСО)?


16. Какие факторы учитываются при определении варианта наиболее эффективного использования (НЭИ) земельного участка?


17. Возможна ли ситуация, когда у незастроенного земельного участка на окраине города не будет варианта наиболее эффективного использования? Под влиянием каких факторов эта ситуация может измениться?


18. Какие этапы включает процедура оценки рыночной стоимости земельного участка?

Примечание.
Студент должен знать все определения, касающиеся сути данного вопроса, которые приведены  в глоссарии. Определения подчеркнутых слов даны в глоссарии.
Глоссарий
Абсолютный рентный доход для всех субъектов РФ единый и составляет 1% от стоимости валовой продукции с 1 га сельскохозяйственных угодий в среднем по Российской Федерации.

Активы  1) ресурсы, контролируемые организацией, использование которых, возможно, вызовет в будущем приток экономической выгоды; 2) часть бухгалтерского баланса, в которой отражается наличие имущества по составу и размещению в денежной оценке.
Акционерное общество  объединение граждан и юридических лиц для совместной хозяйственной деятельности. Уставный капитал акционерного общества разделен на определенное число акций; участники акционерного общества (акционеры) не отвечают по его обязательствам и несут риск убытков, связанных с деятельностью общества в пределах стоимости принадлежащих им акций. В уставе акционерного общества фиксируются цели общества, размер капитала, порядок управления, структура руководящих органов и др.
Акция  ценная бумага, удостоверяющая право ее держателя на получение прибыли в виде дивидендов и на участие в управлении делами акционерного общества.
Амортизация  постепенное изнашивание основных средств и перенесение их стоимости на произведенную продукцию.
Анализ вторичных данных. Этот метод использует для определения величины корректировок данные, которые непосредственно к объекту оценки не относятся. Такие данные содержатся в публикациях оценочных и риэлторских фирм, постановлениях местных органов власти.

Аналог  объект, сходный или подобный оцениваемой недвижимости.

Аннуитет  серия равновеликих платежей, получаемых или выплачиваемых через равные периоды времени в течение определенного срока. Различают обычный аннуитет, при котором выплаты производятся в конце каждого периода времени, и авансовый аннуитет, платежи по которому осуществляются в начале каждого периода времени.

Аренда  юридически оформленное право владения и (или) пользования, при котором собственник за арендную плату передает свой объект недвижимости на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению.

Арендатор земельного участка  лицо, владеющее и пользующееся земельным участком по договору аренды, договору субаренды.
Арендная плата за земельный участок  периодическая денежная сумма, выплачиваемая за право пользования (распоряжения) земельным участком в соответствии с арендным договором, заключаемым между арендодателем и арендатором.

Аукцион  продажа с публичных торгов, при которой продаваемый товар или имущество приобретается лицом, предложившим наивысшую цену. Аукционная продажа может быть принудительной, организованной самим продавцом, либо осуществляемой им через специальную организацию, высту-пающую в этих отношениях в качестве комиссионера.

Балансовая стоимость  полная первоначальная стоимость основных фондов, учитываемая в момент их постановки на учет в бухгалтерском балансе.
Банкротство  признанная арбитражным судом или объявленная должником неспособность должника в полном объеме удовлетворить требования кредиторов по денежным обязательствам или исполнить обязанность по уплате обязательных платежей в бюджеты всех уровней и во внебюджетные фонды.
Бартерный обмен  обмен товаров на другие товары без наличной оплаты. Пропорция такого обмена устанавливается обменивающимися сторонами и фиксируется в договоре.

В безвозмездное срочное пользование земельные участки предостав-ляются в виде служебного надела работникам организаций транспорта, лесного хозяйства, лесной промышленности, охотничьих хозяйств, природных заповедников.

Служебные наделы предоставляются работникам данных организаций на время установления трудовых отношений на основании заявлений работников по решению соответствующих организаций из числа принадлежащих им земельных участков.

Безрисковая ставка  минимальная процентная ставка дохода, которую инвестор может получить на свой капитал при его вложении в наиболее ликвидные активы, характеризующиеся отсутствием риска невозвращения вложенных средств.

Бонитет почв  показатель качества почв, их плодородия и продуктивности.

Бонитировка почв  сравнительная оценка качества различных почв по основным факторам плодородия (содержание гумуса, механический состав почвы, глубина грунтовых вод и др.).

Будущая стоимость аннуитета (накопление единицы за период)  одна из шести функций сложного процента, используемая для расчета будущей стоимости периодических равновеликих взносов при известной текущей стоимости взноса, процентной ставке и периоде.

Будущая стоимость денежной единицы (накопленная сумма денежной единицы)  одна из шести функций сложного процента, используемая для расчета будущей стоимости известной текущей (сегодняшней) суммы по технике сложного процента.

Бухгалтерская (финансовая) отчетность  совокупность форм отчетности, составленных на основе данных бухгалтерского учета с целью предоставления внешним и внутренним пользователям обобщенной информации о финансовом положении предприятия в форме, удобной и понятной для принятия этими пользователями деловых решений.
Бухгалтерский баланс (форма № 1)  форма бухгалтерской отчетности, которая показывает имущественное положение организации на определенную дату. Бухгалтерский баланс состоит из актива и пассива, которые равны между собой. Является источником информации, отражающей в денежном выражении состояние имущества организации по составу и размещению источников их формирования, составленным за отчетный период.

Типовая форма бухгалтерского баланса утверждена Приказом Минфина РФ от 13.01.2000 № 4н.
Бухгалтерский учет  упорядоченная система сбора, регистрации и обобщения информации в денежном выражении об имуществе, обязательствах организаций и их движении путем сплошного, непрерывного и документального учета всех хозяйственных операций. Объектами бухгалтерского учета являются имущество и денежные средства организаций, источники их образования, их обязательства и хозяйственные операции, осуществляемые организациями в процессе их деятельности. Бухгалтерский учет осуществляет функции анализа, управления и контроля за хозяйственной деятельностью. Основными задачами бухгалтерского учета являются: формирование полной и достоверной информации о деятельности организации и ее имущественном положении, необходимой внутренним пользователям бухгалтерской отчетности  руководителям, учредителям, участникам и собственникам имущества организации, а также внешним  инвесторам, кредиторам и другим пользователям бухгалтерской отчетности; обеспечение информацией, необходимой внутренним и внешним пользователям бухгалтерской отчетности для контроля за соблюдением законодательства РФ при осуществлении организацией хозяйственных операций и их целесообразностью, наличием и движением имущества и обязательств, использованием материальных, трудовых и финансовых ресурсов в соответствии с утвержденными нормами, нормативами и сметами; предотвращение отрицательных результатов хозяйственной деятельности организации и выявление внутрихозяйственных резервов обеспечения ее финансовой устойчивости. Элементами бухгалтерского учета являются: документация  письменные свидетельства о завершении хозяйственной операции; инвентаризация; калькуляция (плановая и фактическая); счета бухгалтерского учета; двойная запись; баланс. Использование каждого из этих элементов регламентируется действующим законодательством.

Бюджет  1) роспись денежных доходов и расходов государства, предприятия, учреждения на определенный период, утвержденная в установленном порядке. Бюджет является основным инструментом проверки сбалансированности, соответствия прихода и расхода экономических ресурсов. В зависимости от экономического субъекта, применительно к денежным средствам которого составляется бюджет, различают государственный, региональный, местный (муниципальный), семейный (потребительский) бюджеты. Правомерно говорить и о бюджете предприятия, фирмы, составленном в форме плана, баланса доходов и расходов, прогноза финансового положения предприятия; 2) смета расходов по проекту.
Бюро технической инвентаризации (БТИ)  организации, осуществляющие государственный технический учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимости в России.

Валовая продукция  показатель, характеризующий объем продукции, произведенной в той или иной отрасли материального производства, в стоимостном (денежном) выражении. Рассчитывается в сопоставимых и текущих ценах. Включает элементы продукции, не являющейся товаром (незавершенное производство).
Валовой доход  исчисленный в денежном выражении суммарный годовой доход предприятия (фирмы), полученный в результате производства и продажи продукции, товаров, услуг. Валовой доход определяется как разность между денежной выручкой от продажи товаров и материальными затратами на их производство. Валовой доход равен сумме заработной платы и чистого дохода (прибыли).
Вексель  письменное долговое обязательство, которое дает его владельцу право по истечении срока требовать с должника уплаты обозначенной денежной суммы.
Величина реального ущерба, который причинен собственнику в результате установления сервитута, определяется как разница между рыночной стоимостью аналогичного земельного участка, не обремененного сервитутом, и рыночной стоимостью земельного участка с имеющимся сервитутом.

Реальный ущерб возникает после установления сервитута при продаже земельного участка с имеющимся сервитутом.

Величина убытков, которые причинены собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута, определяется путем сложения:

 сумм расходов, которые понес или должен понести собственник земельного участка, обремененного сервитутом, в соответствии с установленной законом или договором ответственностью перед третьими лицами, возникающей в связи с досрочным прекращением обязательств;

 сумм неполученных доходов собственника земельного участка, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами, которые собственник земельного участка мог бы получить.

Величина упущенной выгоды собственника земельного участка, обремененного сервитутом, равна неполученному доходу, который собственник земельного участка мог бы получить при отсутствии сервитута.

Упущенная выгода возникает при продолжении использования земельного участка после установления сервитута. Расчет величины упущенной выгоды осуществляется путем дисконтирования будущих неполученных доходов.

Вещное право  право, дающее лицу юридическую власть над вещью. К вещным правам относятся: право собственности, право пожизненного наследуемого владения земельным участком, право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, сервитут, право хозяйственного ведения имуществом, право оперативного управления имуществом.

Взнос на амортизацию денежной единицы (периодический взнос в погашение кредита)  одна из шести функций сложного процента, используемая для расчета величины будущих периодических равновеликих платежей в погашение определенной текущей стоимости (кредита) при известном проценте, начисляемом на уменьшающийся остаток кредита.

Внутренняя ставка дохода  процентная ставка на вложенный капитал, при которой сумма текущих стоимостей доходов от инвестиций равна инвестиционным затратам.

Возврат (возмещение) капитала  возврат первоначальных инвестиций, который отражает потерю стоимости за счет дохода или перепродажи объекта недвижимости.

Вторая ипотека  предоставление кредита под ранее заложенный объект недвижимости.

Выгода  получение определенных преимуществ, дополнительного дохода, прибыли.

Выручка  денежные средства, полученные, вырученные организацией, фирмой, предпринимателем от продажи товаров, работ, услуг.
Глобальное местоположение характеризует принципиальные территориальные различия в расположении земельных участков в границах природно-экономических зон. Глобальное местоположение  макроэкономическая характеристика, присущая группе земельных участков различных типов использования. Оно учитывается при кадастровой оценке земельных участков, создании зональной базы рыночной стоимости.

Головная компания (материнская компания)  компания, имеющая одну или более дочерних компаний. 
Городская (поселковая) черта  внешняя граница земель города (поселка), которая отделяет их от других категорий земель. Городская черта официально утверждается местными органами власти и является административно-территориальной границей города.

Государственная кадастровая оценка земель поселений (ГКОЗП)  документ, содержащий основные положения методики кадастровой оценки земельных участков.

Государственная собственность  собственность, принадлежащая федеральным и местным властям. 

Имущество, находящееся в государственной собственности, закрепляется за государственными предприятиями и учреждениями во владение, пользование и распоряжение.

Государственное регулирование  воздействие государства в лице государственных органов на экономические объекты и процессы и участвующих в них лиц. Государственное регулирование осуществляется, чтобы придать процессам организованный характер, упорядочить действия экономических субъектов, обеспечить соблюдение законов, отстаивать государственные и общественные интересы. Государственное регулирование включает прогнозирование, планирование, финансирование, бюджетирование, налогообложение, кредитование, администрирование, учет, контроль. Государственное регулирование имеет место как в централизованно управляемой, так и в рыночной экономике.

Государственный градостроительный кадастр  в РФ: государственная информационная система сведений, необходимых для осуществления градостроительной деятельности, в том числе для осуществления изменений объектов недвижимости. Государственный градостроительный кадастр ведется в отношении территорий городских и сельских поселений, других муниципальных образований, территорий субъектов РФ и территории РФ.
Градостроительное зонирование  зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов.

Градостроительный регламент  устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства.

Графический анализ является вариантом статистического анализа, позволяющим оценщику получить информацию для расчета корректировки посредством визуальной интерпретации данных графического изображения и применения статистических методов подбора кривых. Результаты статистического анализа, выраженные в графическом виде, могут показать тенденции развития, сезонные колебания цен, а также динамику элементов сравнения и различные зависимости между ними.

Дата оценки  календарная дата, на которую производится оценка стоимости объекта недвижимости.

Движимое имущество  имущество, перемещаемое без ущерба ему самому или объектам недвижимости, с которыми оно связано.

Девелопмент  деятельность, связанная с развитием территории, включающая подготовку земель и проведение строительных, инженерных и иных операций с недвижимостью.
Действительный валовой доход  потенциальный валовой доход с учетом потерь от недозагрузки, приносящей доход недвижимости, неплатежей арендаторов, а также дополнительных видов доходов.

Денежные средства  наличные деньги и вклады до востребования.
Деноминация  укрупнение масштаба цен в стране за счет укрупнения денежной единицы (без ее переименования) с целью облегчения платежного оборота, расчетов и придания национальной валюте большей полноценности.

Депозит (от лат. depositum  вещь, отданная на хранение)  1) вклад в банки и сберегательные кассы. Различаются: срочные, до востребования, условные; 2) записи в банковских книгах, подтверждающие определенные требования клиентов к банку; 3) передаваемые на хранение в кредитные учреждения ценные бумаги (акции и облигации); 4) взносы в таможенные учреждения в обеспечение оплаты таможенных пошлин и сборов; 5) взносы денежных сумм в судебные и административные учреждения в обеспечение иска, явки в суд; 6) сумма денег, представляющая собой обусловленную часть общей стоимости фьючерсного контракта или твердую сумму, которая должна быть уплачена членом биржи расчетной палаты, а клиентами  брокеру, когда контракт регистрируется.
Диверсификация  процесс распределения инвестиций между различными объектами вложения, которые непосредственно не связаны между собой.

Дивиденды  часть общей суммы чистой прибыли акционерного общества, распределяемая между акционерами в соответствии с имеющимися у них акциями. Выплата доходов акционерам производится наличными или акциями. Размер дивидендов варьируется для обычных акций и фиксирован для привилегированных акций. Даже в тех случаях, когда положение компании ухудшается, она может выплачивать дивиденды из полученных ранее доходов. В США выплата дивидендов не должна превышать сумму накоплений нераспределенной прибыли. Число, которое показывает, во сколько раз прибыль компании превышает сумму выплачиваемых ею дивидендов, называется покрытием по дивидендам. Передача прибыли или ее части дочерним российским предприятием иностранному материнскому предприятию (организации) рассматривается так же, как выплата дивидендов. К дивидендам приравниваются доходы от соглашений (долговых обязательств), предусмат-ривающих участие в прибылях, в случае, если они определяются по законодательству государства, в котором возникают такие доходы.
Дисконтирование  процесс приведения ожидаемых будущих денежных потоков (поступлений или платежей) к их текущей стоимости, т. е. в сопоставимый вид на дату оценки.

Дифференциальная рента I  дополнительный доход, который образуется на лучших по естественному плодородию и местоположению землях.

Дифференциальная рента II  дополнительный доход, который образуется на земельных участках хозяйств, ведущих более интенсивное производство. Данный вид ренты связан с экономическим плодородием почвы.

Дифференциальный рентный доход (ДРД) с 1 га сельскохозяйственных угодий субъекта РФ рассчитывается вычитанием из стоимости валовой продукции (оценочной продуктивности) цены ее производства:

ДРД  Оценочная продуктивность  Цена производства.

Дифференциация  (от лат. differentia  различие) расчленение целого на многообразные и различные формы и ступени.

Договор аренды земельного участка  гражданско-правовой договор, в соответствии с которым одна сторона (арендодатель) обязуется предоставить другой стороне (арендатору) земельный участок за плату во временное владение и пользование.

Долгосрочная аренда  протяженная по времени аренда имущества, сравнимая с его ресурсом и осуществляемая на договорной возмездной основе.

Доходный подход  один из трех традиционных подходов к оценке недвижимости, включающий метод дисконтированных денежных потоков, основанный на определении текущей стоимости ожидаемых будущих доходов от объекта недвижимости, и метод прямой капитализации годового дохода.

Доходы  увеличение экономических выгод в течение отчетного периода в форме притока либо увеличения активов или уменьшения обязательств, что выражается в увеличении капитала, не связанного с вкладами участников акционерного капитала. Доход включает выручку, полученную в результате основной (уставной) деятельности организации, и доходы, полученные в результате не основной деятельности.
Дочернее предприятие  компания, контролируемая другой компанией (материнской компанией).
Единица сравнения  единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых объектов недвижимости.

Единичная оценка  определение рыночной или другой стоимости отдельного объекта недвижимости. Основанием для проведения оценки является договор, заключаемый между оценщиком и заказчиком.

Единый государственный реестр земель  Единый государственный реестр земель представляет собой документ,  который предназначен для проведения государственного кадастрового учета земельных участков. 

Единый государственный реестр земель содержит сведения о существующих и прекративших существование земельных участках. 

В Едином государственном реестре земель содержатся следующие основные сведения о земельных участках: 

 кадастровые номера; 

 местоположение (адрес); 

 площадь; 

 категория земель и разрешенное использование земельных участков; 

 описание границ земельных участков, их отдельных частей; 

 зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения (обременения); 

 экономические характеристики, в том числе размеры платы за землю; 

 качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдельных категорий земель; 

 наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками. 

Моментом возникновения или моментом прекращения существования земельного участка как объекта государственного кадастрового учета в соответствующих границах является дата внесения соответствующей записи в Единый государственный реестр земель. (Ст. 14 федерального закона РФ от 02.01.2000 № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре».)
Естественное плодородие земли обусловлено природными факторами.

Жилая недвижимость  недвижимость, подавляющую часть доходов от которой составляет арендная плата от сдачи жилья.

Заемный капитал (заемные средства)  кредиты банков и финансовых компаний, займы, кредиторская задолженность, лизинг, коммерческие бумаги и др.
Залежь  земельный участок, который раньше использовался под пашню и более одного года не используется, в том числе и под пар. Залежь оценивается методом предполагаемого использования с учетом экономической целесообразности ее перевода в иной вид сельскохозяйственных угодий.
Залог  имущество или другие ценности, находящиеся в собственности залогодателя и служащие частичным или полным обеспечением, гарантирую-щим погашение займа.

Залоговая стоимость  стоимость объекта недвижимости, обеспечивающего ипотечный кредит, величина которой обеспечивает возмещение денежных средств кредитора за счет реализации объекта залога в случае невыполнения заемщиком своих обязательств.

Заработная плата  вознаграждение за труд в зависимости от квалификации работника, сложности, количества, качества и условий выполняемой работы, а также выплаты компенсационного и стимулирующего характера.

Затратный подход  один из трех традиционных подходов к оценке недвижимости, базирующийся на определении стоимости издержек на воспроизводство или расхзамещение объекта с учетом всех видов износа.

Затраты косвенные в строительстве  расходы, сопутствующие, но не относящиеся непосредственно к строительству (стоимость инвестиций в землю, гонорары проектно-сметным организациям, маркетинговые, страховые, рекламные и другие расходы).

Затраты прямые в строительстве  расходы, непосредственно связанные со строительством (стоимость строительных материалов и оборудования, заработная плата рабочих, стоимость сопутствующих строительству сооружений и инженерных сетей, стоимость коммунальных услуг, стоимость доставки и хранения материалов и другие расходы).

Здания  архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей.

Земельная арендная плата  это периодическая денежная сумма, выплачиваемая за право пользования (распоряжения) земельным участком в соответствии с арендным договором, заключаемым между арендодателем и арендатором.

Земельная рента  особый доход, поступающий собственнику земли при распределении общественного продукта.
Земельные отношения  отношения между органами государственной власти, органами местного самоуправления, юридическими лицами, гражданами по поводу владения, пользования и распоряжения землями, а также по поводу государственного управления земельными ресурсами.

Земельные ресурсы  земная поверхность, пригодная для проживания человека и для любых видов хозяйственной деятельности. Земельные ресурсы характеризуются величиной территории и ее качеством: рельефом, почвенным покровом и комплексом других природных условий.

Земельный кадастр (государственный)  систематизированный свод документированных сведений об объектах государственного кадастрового учета, о правовом режиме земель в Российской Федерации, о кадастровой стоимости, местоположении, размерах земельных участков и прочно связанных с ними объектов недвижимого имущества.

Земельный кодекс  свод государственных законов, юридических и гражданских установлений, касающихся имущественных, правовых и процессуальных отношений по поводу земли и земельной собственности.

Земельный налог  одна из форм платы за землю, которая устанавливается на рентной основе исходя из плодородия почв, других природных и экономических условий местоположения земельного участка и не зависит от результатов хозяйственной деятельности собственника, владельца или пользователя земли.

Земельный участок  часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), имеющая фиксированную границу, площадь, местоположение, правовой режим и другие характеристики, отражаемые в государственном земельном кадастре.

Земельный фонд  все земли, находящиеся в распоряжении какой-либо части населения. Выделяют: 

 земельный фонд страны  все земли государства; 

 мировой земельный фонд  вся поверхность суши, из которой обычно исключают Гренландию и Антарктиду. 

В земельный фонд входят: 

 земли, освоенные в сельскохозяйственном отношении; 

 земли, занятые лесами, внутренними водоемами, населенными пунктами, дорогами, промышленными предприятиями; 

 неудобные земли: пустыни, высокогорья и др. 

Соотношение площадей всех этих земель составляет структуру земельного фонда. 

С течением времени структура земельного фонда изменяется, при этом потерянные площади земельного фонда оказываются не меньше, а иногда и больше вновь освоенных.

Землевладельцы  лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения.

Землепользование  пользование землей в установленном законом порядке

Землепользователи  лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного бессрочного пользования или на праве безвозмездного срочного пользования.

Землеустройство  система государственных мероприятий, направленных на изучение состояния земель, планирование и организацию рационального использования земель и их охраны, образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства и установление их границ на местности.
Земли водного фонда  территории, занятые водными объектами, земли водоохранных зон водных объектов, а также земли, выделяемые для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, объектов.

Земли запаса  территории, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением земель фонда перераспределения.

Земли лесного фонда  территории, покрытые лесом, вырубки, гари, прогалины, а также нелесные земли, используемые для ведения лесного хозяйства.

Земли особо охраняемых территорий и объектов  территории, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное назначение, изъятые в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота, и для которых установлен особый правовой режим.

Земли поселений (городов, поселков и сельских поселений)  территории в пределах черты поселений (городской черты), используемые и предназначенные для застройки и развития городских и сельских поселений.

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального назначения  территории, расположенные за чертой поселений, отведенные в установленном порядке предприятиям и организациям промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, космического обеспечения для выполнения их уставных задач.

Земли сельскохозяйственного назначения  территории за чертой поселений, используемые сельскохозяйственными предприятиями, организациями и гражданами для нужд сельскохозяйственного производства.

Зонирование земель  разделение земельных массивов на земельные участки с различным целевым назначением и правовым режимом использования.

Идентификация  установление тождества объектов на основе совпадения их признаков.
Износ  в оценке: любая потеря полезности, которая приводит к тому, что рыночная стоимость объекта недвижимости становится меньше стоимости замещения (воспроизводства).

Имущество  объекты окружающего мира, обладающие полезностью и находящиеся в чьей-либо собственности. Как юридическое понятие имущество представляет собой совокупность подлежащих денежной оценке юридических отношений, в которых находится данное лицо.

Инвентаризация  проверка наличия материальных ценностей, позволяющая выявить их фактическое состояние и соответственные данные бухгалтерского учета.

Инвентарный номер объекта  номер, присваиваемый объекту, прочно связанному с земельным участком, при его регистрации.

Инвестиции  вложения финансовых и материально-технических средств как в пределах Российской Федерации, так и за рубежом, с целью получения экономического (доход, прибыль), социального, экологического или политического эффекта.

Инвестиционная стоимость  стоимость недвижимости для конкретного инвестора (группы инвесторов), учитывающая его индивидуальные требования и предпочтения, определяемая результатами инвестиционного проектирования при оценке недвижимости как объекта инвестиций.

Инвестиционный анализ  изучение различных инвестиционных проектов на основе финансовых расчетов эффективности вложений капитала в соответствии с потребностями и предпочтениями конкретного инвестора.

Инвестиционный риск связан со спецификой вложения предприятием денежных средств в различные инвестиционные проекты. На уровень инвестиционного риска влияют: неполнота или неточность исходных данных об условиях реализации инвестиционного проекта, в частности о величине затрат и результатов; возникновение в ходе осуществления инвестиционной деятельности непредвиденных ситуаций, последствий; резкое изменение конъюнктуры рынка, а также различные факторы технического, коммерческого и политического характера. К группе инвестиционных рисков относятся: процентный, капитальный, селективный, риск упущенной выгоды, риск ликвидности, инфляционный, операционный и т. д.

Инвестор  юридическое или физическое лицо, осуществляющее инвестиции, вкладывающее собственные, заемные или иные привлеченные средства в инвестиционные проекты, финансовые или реальные активы.
Индекс потребительских цен (ИПЦ)  индекс, характеризующий изменение во времени общего уровня цен на товары и услуги, приобретаемые населением для непроизводственного потребления. Он измеряет отношение стоимости фактического фиксированного набора товаров и услуг в текущем периоде к его стоимости в предыдущем (базисном) периоде. ИПЦ является одним из важнейших показателей, характеризующих уровень инфляции, и используется в целях осуществления государственной финансовой политики, анализа и прогноза ценовых процессов в экономике, регулирования реального курса национальной валюты, пересмотра минимальных социальных гарантий, решения правовых споров. ИПЦ используется при пересчете показателей системы национальных счетов из текущих в постоянные цены. В частности, он исчисляется с целью характеристики изменения общей суммы потребительских расходов населения по отдельным регионам и РФ в целом на товары и платные услуги в текущем периоде по сравнению с предыдущим (базисным) периодом под влиянием изменения цен на эти товары и услуги.
Интенсивный  связанный с повышением производительности, эффек-тивности.

Интенсификация  повышение эффективности производства, основанное на применении новейшей техники и технологии, а также передовых методов организации труда; на рациональном использовании трудовых, материальных и финансовых ресурсов.

Инфляция  обесценение бумажных денег вследствие выпуска их в обращение в размерах, превышающих потребности товарооборота, что сопровождается ростом цен на товары и падением реальной заработной платы. Кредитная инфляция  чрезмерное расширение кредита банками. Индуцированная инфляция  инфляция, обусловленная какими-либо экономическими факторами. Административная инфляция  инфляция, порождаемая административными (управляемыми) ценами. Социальная инфляция  рост цен под влиянием роста издержек, связанных с новыми общественными требованиями к качеству продукции, охране окружающей среды и т. п. Термин «инфляция» часто употребляется, если речь идет о чрезмерном повышении цен. Государственная политика, направленная на урегулирование денежного обращения, сжатие массы денег, прекращение неумеренного роста цен называется антиинфляционной политикой, которая может предупреждать раскручивание маховика инфляции (упреждающая антиинфляционная политика) и проводиться на фоне уже прогрессирующей инфляционной ситуации. В этом случае осуществляется разновидность антиинфляционной политики  дефляционная политика.
Инфраструктура (лат. infra  под и structura  строение)  комплекс взаимосвязанных обслуживающих структур, составляющих и (или) обеспечивающих основу для решения проблемы (задачи). 
Инфраструктура  комплекс отраслей национальной экономики, обеспечивающий общие условия функционирования экономики: дороги, связь, транспорт, образование и т. п. Различают производственную и социальную инфраструктуры. 
Ипотека  залог земельного участка или других объектов недвижимого имущества с целью получения кредита для финансирования сделок с этими объектами.

Ипотечная (кредитная) постоянная  отношение ежегодных расходов по обслуживанию ипотечного кредита к первоначальной сумме кредита.

Ипотечный инвестиционный анализ  оценка недвижимости, основанная на раздельном учете стоимости и доходности собственного и заемного капитала.

Ипотечный кредит  кредит под залог недвижимости, он берется для покрытия крупных капитальных затрат, особенно эффективен при кредитовании нового строительства, которое является предметом залога.

Кадастровая оценка земли  массовая оценка, которая представляет собой совокупность административных и технических действий по установлению кадастровой стоимости земельных участков в границах административно-территориального образования по оценочным зонам (кластерам).

Кадастровая стоимость  стоимость земельного участка, указываемая в Государственном земельном кадастре.
Кадастровый номер  персональный номер, присваиваемый каждому объекту недвижимости, включая земельные участки, который сохраняется за объектом до тех пор, пока он физически и (или) юридически существует как единое целое.

Капитал  в бухгалтерском учете: собственность владельцев предприятия.
Капитализация  процесс пересчета годового дохода, полученного от объекта недвижимости, в его стоимость на дату оценки.

Капитальные вложения  совокупность затрат на создание новых основных фондов, расширение, реконструкцию, техническое перевооружение действующих основных фондов как производственного, так и непроизводственного назначения.

Категории земли  узаконенная типология земельных участков по целевому назначению и правовому положению для целей хозяйственного использования, налогообложения и территориального развития.

Кластеризация  процедура группировки объектов государственной кадастровой оценки земель поселений по общности признаков, в качестве которых выступают факторы, оказывающие наибольшее влияние на величину кадастровой стоимости.

Коммерческая организация  организация, преследующая извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности. 

Юридические лица, являющиеся коммерческими организациями, могут создаваться в форме хозяйственных товариществ и обществ, производственных кооперативов, государственных и муниципальных унитарных предприятий.

Конкурентоспособность  способность товара или услуги выдержать сравнение с аналогичными товарами и услугами других производителей при сохранении среднерыночной цены.

Конкуренция  состязание между товаропроизводителями за наиболее выгодные сферы приложения капитала, рынка сбыта, источники сырья. Конкуренция является весьма действенным механизмом стихийного регулирования пропорций общественного производства. Различают ценовую конкуренцию, основанную, главным образом, на снижении цен, и неценовую конкуренцию, основанную на совершенствовании качества продукции и условий ее продажи.

Контрагент  сторона, принявшая обязательство по договору и противо-поставляемая другой стороне договора.
Контрактная арендная плата  арендная плата, установленная в конкретном договоре аренды недвижимости.

Концессия (лат. concessio  разрешение)  метод приватизации, при котором частный инвестор за фиксированную плату или определенный процент от прибыли получает право использовать принадлежащие государству основные активы. Оставшаяся часть дохода от концессии находится в распоряжении частного инвестора.
Корректировки (поправки)  прибавляемые или вычитаемые денежные суммы (проценты), учитывающие различия между оцениваемым и сопоставимым объектами недвижимости.

Коррупция  (лат. corrumpere  портить)  использование должностным лицом своих властных полномочий и доверенных ему прав в целях личной выгоды, противоречащее установленным правилам. Наиболее часто термин применяется по отношению к бюрократическому аппарату и политической элите.
Характерным признаком коррупции является конфликт между действиями должностного лица и интересами его работодателя либо конфликт между действиями выборного лица и интересами общества. Многие виды коррупции аналогичны мошенничеству, совершаемому должностным лицом, и относятся к категории преступлений против государственной власти.

Косвенные издержки  расходы, которые необходимы для организации и сопровождения процесса строительства. К косвенным издержкам относятся: затраты на проектирование, подготовку территории строительства, все виды налогов, затраты на отвод земельного участка, проценты по кредитам, расходы на рекламу, страховые платежи.

Красные линии  линии, которые обозначают существующие, планируемые границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, автомобильные дороги и другие подобные сооружения.

Краткосрочная аренда  непродолжительная по времени аренда земли под объекты временного назначения (торговые зоны, павильоны, пляжные зоны, вещевые и продуктовые рынки и пр.).

Краткосрочное пользование относится как к праву на участки лесного фонда, так и на участки лесов, не входящих в лесной фонд. Предельный срок предоставления составляет 1 год. Данное право можно либо выкупить на аукционе, либо получить на основании решения федерального органа исполнительной власти в области лесного хозяйства или органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации в пределах компетенции, определенной в соответствии со статьями 46 и 47 Лесного кодекса.

Кредит  1) ссуда в денежной или товарной форме на условиях возвратности и обычно с уплатой процента; выражает экономические отношения между кредитором и заемщиком; 2) правая часть счета бухгалтерского учета. В активных счетах по кредиту записывается уменьшение, а в пассивных  увеличение объекта учета. Кредитовое сальдо бывает в пассивных и активно-пассивных счетах. 
Кредитное учреждение  учреждение, которое кредитует физических или юридических лиц.
Кредитор  юридическое или физическое лицо, сторона кредитного договора, предоставляющая другой стороне (заемщику, дебитору) денежные средства (кредит) на условиях возвратности и платности.
Кредиторская задолженность  задолженность по расчетам с постав-щиками и подрядчиками за поступившие материальные ценности (выполненные работы, оказанные услуги); задолженность по расчетам с дочерними и зависимыми обществами по всем видам операций, с рабочими и служащими по оплате труда; задолженность по отчислениям на государственное страхование, пенсионное обеспечение и медицинское страхование работников организации; задолженность по всем видам платежей в бюджет и внебюджетные фонды и др.

Лесной фонд  все леса, за исключением лесов, расположенных на землях обороны и землях городских и сельских поселений, а также земли лесного фонда, не покрытые лесной растительностью (лесные земли и нелесные земли).

К лесным землям относятся земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления: вырубки, земли с не сомкнувшимися лесными культурами, гари и погибшие насаждения, прогалины, редины.

Лизинг  аренда на срок от 6 месяцев до 15 лет технических средств и сооружений производственного назначения. Лизинг осуществляется на основе договора между лизинговой компанией (лизингодателем), приобретающей имущество за свой счет и сдающей его в аренду, и фирмой-арендатором (лизингополучателем), которая постепенно вносит арендную плату за использование лизингового имущества. В период действия договора право собственности на лизинговое имущество принадлежит лизингодателю, а право на пользование  лизингополучателю.

Ликвидационная стоимость  стоимость объекта недвижимости при его вынужденной продаже.

Ликвидация  1) продажа ранее купленного биржевого контракта; 2) завершение сделки; 3) прекращение деятельности организации в связи с истечением срока, на который она была создана, по решению общего собрания, вышестоящего органа (для государственных предприятий) или по решению суда. Принято различать добровольную ликвидацию, осуществляемую ликвидационной комиссией, назначаемой руководством ликвидируемой организации, и принудительную, осуществляемую комиссией, назначаемой судом или управляющим органом, в чьем ведении находится ликвидируемая организация. Основные причины ликвидации организации: исчерпание целей и задач, во имя которых создана организация, выход деятельности организации за рамки ее устава и законов, в случае банкротства, при длительном или окончательном отсутствии какого-либо ресурса, без которого не может далее осуществляться деятельность; 4) демонтаж и реализация основных фондов; 5) в зарубежной практике ликвидацией считается распределение активов компании среди ее кредиторов и членов, предшествующее ее роспуску. Существование компании прекращается. Ликвидация может быть: добровольной; ликвидацией, производимой кредиторами, или осуществляемой в судебном порядке. Комитет, созданный кредиторами ликвидируемой компании, призван помочь ликвидатору (лицу, ведающему распродажей имущества банкрота) осуществить некоторые из его полномочий. Обычно, когда компания не в состоянии выплатить свои долги, такой комитет состоит только из ее кредиторов; в других случаях он включает как кредиторов, так и вкладчиков.
Ликвидность  1) способность рынка поглотить разумное количество ценных бумаг при разумном изменении цены последних; 2) способность элементов основного или оборотного капитала компании быстро и легко реализоваться.

Ликвидность активов  способность активов трансформироваться в денежные средства. Степень ликвидности активов определяется продолжительностью временного периода, в течение которого эта трансформация может быть осуществлена. Чем короче период трансформации, тем выше ликвидность активов. Ликвидность активов характеризует способность руководства организации формировать и управлять имуществом и источниками финансирования.

Локальное местоположение  микроэкономическая характеристика, учитывающая привязку на данной местности типичного участка внутри сформированной ранее ценовой зоны. Локальное местоположение характеризует земельные участки по удаленности от пунктов реализации сельскохозяйственной продукции и баз снабжения промышленными товарами с учетом транспортных условий грузоперевозок.

Макроэкономика  один из двух основных разделов экономической науки, изучающий поведение экономики как единого целого, состоящего из экономических агентов; закономерности взаимодействия совокупных величин общего уровня цен и безработицы, общего потребления и инвестиций, общего спроса и общего предложения, а также их влияние на изменения объема производства и на экономический рост.
Маркетинг (англ. marketing, от market  рынок)  в предприниматель-ском смысле: система управления производственно-сбытовой деятельностью организации, направленная на получение приемлемой величины прибыли посредством учета и активного влияния на рыночные условия.

Маркетинговая стратегия  элемент стратегии деятельности предприятия, направленный на разработку, производство и доведение до покупателя товаров и услуг, наиболее соответствующих его потребностям. Различают стратегию привлечения покупателей и стратегию продвижения продукта.

Материалы  собирательный термин, обозначающий разнообразные вещественные элементы производства, используемые главным образом в качестве предметов труда: сырье, основные и вспомогательные материалы, топливо, энергия, покупные изделия и полуфабрикаты, спецодежда, запасные части для ремонта, инструменты и малоценные и быстроизнашивающиеся предметы.
Материальные активы  активы, которые имеют физическую природу и являются материальными объектами. Однако за рубежом к материальным активам относят также аренду, акции, кредиты, ценные бумаги, то есть финансовые активы компаний.

Международные стандарты оценки (МСО)  общие для мировой экономики принципы, идеи и правила, разработанные в 6070-х гг. В 1981 г. был образован Международный комитет по стандартам оценки имущества (МКСОИ). Задачей Комитета стала корректировка стандартов с учетом мнений разных стран и выявление различий в формулировках или в применении Стандартов. Особенно важно для МКСОИ, чтобы международные Стандарты оценки были признаны в международной бухгалтерской и другой финансовой отчетности. Поэтому МКСОИ поддерживает постоянные связи с Международным комитетом по стандартам бухгалтерского учета, Международной федерацией бухгалтеров, Международным комитетом по аудиторской деятельности, Международной организацией комиссий по ценным бумагам. 

Первая редакция Международных стандартов оценки была опубликована в 1985 г. В настоящее время ведется большая работа по принятию Стандартов в тех областях оценки, которые пока еще не стандартизированы. 

Каждый Стандарт соответствует некоторому классу ситуаций, относящихся к процессу оценки, и содержит следующие разделы (в порядке их следования): Введение; Область применения; Определение; Взаимосвязь со Стандартами бухгалтерского учета; Формулировка Стандарта; Замечания; Требования, предъявляемые к структуре отчета; Условия отступления от Стандарта; Дата вступления в силу.

Межевой знак  элемент оформления границы земельного участка на местности в виде естественного или искусственного предмета, обеспечивающего закрепление поворотной точки границы.

Мелиорация почв (лат. melioratio  улучшение)  вид рационального природопользования; комплекс мер для повышения плодородия земель или общего оздоровления местности. Мелиорация может касаться всего ландшафта в целом или какой-либо его части: лугов, водоемов, почв и др.

Менеджмент (англ. management  управление, организация)  совокуп-ность принципов, методов, средств и форм управления производством, разра-ботанных и применяемых с целью повышения эффективности производства и увеличения прибыли.

Меновая стоимость выражает полезность объекта недвижимости с точки зрения типичных субъектов рынка на конкретную дату продажи исходя из варианта его наилучшего использования.

Метод анализа издержек. Величина корректировки определяется на основе оценки затрат, связанных с добавлением или устранением элемента, по которому объект-аналог отличается от объекта оценки.

Метод выделения (извлечения, изъятия) предполагает сбор информации о ценах на земельные участки, имеющие застройку, лучше всего типовыми объектами. В МСО данный метод называется извлечением. Извлечение (экстракция)  это способ косвенного сравнения (иногда называемый абстракцией). Он дает расчетную стоимость улучшений путем применения анализа затрат за вычетом амортизации и извлечения результата из полной цены объектов имущества, сравнимых в других отношениях. Полученный остаток является показателем возможной стоимости земли.

Метод дисконтирования денежных потоков  определение стоимости объекта недвижимости на основе суммирования текущей стоимости будущего потока доходов от объекта в прогнозный период и текущей стоимости выручки от перепродажи объекта в послепрогнозный период.

Метод инвестиционной группы  способ расчета ставки капитализации с учетом величины и доходности собственных и заемных средств.

Метод капитализации дохода (земельной ренты) основан на определении годового дохода от владения земельным участком и делением его на коэффициент капитализации или умножением на срок капитализации, т. е. период, необходимый для окупаемости или воспроизводства земледельческого капитала. В МСО этот метод называется «капитализация арендной платы» за свободный участок.

Расчеты стоимости земли методом капитализации дохода основаны на использовании следующей формулы:
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Метод капитализации земельной ренты применяется для расчета оценочной стоимости земельных участков, используемых в качестве основного средства производства в сельском и лесном хозяйстве. Земли под хозяйственными постройками (сараи и иные некапитальные строения), расположенные на сельскохозяйственных угодьях, оцениваются как сельскохозяйственные угодья. 

Метод количественного обследования  оценка восстановительной стоимости на основе детального количественного и стоимостного расчета затрат на монтаж отдельных компонентов, оборудования и строительства здания в целом.

Метод кумулятивного построения  способ расчета коэффициента капитализации для недвижимости, при котором к безрисковой ставке прибавляются поправки на риск, низкую ликвидность и инвестиционный менеджмент.

Метод остатка (техника остатка дохода для земли)  метод оценки земельных участков, застроенных объектами бизнеса и доходной недвижимости. Этот метод применяется также для оценки незастроенных участков, если имеется возможность их застройки улучшениями, приносящими доход.

Метод остатка широко применяется для определения варианта наиболее эффективного использования земельного участка. В МСО данный метод называется «способ остаточной стоимости».

Метод предполагаемого использования. Условие применения данного метода  возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. Наиболее часто метод используется для оценки неосвоенных участков земли. В МСО данный метод называется способом развития подразделений. Этот способ может быть приемлемым в некоторых ситуациях, однако он связан с рядом допущений, которые чрезвычайно трудно связать с толкованием рыночной стоимости.

Метод прямой капитализации  определение стоимости объекта недвижимости путем деления величины годового дохода на соответствующий этому доходу коэффициент капитализации.

Метод разбивки на участки применяется, когда наиболее эффективным использованием является разделение земельного массива на стандартные участки, и представляет собой упрощенную модель инвестиционного анализа. Разбивка большого земельного массива на отдельные участки актуальна для любого растущего города или поселка и применяется при массовой жилой или дачной застройке. После разделения земельного массива участки продаются, из денежной выручки от продажи участков вычитаются все издержки на их освоение и, таким образом, определяется стоимость неосвоенной земли. Другой вариант метода предполагаемого использования получил в литературе название метода разбивки на участки (определения затрат на освоение).

Метод разбивки по компонентам  оценка восстановительной стоимости здания на основе суммы стоимостей создания его основных строительных компонентов  фундамента, стен, перекрытий и т. п.
Метод распределения (переноса) предполагает, что для каждого типа застройки земельного участка существует определенная пропорция между стоимостью земли и стоимостью улучшений. В МСО данный метод называется разнесением. Разнесение (аллокация)  это способ косвенного сравнения, при котором разрабатывается соотношение между стоимостью земли и улучшений на ней или какое-либо другое соотношение между составными частями имущества. Результатом является мера для разнесения общей рыночной цены между землей и улучшениями на ней для целей сравнения. Метод распределения основан на определении соотношения между стоимостью земли и стоимостью возведенных на ней строений. Цена продажи объекта недвижимости разделяется на две части  стоимость зданий и стоимость земельного участка. Для каждого типа застройки земельного участка в данной местности существует устойчивая пропорция между стоимостью земли и стоимостью сооружений. Этот факт подтверждается принципами сбалансированности и предельной производительности.

Метод сравнения продаж  определение рыночной стоимости объекта недвижимости путем сравнения недавних продаж сопоставимых объектов после внесения корректировок, учитывающих различия между ними.

Метод сравнительной единицы  оценка восстановительной стоимости на основе расчета стоимости строительства сравнительной единицы (1 кв. м, 1 куб. м) аналогичного здания.
Микроэкономика изучает поведение экономических агентов (субъектов экономических отношений) в ходе их производственной, распределительной, потребительской и обменной деятельности. Занимается исследованием следую-щих основных направлений:

1. Проблема потребителя  почему агенты выбирают именно такие наборы благ (как правило, для конечного потребления).

2. Проблема производителя  как и почему агенты-производители выбирают именно такие наборы факторов производства и структуры выпуска.

3. Общее равновесие  как и почему формируются цены на товары и услуги, как происходит обмен при различных предположениях; когда рынок экономически эффективен.

4. Асимметрия информации  как и почему несовпадение информа-ционных множеств экономических агентов может привести к экономической неэффективности.

5. Экстерналии  как и почему возможность своим выбором косвенно повлиять на решения других агентов может привести к экономической неэффективности.

6. Общественные блага  как и почему существование некоторых типов экономических благ может привести к экономической неэффективности.

Мониторинг земель  система наблюдений (съемки, обследований и изысканий) за состоянием земель.

Монополизм  1) господство на рынке товаров и услуг одного производителя, продавца или сравнительно небольшой группы производителей, продавцов, объединившихся в целях захвата рынка, вытеснения конкурентов, продающих данный или аналогичный товар, контроля цен; 2) действия хозяйствующих субъектов, органов управления, направленные на устранение конкуренции, установление доминирующего положения одного участника рынка.
Муниципальная собственность  собственность муниципальных образований. Права владения, пользования и распоряжения от имени муни-ципальных образований осуществляют органы местного самоуправления.

Наиболее эффективное использование  физически возможное, законодательно разрешенное, финансово целесообразное использование объекта недвижимости, приводящее к его максимальной стоимости на рынке.

Накладные расходы в строительстве  денежные средства, необходимые для создания общих условий строительного производства, его организации и обслуживания.

Накопленный износ  уменьшение стоимости воспроизводства или стоимзамещения зданий и сооружений в результате их физическогоиз, функциональногоиз и экономического износа.

Налоги  обязательные и безвозмездные сборы, взимаемые государст-венными органами всех уровней с физических и юридических лиц по ставкам, установленным в законодательном порядке, с целью финансирования общественных расходов.

Налоговая база  стоимостная, физическая характеристика объекта налогообложения. В ряде случаев налоговая база (основа налога) фактически является частью предмета налогообложения, к которой применяется налоговая ставка, однако это не одно и тоже. Налоговая база и порядок ее определения (исчисления) устанавливаются применительно к каждому налогу (сбору).
Налоговая ставка представляет собой величину налоговых начислений на единицу измерения налоговой базы. Налоговые ставки по федеральным налогам устанавливаются НК РФ. В случаях, указанных в НК РФ, ставки федеральных налогов могут устанавливаться Правительством РФ в порядке и пределах, определенных НК РФ. Налоговые ставки по региональным и местным налогам устанавливаются соответственно законами субъектов Российской Федерации, нормативными правовыми актами представительных органов местного самоуправления в пределах, установленных НК РФ (ст. 53 НК РФ).
Налогооблагаемая стоимость  стоимость, определенная на основе нормативных документов, относящихся к налогообложению недвижимости.

Недвижимое имущество (недвижимость)  земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей. К недвижимости относятся объекты, расположенные на поверхности земли и под ней, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно  здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, многолетние насаждения и т. п.

Незавершенное строительство  строительный объект, не введенный в эксплуатацию и не сданный заказчику.
К нелесным землям относятся земли, предназначенные для нужд лесного хозяйства, а также иные земли, расположенные в границах лесного фонда.

Неустранимый (неисправимый) износ  в оценке: износ объекта недвижимости, при котором затраты на устранение причин, его вызывающих, превышают соответствующее увеличение стоимости недвижимости.

Норма возврата инвестиций (возмещения капитала)  процент от первоначальных инвестиций в изнашиваемый объект недвижимости, который ежегодно возвращается инвестору.

Нормативная урожайность сельскохозяйственной культуры (57 основных культур) определяется плодородием земельного участка, измеряемым в баллах бонитета. В качестве показателя нормативной урожайности может использоваться величина нормальной урожайности, определенная в материалах четвертого тура земельно-оценочных работ.

Нормативная цена земли  одна из форм платы за землю, характеризующая стоимость участка определенного качества и местоположения исходя из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 15 марта 1997 г. № 319 «О порядке определения нормативной цены земли» не должна превышать 75% уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого назначения.

Нормативный срок службы  определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и других строений.

Нотариат (лат. notarius  писец)  система органов, удостоверяющих: договоры, завещания, доверенности и другие юридические акты; подлинность подписей на документах; подлинность копий с документов; а также совершающих другие действия, направленные на закрепление гражданских прав.
Облигация (лат. obligatio  обязательство)  эмиссионная ценная бумага, содержащая обязательство эмитента выплатить ее владельцу (кредитору) номинальную стоимость по окончании установленного срока и периодически выплачивать определенную сумму процента. Облигации выпускаются государством, местными органами власти или компаниями в форме ценных бумаг с фиксированной или переменной процентной ставкой. Большая часть облигаций не имеет обеспечения и не дает права на участие в управлении. 
Объект оценки  материальные (вещи) и иные объекты, а также права собственности и иные вещные права на эти объекты.

Ограничения  наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности или иных вещных прав.

Опцион  предоставляемое собственником право покупки или аренды недвижимости в будущем на условиях, оговоренных в настоящее время.

Основные фонды  1) часть национального богатства, которая длительное время используется в неизменной натурально-вещественной форме, постепенно перенося свою стоимость на создаваемые товары и услуги; 2) основные средства, необходимые компании для осуществления производственной деятельности, срок амортизации которых превышает один год.
Остаточная стоимость  чистая сумма, которую предприятие рассчитывает получить за актив в конце его срока полезной службы после вычета ожидаемых затрат по реализации.

Остаточная экономическая жизнь  период времени, в течение которого улучшения на земельном участке будут вносить вклад в стоимость объекта недвижимости.

Отчет об оценке  документ установленной формы, представляемый профессиональным оценщиком заказчику, в котором обосновывается проведенная оценка стоимости заказанного объекта недвижимости.

Оценка  деятельность эксперта, обладающего подготовкой, опытом и квалификацией, по систематизированному сбору и анализу рыночных и нормативных данных, необходимых для определения стоимости различных видов имущества на основе действующего законодательства, государственных стандартов и требований этики оценщика.

Оценочная зона  часть земель административно-территориального образования, однородных по функциональному использованию и имеющих близкие значения рыночной стоимости типичных земельных участков и объектов недвижимости.

Оценочная стоимость  стоимость активов фонда, учитываемая при определении стоимости чистых активов фонда.

Парной продажей называется продажа двух участков, которые отличаются только одним элементом сравнения. Разница в ценах является корректировкой по данному элементу сравнения. Примером может служить корректировка на местоположение земельных участков.
Последовательность расчета анализа парных продаж:

1) анализ сегмента земельного рынка, к которому относится оцениваемый участок;

2) нахождение парных продаж аналогичных земельных участков без сервитута и с сервитутом;

3) определение разницы в цене продажи земельных участков с сервитутами и без сервитутов;

4) расчет среднего значения по нескольким продажам.

Пассивы  часть бухгалтерского баланса, в которой определяется имущество по источникам его образования в денежной оценке.
Пастбищем называется сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется для выпаса животных, а также земельные участки, пригодные для пастьбы скота, не используемые под сенокос и не являющиеся залежью.

Пашней называется сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется под посевы сельскохозяйственных культур, включая посевы многолетних трав, а также чистые пары.

Пени (лат. poena  наказание)  вид неустойки; санкции за неисполнение договорных обязательств, исчисляемые за каждый день просрочки в процентах к подлежащей оплате сумме. 
Первоначальная стоимость  фактические затраты на приобретение или строительство объекта недвижимости на начало его эксплуатации.

Переменные операционные расходы  текущие операционные расходы, изменяющиеся в зависимости от степени загруженности объекта недвижимости (оплата коммунальных услуг, переменная заработная плата и др.).

Период окупаемости  время, необходимое для получения от инвестиционного проекта денежных доходов, равных первоначальной инвестированной сумме.

Периодический взнос в фонд накопления (фактор фонда возмещения)  одна из шести функций сложного процента, используемая для расчета величины периодических равновеликих взносов, необходимых для накопления известной будущей денежной суммы, при определенных процентной ставке и количестве периодов накопления.
План земельного участка  чертеж, на котором в уменьшенном виде изображена горизонтальная проекция точных размеров и формы земельного участка. Различают контурный план, без изображения холмов, оврагов и т. п., и топографический план, на котором в условных знаках и обозначениях показан рельеф на момент последней съемки.

Платежеспособность  финансовое положение предприятия или лица, позволяющее ему своевременно выполнять свои денежные обязательства.

Плодородие  совокупность свойств почвы, прежде всего содержание гумуса, доступных для растений питательных веществ, влаги, обеспечивающих урожай сельскохозяйственных растений.

Подоходный налог  налог, которым облагается сумма совокупного дохода граждан в денежном исчислении за истекший год. Частично взимается с месячных и текущих доходов в виде разовых выплат. Подоходным налогом облагаются доходы, превосходящие необлагаемый минимум. Относится к числу прогрессивных налогов, ставка которого обычно увеличивается ступенчатым образом по мере нарастания величины годового дохода. В РФ от этого налога освобождены, в частности, доходы по пенсиям.

Пожизненное наследуемое владение земельным участком  владение, пользование и ограниченное распоряжение участком, т. е. возможность передачи данного права по наследству.

Полезность  в оценке: определяется возможностями и способами использования недвижимости, обусловливающими величину и сроки получаемого дохода или других выгод.

Полная восстановительная стоимость (ПВС)  восстановительная стоимость основных фондов с учетом сопутствующих затрат, необходимых для начала эксплуатации активов, и отражаемая в балансе.

Помещение  пространство внутри здания, ограниченное строительными конструкциями, которое имеет определенное функциональное назначение.

Постоянное (бессрочное) пользование земельным участком  владение и пользование участком, находящимся в государственной или муниципальной собственности, без установленного срока.
Постоянные операционные расходы  текущие операционные расходы, величина которых не зависит от степени загруженности объекта недвижимости (налоги на недвижимость, платежи по страхованию и др.).

Потенциальный валовой доход  доход, который способен приносить объект недвижимости при сдаче в аренду всех единиц объекта и получении всей арендной платы.

Потребительная стоимость  выражает полезность объекта недвижимости с точки зрения конкретного пользователя, который исходит из сложившегося варианта ее использования.

Право собственности граждан и юридических лиц на земельные участки включает право владеть, пользоваться и распоряжаться ими с соблюдением ограничений и иных условий, установленных законом и договорами. Данное право закреплено в Конституции РФ (ч. 2 ст. 36), в ГК РФ (п. 3 ст. 129, п. 3 ст. 209).

Правовой режим земельного участка  целевое назначение, разрешенное использование и право собственности на земельный участок.

Предложение  число объектов недвижимости, которые собственники готовы продать на рынке по сложившимся ценам.

Предпринимательский риск  опасность потенциальной возможности, вероятности потери ресурсов или неполучения планируемого дохода, т. е. дохода, который может быть получен при рациональном варианте исполь-зования. Такой риск возникает при любом виде деятельности, связанном с производством продукции, товаров и услуг, и их реализацией, а также при осуществлении финансовых операций. 

Предпринимательство (предпринимательская деятельность или предпринимательская функция)  инициативная, самостоятельная, осуществляемая от своего имени, на свой риск, под свою имущественную ответственность деятельность граждан, физических и юридических лиц, направленная на систематическое получение дохода, прибыли от пользования имуществом, продажи товаров, выполнения работ, оказания услуг.
Премия за низкую ликвидность учитывает риск, связанный с возможностью возникновения потерь при реализации участка из-за недостаточной развитости или неустойчивости земельного рынка. Для ее расчета необходимо проанализировать динамику цен как на рынке недвижимости, так и на земельном рынке, а также типичный срок экспозиции. В целом динамика цен и объемов продаж на земельном рынке характеризуется устойчивой тенденцией повышения.
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где Пликв  премия за низкую ликвидность;

      К0  безрисковая ставка дохода;
      Т  типичный срок экспозиции земельного участка на рынке (месяцев).
Премия за риск инвестиций в оцениваемый участок учитывает риск получения дохода от инвестиций в земельный участок, обусловленный видом использования земельного участка и его региональным местоположением.

Прибыль  экономическая категория, выражающая финансовые результаты хозяйственной деятельности организации, т. е. превышение суммы доходов над расходами, потерями и убытками за отчетный год.
Прибыль застройщика (инвестора)  предпринимательский доход (вознаг-раждение) инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта.

Приватизация (лат. privatus  частный)  передача в частную собст-венность государственного или муниципального имущества (земельных участков, промышленных предприятий, банков и других финансовых учреждений, средств транспорта, связи, массовой информации, зданий, акций и др.) за плату или безвозмездно. В Российской Федерации была осуществлена в основном в 19921994 гг.

Принцип вклада заключается в том, что для оценки стоимости объекта недвижимости необходимо определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в формирование полезности и стоимости объекта.

Принцип замещения означает, что при наличии определенного числа однородных (по полезности или доходности) объектов недвижимости самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой.

Принцип изменения внешней среды предполагает учет при оценке объектов недвижимости возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при которых они используются, а также внешнего окружения и перспектив развития района.

Принцип конкуренции означает, что цены на объекты недвижимости устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получению максимальной прибыли.

Принцип наиболее эффективного использования означает, что из воз-можных вариантов использования объекта недвижимости выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные возможности земельного участка с улучшениями.

Принцип ожидания определяется тем, какой доход (с учетом величины и сроков получения) или выгоды и удобства от использования объекта недвижимости, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник.

Принцип остаточной продуктивности раскрывает особое положение земли в системе факторов производства и объясняет, почему ее остаточная стоимость может быть подвержена сильным колебаниям.

Принцип полезности  означает, что чем больше объект недвижимости способен удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость.

Принцип предельной производительности гласит: добавление факторов производства или улучшений к земельному участку эффективно до тех пор, пока чистая отдача увеличивается быстрее затрат.

Принцип разделения элементов недвижимости и имущественных прав на них  означает, что физические элементы недвижимости и имущественные права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы достигнуть максимальной стоимости объекта.

Принцип сбалансированности предполагает, что все факторы, обусловливающие полезность или доходность какого-либо земельного участка, сбалансированы между собой таким образом, что достигается максимальная стоимость земли.

Принцип соответствия состоит в том, что максимальная стоимость объекта недвижимости возникает тогда, когда имеются разумный уровень архитектурной однородности и совместимый характер землепользования. Принцип соответствия проявляется через прогрессию и регрессию. Эффект прогрессии заключается в положительном воздействии внешнего окружения или соседних объектов на стоимость недвижимости. Регрессия имеет место, когда объект недвижимости характеризуется излишними улучшениями, которые не востребованы рынком, или когда внешнее окружение оказывает отрицательное воздействие на процесс эксплуатации объекта.

Принцип спроса и предложения означает, что цена недвижимости изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения. Он выражает взаимозависимость между растущей потребностью в объектах недвижимости в условиях социально-экономического развития общества и ограниченностью предложения, обусловленной природной ограниченностью земельных участков и экономическими издержками на строительство (реконструкцию) улучшений.

Природные ресурсы  естественные ресурсы, часть всей совокупности природных условий существования человечества и важнейшие компоненты окружающей его естественной среды, используемые в процессе общественного производства для целей удовлетворения материальных и культурных потребностей общества.

Производительность труда  показатель эффективности использования ресурсов труда (трудового фактора). Производительность труда измеряется либо количеством продукции в натуральном или денежном выражении, произ-веденным одним работником за определенное, фиксированное время (час, день, месяц, год), либо количеством времени, затрачиваемым на производство единицы товарной продукции.

Характеризует интенсивность использования трудовых ресурсов.

Простой процент  процент, начисляемый только на основную (первоначальную) денежную сумму, но не на ранее начисленные проценты.

Протекционизм (лат. protectio  покровительство, защита)  эконо-мическая политика государства, противоположная политике «свободной торговли» и направленная: на защиту от иностранной конкуренции имеющих стратегическое значение отраслей отечественной экономики; на временную защиту относительно недавно созданных отраслей отечественной экономики; на расширение внешнего рынка; ответная мера при проведении политики протекционизма торговыми партнерами. 

Процедура оценки  совокупность приемов и методов, обеспечивающих сбор и анализ рыночных и нормативных данных, а также проведение расчетов стоимости недвижимости и оформления результатов оценки.

Под процентной ставкой в финансовых расчетах понимают абсолютную величину дохода от предоставления денег в долг в любой его форме. С помощью процентной ставки может быть определена как будущая стоимость «сегодняшних» денег, так и настоящая (современная, текущая или приведенная) стоимость.
Прямые издержки  расходы, непосредственно связанные со строительными работами. Прямые издержки включают: стоимость строительного оборудования и материалов, заработную плату строительных рабочих, стоимость эксплуатации строительных машин, стоимость временных сооружений и инженерных сетей в период строительства, прибыль и накладные расходы подрядчика.

Публичная оферта  реклама товара в средствах массовой информации и других свободно доступных источниках информации.
Разрешенное использование  целевое назначение недвижимой вещи, перечень всех ее обременений и ограничений использования. Разрешенное использование земельного участка  диапазон не запрещенных видов использования земельного участка для хозяйственных и иных целей с учетом установленных ограничений и сервитутов.

Разрешенное использование земель  эксплуатация земельного участка с учетом его целевого назначения, имеющихся ограничений и сервитутов. Разрешенное использование земель устанавливается градостроительным регламентом.

Расходы  уменьшение экономической выгоды в отчетном периоде в форме оттока или использования активов либо возникновения обязательств, которые ведут к уменьшению собственного капитала и не связаны с его распределением между участниками. Расходы включают затраты и убытки, возникающие в ходе основной деятельности предприятия.
Расходы на замещение  расходы на замену быстроизнашивающихся компонентов объектов недвижимости, проведение косметического ремонта и другие затраты, либо которые имеют место раз в несколько лет, либо величина которых сильно изменяется из года в год.

Расчетный рентный доход (РРД) с 1 га сельскохозяйственных угодий субъекта РФ определяется путем суммирования дифференциального и абсолютного рентных доходов:

Расчетный рентный доход  ДРД  Абсолютный рентный доход.

Реверсия  возврат инвестированного в объект недвижимости капитала в конце прогнозного периода. Рассчитывается как рыночная стоимость (цена продажи) объекта недвижимости на конец прогнозного периода.

Региональный риск  риск вложения средств в недвижимость, находящуюся, во-первых, под юрисдикцией страны, в которой имеется достаточно большая вероятность возникновения форс-мажорных обстоятельств из-за недостаточно устойчивого социально-экономического и политического положения. Во-вторых, учитывается специфика региона.

Реконструированный (гипотетический) отчет о доходах  специальная форма финансового отчета, применяемая при прогнозировании будущих доходов от объекта недвижимости для оценки его стоимости методом дисконтированных денежных потоков.

Рента  1) доход, получаемый собственником ресурса, предложение которого строго ограничено; 2) плата за использование фактора производства, которая не обеспечивает увеличение объемов его привлечения в производственный процесс.

Рентабельность  отношение прибыли к затратам; показатель эффективности деятельности предприятия, характеризующий уровень отдачи от затрат и степень использования средств.

Различают рентабельность производства, рентабельность продукции, рентабельность инвестиций.
Репрезентативная выборка  независимая выборка, имеющая такое же распределение относительных характеристик, что и генеральная совокупность.

Риск  вероятность возможных потерь в виде появления непредвиденных расходов или неполучения доходов, предусмотренных прогнозом.

Риэлтер  маклер (брокер, посредник) по операциям с жильем или другими видами недвижимости.
Рынок земли является частью рынка недвижимости и включает объекты, субъекты, а также правовые нормы, регулирующие земельные отношения.

Рыночная арендная плата  величина арендной платы, установившаяся на рынке для определенного вида недвижимости.

Рыночная конъюнктура  временная экономическая ситуация, характеризующаяся совокупностью признаков, выражающих состояние рынка товаров в определенный момент времени. К этим признакам относятся: 

 изменения во внутренней и внешней торговле; 

 динамика производства и строительства; 

 движение товарных запасов; 

 динамика цен; 

 численность занятых и безработных; 

 динамика издержек производства; 

 денежные доходы населения и др.

Рыночная стоимость  наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Рыночная цена  средняя цена, по которой можно приобрести участок на данном рынке, или средняя цена осуществления сделок по данному виду участков в конкретный период времени.

Рыночная экономика  тип экономической системы, которая основана на частной собственности, свободе выбора и конкуренции. Опирается на личные интересы и ограничивает роль правительства.
Себестоимость продукции  стоимостная оценка используемых в процессе производства продукции (работ, услуг) природных ресурсов, сырья, материалов, топлива, энергии, основных фондов, а также других затрат на ее производство и продажу.
Сегмент рынка  совокупность покупателей, обладающих сходными характеристиками или сходным уровнем потребностей, отличными от характеристик и потребностей других сегментов; одинаково реагирующих на один и тот же набор побудительных стимулов маркетинга.

Сегментирование рынка  процесс разбиения рынка на сектора, имеющие схожие характеристики объектов и субъектов.

Сельскохозяйственные угодья  земельные угодья, регулярно используемые для производства сельскохозяйственной продукции. Сельскохозяйственные угодья включают пашню, залежь, многолетние насаждения, сенокосы и пастбища.

Сенокосом называется сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется под сенокошение. Различают заболоченные, заливные и суходольные сенокосы.

Сервитут  ограниченное вещное право на недвижимое имущество, не соединенное с владением им, заключающееся в праве одного лица пользоваться полезными сторонами вещи, принадлежащей другому лицу. Сервитут может устанавливаться по соглашению между собственником земельного участка и лицом, требующим сервитута, или решением суда.

Сложный процент  процент, начисляемый как на основную денежную сумму, так и на ранее рассчитанные, но невыплаченные проценты.
Смета (строительная)  документ, определяющий стоимость строительства, составленный по установленной методике на основе проектных объемов работ, сметных норм и расценок.

Собственный капитал  чистая стоимость имущества, определяемая как разница между стоимостью активов (имущества) организации и ее обяза-тельствами.
Cовершенная конкуренция  экономическая модель, идеализированное состояние рынка, когда отдельные покупатели и продавцы не могут влиять на цену.

Признаки совершенной конкуренции:


множество продавцов и покупателей; 


однородность и делимость продаваемой продукции; 


отсутствие барьеров для входа или выхода с рынка; 


высокая мобильность факторов производства; 


равный и полный доступ всех участников к информации (цены товаров). 

В случае, когда хотя бы один признак отсутствует, конкуренция называется несовершенной. 

Сооружения  инженерно-строительные объекты, назначением которых является создание условий, необходимых для осуществления процесса производства или различных непроизводственных функций.

Специальная стоимость  стоимость, для определения которой в договоре об оценке или нормативном правовом акте оговариваются условия, не включенные в понятие стрыночной или иной стоимости, указанные в настоящих стандартах оценки.

Спрос  представленная на рынке платежеспособная потребность в объектах недвижимости.

Сравнительный подход  один из трех традиционных подходов к оценке недвижимости, основанный на анализе скорректированных цен продаж сопоставимых объектов, учитывающих различия с объектом оценки.

Среднеквадратическое отклонение  данный показатель получил наибольшее распространение при изучении разброса значения числовых данных вокруг среднего. Чем больше значение, тем сильнее разброс вокруг среднего.

Средняя арифметическая величина применяется в тех случаях, когда объем изучаемого признака для всей совокупности является суммой значений признаков отдельных его единиц.

Средняя геометрическая применяется в тех случаях, когда задана после-довательность относительных величин динамики, указывающих изменение значения показателя по сравнению с уровнем предыдущего года.

Средства производства  совокупность средств и предметов труда, ис-пользуемых людьми в процессе производства материальных благ и услуг.

Срок оставшейся экономической жизни объекта недвижимости  период времени от даты оценки объекта до окончания его экономической жизни. Ремонт и модернизация объекта недвижимости увеличивают срок оставшейся экономической жизни.

Срок физической жизни  период времени от завершения строительства объекта недвижимости до его сноса.

Ссуда  договор, по которому одно лицо предоставляет другому дви-жимую вещь для безвозмездного пользования ею с тем, чтобы по истечении определенного срока или по первому требованию была возвращена эта же самая вещь в ее первоначальном виде.

Ставка (коэффициент) капитализации  процентная ставка, используемая для пересчета годового дохода, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стоимость. Рассчитывается как отношение чистого операционного дохода от объекта недвижимости к цене продажи объекта.

Ставка дисконтирования  процентная ставка, используемая для приведения ожидаемых будущих денежных сумм (доходов или расходов) к текущей стоимости на дату оценки.

Ставка дохода на инвестиции  процентное соотношение между полученным доходом и инвестированными средствами за определенный период времени.

Ставка сложного процента  процентная ставка дохода на основной вклад, используемая для приведения текущей денежной суммы к будущей стоимости.

Статистическая отчетность  совокупность составляемых по утвержденным формам отчетов компаний, предприятий, организаций, которые они обязаны в установленные сроки представлять в региональные статистические органы.

Статистический анализ  этап статистического исследования, когда проводится анализ и обобщение фактов и обнаруживаются закономерности в изучаемых явлениях. Для данного этапа характерно применение всего арсенала статистических методов исследования. Статистический анализ позволяет сделать выводы о состоянии изучаемого социально-экономического явления, о закономерностях его развития. Выводы и анализ излагаются, как правило, в текстовой форме и сопровождаются графическими и табличными иллюстрациями.

Стоимость  денежное выражение затрат факторов производства, овеществленных в конкретном объекте. Оценка стоимости объекта недвижимости  это определение конкретного вида стоимости (рыночнойстоим, инвестиционнойстоим, залоговойстоим и других) на дату оценки в соответствии с целью и методами оценки.

Стоимость в обмене  способность объекта недвижимости обмениваться на деньги или другие товары. Стоимость в обмене носит объективный характер и лежит в основе проведения операций с недвижимостью на рынке.

Стоимость в пользовании  стоимость, обусловленная полезностью объекта недвижимости при определенном варианте его использования. Она носит субъективный характер и чаще всего отражает сложившиеся возможности эксплуатации объекта конкретным владельцем, не связанные с куплей-продажей объекта и с другими рыночными операциями.
Стоимость воспроизводства (восстановительная стоимость)  затраты на строительство точной копии оцениваемого объекта недвижимости из тех же материалов, по тому же проекту, технологиям и стандартам, рассчитанные в ценах на дату оценки с учетом износа.

Стоимость замещения  затраты на строительство объекта, аналогичного по полезности оцениваемому объекту недвижимости, но построенного с применением современных материалов, оборудования, проектов, технологий и стандартов с учетом износа.

Стоимость ипотечного кредитования  стоимость имущества, определенная оценщиком, проводящим осмотрительную оценку будущей реализуемости имущества с учетом долговременных устойчивых аспектов имущества, нормальных и локальных условий рынка и текущего использования и подходящих альтернативных вариантов использования имущества. При проведении оценки стоимости ипотечного кредитования спекулятивные элементы во внимание, как правило, не принимаются. Стоимость ипотечного кредитования является одним из методов анализа рисков, который может быть использован при расчете весов риска, соответствующих объектам залога, удерживаемых банками.

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения  стоимость объекта оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость).

Страховая выплата  в имущественном страховании: страховое возмещение. Страховая выплата в личном страховании: страховое обеспечение. 

Страховая выплата  это оплаченный страховой ущерб. Страховая выплата может производиться страховщиком наличными деньгами или путем безналичных расчетов на счет страхователя.

Страховая премия  плата за страхование, которую страхователь обязан внести страховщику в соответствии с договором страхования или законом. Страховая премия определяется как произведение страховой суммы на страховой тариф. 

Страховая премия вносится страхователем единовременно авансом или частями в течение всего срока страхования. Размер страховой премии отражается в страховом полисе. 

По экономическому содержанию страховая премия есть сумма цены страхового риска и затрат страховщика, связанных с покрытием расходов на проведение страхования.

Страховая стоимость  денежная сумма, на которую могут быть застрахованы разрушаемые элементы недвижимости, рассчитанная в соответствии с методиками, используемыми в сфере государственного и частного страхования.

Субаренда  передача части арендованного имущества в аренду третьему лицу или группе лиц.

Субъектами рынка являются продавцы и покупатели. В качестве продавцов и покупателей выступают домохозяйства, фирмы, государство. Большинство субъектов рынка действуют одновременно и как покупатели, и как продавцы.
Сырье  добытый или произведенный материал, предназначенный для дальнейшей промышленной переработки.
Текущая стоимость аннуитета  одна из шести функций сложного процента, используемая для расчета текущей стоимости определенного количества будущих равновеликих поступлений или платежей денежных средств, дисконтированных по заданной процентной ставке.

Текущая стоимость денежной единицы  одна из шести функций сложного процента, используемая для пересчета известной будущей денежной суммы в текущую стоимость при определенной процентной ставке и количестве периодов начисления.

Территориальные зоны  зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты.

Техника остатка для зданий и сооружений  оценка стоимости зданий и сооружений, определяющая доход от их эксплуатации как остаток чистого операционного дохода после вычета дохода, приходящегося на земельный участок.

Техника остатка для земельного участка  оценка стоимости земельного участка, определяющая доход, получаемый от использования земли как остаток после вычета из чистого операционного дохода части, приходящейся на здания и сооружения.

Типичный срок экспозиции  время, в течение которого объект недвижимости в среднем должен находиться на рынке, чтобы быть проданным.

Транспортные средства  средства передвижения, предназначенные для перемещения людей и грузов.

Убытки  расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права; утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода). Если лицо, нарушившее право, получило вследствие этого доходы, лицо, право которого нарушено, вправе требовать возмещения, наряду с другими убытками, упущенной выгоды в размере не меньшем, чем такие доходы.
Удельный показатель кадастровой стоимости земель  расчетная величина, представляющая собой кадастровую стоимость единицы площади объекта государственной кадастровой оценки (для земель поселений 1 кв. м, для земель сельскохозяйственного назначения 1 га и т. п.).

         Укрупненные показатели стоимости строительства (УПСС)  данные нормативных документов, как правило, отраслевого назначения, предназ-наченные для определения стоимости строительства на стадии технико-экономических обоснований, разрабатываемые на здания и сооружения в целом или на виды работ на основании смет к рабочим чертежам типовых и индивидуальных проектов.
Улучшения  все изменения неосвоенного земельного участка, являющиеся результатом деятельности человека по его преобразованию для последующего использования. Улучшения делятся на внешние и внутренние.

Уставный капитал  совокупность средств, вложенных в активы, а также в имущественные права, имеющие денежную оценку.

Устранимый (исправимый) износ  в оценке: износ объекта недвижимости, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая в результате устранения причин данного износа стоимость всего объекта.
Утилизационная стоимость  стоимость объекта недвижимости, рассчитанная с учетом затрат на продажу совокупности элементов объекта недвижимости без их дополнительного ремонта и подготовки к продаже.

Утилизация (лат.utilis  полезный)  использование ресурсов, не нахо-дящих прямого применения по назначению, вторичных ресурсов, отходов производства и потребления. 

Факторы производства  используемые в производстве ресурсы, от которых в определяющей степени зависят количество, объем выпускаемой продукции. Спрос на факторы производства является производным: он существует лишь постольку, поскольку они участвуют в процессе производства. Четыре основных фактора производства (в экономической науке): земля, труд, капитал, а также предпринимательская способность.

Физический износ  снижение стоимости объекта недвижимости в результате потери его элементами своих первоначальных свойств под влиянием природного воздействия, неправильной эксплуатации, ошибок при проектировании и нарушений правил строительства.

Физическое лицо  термин, применяющийся в законодательстве многих стран для обозначения человека как субъекта гражданских прав и обязанностей. Физическое лицо противопоставляется юридическому лицу как коллективному образованию, также являющемуся субъектом права.
Фондовый рынок (рынок акций, англ. Stock market)  составная часть рынка капиталов; рынок торговли акциями, как допущенными к торгам на какой-либо бирже, так и торгуемыми вне биржи.

Фондовый рынок представляет собой абстрактное понятие, служащее для обозначения совокупности акций и механизмов, делающих возможными торговлю акциями. Его не следует путать с понятием фондовая биржа, обозначающим организацию, целями которой являются предоставление места для совершения торговых сделок и сведения о месте покупателей и продавцов ценных бумаг.

Форс-мажор (франц. force-majeure)  в гражданском праве: непреодо-лимая сила, обстоятельство, освобождающее от ответственности. Под непреодолимой силой понимается чрезвычайное событие, вредные последствия которого не могло предотвратить лицо, обязанное это сделать. К таким событиям относятся стихийные бедствия (например, землетрясения, навод-нения), общественные явления (например, война). Будучи непредотвратимой, непреодолимая сила обладает тем не менее относительным характером: событие, непреодолимое в одних условиях, может стать преодолимым в других.

Как правило, непреодолимая сила освобождает от имущественной ответ-ственности, если именно непреодолимая сила  причина правонарушения и отсутствует вина обязанного лица.

Фронтальная граница  измеряемая в метрах сторона участка, выходящая на улицу, железную дорогу, реку или имеющая какую-либо другую географическую особенность, признаваемую рынком.

Функциональный износ  снижение стоимости объекта недвижимости, обусловленное несоответствием конструктивных или планировочных решений, оборудования, качества выполненных работ требованиям современных рыночных стандартов.

Холдинг  компания, в состав активов которой входят контрольные пакеты акций других (дочерних) предприятий. Холдинг позволяет выстроить систему участий формально независимых фирм, которые могут обладать капиталами, существенно превосходящими капитал учредителя холдинга.

Хронологический (исторический, фактический) возраст объекта недвижимости  период времени между завершением строительства объекта недвижимости и датой оценки.

Целевое назначение земель  установленные законодательством порядок, условия, предел эксплуатации земель для конкретных целей в соответствии с категориями земель. Весь земельный фонд Российской Федерации разделен на семь категорий земель.

Цена  денежная форма проявления стоимости объекта недвижимости в конкретных условиях спроса и предложения на него.

Цена сметная в строительстве  цена, рассчитанная на основе нормативов затрат на строительство объекта, выраженная в определенной единице измерения.

Ценная бумага  денежный документ, удостоверяющий имущественное право или отношение займа владельца документа к лицу, выпустившему такой документ.
Частная собственность  одна из форм собственности; абсолютное право лицфизического или юридического лица на конкретное имущество (землю, другое движимое и недвижимое имущество).
Чистый операционный доход  действительный валовой доход от приносящей доход недвижимости за вычетом операционных расходов и расходов на замещение.

Шаровые платежи  предусматривают крупный итоговый платеж по долгу. Данный порядок погашения кредита удобен для заемщика небольшими ежемесячными платежами, но увеличивает сумму выплачиваемых процентов за весь период кредитования и возлагает нагрузку по выплате крупной суммы в конце срока кредита. Кроме того, т. к. не происходит постепенного погашения основного долга, возрастает риск невозврата выданного кредита по истечении срока кредитования.

Экономическая жизнь  период времени, в течение которого улучшения земельного участка приносят вклад в стоимость объекта недвижимости.

Экономическая оценка земельного участка  деятельность по систематизированному сбору и анализу данных, необходимых для определения стоимости земель различного целевого назначения на основе действующего законодательства и стандартов.

Экономический (внешний) износ  уменьшение стоимости объекта недвижимости в результате воздействия макроэкономических, отраслевых, региональных факторов, оказывающих негативное внешнее влияние (зако-нодательных, рыночных, экономических), а также неблагоприятного изменения внешнего окружения объекта.
Экономическое плодородие достигается за счет направленного улучшения свойств почвы: применения удобрений, улучшения агротехники, внедрения новых сортов сельскохозяйственных культур. Отличие земли от других объектов состоит в том, что здание можно построить разных размеров, а урожайность имеет естественные пределы.

Экспертные методы расчета поправок. Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. Экспертными методами расчета и внесения корректировок обычно пользуются, когда невозможно рассчитать достаточно точные денежные или процентные поправки, но есть рыночная информация о различиях между оцениваемым и сопоставимым объектами.
Экспликация земельных угодий  объяснение условных обозначений земельных угодий, употребляемых в планах (землепользования, внутрихозяйственного устройства и др.) и на картах (почвенных, агрохими-ческих и др.). Экспликация земельных угодий, представленная в форме таблицы, содержит числовые данные общей площади землепользования сельско-хозяйственного предприятия, изображенной на плане, и площадей отдельных видов угодий; в особой строке приводятся условные знаки, обозначающие различные элементы плана. Перед составлением экспликации земельных угодий проводят общее поконтурное вычисление площадей по материалам наземной съемки или аэрофотосъемки. Экспликация земельных угодий служит спра-вочным материалом при планировании и управлении сельскохозяйственным производством; используется как самостоятельный учетно-земельный документ при оформлении органами землеустройства земельных балансов.
Экстенсивный  связанный с количественным (а не качественным) изме-нением, увеличением, развитием.

Элементами сравнения называют характеристики земельных участков и условия сделок, которые влияют на величину цены продажи.

Эмиссия  выпуск в обращение денежных знаков во всех формах и ценных бумаг. Эмиссия ценных бумаг может быть частной (выпуск акций и облигаций акционерными компаниями) и государственной (выпуск облигаций государственных займов).

Этика оценщика  совокупность этических норм и правил профессиональных действий в области оценки.

Эффективный возраст объекта недвижимости  определяется на основе хронологического возраста, с учетом физического состояния, внешнего вида, накопленного износа, экономических факторов эксплуатации и пр. В зависи-мости от особенностей эксплуатации объекта, эффективный возраст может отличаться от хронологического в большую или меньшую сторону.

Юридическое лицо  организация, предприятие или объединение различных форм собственности, являющиеся по закону субъектом гражданских прав и обязанностей. Юридические лица обладают обособленным имуществом, могут от своего имени приобретать имущественные и неимущественные права и обязанности, заключать договоры, выступать как истцы и ответчики на суде, в арбитраже и третейском суде. Правоспособность юридического лица в соответствующей области определяется целями, зафиксированными в его уставе.
Юридическое право  определенная законом мера возможного поведения участника конкретного правоотношения  носителя этого права.

Юрисдикция  правовая сфера, определяющая полномочия определен-ного органа государственной власти.

В пределах юрисдикции устанавливается подсудность, то есть общее право как производить суд, так и разрешать любые правовые вопросы. Органами юрисдикции могут быть административные и государственные органы, уголов-ные, гражданские и арбитражные суды.
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