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Тема 1. Рынок недвижимости, ее признаки и 
классификация.

      Понятие движимого и недвижимого имущества. Особенности недвижимости как товара. Основные признаки недвижимости: функциональное назначение; воспроизводимость в натуральной форме; степень готовности к эксплуатации; форма собственности; отраслевая принадлежность. 

      Сегментация рынка недвижимости: по пользованию; по географическому фактору; по цене; по качеству продукта; по инвестиционной мотивации;    по типу прав собственности.

      Особенности рынка недвижимости: локальность рынка, наименьшая эластичность предложения; зависимость рынка от какого-то лица; наиболее расширенный спектр роли рисков при инвестировании недвижимости; наибольшее сохранение от инфляционных факторов; наименьшая ликвидность недвижимости по сравнению с движимым имуществом.

      Классификация недвижимости и выбор базы оценки. Классификация недвижимости по функциональному признаку; по степени готовности; по эксплуатационно-технологическим показателям; в зависимости от права владения. 

      Объекты недвижимости и их классификация: производственные и непроизводственные; воспроизводимые и невоспроизводимые; введенное в эксплуатацию незавершенное строительство. 

      Субъекты и участники рынка недвижимости: рыночные посредники и лица, оказывающие услуги; брокеры; оценщики; синдикаторы; ипотечные кредиторы; эксперты по титулам; страховщики; адвокаты; средства информации. 

     Специализированная и неспециализированная собственность, их особенности. Классификация земель по назначению и категориям. Характеристика объектов недвижимости на отечественном и зарубежном рынках.

Тема 2. Особенности функционирования 
рынка недвижимости.
      Цели оценки недвижимости: оценка для покупки или продажи; оценка для продажи в течение ограниченного периода времени; оценка земли и зданий для их использования в качестве обеспечения кредитных обязательств; оценка для составления финансовой и бухгалтерской отчетности; оценка для включения в проспекты Фондовой биржи; оценка для решения вопросов при слиянии и поглощении компаний. 

      Классификация недвижимости и выбор базы оценки. Принципы выбора базы оценки. Показатели развития рынка недвижимости. Профессиональные участники рынка недвижимости.

      Структура рынка недвижимости по различным признакам: по основному типу недвижимости; по основному виду недвижимого объекта; по видам операций, проводимых на рынке недвижимости; по сегментации рынка недвижимости; по первичным и вторичным рынкам. Характеристика рынков недвижимости совершенной и несовершенной конкуренции.

Тема 3. Оценка недвижимости как общая методологическая  основа оценочной деятельности.

        Исторические и традиционные взгляды на методологию оценки недвижимости. 

      Современная экономическая обстановка, необходимость и цели оценки недвижимости.                      

      Общие и отличительные черты между  оценкой  недвижимости и  оценкой других видов имущества. 

          Тема 4. Основные принципы  оценки недвижимости.

      Общая характеристика принципов оценки. Принципы, основанные на представлениях потенциального пользователя: полезность, замещение, ожидание. Принципы, обусловленные процессом эксплуатации  недвижимости: вклад; остаточная продуктивность; сбалансированность (пропорциональность);  экономическое разделение; возрастающие и уменьшающиеся доходы; экономическая величина. Принципы, связанные с рыночной средой: зависимость; связь; соответствие; регрессии и прогрессии; спрос и предложение; конкуренция; изменение внешней среды. Принципы наилучшего и наиболее эффективного использования.

Тема 5. Основные этапы оценки недвижимости.

      Основные этапы процесса оценки недвижимости: определение задач оценки; составление плана и договора на проведение оценки; сбор, анализ и проверка информации; применение уместных подходов к оценке; согласование полученных результатов и выведение итоговой величины стоимости объекта недвижимости; подготовка отчета о результате оценки стоимости недвижимости и заключения об оценке.

Тема 6. Факторы, влияющие на оценку недвижимости.

      Факторы, воздействующие на рынок недвижимости: факторы государственного регулирования рынка недвижимости; факторы, влияющие на общеэкономическую ситуацию; факторы, влияющие на микроэкономическую ситуацию; факторы, влияющие на социальное положение в регионе. 

      Факторы риска при оценке недвижимости. Уровень риска на рынке недвижимости. Управляемый и неуправляемый риск. Качественный и количественный анализы риска.

      Факторы спроса и предложения на рынке недвижимости. Факторы, определяющие величину спроса. Факторы, определяющие величину предложения. Этапы расширения рынка недвижимости. Сокращение рынка недвижимости. Этапы определения емкости рынка недвижимости. Коэффициент емкости рынка. Показатели качественного анализа рынка недвижимости. 

      Основные факторы, влияющие на стоимость объекта недвижимости: уровень спроса и предложения; принцип зависимости; принцип сопоставимости; конкуренция; прогнозирование прибыли как основа анализа гарантии; принцип изменчивости.  

Тема 7. Нормативная база оценки недвижимости.

      Понятие потребительной и меновой стоимости недвижимости. Общая характеристика видов стоимости недвижимости: рыночная стоимость, стоимость на открытом рынке, стоимость при существующем использовании, расчетная стоимость реализации, расчетная стоимость ограниченной реализации, остаточная стоимость замещения, стоимость аренды на открытом рынке, расчетная будущая стоимость аренды, утилизационная стоимость, стоимость для страхования и налогообложения, инвестиционная стоимость. 

      Виды стоимости в зависимости от цели оценки: стоимость в обмене, стоимость в пользовании. Формы проявления стоимости в обмене: рыночная, ликвидационная. Формы проявления стоимости в пользовании: инвестиционная, балансовая, стоимость для целей налогообложения, залоговая стоимость, страховая стоимость. 

Тема 8. Правовые аспекты оценки недвижимости.

      Право собственности на недвижимость: право владения, право пользования, право распоряжения, право залога, право завещания. Полное и частичное право собственности. Субъекты прав собственности. «Закон о приватизации государственной собственности», закон АР «Об оценочной деятельности» (25 июня 1998 года): права собственников оценивать свое имущество; случаи обязательной оценки; основания для оценки частного объекта. Закон АР «О приватизации государственной собственности» (16 мая 2000 года). Закон АР «Об ипотеке» (15 апреля 2005 года). Закон АР «О земельной собственности» (25 июня 1999 год). II Государственная Программа приватизации государственного имущества АР. Положение «Об оценке приватизируемого государственного имущества» (16 июня 2007 года). Стандарты и нормативы оценки, подготовка специалистов по оценке (27 июня 2000 года).      

Тема 9. Оценка недвижимости затратным методом.

      Общая характеристика затратного метода. Область применения и ограничения затратного метода. Последовательность определения рыночной стоимости недвижимости затратным методом. Основные этапы применения затратного метода: оценка восстановительной стоимости оцениваемого объекта; оценка прибыли; расчет накопленного износа; оценка рыночной стоимости земельного участка; расчет итоговой стоимости. 

      Предпочтительность применения затратного метода оценки. Методы расчета восстановительной стоимости: метод сравнительной единицы, метод разбивки по компонентам, метод количественного обследования. 

      Определение стоимости строительства. Общие понятия и определения. Структура стоимости строительства. Нормативно-методическая база для определения стоимости строительства. Точность расчета стоимости строительства при оценке недвижимости. Элементы сметной стоимости: строительные работы, работы по монтажу оборудования, затраты на приобретение оборудования. Основные виды затрат. Сметные нормативы. Сводные сметные расчеты стоимости строительства. Методы расчета затрат: ресурсный, ресурсно-индексный, базисно-индексный, базисно-компенсационный, на основе банка данных о стоимости построенных объектов.

      Виды проектно-сметной документации. Выбор способа определения стоимости строительства при оценке недвижимости. Индексы цен в строительстве. Методы определения стоимости нового строительства при оценке недвижимости: метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы); метод укрупненных элементных показателей стоимости; метод единичных расценок. Практические рекомендации по определению стоимости нового строительства: определение стоимости на базе сводного сметного расчета; определение стоимости на базе объективных и локальных смет; определение стоимости строительства с использованием УПВС. 

Тема 10. Оценка недвижимости методом 
сравнения продаж.

      Общая характеристика метода сравнений. Область его применения и ограничения. Последовательность применения метода сравнения продаж. Выбор единицы сравнения. Выбор элементов сравнения. Анализ и корректировка элементов сравнения. Техника выполнения корректировок: измерение корректировок, последовательность корректировок. Этапы применения метода сравнения продаж. Основные критерии выбора сопоставимых объектов-аналогов. 

      Определения рыночной стоимости на основе показателей дохода и цены продажи. Практическое применение метода сравнения продаж: определение рыночной стоимости коттеджа путем анализа парного набора данных, определение рыночной стоимости офисного здания относительным сравнительным анализом. Применение методов математической статистики в оценке недвижимости. Применение регрессионного анализа для обработки рыночных данных. 

      Методы расчета и внесения поправок: методы, основанные на анализе парных продаж, экспертные методы расчета и внесения поправок, статистические методы. Валовой рентный мультипликатор и общий коэффициент капитализации как единицы сравнения при осуществлении оценки на основе соотношения дохода и цены продажи. 

      Анализ полученных результатов и итоговая заключение о вероятной цене объекта методом сравнения продаж. 

Тема 11. Оценка недвижимости методом 
капитализации дохода.

      Общая характеристика метода капитализации дохода. Область применения и ограничения метода прямой капитализации доходов. Основные этапы проведения оценки методом капитализации. Основные виды доходов: потенциальный валовой доход, действительный валовой доход, чистый операционный доход, денежные поступления до уплаты налогов. Состав операционных расходов: условно постоянные, условно переменные (эксплуатационные), расходы на замещение или резервы.

      Методы расчета коэффициента капитализации: с учетом возмещения капитальных затрат, метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы, метод прямой капитализации. 

      Общее положение прямой капитализации. Техника остатка. Прямая капитализация с применением коэффициентов валового дохода. Капитализация по норме отдачи: дисконтирование денежных потоков, методы расчета нормы дисконтирования, реальная и номинальная норма дисконтирования. Капитализация по норме отдачи с применением расчетных моделей: модели дохода, модели собственности. Общие соотношения между нормами возврата капитала. 

      Методы возмещения инвестированного капитала: метод прямолинейного возврата капитала (метод Ринга), метод возврата капитала по фонду возмещения и ставки дохода на инвестиции (метод Инвуда), метода возврата капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда). 

      Капитализация дохода методом остатка. Техника расчета методом остатка для зданий и земли. Техника расчета методом остатка для собственного и заемного капитала.   

Тема 12. Оценка недвижимости методом дисконтированных денежных потоков.

      Общая характеристика, область применения и ограничения оценки недвижимости методом дисконтированных денежных потоков. Этапы осуществления метода дисконтированных денежных потоков.

      Особенности расчета денежного потока при использовании метода дисконтированных денежных потоков. Методы расчета ставки дисконтирования: метод кумулятивного построения, метод сравнения альтернативных  инвестиций, метод выделения, метод манеторинга.   
   Тема 13. Стандартные функции сложного процента для расчета денежных потоков.

      Основы расчета стоимости денег во времени. Основные определения. Техника расчета настоящей стоимости. Формула дисконтированного денежного потока. Настоящая стоимость бесконечных и конечных постоянных денежных потоков. Сложный процент и периодичность платежей.

      Будущая и настоящая стоимость единицы денег. Настоящая стоимость аннуитета. Взнос на амортизацию единицы. Будущая стоимость аннуитета. Взнос на формирование фонда возмещения. Взаимосвязь между шестью функциями сложного процента. 

      Использование шести функций сложного процента в целях временной оценки денежных потоков: сложный процент, будущая стоимость аннуитета, периодический взнос в фонд накопления, дисконтирование, текущая стоимость аннуитета, периодический взнос в погашение кредита. Взаимосвязь между различными функциями. Денежный поток. Ставка дохода на инвестиции.    

Тема 14. Методы расчета накопленного износа 
оцениваемого  объекта.

      Виды износа: физический, функциональный, экономический. Устранимый и неустранимый физический износ, устранимый и неустранимый функциональный износ. Нормативный метод расчета физического износа. Определение физического износа методом срока жизни. Методы оценки экономического (внешнего) износа: метод капитализации потерь, метод парных продаж, метод срока жизни. 

      Оценка процента износа методом жизни, методом сравнительного анализа продаж. Определение износа методом разделения по компонентам. Образцы определения исправимых и неисправимых износов. 

Тема 15. Анализ исходных данных для оценки 
недвижимости.

       Общая характеристика рынка недвижимости. Структура рынка недвижимости. Факторы, влияющие на функционирование рынка недвижимости. Профессиональные участники рынка недвижимости. 

      Основные направления анализа рыночной ситуации: анализ социально-экономической ситуации в регионе; анализ местоположения объекта оценки; анализ общего состояния рынка недвижимости; анализ характеристик отдельных сегментов рынка недвижимости. 

      Анализ фактических характеристик зданий и сооружений: формы и задачи проведения обследований; подготовительные работы; предварительный осмотр объекта; сбор и анализ документации; подготовка рабочих материалов. 

      Техническое обследование объектов недвижимости при оценке стоимости: цели и задачи технического обследования; обмерные работы; оценка фактического состояния здания; классификация, методика выявления и фиксации признаков, вызывающих уменьшение стоимости; обработка, анализ и оформление результатов освидетельствования.   

      Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. Поиск вариантов наилучшего использования. Последовательность выполнения анализа наилучшего и наиболее эффективного использование. Примеры анализа наилучшего и наиболее эффективного использования. Особые случаи применения анализа наилучшего и наиболее эффективного использования. 
Тема 16. Особенности оценки объектов нового и незавершенного строительства.

      Основные принципы определения рыночной стоимости незавершенного объекта строительства. Две группы предприятий производственного назначения. Основные этапы оценки стоимости объектов незавершенного строительства. Расчет коэффициента готовности объекта строительства. 

      Определение величины израсходованных денежных средств методом прямого счета и методом остатка. Расчет величины физического износа. Прибыль девелопера. 

Тема 17. Оценка влияния экологических факторов на стоимость недвижимости.
      Основные экологические факторы, влияющие на стоимость недвижимости и их экспертиза. Определение абсолютного и экономического ущерба из-за загрязнения окружающей среды методами: элиминирования факторов, не относящихся к загрязнению; методом эмпирических зависимостей; комбинированным методом эмпирических зависимостей с учетом элиминирования факторов, не относящихся к загрязнению. Стоимостная структура экономического ущерба от загрязнения окружающей среды.

      Методика «валовых выбросов» для определения экономического ущерба от загрязнения. Методика «концентраций» для определения экономического ущерба от загрязнения. 

      Индексы качества окружающей среды в системе оценки стоимости объекта недвижимости.   

Тема 18. Регулирование и организация процесса оценки недвижимости.

      Сущность регулирования оценочной деятельности. Осуществление регулирования в соответствии с методическими требованиями к процедурам оценки утвержденными национальными и международными стандартами оценки; на основе определения требований к морально-эстетическим качествам оценщика, связанным с его независимостью (эти требования формулируются в кодексах профессиональной оценки); на основе определения требований к профессиональной подготовке и опыту практической работы оценщика, отражающего уровень его профессиональных знаний. 

      Основные формы саморегулирования оценочной деятельности. Основные формы государственного регулирования оценочной деятельности. Характеристика этапов процесса оценки. 

      Оформление результатов оценки. Состав и содержание полного отчета об оценке. Нормативные законодательные документы, регулирующие оценочную деятельность.

Тема 19. Сделки с недвижимостью.

      Сделки с жилыми помещениями: квартиры, жилые дома, комнаты, балконы, подсобные помещения. Управление и распоряжение недвижимым имуществом.  

      Долевая собственность. Права собственности. Регистрация прав собственности – технический паспорт. 

      Договор купли-продажи, пожизненная рента, договор дарения. Договор обмена собственности. Пожизненная рента. Условия заключения договора дарения. 

      Особенности сделок с недвижимостью: общие условия удостоверения, требования и правила заключения сделок. Воля и волеизъявление. Организация процесса заключения сделки. 

Тема 20. Лизинг недвижимости.

      Общие положения и понятие «лизинг недвижимости». Предмет лизинга. Варианты лизинговых соотношений: финансовый лизинг; оперативный лизинг; возвратный лизинг.

      Особенности и преимущества лизинга недвижимости. Система лизинговых  взаимоотношений (арендодатель-лизингодатель – страховая компания и иные гаранты, финансовые организации, продавец имущества, арендатор-лизингополучатель). Система лизинговых отношений (лизинг – спрос и предложение, содержание, субъекты и объекты, процедуры, правовое регулирование, лизинговые платежи).

      Лизинг как комплекс экономико-правовых отношений: арендные, кредитные и торговые.  Правовое регулирование сферы лизинга недвижимости.

      Различия лизинга оборудования и лизинга жилья. Эффективность управления земельными ресурсами и лизинг. Цели, задачи и экономическая эффективность управления. Оперативность лизинга недвижимости.

Тема 21. Ипотека и недвижимость.

      Состояние ипотечного кредитования в Азербайджанской Республике. Законодательная база системы ипотечного кредитования. Ипотечные модели, развивающиеся в Азербайджане: американская и немецкая модели. Продажа жилья с использованием займа или по договору купли-продажи с рассрочкой платежа.

      Программы ипотечного кредитования. Ипотечные жилищные кредиты. Рынок ипотечных ценных бумаг. Жилищное кредитование и правовые проблемы. Экономические инструменты в ипотеке. Ипотека земли и аренда.  

Тема 22. Ипотечный анализ оценки недвижимости.

      Преимущество инвестора и кредитора в привлечении заемных средств при покупке предприятия. Эффективность использования заемного капитала.   

      Понятие ипотечного кредита. Ипотечные кредиты с постоянными платежами. Ипотечные кредиты с переменными платежами: кредиты с «шаровым платежом», кредиты с пропорциональным погашением полученного займа и уплатой процентов на остаток долга, кредиты с меняющейся процентной ставкой. 

      Классификация ипотек в зависимости от способа финансирования: первая, завершающая и принятая ипотеки. Расчет ипотечной постоянной. Ставка ипотек.  
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