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Тақырып 2: Жылжымайтын мүліктің нарықтық құны

2  БАҒАЛАУ ПРОЦЕСІ
Бағалау процесі-бұл құнды анықтау кезінде орындалатын әрекеттер тізбегі. Бағалау процесі әдетте бірнеше кезеңнен тұрады.
Бағалау процесінің құрылымы









1 кезең: міндет қою

Тапсырманы қою кезеңінде:

- бағаланатын объект сәйкестендіріледі және егжей-тегжейлі сипатталады;

- бағалау мақсаты белгіленеді;

- бағалау барысында айқындауға жататын бағалау құнының (нарықтық, инвестициялық немесе өзге) түрі белгіленеді;

- Тапсырыс берушіні шектеу шарттарымен таныстыру

- объектіні алдын ала қарау және бағалау шартын жасасу

- Бағалау күні белгіленеді.

Бағаланатын объектіні анықтаған кезде, ең алдымен, оның орналасқан жерін, мәртебесін және физикалық құрамын анықтап, жазбаша түрде жазу керек.

Объектіні сипаттаудың негізгі мақсаты бағаланатын объектінің барлық артықшылықтары мен кемшіліктерін анықтау болып табылады. Ол әдетте объект орналасқан жерден басталады. Ауданды сипаттау кезінде бағалау мақсатына байланысты экономикалық, демографиялық, әлеуметтік, экологиялық жағдайлар бойынша деректер келтіріледі. Бұл бөлімде әкімшілік бөлініс бойынша деректер келтіріледі, қаланың, әкімшілік ауданның, префектураның атауы көрсетіледі.
Бағалаудың мақсаты - бағалау құны туралы қорытындыны пайдалану мүмкіндігі. Ол көбінесе анықталатын бағалау құнының түрін, пайдаланылатын деректердің сипатын, бағалаушы басшылыққа алатын принциптерді, пайымдаулар мен тәсілдерді анықтайды. Сондықтан бағалау мақсатын біржақты анықтау және бекіту дәл мәселені тұжырымдау кезеңінде жүзеге асырылады.

Бағалау құнының түрі бағалау мақсатына сәйкес келуге және заңнамалық стандарттарға және бағалау қызметінің жалпы қабылданған ережелеріне сәйкес айқындалуға тиіс.

Тапсырыс берушіні жылжымайтын мүлік объектісінің құнын бағалаумен бірге жүретін шектеулі шарттармен таныстыру. Олар тапсырыс беруші мен сарапшы бағалаушының мүдделерін қорғау үшін тұжырымдалған. Қажет болған жағдайда олардың бір бөлігі Тапсырыс беруші мен сарапшы-бағалаушы арасындағы қарым-қатынаста қақтығыс жағдайларын болдырмау үшін бағалау туралы есепте көрсетілуі керек.

Төменде жылжымайтын мүліктің құнын бағалаудың негізгі шарттары келтірілген.

- Объектіні бағалау туралы есепті дайындау кезінде Тапсырыс берушіден алынған Болашақ кірістер мен амортизациялық аударымдар туралы болжамды деректер пайдаланылады.

- Бағалауда пайдаланылатын объектінің қаржылық және техникалық-экономикалық сипаттамалары оның дұрыстығына және мүлікті түгендеуге арнайы аудиторлық тексеру жүргізбестен бухгалтерлік есептілік негізінде алынады немесе есептеледі.

- Бағалау барысында бағаланатын объектілерге меншік құқығына қатысты құжаттарға арнайы заң сараптамасы жүргізілмейді.

- Есепте қамтылған болжамдар ағымдағы нарықтық жағдайларға және сұраныс пен ұсыныстың өзгеруіне әсер ететін және болжамды кезеңде экономикалық ахуалда сақталатын болжамды қысқа мерзімді факторларға негізделген. Алайда, бұл болжамдар болашақта өзгеретін жағдайларға байланысты өзгеруі мүмкін.

- Бұл бағалау осы есепте көрсетілген бағалау күніне және онда көрсетілген мақсаттар үшін ғана жарамды.

- Тапсырыс беруші кепілдік береді: сарапшы-бағалаушының кез келген ақпараты, пайымдаулары, Талдамалық әзірлемелері және осы есептің басқа да материалдары ол бағалауға берілген тапсырманың мақсаттарына ғана сәйкес пайдаланылатын болады.

- Сарапшы-бағалаушы мен Тапсырыс беруші қолданыстағы заңнамада көзделген жағдайларды қоспағанда, жылжымайтын мүлік объектісін бағалау процесінде алған ақпараттың құпиялылығына кепілдік береді.

-Бағалау туралы есеп шектеулі зерттеу ретінде қарастырылуы керек, онда сарапшы бағалаушы бағалау стандарттарында қарастырылған барлық бағалау талаптарын сақтамады.

-Жылжымайтын мүлік объектісін бағалау туралы қорытынды мен есеп сарапшы-бағалаушының оның тарапынан мүлікті кейіннен өткізуге қатысты қандай да бір кепілдіксіз көзқарасын білдіреді.

- Сарапшы-бағалаушы мүліктің сақталуына және қолданыстағы заңнаманы бұзушылықтардың болмауына қатысты ешқандай кепілдіктер мен міндеттемелер ұсынбайды.

-Тапсырыс беруші сарапшы-бағалаушыны объектінің техникалық паспортын, баланстық есептерді және соңғы 4 жылдағы қызмет нәтижелері туралы есептерді қоса алғанда, бағалау үшін қажетті барлық ақпаратпен, үшінші тұлғалармен жасалған шарттардың мәтіндерімен, мүлікке меншік құқығын растайтын құжаттармен және басқа да құжаттармен қамтамасыз етеді. Сарапшы-бағалаушы жылжымайтын мүлік объектісі туралы бағалау үшін талап етілетін ақпаратты тікелей мемлекеттік басқару органдарынан алуға құқылы. Бағалау үшін қажетті құжаттар мен ақпаратты, оның ішінде үшінші тұлғалардан толық көлемде алу мүмкін болмаған кезде бағалаушы сарапшы мұны өзінің есебінде көрсетуге тиіс. Сарапшы-бағалаушы дұрыс емес мәліметтерді қамтитын құжаттар мен ақпарат негізінде жасалған тұжырымдар үшін жауапты болмайды.

- Тапсырыс беруші сарапшы-бағалаушыны жылжымайтын мүлік объектісімен жеке таныстыруды және әкімшілікке сауалнама жүргізу мүмкіндігін қамтамасыз етеді.
2 кезең: жұмыс жоспарын құру
Бұл кезеңде анықталады:

- объектіні алдын ала қарау және бағалау шартын жасасу

- бағалау бойынша жұмыс кестесі;

- ақпарат жинау көздері мен тәсілдері;

- ақпаратты жинау және өңдеу шығындары;

- бағалау мақсатына және бағалау құнының таңдалған түріне сәйкес келетін бағалау әдіснамасы;

- бағалаушының сыйақысы.

Объектіні алдын-ала тексеру және бағалау туралы келісім-шарт жасасу-бұл кезең:

- объектіні алдын-ала тексеру және оның әкімшілігімен танысу;

- сарапшы-бағалаушылар тобының құрамын анықтау;

Бағалауды жүргізу үшін қажетті ақпаратты жылжымайтын мүлік нарықтарына арналған мерзімді басылымдардан және басқа да әдебиеттерден, мамандандырылған дерекқорлардан, жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын мемлекеттік және муниципалды органдардан, жылжымайтын мүлік және құрылыс фирмаларынан, басқа бағалаушылардан алуға болады.

Ақпаратты жинау және өңдеу шығындары мыналарды қамтуы мүмкін:

- ақылы дерекқорларға және өзге де ақпарат көздеріне қол жеткізуге арналған шығыстар;

- бағалауға тартылған мамандардың қызметтеріне ақы төлеу (мән-жайларға байланысты бағалаушы заңгерлердің, бухгалтерлердің, құрылысшылардың, сәулетшілердің және басқа мамандардың қызметтерін пайдалана алады);

- іссапар шығыстары;

- маркетингтік, Әлеуметтік және басқа да зерттеулерге ақы төлеу;

- бағалау туралы есепке материалдарды дайындауға арналған шығыстар (карталар, схемалар, сызбалар, кестелер, фотоматериалдар және т.б.).

Бағалаушының сыйақысы тапсырманың күрделілігі мен жұмыс көлемін ескере отырып, барлық жоспарланған шығындар негізге алына отырып белгіленеді.

3 кезең: деректерді жинау және өңдеу

Бұл кезеңде бағаланатын объектінің өзіне ғана емес, сонымен қатар оның жақын маңына, сондай-ақ ауданға, елді мекенге (кент, қала) және оның орналасқан жеріне қатысты мәліметтер жиналады. Бағаланатын объектінің сипатына байланысты басқа өңірлердегі ұқсас объектілер туралы ақпарат талап етілуі мүмкін.

Жиналған деректер өңделуі және бағалау процесінде одан әрі пайдалану үшін дайындалуы тиіс. Деректерді нақтылайтын және толықтыратын негізделген түзетулер енгізу қажет болуы мүмкін.

4 кезең: ең жақсы және тиімді нұсқаны анықтау

пайдалану

(Жоғарыда қаралды)

5 кезең: жер учаскесінің құнын бағалау

Егер жер учаскесі бағаланатын объектінің құрамына кіретін болса, оның құнын бағалау, әдетте, онда орналасқан ғимараттар мен құрылыстардың құнын бағалаудан бөлек жүргізіледі.

6 кезең: үш кезең негізінде жылжымайтын мүлік объектісінің құнын бағалау

жалпы қабылданған тәсілдер

Жылжымайтын мүлікті бағалаудың жалпы қабылданған үш әдісі-сатуды, шығынды, кірісті әдістерді тікелей салыстыру әдісі.

Сатуды тікелей салыстыру әдісі салыстырмалы түрде жақында нарықта сатылған бағаланатын объектіні және салыстырмалы (яғни оның қасиеттері бойынша ұқсас) объектілерді салыстыруға негізделген.

Шығын әдісінде бағалау құны әр түрлі ішкі және сыртқы факторлардың теріс әсерінен тозуды ескере отырып, бағаланатын объектіні көбейту немесе ауыстыру шығындары негізінде анықталады.

Кіріс әдісінің негізі болашақта бағаланатын объект ақылға қонымды пайдалану кезінде өз иесіне әкелуі мүмкін барлық күтілетін таза кірістердің ағымдағы баламасы ретінде құнды ұсыну болып табылады. Бұл ретте кірістердің мөлшері ғана емес, олардың түскен уақыты, сондай-ақ оларды алуға байланысты тәуекел деңгейі де ескеріледі.

7 Кезең: Келісу

Келісу кезеңінде:

- бағалау негізделетін деректерді қорытынды тексеру;

- бағалау негізіне алынған жорамалдардың негізділігін тексеру;

- барлық математикалық есептердің дұрыстығын тексеру;

- бағалауға жалпы қабылданған үш тәсілді қолдана отырып алынған бағалау құнын объектінің бағалау құны туралы бірыңғай қорытынды қорытындыға синтездеу.

8 кезең: бағалау туралы есеп жасау

Бағалау туралы есеп-бағалаушы клиентке ұсынатын және жылжымайтын мүліктің бағалау құны туралы қорытындыны және бағалауға қатысы бар кез келген басқа ақпаратты қамтитын қорытынды құжат. Клиенттің қажеттіліктеріне қарай бағалау туралы есепке пайдаланылған деректер туралы көп немесе аз егжей-тегжейлі ақпарат енгізілуі мүмкін, бағалаушы басшылыққа алған жорамалдар, қағидаттар, тәсілдер мен пайымдар сипатталуы мүмкін.                                      
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	Су басуы мүмкін, жыралардың жақындығы, топырақтың төмен көтергіштік қабілеті, жер асты суларының жату жақындығы, көшкіндер, сейсмикалылық (баллмен), басқа

	Учаскенің көліктік қолжетімділігі (бірнеше мәндерді таңдау)
	Бас автожол, қосалқы автожол, басты жолдың қиылысы, екінші дәрежелі жолдың қиылысы, басты және екінші дәрежелі жолдардың қиылысы; т/ж кіреберіс/станция; теңіз/өзен айлағы, өзге де

	Жолдардың сапасы
	Қатты жабыны бар, топырақты

	Жолдардың жағдайы
	Жақсы (жөндеу қажет емес), қанағаттанарлық (жөндеу қажет), нашар (күрделі жөндеу қажет), салынып жатыр

	Қол жетімді инженерлік коммуникациялар
	Электр желілері, су құбыры, кәріз желілері, газ құбыры, жылу трассасы, телефон желісі

	Ғимараттар

	Салынған жылы
	

	Бастапқы баланстық құны
	

	Соңғы күрделі жөндеу жылы
	

	Қабаттар саны
	

	Жалпы ауданы
	

	Пайдалы алаң
	

	Құрылыс көлемі
	

	Құрылыс алаңы
	

	Техникалық жағдайы
	Жақсы (тозу < 20%), қанағаттанарлық (тозу 20-40%), қанағаттанарлықсыз (тозу 41-60%), тозған (тозу 61-80%), жарамсыз (тозу > 80%), аяқталмаған құрылыс

	Капитал тобы
	

	Іргетастар
	Темір-бетон, бетон, кесек, кірпіш, ағаш, тас

	Қабырғалар
	Кірпіш, ірі блокты, ірі панельді, табиғи тастан жасалған, аралас, ағаш, металл, толтырылған металл немесе темірбетон қаңқа, құрастырмалы-қалқанды, саманды, сазбалшықты

	Бағандар мен тіректер
	Болат, темірбетон, кірпіш, ағаш

	Қабаттасулар(төбе жабыны)
	Темірбетон, ағаш толтырылған металл, ағаш, металл, аралас

	Шатыр
	Мырышталған темірден, қара темірден, рулонды материалдардан, керамикалық плиткалардан, асбест-цемент материалдарынан жасалған

	Отқа төзімділік дәрежесі
	

	Коммуналдық қызметтер
	Электрмен жабдықтау, суық су, ыстық су, кәріз, газ, орталықтан жылыту, телефон

	Қосымша ғимараттар
	

	Қосымша ыңғайлылық
	

	Үй-жайлар

	Ғимаратта орналастыру
	Қабат, жертөле, жартылай жертөле, жапсарлас бөлік, шатыр (мансарда), өзге де

	Әрленуі
	"Евростандарт", косметикалық жөндеу жасалды, жөндеу қажет, басқаша

	Кіру
	Көшеден, ауладан

	Терезе көрінісі
	Көшеге, аулаға, бақшаға / саябаққа, қабырғаға, өзге де

	Телефондар саны
	

	ТАБЫСЫ ТУРАЛЫ МӘЛІМЕТТЕР

	Жалдау ақысының түрі
	1 м2 үшін, орын, барлық бөлме

	Мерзімі бойынша жалдау шартының түрі
	Ай сайынғы, қысқа мерзімді (<1 жыл), орта мерзімді (1-5 жыл), ұзақ мерзімді (> 5 жыл)

	Жалдау ақысының түрі
	Тұрақты, ауыспалы, индекстелетін, қайта есептелетін (меншік құнынан%), пайыздық (мин. + бизнес құнынан%)

	Жалдау мөлшерлемесі
	

	Жылдағы төлемдер саны
	

	Жалдау ақысының жоғалуы
	

	Операциялық шығыстар (барлығы)
	

	Мүлік салығы
	

	Жер салығы
	

	Сақтандыру
	

	Күрделі және ағымдағы жөндеу
	

	Коммуналдық қызметтер
	

	Аумақты күтіп ұстау
	

	Персоналдың жалақысы
	

	Басқаруға арналған шығыстар
	

	Қауіпсіздікті қамтамасыз ету
	

	Өзгелері
	

	Ауыстыру шығыстары
	

	Жалдау мөлшерлемесі
	

	Жылдағы төлемдер саны
	Нарықтық, қалпына келтіру, басқа

	Жалдау ақысының жоғалуы
	

	Операциялық шығыстар (барлығы)
	

	Мүлік салығы
	

	Жер салығы
	

	Сақтандыру
	

	Күрделі және ағымдағы жөндеу
	Нарықтық, нарықтық бағадан төмен баға, нарықтық бағадан жоғары баға, өзге де

	Коммуналдық қызметтер
	Нарықтық, нарықтық ставкадан төмен, нарықтық ставкадан жоғары, өзге

	Аумақты күтіп ұстау
	Нарықтық, қалпына келтіру, басқа

	Персоналдың жалақысы
	

	Басқаруға арналған шығыстар
	

	Қауіпсіздікті қамтамасыз ету
	


Объектінің орналасқан жерінің сипаттамасы
	Сипаттамасы
	Мүмкін мәндер

	Объектінің орналасқан жері
	Қала, орталық, шеткі жер, жаңа құрылыс, қала маңы, ауылдық жер

	Орталыққа дейін қоғамдық көлікте жол жүру уақыты
	

	Жеке көлікпен орталыққа дейін жол жүру уақыты
	

	Қоғамдық көлік аялдамаларына дейінгі қашықтық
	

	Ең жақын қала
	

	Жақын қалаға дейінгі қашықтық
	

	Ең жақын автомобиль жолына дейінгі қашықтық
	

	Теміржол станциясына дейінгі қашықтық
	

	ЕҢ ЖАҚЫН ОРТА

	Қоршаған ортаның шекаралары
	

	Қоршаған ортаны әдеттегі пайдалану
	Тұрғын үй, әкімшілік, коммерциялық, өнеркәсіптік ғимараттар

	Құрылыстың негізгі түрі
	Көше, жыралармен тығыз орналасқан, жеке тұрған ғимараттар, шағын аудан

	Ғимараттардың негізгі түрі
	Кірпіш, блоктық, ірі панельді, ағаш, аралас

	Құрылыс сапасы
	Ескі қор (1967 жылға дейін), күрделі жөндеуден кейінгі ескі қор, 1968-1997 жылдары салынған ғимараттар, 1997-2004 жылдары салынған ғимараттар, 2004 жылдан кейін жаңа құрылыстар

	Құрылыстың толықтығы
	25% - дан кем, 25-75%, 75-тен жоғары%

	Құрылыстың қабаттылығы
	Көп қабатты, аз қабатты, аралас

	Әлеуметтік инфрақұрылым(бірнеше мағынаны таңдау)
	Жұмыс орындары, оқу орындары, сауда кәсіпорындары, медициналық мекемелер, қоғамдық тамақтандыру кәсіпорындары, тұрмыстық қызмет көрсету кәсіпорындары, мәдени-ағарту мекемелері, тарихи және мәдени ескерткіштер, демалыс аймақтары, спорт құрылыстары

	Қауіптілігі жоғары объектілер
	

	Аумақты абаттандыру(бірнеше мәнді таңдау)
	Жасыл кеңістіктер, ойын алаңдары, гараж / автотұрақ, жарықтандыру, тротуарлар

	Ақпарат көзі
	

	Ескертпелер
	Кез келген ақпарат


Бұл деректер жерді пайдалану режимін, жер салығының ставкаларын, жердің нормативтік бағасын анықтау үшін қажет. Осы бөлімде жылжымайтын мүлік нарығының жай-күйіне, оның даму үрдістеріне, көлік тораптарының, магистральдардың сипаттамасына, инфрақұрылымның дамығандығына, негізгі көлік және жаяу жүргіншілер ағындарына алдын ала талдау жүргізіледі, жер учаскесін ең жақсы пайдалануды талдау және объектінің құнын өлшеу кезінде талап етілетін кез келген қолжетімді ақпарат келтіріледі.

Жер учаскесінің және іргелес аумақтардың сипаттамасы. Бұл бөлімде жер учаскесінің шекараларының сипаттамасы беріледі, іргелес учаскелер бойынша деректер келтіріледі, құрылыстың сипаты сипатталады, аумақты абаттандыру бойынша деректер келтіріледі және т.б. жер учаскесі бойынша деректер жеке бөлімшелерге бөлінеді: оның мөлшері, нысаны, бедері және топырағы, жер пайдалану сипаты.

Ғимараттың (құрылыстың) сипаттамасы. Оны бағалау кезінде қолданылатын көздерді (объектілердің төлқұжаттары, типтік жобалар, сызбалардың нөмірлері және т.б.) көрсетуден бастау ұсынылады. Нысанның сипаттамасында оның атауы, салынған жылы, соңғы күрделі жөндеу күні, жалпы ауданы, құрылыс көлемі, пайдалы ауданы, едендер саны, ауданы көрсетілген үй-жайлардың құрамы және т.б., негізгі құрылымды элементтер, әрлеу және инженерлік жабдықтар бар. Нысанның негізгі дизайн ерекшеліктерін сипаттау кезінде оның ең маңызды кемшіліктерін көрсету, дизайн ерекшеліктерін атап өту ұсынылады схемы, указать фактическое использование объекта на дату оценки.
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Міндет қою





объектіні сәйкестендіру





бағалау мақсаты





бағалау күні





бағалау құнының түрі





Жұмыс жоспарын құру
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бағалау бойынша жұмыс кестесі





ақпарат жинау көздері мен тәсілдері





бағалау құны туралы түпкілікті қорытынды





математикалық есептеулерді тексеру





болжамдар мен қорытындыларды тексеру





Келісу





деректерді тексеру





табысты тәсіл





шығынды тәсіл





Жалпы қабылданған 3 тәсіл негізінде объектінің құнын бағалау





нарықтық тәсіл
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Бағалау туралы есепті жасау





Жер учаскесінің құнын бағалау





максималды өнімділік





экономикалық мүмкіншілік
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құқықтық талаптарға сәйкестік және шектеулер





физикалық мүмкіндік 





Ең жақсы және тиімді пайдалану нұсқасын анықтау
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деректерді өңдеу





деректерінің толықтығы мен дұрыстығын тексеру





Деректерді жинау және өңдеу





деректерді жинау 





бағалаушының сыйақысы





бағалау әдістемесі





ақпаратты жинауға және өңдеуге арналған шығындар









