№1 Зертханалық жұмыс

Табысты капиталдандыру әдісімен жылжымайтын мүлікті бағалау
Табысқа негізделген меншікті бағалау тәсілі проблемаларды жүйелі түрде шешудің жүйелі процесі аясында қарастырылуы керек. Бұл процесс құнды бағалау принциптерінің бірыңғай теориясына негізделген. Осы тарауда қарастырылған принциптер 4 топқа бөлінеді.
Бірінші топ пайдаланушының идеяларына негізделген принциптерді қамтиды. Бұл пайдалылық, ауыстыру және күту принциптері.
Екінші топ-жермен, ғимараттармен және ондағы құрылыстармен байланысты принциптер. Бұл қалдық өнімділіктің, салымның, өсіп келе жатқан және төмендейтін кірістің, тепе-теңдіктің, экономикалық мөлшердің және экономикалық бөлінудің принциптері.
Үшінші топ-нарықтық ортаға байланысты принциптер. Бұл тәуелділік, сәйкестік, ұсыныс және сұраныс, Бәсекелестік және өзгеріс принциптері.
Төртінші топ-бұл басқа принциптерді біріктіретін көпір ретінде қызмет ететін ең жақсы және тиімді пайдалану принциптері.
 № 1 есеп
Фаст - фуд компаниясын жалға алу үшін жер учаскесін зерттейді. Жоспарланған кәсіпорын айына 4000 келушілерді тартады деп күтілуде. Орташа алғанда, әр келуші гамбургер жеп, 4,3 долларға алкогольсіз сусындар ішуі керек. Компанияның пайдасы әр доллар үшін 10 цент болуы керек. сату. Жұмыс күші мен материалдарға жұмсалатын шығындар әр доллар үшін 80 центті табыс құрайды.
шешуі:
Бастапқы мәліметтер бойынша кесте 1 жасалды:
	Келушілер саны
	1 келушінің бағасы, ш.б
	Жалпы табыс, ш.б
	компанияның пайдасы, ш.б
	жұмыс күшіне арналған шығындар
	жалға алу бағасы, ш.б

	4000
	4,3
	17200
	1720
	13760
	1720



Жалпы табыс келесідей есептеледі:
                                          Жалпы табыс  =4000*4,3=17200 (ш.б)
Пайда келесі формула бойынша есептелінеді:
                                          Компанияның  пайдасы=17200*0.1=1720(ш.б)
мұнда 0,1-әрбір сату доллары үшін 10 цент
жұмыс күшіне арналған шығындар:
                      жұмыс күшіне арналған шығындар=17200*0.8=13760(ш.б)
мұндағы 0,8-әр доллар үшін 80 цент
Жалдау ақысының ең жоғары мөлшері:
                                        жалдау ақысы =17200-(13760+1720)=1720(ш.б)


Сұрақ:
а) Компания өзіне қажетті кірісті сақтай отырып, төлей алатын жалдау ақысының максималды мөлшері қандай?
б) Бұл мысалда жердің құнын қандай принцип (немесе принциптер) құрайды?

Қорытынды:
Компания төлей алатын жалдау ақысының максималды мөлшері 1720 ш.б. құрайды, сонымен бірге мұнда 3 топтың принципі, яғни тәуелділік, сәйкестік, ұсыныс және сұраныс, Бәсекелестік және өзгеріс принципі жұмыс істейді. 

 №2 есеп
Бағалаушы меншік объектісін бағалау үшін нарықтық тәсілді қолданады. Ол объектіні жақында сату туралы мәліметтерді таба алды, олар бірдей. Сатылған объектіде бассейн болған, бірақ қарастырылған объектіде ол жоқ. Бағалаушы мұндай бассейннің құрылысының құны 30,000 шаршы метрді құрайтынын білді. Алғашқы салыстырмалы нысан 124,000 шаршы метрге сатылды. Бассейнсіз бір нысан 90 000 ш.б. сатылды, ал бассейні бар басқа нысан 116 000 ш.б. барлық басқа айырмашылықтар маңызды емес.
Шешуі:
Бастапқы мәліметтер бойынша кесте 2 жасалды:
	бассейнсіз объектінің құны, ш.б
	бассейні бар объектінің құны, ш.б
	алғашқы салыстырмалы нысан сатылды

	90 000
	116 000
	124 000


 
116 000-90 000 =26000 ш.б бассейнді салу шығындары
30 000-26 000=4 000 бассейн құрылысының шығындары арасындағы айырмашылық
Осыған сүйене отырып, аралықтағы бастапқы мән 90 000 ш.б болады, өйткені бассейнсіз объект осындай бағаға сатылды. 
90 000+4 000=94 000 (ш.б) – объект бағасының соңғы шегі.
Демек, бассейнсіз объектінің құны 90 000-нан 94 000 ш.б-ға дейін өзгереді
Сұрақ:
а) Осы объектінің құнын анықтаған кезде қандай шектер бар?
б) Ұсынылған ақпаратқа сүйене отырып, түзетулер енгізу кезінде сізді қандай тұзақтар күтеді?
в) Бұл жағдайда құнды бағалаудың қандай принципі сәйкес келеді?

Қорытынды:
Бассейнсіз объектінің құны 90 000-нан 94 000 ш.б. аралығында болады. Бұл пайдалылық, ауыстыру және күту принциптері.


Сұрақтар:
[bookmark: _GoBack]1. Ашық және еркін нарық жағдайында ішінара үстеме пайдаға негізделген табыс ағынымен қандай ықтимал мәселелермен байланысты? Бұл жағдайда қандай экономикалық принцип қолданылуы мүмкін?
2. Ситус ұғымы қандай? Бағалау процесінің қандай кезеңдерінде бұл ұғым маңызды бола бастайды?
3. Неліктен бағалау процесі құндылыққа үш түрлі көзқарасқа негізделген? Бұл тәсілдердің айырмашылығы неде?
4. Неліктен жылжымайтын мүлік нарығында ұсыныс сұранысқа сәйкес салыстырмалы түрде баяу келеді?
5. Осы ұғымдардың әрқайсысын анықтаңыз
Сәйкестік, ең жақсы және тиімді пайдалану, нарықтық құн, ауыстыру, салым.

Жауаптар:
1. Бәсекелестіктің күшеюі ауданда жылжымайтын мүліктің осы түрін ұсынудың өсуіне әкеледі. Егер сұраныс өспесе, онда осы түрдегі барлық жылжымайтын мүліктен орташа таза кіріс азаяды. Егер бәсекелестік шамадан тыс болса, онда пайда қалыптыдан төмен түсуі немесе мүлдем жоғалып кетуі мүмкін. Нарықтық ортамен байланысты Принцип-бәсекелестік.
2. Жағдай-жылжымайтын мүліктің экономикалық орналасуы, яғни нақты жер пайдалану мен экономикалық ортаның өзара әрекеттесуі. Жылжымайтын мүліктің құнын бағалау кезінде бұл ұғым маңызды рөл атқарады, өйткені ол қоршаған жерді пайдалану жүйесінің объектінің құнына әсер ету дәрежесін анықтайды.
3. Мінсіз нарықта барлық 3 тәсіл бірдей құнға әкелуі керек. Бұл тәсілдер бір нарықта жиналған деректерге сүйенеді, олардың әрқайсысы нарықтың әртүрлі аспектілерімен айналысады.
4. Сұраныс әдетте ұсынысқа қарағанда өзгермелі болады. Ол бағаның өзгеруіне оңай жауап береді. Ақша массасының өзгеруі, пайыздық мөлшерлемелер, эмоционалды болжамдардың өсуі, қорқыныш және басқа факторлар кез-келген уақытта сұраныс сипатына әсер етуі мүмкін.
5. Келісу-бұл белгілі бір логикалық пайымдау құнын түпкілікті бағалауға қол жеткізу үшін жасалатын процесс.
Ең жақсы және тиімді пайдалану-пайдалану жағдайы физикалық мүмкін, жеткілікті негізделген және қаржыландыруға болатын және жердің ең жоғары құнына әкелетін ақылға қонымды, мүмкін және заңды балама нұсқалардың ішінен таңдалады.
Нарықтық құн-бұл әділ мәмілеге тән барлық шарттарды сақтай отырып, бәсекелес және ашық нарықта мүлікті сату әкелетін ақшалай түрдегі ең жоғары баға.
Ауыстыру-ауыстыру принципі меншіктің максималды құны балама пайдалылығы бар басқа мүлікті сатып алуға болатын ең төменгі бағамен немесе құнмен анықталады дейді.
Салым-банкке немесе басқа қаржы мекемесіне сақтауға енгізілген ақша қаражаты немесе бағалы қағаздар.
