ВСТУП

Порівняльний підхід до оцінки нерухомості базується на інформації про недавні угоди на ринку нерухомості з аналогічними об'єктами і порівнянні об’єкту, що оцінюється, з об’єктами-аналогами. 

Оскільки не існує двох абсолютно однакових об’єктів нерухомості за всіма параметрами (економічними, фізичними, правовими), виникає необхідність внесення поправок в ціни об’єктів аналогів. Внесення поправок, які враховують відмінності між оцінюваним об'єктом і аналогами, дозволяє визначити ціну продажу кожного аналога так, як би він мав ті ж самі основні характеристики, що й оцінюваний об'єкт. Відкоригована ціна дає оцінювачу можливість зробити висновок про те, що найбільш ймовірна ціна продажу аналогічних об'єктів відображає ринкову вартість. 

Основним принципом порівняльного підходу до оцінки нерухомості є принцип заміщення. Оцінка нерухомості порівняльним підходом проходить переважно в 4 етапи:

І – вивчення стану, тенденцій розвитку та особливостей того сегменту ринку нерухомості, до якого належить оцінюваний об’єкт;

ІІ – збір і перевірка інформації про об’єкти-аналоги, аналіз зібраної інформації та порівняння об’єктів-аналогів з оцінюваним;

ІІІ - внесення поправок до ціни продажу порівнюваних об’єктів;

IV - узгодження відкоригованих цін об’єктів-аналогів і виведення величини ринкової вартості об’єкту нерухомості, що оцінюється.

При проведені оцінки об’єкти і суб’єкти повинні бути подібні:

· об’єкти - за призначенням використання, якістю, місцезнаходженням, правами, які передаються, фізичними характеристиками;

· суб’єкти - за платоспроможністю, можливостями фінансування, інвестиційною мотивацією.

Крім того, об’єкти-аналоги повинні: належати до одного сегменту ринку нерухомості; угоди з ними здійснюватися на типових для цього сегменту ринку умовах: терміні окупності, незалежності суб’єктів угоди, інвестиційної мотивації.
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	Ціна одного квадратного метра

	Площа, м2
	50,9
	48
	43
	64
	46,9
	50

	Ціна , грн.
	302788
	289200
	291970
	395776
	279149
	293500

	Ціна 1 м2
	5949
	6025
	6790
	6184
	5952
	5870

	Місце розташування

	Місце розташування
	Район автовокзалу (вул. Орлова)
	12-та школа (вул. Київська)
	Район автовокзалу (вул. Костромська)
	Район автовокзалу (вул. Пухова)
	12-та школа (вул. Грушевського)
	Район радіозаводду

	Поправка відносна,%
	0
	+5
	0
	0
	+5
	-5

	Поправка абсолютна, грн.
	0
	14460
	0
	0
	13957,5
	14650

	Відкоригована ціна, грн
	302788
	303660
	291970
	395776
	293106,5
	278850

	Фізичні характеристики

	Фізичні характеристики
	Житлова площа – 36 кв.м.; кухня – 7 м2; балкон – 2,8 м2; стіни - панель.
	Житлова площа – 30 кв.м.; кухня – 9 м2; стіни - панель
	Житлова площа – 30 кв.м.; кухня – 7 м2; стіни - панель
	Житлова площа – 40 кв.м.; кухня – 10 м2; балкон – 6 м2; стіни - панель
	Житлова площа – 28 кв.м.; кухня – 6,2 м2; балкон – 3 м2; стіни - панель
	Житлова площа – 34 кв.м.; кухня – 7,2 м2; балкон – 2,8 м2; стіни - панель

	Поправка відносна,%
	0
	-3
	-3
	+10
	-5
	0

	Поправка абсолютна, грн.
	0
	9110
	8759,1
	39577,60
	14655,3
	0

	Відкоригована ціна, грн
	302788
	294550
	283210,9
	435353,6
	278451,2
	278850

	Прилегла інфраструктура

	Використання прилеглої території
	Супермаркет, гіпермаркет «ФоксМарт», перукарня, дитсадок, продовольчий магазин, гральний майданчик для дітей, школа.
	Школа, магазин.
	Магазин, перукарня.
	Стоматолог,
магазин
	Школа,
магазин,
банк, ТЦ.
	Ресторан, магазин.

	Поправка відносна,%
	+10
	0
	0
	0
	+5
	0

	Поправка абсолютна, грн.
	30278,8
	0
	0
	0
	13922,6
	0

	Відкоригована ціна, грн
	333066,8
	294550
	283210,9
	435353,6
	292373,8
	278850

	Близькість до зупинки

	Зупинка (близькість)
	2 хв
	5 хв
	12 хв
	10 хв
	5 хв
	5 хв

	Поправка відносна,%
	+10
	0
	-10
	-10
	0
	0

	Поправка абсолютна, грн.
	33306,7
	0
	28321,1
	43535,4
	0
	0

	Відкоригована ціна, грн
	366373,5
	294550
	254889,8
	391818,2
	292373,8
	278850

	Поверх

	Поверх
	3
	2
	7
	4
	3
	4

	Поправка відносна,%
	0
	0
	-7
	0
	0
	0

	Поправка абсолютна, грн.
	0
	0
	17842,3
	0
	0
	0

	Відкоригована ціна, грн
	366373,5
	294550
	237047,5
	391818,2
	292373,8
	278850


ВИСНОВКИ
Отже, на основі початкових цін на квартири та проведеного корегування, ми визначили нові ціни. Їх динаміку покаждемо на рис.1

[image: image1.emf]0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

400000

450000

оцінювана

квартира

Квартира

1

кварт 2 кварт 3 кварт 4 кварт 5

початкова ціна

відкорегована ціна


Рис.1. Початкові та відкориговані ціни на порівнювані квартири

1. Початкова вартість квартири, що оцінюється складала 302788 грн., що на 21 % менше відкоригованої ціни, що обумовлене вигідним місцем розташуванням (як в плані інфраструктури, так і близькості до зупинки).

2. Проведене коригування дещо підвищило і ціну квартири №1 (майже на 2%). Причина цього – вигідне розташування. Щоправда негативно впливають на ціну фізичні характеристики.
3. Як видно з діаграми, найбільш знизилася відкоригована ціна на квартиру №2. Це зумовлене порівняно гіршими фізичними характеристиками, віддаленістю від зупинки та розташуванням на 7 поверсі будинку.

4. Відкоригована ціна на квартиру №3 лише на 1% менша початкової. Вона має хороші фізичні характеристики, однак віддалена від зупинки.

5. Квартира №4 має вигідне місце розташування та прилеглу інфраструктуру. Однак не найкращими є її фізичні характеристики. Тому її відкоригована ціна майже на 2 % вища початкової.
6. Щодо квартири № 6, то її початкова ціна, навпаки, на 5 % вища відкоригованої, через місце розташування.

