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ТЕОРЕТИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ

Аннотация. Статья посвящена изучению теоретических аспектов оценки недвижимости. В частности, уделено внимание определению сущности и роли оценки недвижимости, её видам, операциям на рынке недвижимости. Были рассмотрены методы оценки недвижимости, в том числе принципы, на которых они основаны.
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В условиях постоянных изменений, связанных с экономической ситуацией, политическими процессами и развитием технологий, правильная оценка стоимости недвижимости является неотъемлемым элементом для принятия обоснованных решений. 
Оценка недвижимости необходима не только для совершения сделок купли-продажи, аренды или ипотечного кредитования, но также для налогообложения, страхования, планирования инвестиций, составления баланса и анализа рисков. От точности оценки зависит эффективность управления недвижимым имуществом, а также защита интересов всех участников рынка.
Изучение современных методов оценки недвижимости, учет влияния новых факторов и разработка алгоритмов для прогнозирования изменения стоимости имущества – это задачи, которые требуют постоянного анализа и совершенствования. Исследование актуальных проблем в теории оценки недвижимости способствует повышению прозрачности рынка, снижению рисков для инвесторов и потребителей, а также созданию условий для устойчивого и динамичного развития сектора недвижимости.
Актуальность исследования теоретического обоснования оценки недвижимости обусловлена применением на практике устаревших методов оценки недвижимости, которые становятся не пригодными в функционировании современнного рынка недвижимости, недостаточностью существующей правовой базы и незавершенностью формирующейся организационной структуры.
[bookmark: _Hlk197962446]Целью исследования является формирование комплексной оценки недвижимости для более точного и обоснованного показателя стоимости недвижимости в условиях постоянно меняющейся экономической, социальной и технологической среды.
Исходя из поставленной цели можно поставить ряд таких задач как:
· анализ влияния новых факторов на стоимость недвижимости;
· разработка методик включения новых факторов в модели оценки;
· повышение прозрачности процесса оценки;
· выявление подходов для повышения эффективности оценки недвижимости.
Методологической базой исследования послужили такие методы, как: системный анализ, обобщение, синтез и сравнение. 
[bookmark: _Hlk197962632]Итак, рассмотрим теоретические аспекты недвижимости более подробно.
Оценка недвижимости – это процесс определения рыночной стоимости объекта недвижимости на определенный момент времени. Она основывается на анализе множества факторов, влияющих на спрос и предложение на рынке недвижимости, и предоставляет объективную информацию о реальной стоимости объекта [1, c. 12].
Сущность оценки недвижимости выходит за рамки простого определения цены. Это комплексный процесс, который учитывает множество факторов, влияющих на стоимость объекта и предоставляет объективную информацию о его реальной ценности. 
Ключевые аспекты сущности оценки недвижимости представлены в таблице ниже (табл. 1) [1].
[bookmark: _Hlk198042335]                                                                                                                                   Таблица 1
Ключевые аспекты сущности оценки недвижимости
	Аспекты
	Содержание

	Объективность
	Оценка должна быть объективной, основанной на фактах и рыночных данных, а не на субъективных мнениях или желаниях

	Прозрачность
	Процесс оценки должен быть прозрачным и понятным для всех участников рынка. Используемые методы и логические обоснования должны быть доступны для понимания

	Комплексный подход
	Оценка недвижимости должна учитывать все важные факторы, влияющие на стоимость объекта, включая его физические характеристики, местоположение, состояние, правовой статус, рыночную конъюнктуру и т.д.

	Соответствие цели
	Оценка должна соответствовать цели, для которой она проводится. Например, оценка для продажи будет отличаться от оценки для ипотечного кредитования

	Взаимосвязь с рыночными силами
	Оценка недвижимости должна отражать действующие на рынке силы спроса и предложения, а также тенденции развития рынка

	Динамичный характер
	Оценка недвижимости не является статичной, а является динамичным процессом, который может изменяться в зависимости от изменений на рынке



Так, сущность оценки недвижимости предоставляет информацию о реальном положении объекта на рынке, позволяет ориентироваться в условиях спроса и предложения, и принимать обоснованные решения. Она не только определяет цену, но и позволяет понять факторы, влияющие на ее формирование, и прогнозировать ее изменения в будущем.
Оценка недвижимости необходима для разнообразных операций на рынке недвижимости [7]. Раскроем содержание каждой из них в таблице ниже (табл. 2).

                                                                                                                                               Таблица 2
Операции на рынке недвижимости
	[bookmark: _Hlk198044733]Операции
	Содержание

	Купля-продажа
	Оценка помогает продавцу установить реалистичную цену, а покупателю – принять информированное решение о покупке

	Аренда
	Оценка недвижимости определяет справедливую арендную плату, учитывая рыночную стоимость объекта и его состояние

	Ипотечное кредитование
	Банки используют оценку недвижимости для определения размера кредита, который они могут предоставить заемщику

	Налогообложение
	Оценку недвижимости используют для расчета налоговых обязательств собственников

	Страхование
	Оценка недвижимости необходима для определения стоимости страхового покрытия

	Инвестирование
	Оценка помогает инвесторам принять информированное решение о вложении денег в недвижимость



Независимо от определения цели оценки недвижимости важнейшим моментом является рыночная стоимость, представляющая собой наиболее вероятную цену, по которой оцениваемый объект может быть отчужден в условиях открытого и конкурентного рынка[footnoteRef:1]. [1:  Огоев Г. А. Современные методы оценки недвижимости // Сборник докладов III Всероссийской (национальной) научно-практической конференции с международным участием. –  2021 г. – с. 206-208.
] 

В зависимости от целей, для которых проводится оценка, используются разные методы и подходы, что приводит к разнообразию видов оценки недвижимости. 
Каждый вид оценки характеризуется своим уровнем точности и глубины анализа, а также учитывает специфические требования и особенности конкретного случая. Правильный выбор вида оценки является ключевым фактором для обеспечения объективности и достоверности результатов, что в свою очередь гарантирует защиту интересов всех участников рынка недвижимости. Виды оценки недвижимости делятся по целям, для которых она проводится, и методам, используемым для ее определения.  
Виды оценки недвижимости по целям представлены в таблице ниже (табл. 3).

                                                                                                                                               Таблица 3
Виды оценки недвижимости по целям
	[bookmark: _Hlk198045315]Виды оценки недвижимости
	Содержание

	Рыночная оценка
	Определяет стоимость недвижимости на свободном рынке, т.е. цену, по которой объект можно было бы продать в условиях свободной конкуренции. Используется для купли-продажи, аренды, ипотечного кредитования, налогообложения

	Залоговая оценка
	Определяет стоимость недвижимости как залога для получения кредита. Учитывает риски невозврата кредита и возможность реализации залога в случае неплатежа

	Страховая оценка
	Определяет стоимость недвижимости для расчета страховой премии и определения размера страхового покрытия в случае ущерба или гибели объекта

	Инвестиционная оценка
	Определяет стоимость недвижимости с точки зрения инвестора, учитывая потенциальный доход и риски инвестирования

	Оценочная оценка
	Определяет стоимость недвижимости для внесения ее в баланс предприятия или для других учетных целей



Для оценки недвижимости применяются методы, представленные ниже в таблице (табл.4) [1, c.14-19].

                                                                                                                                               Таблица 4
Методы оценки недвижимости
	[bookmark: _Hlk198047361]Методы оценки недвижимости
	Содержание

	Сравнительный 
	Основан на сравнении оцениваемого объекта с аналогичными объектами, которые были проданы недавно на рынке

	Доходный 
	Определяет стоимость недвижимости на основе ее потенциального дохода от аренды

	Затратный 
	Основан на расчете стоимости восстановления оцениваемого объекта с учетом износа и устаревания.
Стоимость объекта недвижимости не должна превышать сумму, потраченную на его строительство[footnoteRef:2] [2:  Огоев Г. А. Современные методы оценки недвижимости // Сборник докладов III Всероссийской (национальной) научно-практической конференции с международным участием. –  2021 г. – с. 206-208.] 




Часто используются комбинированные методы, которые позволяют учесть все важные факторы, влияющие на стоимость недвижимости.
Важно отметить, что вид оценки определяет не только метод оценки, но и уровень точности и глубины анализа. Например, рыночная оценка часто требует более глубокого анализа рынка и большего количества сравнительных объектов, чем залоговая оценка [6]. 
В процессе оценки недвижимости используют разные методы, которые основываются на анализе рыночной конъюнктуры и свойствах оцениваемого объекта (рис. 1).
[bookmark: _Hlk198063099]

[bookmark: _Hlk198063279]Основные методы оценки недвижимости
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Рисунок 1. Основные методы оценки недвижимости

Выбор метода оценки зависит от конкретного объекта недвижимости, цели оценки и свойств рынка недвижимости. 
Сравнительный метод оценки недвижимости – один из наиболее распространенных и понятных способов определения ее стоимости [4]. 
[bookmark: _Hlk196593773]Принципы сравнительного метода и их содержание представлены в таблице ниже (табл. 5).

                                                                                                                                             Таблица 5
[bookmark: _Hlk196532833]Основные принципы сравнительного метода
	[bookmark: _Hlk198063792]Принципы
	Содержание

	Поиск аналогов
	Оценщик ищет объекты, схожие с оцениваемым по важным характеристикам: площадь, расположение, тип здания, состояние, инфраструктура и т.д.

	Анализ сделок
	Оценщик изучает данные о продажах аналогичных объектов, включая цену и дату продажи, условия сделки, а также особенности каждого объекта

	Внесение корректировок
	Оценщик вносит коррективы в цену продажи аналогов, учитывая различия между ними и оцениваемым объектом

	Определение стоимости
	На основе корректированной цены аналогов оценщик определяет рыночную стоимость оцениваемого объекта



Принципы, применяемые в сравнительном методе, требуют высокой квалификации и профессионализма оценщика, т. к. предполагают внесение достаточно сложных корректировок для обеспечения максимальной сопоставимости оцениваемой компании с аналогами. Кроме того, оценщик должен определить приоритетные критерии сопоставимости, исходя из конкретных условий, целей оценки, качества информации [6].
Теперь стоит рассмотреть такой метод как доходный.
[bookmark: _Hlk196532734]Это метод, который определяет стоимость объекта, исходя из его потенциального дохода, который он может приносить своему владельцу. Принципы доходного метода и их содержание представлены в таблице ниже (табл. 6).
                                                                                                                                              Таблица 6
[bookmark: _Hlk196593850]Основные принципы доходного метода
	[bookmark: _Hlk196593388]Принципы
	Содержание

	Ожидания
	Основной принцип при доходном методе. Используется при прогнозировании потока доходов, ценообразующих факторов

	Замещения
	Используется при вычислении некоторых параметров по характеристикам объектов-аналогов и анализе альтернативных вариантов использования собственности.

	Спрос и предложение
	Прогноз спроса и предложения влияет на стоимость недвижимости, арендные платежи и, следовательно доход

	Принцип вклада
	Используется при анализе объекта недвижимости

	Источник: Подходы и методы оценки недвижимости: [Электронный ресурс]. – https://inex.company/o-kompanii/blog/podhody-i-metody-oczenki-nedvizhimosti/.


Данный метод в основном применяется при оценке коммерческой недвижимости, то есть офисов, гостиниц, торговых центров и других объектов приносящих доход от аренды. Помимо этого он применяется в различных инвестиционных проектах, а также при определении арендной платы.
Переходя к затратному методу оценки недвижимости, стоит сказать, что это метод, который определяет стоимость объекта, исходя из стоимости его восстановления с учетом износа и устаревания. Он основан на принципе, что стоимость недвижимости равна стоимости ее воспроизводства в текущих условиях. Основные принципы сравнительного метода и их содержание представлены в таблице ниже (табл. 7).

                                                                                                                                   Таблица 7
Основные принципы затратного метода
	[bookmark: _Hlk198064663]Принципы
	Содержание

	Восстановление стоимости
	Стоимость оцениваемого имущества определяется на основе затрат, которые необходимы для его воспроизводства в современном состоянии. Это может включать стоимость новых материалов, рабочей силы, транспортировки и других ресурсов, требующихся для создания аналогичного объекта [3]

	Корректировка на износ
	Поскольку имущество может терять свою ценность из-за физического или морального износа, в оценку включаются соответствующие корректировки. Это означает, что стоимость восстановления или воспроизводства объекта будет уменьшена с учетом степени его износа — как физического (например, повреждения или усталость материалов), так и морального (устаревание технологий или функциональных характеристик)

	Отсутствие учета рыночных факторов
	Затратный подход часто используется там, где рыночные данные отсутствуют или их использование затруднено. В отличие от рыночного подхода, который базируется на сравнении с аналогичными объектами, затратный подход игнорирует рыночные условия и ориентируется исключительно на расходы, связанные с восстановлением или заменой имущества.


Зачастую, затратный метод применяется для оценки новых объектов, которые не имеют значительного износа, а также специализированную и страховую недвижимость.
Затратный подход может быть особенно полезен при оценке объектов, которые не имеют активного рынка (например, уникальные здания, специализированное оборудование, объекты культурного наследия) или когда необходимо установить стоимость для целей страхования, налогообложения, судебных разбирательств или при определении стоимости ликвидации.
Суть затратного подхода заключается в том, чтобы оценить стоимость имущества на основе затрат, которые потребуются для его воспроизводства или восстановления в нынешних условиях, с учетом возможного износа [3].
Каждый из этих методов, которые были описаны в статье имеет свои преимущества и ограничения, и выбор метода зависит от характеристик объекта и цели оценки. 
Таким образом, из всего вышеперечисленного следует, что для оценки недвижимости рекомендуется применять именно комплексный подход. Он будет универсален для определения любого вида стоимости недвижимости. Комбинация вышеперечисленных подходов и методов, адаптированных к специфике оцениваемого объекта, позволяет получать максимально объективные и обоснованные результаты оценки.
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Karelova P. E.

THE THEORETICAL JUSTIFICATION FOR REAL ESTATE VALUATION

Abstract
The article is devoted to the study of theoretical aspects of real estate valuation. In particular, attention is paid to the definition of the essence and role of real estate valuation, its types, operations in the real estate market. The methods of real estate valuation are considered, including the principles on which they are based.

Keywords: real estate, real estate valuation, valuation method, real estate object value, cost method, comparative method.

In the face of constant changes due to the economic situation, political processes and technological developments, proper property valuation is an essential element for making informed decisions. 
Real estate valuation is necessary not only for sale, lease or mortgage transactions, but also for taxation, insurance, investment planning, balance sheet preparation and risk analysis. The efficiency of property management and the protection of the interests of all market participants depend on the accuracy of the valuation.
Studying modern methods of real estate valuation, taking into account the influence of new factors and developing algorithms for forecasting changes in property value are tasks that require constant analysis and improvement. The study of topical problems in the theory of real estate valuation contributes to increasing market transparency, reducing risks for investors and consumers, and creating conditions for sustainable and dynamic development of the real estate sector.
The relevance of the study of the theoretical justification of real estate valuation is conditioned by the application in practice of outdated methods of real estate valuation, which become unsuitable in the functioning of the modern real estate market, the insufficiency of the existing legal framework and the incompleteness of the emerging organisational structure.
The aim of the study is to form a comprehensive property valuation for a more accurate and justified indicator of property value in a constantly changing economic, social and technological environment.
Based on the set goal, we can set a number of tasks such as:
· analysing the impact of new factors on the value of real estate;
· development of methods for including new factors into valuation models;
· increasing the transparency of the valuation process;
· identification of approaches to improve the efficiency of property valuation.
The methodological basis of the research was such methods as: system analysis, generalisation, synthesis and comparison.
Thus, let us consider the theoretical aspects of real estate in more detail.
Real estate valuation is the process of determining the market value of a real estate object at a certain point in time. It is based on the analysis of many factors affecting supply and demand in the real estate market and provides objective information about the real value of the object [1, p. 12].
The essence of property valuation goes beyond the simple determination of the price. It is a complex process that takes into account many factors affecting the value of the object and provides objective information about its real value. 
The key aspects of the essence of real estate valuation are presented in the table below (tab. 1) [1].
                                                                                                                                        Table 1
Key aspects of the essence of property valuation
	Aspects
	Contents

	
Objectivity

	Valuation should be objective, based on facts and market data, not subjective opinions or desires

	Transparency
	The valuation process should be transparent and understandable for all market participants. The methods and rationale used should be easy to understand

	Integrated approach
	Property valuation should take into account all important factors affecting the value of the property, including its physical characteristics, location, condition, legal status, market conditions, etc.

	Relevance to the objective
	The appraisal must be appropriate for the purpose for which it is being done. For example, a valuation for sale is different from a valuation for mortgage lending

	Relationship to market forces
	Property valuations should reflect the supply and demand forces at work in the market, as well as market trends

	Dynamic nature 
	Property valuation is not static, but is a dynamic process that can change in response to changes in the marketplace



Thus, the essence of property valuation provides information about the real position of the object in the market, allows you to navigate in the conditions of supply and demand, and make informed decisions. It not only determines the price, but also allows to understand the factors influencing its formation and to forecast its changes in the future.
Property valuation is necessary for a variety of operations in the property market [7]. Let us disclose the content of each of them in the table below (Table 2).

                                                                                                                                        Table 2
Operations in the property market
	Operations 
	Contents

	Buying and selling 
	Valuation helps the seller to set a realistic price and the buyer to make an informed buying decision

	Rent 
	A property valuation determines a fair rent, taking into account the market value of the property and its condition

	Mortgage Lending 
	Banks use property valuations to determine the amount of credit they can lend to a borrower

	Taxation 
	Property valuations are used to calculate the tax liability of property owners

	Insurance 
	A property valuation is necessary to determine the cost of insurance cover

	Investing 
	Valuation helps investors make an informed decision about investing money in property



Regardless of the purpose of property valuation, the most important point is the market value, which is the most probable price at which the valued object can be alienated in an open and competitive market[footnoteRef:3]. [3:  Ogoev G. A. Sovremennye metody ocenki nedvizhimosti [Modern methods of real estate valuation] // Collection of reports of the III All-Russian (national) scientific-practical conference with international participation. - 2021 - p. 206-208] 

Depending on the purposes for which the valuation is carried out, different methods and approaches are used, which leads to a variety of types of property valuation. 
Each type of valuation is characterised by its own level of accuracy and depth of analysis, and also takes into account specific requirements and peculiarities of a particular case. The correct choice of the type of valuation is a key factor in ensuring the objectivity and reliability of the results, which in turn guarantees the protection of the interests of all participants in the property market. Types of property valuation are divided by the purposes for which it is carried out and the methods used to determine it.  
Types of real estate valuation by purpose are presented in the table below (Table 3).

                                                                                                                                        Table 3
Types of property valuation by purpose
	Types of property valuation
	Contents

	Market Valuation 
	Determines the value of a property in a free market that is the price at which the property could be sold under free competition. It is used for buying and selling, renting, mortgage lending, taxation.

	Collateral Valuation 
	Determines the value of real estate as collateral for obtaining a loan. It takes into account the risks of non-repayment of the loan and the possibility of realisation of the collateral in case of non-payment

	Insurance appraisal 
	Determines the value of a property to calculate the insurance premium and determine the amount of insurance coverage in the event of damage or loss of the property

	Investment valuation 
	Determines the value of a property from an investor's perspective, taking into account the potential return and risks of the investment

	Appraisal valuation 
	Determines the value of real estate to be added to a company's balance sheet or for other accounting purposes



The methods presented in the table below are used for real estate valuation. (Table 4) [1, p.14-19]
                                                                                                                                                                             





Table 4
Methods of real estate valuation
	Methods of property valuation 
	Content

	Comparative 
	Based on comparing the appraised property with similar properties that have been sold recently on the market

	Income
	Determines the value of a property based on its potential rental income

	Cost
	Cost Based on the calculation of the cost of restoration of the object being valued, taking into account depreciation and obsolescence.
The cost of the property should not exceed the amount spent on its construction[footnoteRef:4] [4:  Ogoev G. A. Sovremennye metody ocenki nedvizhimosti [Modern methods of real estate valuation] // Collection of reports of the III All-Russian (national) scientific-practical conference with international participation. - 2021 - p. 206-208] 




Often combined methods are used, which allow taking into account all important factors affecting the value of the property.
It is important to note that the type of valuation determines not only the valuation method, but also the level of accuracy and depth of analysis. For example, market valuation often requires a deeper market analysis and more comparative objects than collateral valuation [5]. 
In the process of real estate valuation different methods are used, which are based on the analysis of market conditions and properties of the object being valued (Fig. 1).
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Fig. 1 The main methods of property valuation

The choice of valuation method depends on the specific property, the purpose of the valuation and the properties of the property market.   
The comparative method of real estate valuation is one of the most common and understandable ways to determine its value [4]. 
The principles of the comparative method and their content are presented in the table below (Table 5).
                                                                                                                                    Table 5
Main principles of the comparative method
	Principles
	Content

	Search for analogues 

	The appraiser looks for properties similar to the property being appraised in terms of important characteristics: area, location, building type, condition, infrastructure, etc.

	Transaction analysis
	The appraiser studies data on sales of similar objects, including the price and date of sale, terms of the transaction, as well as the features of each object

	Making adjustments
	The appraiser makes adjustments to the sale price of analogues, taking into account the differences between them and the object being appraised

	Determination of value
	Based on the adjusted price of the analogues, the appraiser determines the market value of the appraised object



The principles applied in the comparative method require high qualification and professionalism of the appraiser, as they imply making rather complex adjustments to ensure maximum comparability of the appraised company with its analogues. In addition, the appraiser should determine the priority criteria of comparability, based on specific conditions, valuation objectives, quality of information [5].
Now it is worth considering such a method as the income method.
This is a method that determines the value of the object, based on its potential income, which it can bring to its owner. The principles of the income method and their content are presented in the table below (Table 6).
                                                                                                                                              Table 6
The main principles of the income method
	Principles
	Content

	Expectations 


	The basic principle in the income method. It is used in forecasting the flow of income, price-forming factors 

	Substitution
	It is used when calculating certain parameters based on the characteristics of analogue properties and analysing alternative uses of the property

	Supply and demand
	Supply and demand forecast affects property values, rents and therefore income

	Principle of contribution
	Used in the analysis of a property

	Source: Approaches and methods of property valuation: [Electronic resource]. - https://inex.company/o-kompanii/blog/podhody-i-metody-oczenki-nedvizhimosti/



This method is mainly used for valuation of commercial real estate, i.e. offices, hotels, shopping centres and other objects generating rental income. In addition, it is used in various investment projects, as well as in determining the rent.
Turning to the cost method of property valuation, it is worth saying that it is a method that determines the value of the object, based on the cost of its restoration, taking into account wear and tear and obsolescence. It is based on the principle that the cost of real estate is equal to the cost of its reproduction in current conditions. The main principles of the comparative method and their content are presented in the table below (Table 7).

                                                                                                                                   Table 7
Basic principles of the cost method
	Principles
	Contents

	Cost recovery 


	The value of the property being valued is determined on the basis of the costs that are necessary to reproduce it in its present condition. This may include the cost of new materials, labour, transportation and other resources required to create a similar property [3]

	Depreciation Adjustment
	Because property can lose value through physical or moral deterioration, appropriate adjustments are included in the valuation. This means that the cost of restoring or reproducing the property will be reduced to reflect the extent of its deterioration, both physical (e.g., damage or fatigue of materials) and moral (obsolescence of technology or functional characteristics)

	Lack of market factors
	The cost approach is often used where market data is unavailable or difficult to utilise. Unlike the market approach, which is based on comparisons with similar properties, the cost approach ignores market conditions and focuses solely on the costs associated with the rehabilitation or replacement of the property



Frequently, the cost approach is used for the valuation of new properties that do not have significant depreciation, as well as specialised and insurance properties.
The cost approach can be particularly useful when valuing properties that do not have an active market (e.g. unique buildings, specialised equipment, cultural heritage properties) or when it is necessary to establish value for insurance, tax, litigation or liquidation purposes.
The essence of the cost approach is to estimate the value of property based on the costs that would be required to reproduce or restore it under current conditions, taking into account possible depreciation [3].
Each of these methods that were described in the article has its own advantages and limitations, and the choice of method depends on the characteristics of the object and the purpose of valuation. 
Thus, it follows from all of the above that it is recommended to use exactly the integrated approach for property valuation. It will be universal for determining any type of property value. The combination of the above approaches and methods, adapted to the specifics of the object being valued, allows obtaining the most objective and justified valuation results.
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Сущность оценки недвижимости выходит за рамки простого определения цены. Это 


комплексный процесс, который учитывает множество факторов, влияющих на стоимость 
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