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чаше отдаётся предпочтение.Применение сравнительногоаншшзаогр
статочно” количества объектов — аналогов, чего не скажешь при оценке объекюв жилого фонда
Именно в городахпродажа квартири домов носит постоянный и систематическийхарактер независимс;
Ш влияниявнешних И внутреннихф№р°вна их цену. В бОЛЬШшстве случаев сравнительный полход
не только наиболее актуален, но и необходим при оценке рыночнойстоимоститаких объектов

Применяя сравнительныи
анализ, мы неизбежносталкиваемсяи с таким понятием, как поправоч-

ный (корректировочныи)коэффициент, т.е. та погрешность, от которой напрямуюзависитрыночная
цена оцениваемого объекта. Сегодня существует следующие виды корректировок: Процентные по-
правки, вносимые путем УМНОЖСНИЯцены предажи объекта—аналогаили его единицы сравнения на
коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналогаи оцениваемого
объекта.Абсолютные поправки,вносимые к единицесравнения,изменяют цену проданногообъекта-
аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта—ана—
лога и оцениваемого объекта.Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта-аналогав
целом. Кумулятивныепроцентные поправки определяются путем перемножениявсех индивилуаль-
ных процентных поправок.

Поправка общей группировки используемые обычно на развитом рынке недвижимости, где име—
ется большое число продаж.

Стоимость объекта недвижимости в соответствии с этим подходом равна средневзвешеннойцене
по проданныманалогам с учетом поправок, учитывающихих отличие от оцениваемогообъекта:

с=сані2Р‚ …
Где Са„ — продажная цена аналогичного объекта (совокупностиоднородных аналогов); 2 Р _ сумма
поправочных корректировок.

На сегодня существуетрекомендованный американскиминститутом оценщиков недвижимости
следующий порядок оценки: состав имущественных прав; УСЛОВИЯ финансированл’я; условия про—

дажи; Время; местоположение;физическиехарактеристики. И если для коммерческоинедЁижимости
ли поправки и могут иметь некую довольнонестабильнуюоснову, ТО В °Тношении жуілои недвижи-
мости их следует разместить в следующемВИД…) местоположение (наличие

развитом
инфраструК-

ТУРЫ); 2) физические (технические)характеристики;3) УСЛОВИЯ пролажщ 4) время, 5) условия фи—

нансирования; 6)состав имущественныхправ; 7) прочие внешние и внутренние факторы
ВЛИЯЁЯЬС_

При реализации сравнительногоподхода выбираются различные методы расчета стоимос ‚

нованные в Основном на анализе парных продаж и корреляционно—регрессионноманаЁЁЁЁставимых
В слУчае анализа парных продаж сравниваются и анализРФУЮТся

нескоёіёітзірнедвюкимости
ПРодаж. При этом парными называются ЦРОдажи двух почти

идентичны:: шить " использовать;
33 Исключением одной характеристики,КОТОРУЮ эксперт-оценщикдолже ц

ЗНИЧИВЗСТСЯиз-заОТСУТСТВИЯ ДО—

качестве поправки к фактическойцене сопоставимого объекта.
( том числе определения величин

ПР” РеГРессионномподходе к оценке объектов
недВШШМСЁЁИИЛЪ (3).

попраВОК) Используются математические формулы например
_ В . Х

(2)
Соц

_ ‚

- _ м полученным для единицы
Где Со ‘ ас ость объектанедвижимости‚ В пара стр,

ц р считываемая стоим
б екта недвижимости.

сравнения; Х — замеренные данные для ОЦЗНРПЗЗ‘дМог° ° Ъ

(3)
соц=в.х+а+С+---+"'

вочные коэффициенты.&Где &’ С, …, П — ПОЛОЖИТСЛЬНЫС ИЛИ отрицательные "ОПР
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ци—шьц. _.. -

НЗ РЗЗВИТЫХ секторах рынка недвижимости ЭКСПСРТЫ-ОЦСНЦШКИИСПОЛЬЗУЮТ МНОГОфдКТОРНЫе
линейные И нелинейные модели типа:

Соц : 2?=1аі 'Хі (4)

где аі — коэффициенты регрессии; Хі- различные переменные,характеризующие те или иные фак-
торы, от которыхзависитстоимость объекта недвижимости. „

Для жилой недвижимостигородов, в ходе проведенныхисследовании, можно использовать и сов-
мещённую методику расчёта — основаннуюна регрессионномрасчёте поправочныхкоэффициентов
на основе анализа парных продаж. По этой методике город делится на отдельныесектора с расст…-
танным корректировочным коэффициентом и на основе анализа парных продаж вычисляются кор-
ректировочные коэффициенты по наиболее важным факторам влияния на рыночную цену_ Найдя
поправочные коэффициенты,можно использоватьрегрессионный меТОД вычисления рыночной сто-
имости любого оцениваемого объекта недвижимостинаходящегосяв заданном секторе города_ Для
окончательного расчёта рыночной стоимости жилого объекта недвижимости производится по фор-
мулам (6) и (7):

С_ Р Ж ремУр—См2'506'К1°К2'…'Кі+_2, (6)

271 Ю[(= 1—1

Где 61:2
_ раСЧёТНЗЯ СТОИМОСТЬ квадратного метра объекта оценки; 50“; " общая площадь ЖИЛОГО

объекта недвижимости; ‚(1 ' ‚(2 ' ' ‚(і '—
КОРРСКГИРОВОЧНЫС коэффициенты ВЛИЯНИЯ на рыночную

СремСТОИМОСТЬ, ВКЛЮЧЗЯ сектор Оценки;
—2—'

"' СТОИМОСТЬ ремонта; ". _КОЛИЧССТВОсравниваемых объек-
ТОВ аналогов
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В современномстроительстве все ярче прослеживается тенденция минимизациитрудовых И Мд-
териальных затрат в сочетании с сокращениемсроков возведения здания. Все активнее внедрЯЮТСЯновые энергоэффективныематериалы, уникальные методики монтажа.

Одним из новых материалов являются термопанели— изделия, предназначенныеОдновременнокак для финишной отделки здания, так и для его утепления. Термопанели применяются для обли-
цовки и утепленияжилых и нежилыхзданий с любым типом стен (кирпич, бетон, ПГС, брус).

Наружная сторонатермопанелиизготовленаиз фибробетоннойплитки толщиной 10—12 мм с при-менением высокопрочного белого цемента. Фасадныеплитки на его основе устойчивы ко всем атмо-
сферным воздействиям,имеют широкий диапазонэксплуатационныхтемператур от —40 °С до +90 °С
и имеют окраску по всей массе изделия. В качестве утеплителя в термопанелях применяется пенопо-
лиуретан. Общая толщина такой панели составляет 45 мм.

Монтаж термопанелей не сложен и не требует специальной квалификации, & также дОРОГОСТОЯ'щего специального оборудования. Как правило, монтаж панелей ведется с использованием старт0-вых металлических профилей. Допускается установка первого рЯДа термопанелей без применениястартовых профилей, но тогда они должны быть замененына временную деревяннуюрейку. Вырав-нивающие подкладочные шайбы можно заменить деревянными клинышками. Стартовая направляю—щая имеет двойное значение: во-первых, по ней будет выравниваться нижний ряд термопанелей; ВО-
вторых, она будет служить отливом. Первой устанавливаетсяна стену угловая панель. На наружныхуглах можно использоватьугол из сайдинга. Дальнейший монтаж ведется рядами. Система «ШИП'
паз» на панели позволяет монтировать их без огрех и перекосов
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