Контрольная работа по курсу
«Экономика недвижимости»

Вариант 3
1. Задача: На основании следующей информации определите стоимость объекта недвижимости в целом и стоимость земли: чистый операционный доход 70000 у.е.; ставка капитализации для земли 17%; ставка капитализации для улучшений 20%; доля земли в стоимости недвижимости 0,25.
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2. Задача: Определить сумму, которая будет накоплена на счете, приносящем 14% годовых, к концу 6-го месяца, если ежемесячно откладывать на счет 1000 у.е.
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3. Задача: Сопоставимый объект был продан за 100 000 у.е. От оцениваемого объекта он имеет пять основных отличий:

· уступает оцениваемому на 5%;

· лучше оцениваемого на 7%;

· лучше оцениваемого на 6%;

· уступает оцениваемому на 3%;

· уступает оцениваемому на 3,5%.

Оценить объект.
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4. Задача: Требуется оценить по методу прямой капитализации текущую стоимость офисного здания. Исходные данные об объекте инвестирования:

	Показатель
	Ед. изм.
	Обозначение
	Сумма

	1. Сведения об объекте

	Инвестиции на приобретение объекта
	У.е.
	V
	1200000

	Полезная площадь
	м2
	Sb
	2500

	Ставка арендной платы в 1–ый год
	У.е./ м2
	rb
	300

	Ежегодный темп роста доходов от объекта
	%
	t
	2

	Площадь земельного участка
	м2
	Sl
	1100

	Неплатежи и потери от смены арендаторов
	%
	Кп
	3,5

	Оставшийся срок экономической жизни объекта
	Лет
	N-n
	10

	2. Сведения о расходах, связанных с объектом

	Страхование
	У.е./год
	ОЕ1
	10000

	Ставка аренды м2 земельного участка
	У.е./год
	rl
	25

	Коммунальные платежи
	%
	ОЕ2
	10

	Заработная плата обслуживающего персонала
	%
	ОЕ3
	9

	Ставка налога на имущество
	%V
	Тb
	2

	3. Финансирование

	Объем собственных средств
	У.е.
	Ve
	600000

	Требуемая норма доходности (ставка капитализации) инвестора
	%
	Re
	30

	Ставка % по кредиту
	%
	Rm
	20


Текущая стоимость офисного здания: 
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Общая ставка капитализации: 
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m - коэффициент ипотечной задолжности;
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- общие инвестиции, =1200000 у.е.
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Vсобст- объем собственных средств, 
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 =600000 у.е.
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Капитализация равномерно изменяющихся доходов. 
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 = корректирующий коэффициент.
В случае, если доход изменяется по экспоненте корректирующий коэффициент рассчитывается по формуле
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где t – ежегодный темп роста дохода, % от предыдущего года,  t =0,02; 

(N-n) – оставшийся срок экономической жизни объекта, или период           прогнозирования, лет;

i – ставка дисконтирования; i=R0=0,25=25%

an((N-n),i) – текущая стоимость единичного аннуитета, 

                     по таблицам an=3,57050
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Потенциальный валовой доход:
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Действительный валовой доход:
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Операционные расходы:
Опер. расх.= переменные опер.расх + постоянные опер.расх.

Переменные опер.расх = коммун.плат. + ЗП + Стоимость аренды зем.уч.
Стоимость аренды зем.уч=
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Стоимость аренды зем.уч=
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Коммун.плат.=
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Коммун.плат.=
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ЗП=
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Переменные опер.расх= 60000 + 90000 + 27500= 177500 у.е.

Постоянные опер.расх.=Налог на имущество + Страхование
Налог на имущество= Ставка налога на имущество
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Налог на имущество=
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Постоянные опер.расх.=24000 + 10000= 34000 у.е.

Опер. расх.= 177500 + 34000 = 211500 у.е.

Чистый операционный доход:
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Текущая стоимость офисного здания:
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Ответ: Текущая стоимость офисного здания равна 2170550,847 у.е.

http://www.goodstudents.ru/
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