Контрольная  работа  по дисциплине

  «ОЦЕНКА СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ»

Вариант 15

3. Решите ЗАДАЧИ:

Задача  №1

 С помощью метода парного сравнения продаж найти стоимость коттеджа общей площадью 105 м2.

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена, руб./м2
	-
	192 000 + 100 * № вариант
	180 000 + 100 * № вариант
	195 000 + 100 * № вариант
	174 000 + 100 * № вариант
	150 000 + 100 * № вариант

	Дата продажи
	сейчас
	сейчас
	6 месяцев назад
	3 месяца назад
	6 месяцев назад
	3 месяца назад

	Гараж
	есть
	есть
	есть
	есть
	нет
	есть

	Инженерные коммуникации
	нет
	есть
	есть
	есть
	есть
	нет


Задача  №2
2) Среднерыночная ставка арендной платы за квартиру составляет (20000 + 1000 * № варианта) руб. в месяц. Расходы по оплате коммунальных платежей и поддержанию квартиры в надлежащем виде – 4000 руб. в месяц. Владелец квартиры сдает ее в среднем 11 месяцев в году. Найти рыночную стоимость квартиры, основываясь на ставке капитализации в (10 + № варианта) %.
Задача  №3
3) Определить стоимость единого объекта недвижимости (земельный участок + здание), если восстановительная стоимость здания, построенного (3 + № варианта) лет назад, составляет (6500 + 200 * № варианта) тыс. руб. Здание эксплуатировалось нормальном режиме, его срок экономической жизни равен 60 лет. Функциональный и внешний износ отсутствуют. Для оценки стоимости земельного участка используется усредненная информация по аналогам: годовой доход от земли равен (75 + № варианта) тыс., ставка капитализации – 18 %.
Задача  №4
Необходимо составить месячный отчет о доходах и расходах, исходя из следующей информации:

Месячная рента обычно составляет 300+ № долл./м2;

Уровень недозагрузки оценивается в 16%;

Здание состоит из трех секций, каждая площадью 500 м2;

Оплата услуг управляющего составляет 4% от ДВД, кроме того, он получает ежегодно вознаграждение в 1000+ 10№ долл.;

Ежегодная оплата услуг юриста и бухгалтера составляет 5000 долл.;

На ремонт здания ежегодно тратится 3% от ДВД;

Остальные расходы составляют 10% от ДВД;

 Задача  №5 

 Срок экономической жизни здания 120 лет. Оценить эффективный возраст улучшений (здания) по результатам продаж, если стоимость продажи 75000+ 1000№$, стоимость участка 17000$, а стоимость восстановления 74000+ 1000№$.

 Задача   №6
Необходимо оценить стоимость и определить значение коэффициента капитализации методом суммирования используя метод Инвуда, для объекта, ЧОД которого за первый год составит 200 000+1000 № руб., если:

ставка по государственным обязательствам составляет 8.4%;

риск может быть оценен в 5%;

привлечение дополнительных ресурсов не потребуется;

продажа такого объекта занимает около трех месяцев;

срок предполагаемого возврата капитала 5 лет. 

Задача  №7
 Необходимо оценить стоимость и определить значение коэффициента капитализации методом суммирования используя метод Ринга, для объекта, ЧОД которого за первый год составит 800 000 + 100№руб., если:

ставка по государственным обязательствам составляет 6.4%;

риск может быть оценен в 9%;

привлечение дополнительных ресурсов не потребуется;

продажа такого объекта занимает около трех месяцев;

срок предполагаемого возврата капитала 5 лет. 

Задача  №8
   Склад 40×50м имел удобное расположение около основной дороги, но в прошлом году было завершено строительство нового шоссе, которое оттянуло основной поток автомашин на 5км от старой дороги, рядом с которой находится объект оценки. В результате уровень арендной платы упал на 20 + № центов/м2 в месяц по сравнению с тем какой она была бы, будь склад ближе к новому шоссе. Обычный годовой валовой рентный мультипликатор для такого объекта в данном районе равняется 5.   

Какова сумма экономического устаревания, вызванного изменением окружающей среды?

ПРИМЕРЫ решения типовых задач:

Сравнительный подход к оценке недвижимости

С помощью метода парного сравнения продаж найти стоимость квартиры общей площадью 45 м2.

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Цена, руб./м2
	-
	51 000
	63 000
	53 250
	57 000

	Местоположение
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	САО
	САО
	САО

	Состояние квартиры
	хорошее
	неплохое
	хорошее
	неплохое
	неплохое

	Тип дома
	монолит
	панель
	монолит
	панель
	монолит


Решение:

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Цена, руб./м2
	-
	51 000
	63 000
	53 250
	57 000

	Местоположение
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	САО
	САО
	САО

	Поправка на местоположение
	-
	0
	-2250
	-2250
	-2250

	Скорректированная стоимость, руб./м2
	-
	51000
	60750
	51000
	54750

	Состояние квартиры
	хорошее
	неплохое
	хорошее
	неплохое
	неплохое

	Поправка на состояние квартиры
	-
	+6000
	0
	+6000
	+6000

	Скорректированная стоимость, руб./м2
	
	57000
	60750
	57000
	60750

	Тип дома
	монолит
	панель
	монолит
	панель
	монолит

	Поправка на тип дома
	-
	+3750
	0
	+3750
	0

	Скорректированная стоимость, руб./м2
	-
	60750
	60750
	60750
	60750

	Итоговая стоимость, руб./м2 квартиры
	60750 руб./м2 * 45 м2 = 2 733 750 руб.


Поправка на местоположение: Аналоги 1 и 3 различаются только по местоположению. Поправка = 53250 – 51000 = 2250. Квартиры, расположенные в САО стоят дороже, чем в ЮЗАО, где расположен объект оценки, значит, поправка вносится со знаком «минус».

