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Тема 1. Финансовые основы экономики недвижимости
Для выполнения темы 1 контрольной работы, необходимо ознакомиться с шестью функциями сложного процента. Рекомендуемые источники информации: Экономика недвижимости: учеб. пособие / Е.И. Лобанова, Т.В. Межуева, О.А. Мирошникова; под общ. ред. Е.И. Лобановой. – Новосибирск: СГГА, 2007. – 276 с.; Экономика недвижимости (Оценка стоимости недвижимости): учебно-метод. пособие / Е.И. Лобанова. – Новосибирск: СГГА, 2008. – 59 с.
ПРИМЕРЫ решения задач по теме:

№ 1. Начисление (накопление)
Гражданин продал земельный участок за 180000 руб. Если положить эту сумму в банк под 8 % годовых, сможет ли он через 10 лет купить квартиру за 1200 тыс. руб. на накопленные средства?

	Дано:
	Решение:

	PV
	180 000 руб.
	Т.к. необходимо найти будущую сумму вложенных сегодня средств, используется формула накопления:

FV=PV*(1+i)n = 180000 * (1+0,08)10= 388 606 руб.
Накопленных средств не хватит.

	n
	10 лет
	

	i
	8 %
	

	Найти:
	

	I
	?
	


№ 2. Дисконтирование

Рассчитайте текущую стоимость жилого дома, если через 6 лет предполагается продать его за 3200 тыс. руб. Ставка дисконтирования 17 %.
	Дано:
	Решение:

	FV
	3200 тыс. руб.
	Т.к. необходимо найти текущую стоимость жилого дома, используется формула дисконтирования:

FV=PV/(1+i)n = 3200 / (1+0,17)6= 1247 тыс. руб.

	n
	6 лет
	

	i
	17 %
	

	Найти:
	

	PV
	?
	


№ 3. Текущая стоимость аннуитета.

Офисное помещение было сдано в аренду на 3 года. В конце каждого года арендодатель получает 300000 рублей. Какова текущая стоимость дохода от сдачи объекта в аренду, если ставка дисконтирования 15 %.

	Дано:
	Решение:

	PMT
	300 000 руб.
	Т.к. необходимо найти текущую стоимость потока доходов от сдачи в аренду офиса, используется формула «текущая стоимость аннуитета»:

PVA = PMT * (1–(1+i)-n) / i = 300000 * (1 – (1+0,15)-3) / 0,15 = 684 967 тыс. руб.

	n
	3 года
	

	i
	15 %
	

	Найти:
	

	PVA
	?
	


№ 4. Взнос на амортизацию единицы.

Земельный участок с административным зданием стоимостью 120 млн. руб. куплен в рассрочку на 25 лет под 12 % годовых. Какую равновеликую сумму необходимо в конце каждого года направлять на погашение долга?
	Дано:
	Решение:

	PVA
	120 млн. руб.
	Т.к. необходимо найти ежегодный аннуитетный платеж по кредиту, используется формула «взнос на амортизацию единицы»:

PMT = PVA * i / (1–(1+i)-n) = 120 * 0,12 / (1 – (1+0,12)-25) =

= 15,3 млн. руб.

	n
	25 лет
	

	i
	12 %
	

	Найти:
	

	PMT
	?
	


№ 5. Фактор фонда возмещения.

Мужчина планирует через 4 года купить земельный участок за 520000 руб. Какую равновеликую сумму ему необходимо депонировать в конце каждого года, если банковская ставка 7 %?

	Дано:
	Решение:

	FVA
	520 000 руб.
	Т.к. необходимо вычислить величину равновеликих сумм, которые нужно вносить на счет, чтобы накопить определенное количество денег, используется формула «фактор фонда возмещения»:

PMT = FVA  * i / ((1+i)n – 1) = 520000 * 0,07/((1+0,07)4 – 1) = 117042 руб.

	n
	4 года
	

	i
	7 %
	

	Найти:
	

	PMT
	?
	


№ 6. Накопление денежной единицы за период.

Гражданка может откладывать с заработной платы по 60000 рублей в конце каждого года. Если открыть депозитный счет с банковской ставкой 10 %, то сможет ли она через 7 лет купить дачу за 550000 рублей?

	Дано:
	Решение:

	PMT
	60 000 руб.
	Т.к. необходимо вычислить будущую стоимость серии равновеликих сумм, используется формула «накопление денежной единицы за период»:

FVA = PMT * ((1+i)n – 1) / i = 60000 * ((1+0,10)7 – 1) / 0,10 =

= 569230 руб.

Накопленных средств хватит на покупку дачи.

	n
	7 лет
	

	i
	10 %
	

	Найти:
	

	FVA
	?
	


ЗАДАЧИ для самостоятельного решения по вариантам:
1) Стоимость земельного участка, купленного за (150 000 + 100*№ варианта) руб., ежегодно увеличивается на 2 %. На какую сумму по сравнению с первоначальной стоимостью возрастет стоимость земельного участка через № варианта лет?
2) Рассчитайте текущую стоимость квартиры, если через 10 лет планируется продать ее за (3500000 + 1000*№ варианта) руб. Ставка дисконтирования 15 %.
3) Жилой дом был сдан в аренду на 4 года. В конце каждого года арендодатель получает (140000 + 1000*№ варианта) рублей. Какова текущая стоимость дохода от сдачи объекта в аренду, если ставка дисконтирования (10 + № варианта) %.

4) Земельный участок с коммерческим зданием стоимостью (30 + 5*№ варианта) млн. руб. куплен в рассрочку на 25 лет под 13 % годовых. Какую равновеликую сумму необходимо в конце каждого года направлять на погашение долга?
5) Гражданин планирует через № варианта лет купить гараж за 980000 руб. Какую равновеликую сумму ему необходимо депонировать в конце каждого года, если банковская ставка 7 %?

6) Пенсионерка может откладывать по (20000 + 1000*№ варианта) рублей в конце каждого года. Если открыть депозитный счет с банковской ставкой 9 %, то сможет ли она через 10 лет купить земельный участок за (250000 + 1000*№ варианта) рублей?

Тема 2. Сравнительный подход к оценке недвижимости
Для выполнения темы 2 контрольной работы, необходимо ознакомиться с понятием сравнительного подхода и методами оценки. Рекомендуемые источники информации: Экономика недвижимости: учеб. пособие / Е.И. Лобанова, Т.В. Межуева, О.А. Мирошникова; под общ. ред. Е.И. Лобановой. – Новосибирск: СГГА, 2007. – 276 с.; Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» информационный банк оценщика // Российское общество оценщиков. – Режим доступа: http://sroroo.ru/evaluators/bank/651/.
ПРИМЕРЫ решения задач по теме:

№ 1. Метод 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
	180 000
	195 000
	174 000
	150 000

	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


Решение:
Следует найти два объекта-аналога, которые отличаются друг от друга только по одному элементу сравнения. Разница в их ценах будет являться значением корректировки.
	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена, руб./м2
	-
	192 000
	180 000
	195 000
	174 000
	150 000

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

	Корректировка на дату продажи
	-
	0
	+12000
	-3000
	+12000
	-3000

	Комментарий
	-
	1) Аналоги 1 и 3 отличаются только по дате продажи, тогда: 192000-195000 = - 3000 (за 3 месяца коттеджи подешевели); 2) Аналоги 2 и 3 отличаются только по дате продажи, тогда: 195000-180000=15000 (в период с 6 до 3 месяца назад коттеджи подорожали).

	Скорректированная стоимость
	-
	192 000
	192 000
	192 000
	186 000
	147 000

	Гараж
	есть
	есть
	есть
	есть
	нет
	есть

	Корректировка на гараж
	-
	0
	0
	0
	+6000
	0

	Комментарий
	-
	После корректировка на дату продажи аналоги 3 и 4 отличаются только на наличие гаража, тогда:192000 – 186000 = 6000

	Скорректированная стоимость
	-
	192 000
	192 000
	192 000
	192 000
	147 000

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

	Инженерные коммуникации
	нет
	есть
	есть
	есть
	есть
	нет

	Корректировка на инженерные коммуникации
	-
	-45 000
	-45 000
	-45 000
	-45 000
	0

	Комментарий
	-
	После корректировки на гараж аналоги 4 и 5 отличаются только на наличие инженерных коммуникаций, тогда 192000-147000=45000

	Скорректированная стоимость
	147000
	147 000
	147 000
	147 000
	147 000
	147 000


№ 2. Метод валового рентного мультипликатора.

Рассчитать стоимость объекта с помощью валового рентного мультипликатора, используя следующие данные:
	Показатель
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена продажи, млн. руб.
	-
	600
	900
	7500
	710
	600

	ПВД, млн. руб./год
	31,1
	270
	354
	3150
	230
	225


Решение:
Следует найти значение валового рентного мультипликатора для каждого объекта-аналога путем деления цены продажи на потенциальный валовый доход:
ВРМ 1 = 600 / 270 = 2,222
ВРМ 2 = 900 /354 = 2,542
ВРМ 3 = 7500 / 3150 = 2,381
ВРМ 4 = 710 /130 = 3,087
ВРМ 5 = 600 / 125 = 2,667
ВРМ объекта-оценки = среднее арифметическое ВРМ объектов-аналогов = 2,56

Тогда стоимость объекта находится путем умножения его потенциального валового дохода на валовый рентный мультипликатор:

Соб.оц. = 31,1 * 2,56 = 79,62 млн. руб. 
ЗАДАЧИ для самостоятельного решения по вариантам:
1) С помощью метода парного сравнения продаж найти стоимость квартиры общей площадью 30 + № варианта м2.
	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Цена, руб./м2
	-
	51 000 + 10 * № варианта
	63 000+ 10 * № варианта
	53 250+ 10 * № варианта
	57 000+ 10 * № варианта

	Местоположение
	ЮЗАО
	ЮЗАО
	САО
	САО
	САО

	Состояние квартиры
	хорошее
	неплохое
	хорошее
	неплохое
	неплохое

	Тип дома
	монолит
	панель
	монолит
	панель
	монолит


2) Рассчитать стоимость объекта с помощью валового рентного мультипликатора, используя следующие данные:
	Показатель
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена продажи, млн. руб.
	-
	600
	900
	7500
	710
	600

	ПВД, млн. руб./год
	31,1+ № варианта
	270 + № варианта
	354+ № варианта
	3150+ № варианта
	180+ № варианта
	525+ № варианта


Тема 3. Доходный подход к оценке недвижимости
Для выполнения темы 3 контрольной работы, необходимо ознакомиться с понятием доходного подхода и методами оценки. Рекомендуемые источники информации: Экономика недвижимости: учеб. пособие / Е.И. Лобанова, Т.В. Межуева, О.А. Мирошникова; под общ. ред. Е.И. Лобановой. – Новосибирск: СГГА, 2007. – 276 с.; Экономика недвижимости (Оценка стоимости недвижимости): учебно-метод. пособие / Е.И. Лобанова. – Новосибирск: СГГА, 2008. – 59 с.; Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» информационный банк оценщика // Российское общество оценщиков. – Режим доступа: http://sroroo.ru/evaluators/bank/651/.
ПРИМЕРЫ решения задач по теме:

№ 1. Метод прямой капитализации дохода, метод рыночной выжимки.
Определить стоимость объекта недвижимости, если известна следующая информация: площадь объекта недвижимости – 1200 кв.м (полезная площадь 85 %); ставка арендной платы 1200 руб./кв.м в месяц; потери от недосбора арендной платы и смены арендаторов – 10 %; эксплуатационные расходы – 8 % от ПВД.

Ставка капитализации определяется с использованием данных по объектам-аналогам: 1) цена = 83000 тыс. руб., ЧОД = 10000 тыс. руб. ; 2) цена = 82000 тыс. руб., ЧОД = 11500 тыс. руб.; 3) цена = 88000 тыс. руб. , ЧОД = 13200 тыс. руб. ;
	Дано:
	Решение:

	S
	1200 кв.м.
	1) Sпол = 1200 * 0,85 = 1020 кв.м

2) ПВД = А*Sпол*12 мес = 1200*1020*12 = 14 688 тыс.руб.

3) ДВД = ПВД*(1 – П) = 14688*0,9 = 13 219,2 тыс. руб.

4) ЧОДоб.оц. = ДВД-ПВД*ЭР = 13219,2-14688*0,08 = 12044,2 тыс. руб.

5) Ска1 = ЧОДа1/Ца1 = 10000/83000 = 0,12
6) Ска2 = ЧОДа2/Ца2 =11500/82000 = 0,14

7) Ска3 = ЧОДа3/Ца3 = 13200/88000 = 0,15

8) Скоб.оц. = (0,12+0,14+0,15) / 3 = 0,137 (13,7 %)

9) Соб.оц. = ЧОДоб.оц./Скоб.оц. = 12044,2 / 0,137 = 87 914 тыс. руб.

	Sпол
	85 %
	

	А
	1200 руб/кв.м
	

	П
	10 %
	

	ЭР
	8 % от ПВД
	

	Ца1
	83000тыс. руб.
	

	Ца2
	82000тыс. руб.
	

	Ца3
	88000тыс. руб.
	

	ЧОДа1
	10000тыс. руб.
	

	ЧОДа2
	11500тыс. руб.
	

	ЧОДа3
	13200тыс. руб.
	

	Найти:
	

	Соб.оц.
	?
	


№ 2. Метод финансовых составляющих.

Для покупки объекта недвижимости, требуется кредит в размере 1500 тыс. руб. Ипотечная постоянная – 13 %. На рынке схожие объекты приносят годовой доход в размере 230 тыс. руб. На рынке инвесторы получают 17 %-ные ставки на собственные средства от капиталовложений в схожие объекты. Определите стоимость объекта.
	Дано:
	Решение:

	ЗС
	1500 тыс. руб.
	1) ЧОДзс = ЗС*СКзс = 1500 * 0,13 = 195 тыс. руб.
2) ЧОДсс = ЧОДобщ – ЧОДзс = 230 – 195 = 35 тыс. руб.

3) СС = ЧОДсс / СКсс = 35/0,17 = 206 тыс. руб.

4) Соб.оц. = ЗС + СС = 1500 + 206 = 1706 тыс. руб.

	СКзс
	13 %
	

	ЧОДобщ
	230 тыс. руб.
	

	СКсс
	17 %
	

	
	Найти:
	

	Соб.оц.
	?
	


№ 3 Метод физических составляющих.
Определить стоимость объекта недвижимости по следующим данным: стоимость земли – 850 тыс. руб.; ЧОД от единого объекта недвижимости 350 тыс. руб.; ставка капитализации для земли – 12 %, для улучшений – 14 %.
	Дано:
	Решение:

	Сз.уч.
	850 тыс. руб.
	1) ЧОДз.уч. = Сз.уч.*СКз.уч. = 850 * 0,12 = 102 тыс. руб.

2) ЧОДул = ЧОДобщ – ЧОДз.уч. = 350 – 102 = 248 тыс. руб.

3) Сул. = ЧОДул. / СКул. = 248/0,14 = 1771 тыс. руб.

4) Соб.оц. = Сул + Сз.уч. = 1771 + 850 = 2621 тыс. руб.

	СКз.уч.
	12 %
	

	ЧОДобщ
	350 тыс. руб.
	

	СКул
	14 %
	

	
	Найти:
	

	Соб.оц.
	?
	


ЗАДАЧИ для самостоятельного решения по вариантам:
1) Используя метод прямой капитализации дохода, определите стоимость объекта недвижимости по следующим данным: площадь недвижимости, сдаваемая в аренду, составляет (500 + № варианта) м2; ставка арендной платы 450 руб./м2 в месяц; потери от недосбора арендной платы № варианта %; эксплуатационные расходы равны (100+ № варианта) руб./м2, а расходы по управлению 5 % от действительного валового дохода. Для определения ставки капитализации на рынке были найдены три недавно проданных сопоставимых объекта: 1) цена = 8200 тыс. руб., ЧОД = 1300 тыс. руб.; 2) цена = 5400 тыс. руб., ЧОД = 760 тыс. руб.; 3) цена = 6800 тыс. руб., ЧОД = 1100 тыс. руб.

2) Определить стоимость объекта недвижимости, если для его покупки потребовался кредит в размере (3200 + 10 * № варианта) тыс. руб., ипотечная постоянная = 12 %. Предполагается, что объект недвижимости принесет ЧОД  в размере (800 + № варианта) тыс. руб. На рынке инвесторы получают 15 %-ные ставки на собственные средства от капиталовложений в схожие объекты.

3) Определить стоимость объекта по следующим данным: стоимость земли – 200 тыс. руб.; ЧОД от единого объекта недвижимости (120 + № варианта) тыс. руб.; ставка капитализации для земли – 10 %, для улучшений – 15 %.

Тема 4. Затратный подход к оценке недвижимости
Для выполнения темы 4 контрольной работы, необходимо ознакомиться с понятием затратного подхода и методами оценки. Рекомендуемые источники информации: Экономика недвижимости: учеб. пособие / Е.И. Лобанова, Т.В. Межуева, О.А. Мирошникова; под общ. ред. Е.И. Лобановой. – Новосибирск: СГГА, 2007. – 276 с.; Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» информационный банк оценщика // Российское общество оценщиков. – Режим доступа: http://sroroo.ru/evaluators/bank/651/.
ПРИМЕРЫ решения задач по теме:

№ 1. Расчет внешнего экономического износа.

В прошлом году было завершено строительство новой автодороги, оттянувшее основной поток машин на 14 км от старой дороги, рядом с которой находится оцениваемый объект недвижимости.В результате уровень арендной платы снизился на 120 тыс. руб. в год. Обычный годовой валовой рентный мультипликатор (отношение цены аналога к годовой сумме арендной платы) для такого объекта равен 8. Какова сумма экономического устаревания, вызванного изменениями окружающей среды?
	Дано:
	Решение:

	∆А
	- 120 тыс. руб.
	ВРМ = Цена / Рента
Износ – это изменение стоимости, тогда:

1) Иэкон = ∆А * ВРМ = 120 * 8 = 960 тыс. руб.


	ВРМ
	8
	

	
	Найти:
	

	Иэкон
	?
	


№ 2. Метод срока жизни при оценке физического износа.

Восстановительная стоимость здания кафе, построенного 15 лет назад, составляет 2350 тыс. руб. Согласно паспорту типового проекта здания, срок экономической жизни здания составляет 80 лет. Определить стоимость здания с учетом износа, если вследствие плохого обслуживания продолжительность жизни здания оценена в 20 лет.
	Дано:
	Решение:

	ХВ
	15 лет
	1) Ифиз = ЭВ/СЭЖ = 20/80 = 0,25 (25 %)

2) Сзд = ПВС *(1 – Ифиз) = 2350 * (1-0,25) = 1762,5 тыс. руб.

	СЭЖ
	20 лет
	

	ПВС
	2 350 тыс. руб.
	

	ЭВ
	20 лет
	

	
	Найти:
	

	Сзд
	?
	


№ 3. Оценка рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

Восстановительная стоимость здания составляет 6300 тыс. руб. Функциональный и внешний износ отсутствуют. Физический износ здания составляет 15 % от восстановительной стоимости. Определить стоимость единого объекта недвижимости, если известно, что аналогичные участки земли можно сдавать в аренду за 130 тыс. руб. в год; а ставка капитализации равна 10 %.
	Дано:
	Решение:

	ПВС
	6 300 тыс. руб.
	1) Сз.уч. = ЗР/СКз.уч. = 130 / 0,10 = 1300 тыс. руб.
2) СЕОН = Сз.уч. + ПВС – Ифиз = 1300 + 6300 - 6300*0,15 =

= 6655 тыс. руб.

	Ифиз
	15 %
	

	ЗР
	130 тыс. руб.
	

	СКз.уч.
	10 %
	

	
	Найти:
	

	СЕОН
	?
	


ЗАДАЧИ для самостоятельного решения по вариантам:
1) Определить экономический износ и стоимость здания, если в результате изменения внешней среды уровень арендной платы снизился на (80+ № варианта) тыс. руб. в год. Обычный валовый рентный мультипликатор для такого объекта равен 6. Полная восстановительная стоимость здания (3200 + 10*№ варианта) тыс. руб.
2) Определить стоимость объекта недвижимости затратным подходом, если восстановительная стоимость здания составляет (12000 + 100*№ варианта) тыс. руб. Физический износ здания составляет 10 % от восстановительной стоимости. Функциональный износ равен 300 тыс. руб. Внешний износ отсутствует. Для оценки стоимости земельного участка используется усредненная информация по аналогам: годовой доход от земли равен (100 + № варианта) тыс., ставка капитализации – 12 %.

3) Восстановительная стоимость здания, построенного 25 лет назад, составляет № варианта млн. руб., при этом срок его экономической жизни равен 80 лет. Определить стоимость здания с учетом износа, если вследствие плохого обслуживания продолжительность жизни здания оценена в 50 лет.


