1. Рассчитать будущую стоимость вложенных 100 денежных единиц при начислении процентов в течение 5 периодов для про​стого и сложного процента при ставке 10 %.
2. Какая сумма будет накоплена на счете к концу второго года, если сегодня положить на счет, приносящий 14 % годовых, 1 000 р. Начисление процентов в конце каждого года, квартала, месяца.
3. Договор аренды квартиры составлен на один год. Опреде​лить текущую стоимость арендных платежей при 10 % ставке дисконтирования, если арендная плата в размере 60 000 р. выпла​чивается в конце года; если арендная плата в размере 5 000 р. вы​плачивается в конце каждого месяца; и если арендная плата в размере 5 000 р. выплачивается в начале каждого месяца.
4. Определить какими должны быть платежи, чтобы к концу восьмого года иметь на счете, приносящем 15 % годовых, 100 000 р. Поступление платежей в конце каждого года, квартала, месяца.
5. Семья желает приобрести квартиру через пять лет за 2 200 тыс. р. Определить, какую сумму семья должна ежегодно откладывать на счет в банке при ставке депозита 10 % годовых.
6. Зонирование разрешает, а физические характеристики участка идеальны для супермаркета, гостиницы, театра или сети торговых магазинов. Имеется следующая информация.

       Супермаркет:

Стоимость новых улучшений                                                65 000 тыс. р.

Чистый операционный доход                                                10 500 тыс. р.

Коэффициент капитализации для улучшений                      12 %

Коэффициент капитализации для земли                               10 %

        Гостиница:

Стоимость новых улучшений                                                75 000 тыс. р.

Чистый операционный доход                                                12 600 тыс. р.

Коэффициент капитализации для улучшений                      16 %

Коэффициент капитализации для земли                               10 %

        Театр:

Стоимость новых улучшений                                                95 000 тыс. р.

Чистый операционный доход                                                13 000 тыс. р.

Коэффициент капитализации для улучшений                      12 %

Коэффициент капитализации для земли                               10 %

        Сеть торговых магазинов:

Стоимость новых улучшений                                                80 000 тыс. р.

Чистый операционный доход                                                10 500 тыс. р.

Коэффициент капитализации для улучшений                      12 % 
Коэффициент капитализации для земли                               10 %

Необходимо обосновать наиболее эффективный вариант использования земельного участка.
7. Определите вариант лучшего и наиболее эффективного использования из трех альтернативных вариантов, если имеется следующая информация:

	Показатели
	Офисное здание
	Торговый центр
	Жилой дом

	Стоимость застройки, тыс. р.
	57 700
	72 150
	45 000

	Годовой валовой доход, тыс. р.
	15 000
	25000
	10000

	Поправка на недоиспользование и потери при сборе, тыс. р.
	2000
	2500
	500

	Операционные расходы, тыс. р.
	5000
	12000
	3000

	Коэффициент капитализации для зданий, сооружений, %
	13
	14
	13,2

	Коэффициент капитализации для земли, %
	12
	12
	12


8. Объект недвижимости приносит чистый операционный доход, равный 200 000 р. Общий коэффициент капитализации на рынке составляет 0,15. Земельный участок, входящий в состав объекта, был продан за 500 000 р. и сдается в аренду за 50 000 р. в год. Необходимо определить коэффици​ент капитализации для улучшений.
9.  Имеется следующая информация: стоимость земельного участка 100 000 р. Ожидаемый чистый операционный доход от объекта составит 45 000 р. в год. Коэффициенты капитализации для земли и улучшений составят соответственно 0,1 и 0,15. Необ​ходимо определить стоимость объекта, общий коэффициент капи​тализации.
10. Площадь земельного участка 300 м. Участок сдается в аренду по 600 р./м в год. Потери и операционные расходы соста​вили 30 % от валового дохода. Ставка капитализации для земли 20 %. Оценить стоимость земельного участка.
11. Следует оценить объект, расположенный в центре города, который в настоящий момент используется под квартиры. Проведенный анализ рынка показал, что у многих объек​тов микрорайона был изменен вариант использования: жилые объекты  стали использоваться как офисы. Однако спрос на офисы в этом райо​не по-прежнему не удовлетворен.
Проанализируйте нижеприведенные данные и установите, целесообразно ли изменять вариант использования оцениваемого здания:
·  доход от использования объекта под квартиры — 500 000 дол.;
·  ожидаемый доход после изменения варианта использования –570 000 дол.;
·  затраты на реконструкцию и на привлечение арендаторов - 320 000 дол.;
— ставка дисконта на рынке – 25%.
12. По мнению оценщика, при одном из возможных вариан​тов использования земельного участка с улучшениями ожидается чистый операционный доход в размере 50 000 р. за первый год. Затраты на создание улучшений составят 200 000 р. Коэффициен​ты капитализации для земли и улучшений составят соответствен​но 0,15 и 0,2. Необходимо определить стоимость земельного уча​стка, общий коэффициент капитализации.
13. От объекта недвижимости за первый год ожидается чис​тый операционный доход в размере 80 000 р. Коэффициенты капитализации для земли и улучшений составят соответственно 0,15 и 0,20. Величина земельной составляющей 25 % от общего чисто​го операционного дохода. Необходимо определить стоимость объекта недвижимости в целом, общий коэффициент капитализа​ции и стоимость земельного участка.
14. Определить ставку капитализации для земли, если общая ставка для участка с улучшениями 13 %, ставка капитализации для улучшений 15 %, стоимость земли 1 000 тыс. р., стоимость участка с улучшениями 3 000 тыс. р.
15. Необходимо оценить стоимость объекта недвижимости (склада), если стоимость земельного участка составляет 23 000 р., стоимость нового строительства здания 85 000 р., общая экономи​ческая жизнь объекта 50 лет, эффективный возраст улучшений 10 лет.
16. Необходимо оценить срок общей экономической жизни административного здания, если цена продажи аналогичного зда​ния (участок с улучшениями) 90 000 тыс. р., стоимость земельно​го участка 21 000 тыс. р., стоимость нового строительства 90 000 тыс. р., эффективный возраст здания 35 лет.
17. Необходимо оценить эффективный возраст здания инди​видуального дома, если цена продажи аналогичного объекта не​движимости 75 000 р., стоимость земельного участка 17 000 р., стоимость нового строительства 74 000 р., общая экономическая жизнь объекта 120 лет.
18. Вклад в сумме 200 000 руб. размещен в коммерческом банке сроком на четыре года. Процент сложный, ставка 12% годовых. Нужно определить сумму средств на депозите при ежегодном, полугодовом, ежеквартальном, ежемесячном и ежедневном начислении процентов.
19.  Оцените стоимость объекта, если восстановительная стоимость 500 000 руб., а износ определен методом рыночной выборки
Оценка износа методом рыночной выборки
	Показатель
	Аналог X
	Аналог У
	Аналог Z

	Цена продажи объекта недвижи​мости, дол.
	400 000
	580 000
	450 000

	Стоимость земельного участка, дол.
	155 000
	245 000
	180 000

	Стоимость зданий, дол.
	
	
	

	Восстановительная стоимость зданий, дол.
	330 000
	435 000
	355 000

	Сумма общего износа, дол.
	
	
	

	Коэффициент износа, %
	
	
	


20. Наиболее эффективное использование земли как условно свободной (техника остатка)

	Показатель 
	Вариант 1 
	Вариант 2
	Вариант 3

	Стоимость нового строительства
	120 000
	170 000
	100 000

	ЧОД
	18 000
	24 000
	14 000

	Кк для здания
	0,13

	Кк для земли
	0,10

	Доход, приходящийся на здание
	
	
	

	Доход, приходящийся на землю
	
	
	

	Стоимость земли
	
	
	


21. Фактический воз​раст оцениваемого здания составляет 5 лет, а восстановительная стоимость 1 500 000 руб. Определите стоимость объекта, если 
	Показатель
	Аналог X
	Аналог Y
	Аналог Z

	Цена продажи объекта недви​жимости, дол.
	1 900 000
	1 600 000
	1 800 000

	Стоимость земельного участка, дол.
	350 000
	320 000
	330 000

	Стоимость зданий, дол.
	
	
	

	Восстановительная стоимость зданий, дол.
	1 050 000
	950 000
	1 200 000

	Сумма общего износа, дол.
	330 000
	530 000
	550 000

	Коэффициент износа, %
	31,4
	55,8
	45,8

	Хронологический возраст, лет
	9
	18
	14

	Среднегодовой коэффициент износа, %
	3,5
	3,1
	3,3


22. Объект сдается по цене, обеспечивающей владельцам 105 000 дол. чистого дохода в год. Владельцы задумали часть помещений превратить в офисные и соответственно поднять арендные платежи. Переделка будет стоить им приблизительно 225 000 дол. и, вероятно, повысит рыночную стоимость объекта, кото​рая ныне составляет 700 000 дол. Оценщик рассчитал, что с офисными помещениями годовая арендная плата может быть повышена до 125 000 дол., хотя площадь помещений и уменьшится. Опре​делить НЭИ объекта:
	Показатель
	Только склад
	Склад с офисом

	Чистый операционный доход, дол.
	
	

	Коэффициент капитализации, %
	
	

	Капитализированный чистый операци​онный доход, дол.
	
	

	Стоимость реконструкции, дол.
	
	

	Рыночная стоимость объекта, дол.
	
	


24. Определить НЭИ нежилого помещения. Возможные виды использования нежилого помещения: офис, ресторан или кафе, магазин. Все варианты являются физически осуществимыми, законодательно разрешенными и финансово реализуемыми, кроме организации места общественного питания.
	Показатели 
	Офис 
	Магазин 
	Кафе 

	1. Площадь помещения, м2
	500

	2. Рыночная ставка аренды, руб./м2в год 
	14000 
	13500 
	13000 

	3. Потери от недоиспользования, % 
	10 
	10 
	10 

	4.Операционные расходы, руб/м2 в год 
	2500 
	2000 
	3500 

	5. Коэффициент капитализации, % 
	15 
	15 
	15 

	6. Расходы на ремонт, который необходимо провести до начала использования объекта по данному варианту, руб. 
	200 000 
	0 
	0 


23. Оценщику необходимо определить НЭИ участка по заданию застройщика, который планирует строительст​во на нем малоэтажного многоквартирного дома с це​лью получения дохода от его эксплуатации. Застрой​щик хочет иметь доход в 18% годовых в долларах США.

Возможно возведение 3-х вариантов многоквартирно​го дома со следующими характеристиками:

 1-й вариант: 12-ти квартирный дом с трехкомнатны​ми квартирами общей площадью 95 м2. Квартиры могут быть сданы в аренду с месячной платой 400 долл. в ме​сяц. Затраты на строительство составят 150 долл./м2.

2-й вариант: 6-ти квартирный дом с пятикомнатны​ми квартирами общей площади 150 м2. Арендная плата за такие квартиры составит 750 долл. Затраты на строительство 145 долл./м2.

3-й вариант: 4-х квартирный дом с восьми комнатными квартирами общей площади 210 м2. Арендная плата составит 870 долл. Затраты на строительство — 130 долл./м2.

Оценщик установил также, что затраты на эксплуа​тацию зданий подобной серии (операционные расходы) составляют в среднем 40% валового рентного дохода. Известно также, что ставка дохода для земли состав​ляет 10% годовых.
	НАИМЕНОВАНИЕ 
	СТОИМОСТЬ, ДОЛЛ. США 

	    
	12-ти КВ. ДОМ 
	6-ти КВ. ДОМ 
	4-х КВ. ДОМ 

	
	
	
	

	Затраты на строительство 
	
	
	

	Потенциальный валовой доход 
	
	
	

	Расходы на эксплуатацию здания 
	
	
	

	Чистый операционный доход 
	
	
	

	Прибыль застройщика 
	
	
	

	Доход отнесенный к земле 
	
	
	

	Показатели стоимости земли 
	
	
	


25. Вы были наняты для оценки участка земли в коммерческом зонировании небольшой фирмой. Зонирование разрешает, а физические характеристики участка подходят для большого супермаркета, гостиницы, театра или сети торговых магазинов. Ваши исследования открыли следующую информацию:
	Показатель / Объект 
	Большой супермаркет 
	Гостиница 
	Театр 
	Торговый магазин 

	Стоимость новых улучшений 
	650 000 
	750 000 
	950 000 
	800 000 

	Чистый операционный доход 
	105 000 
	126 000 
	130 000 
	105 000 

	Норма прибыли улучшений 
	12% 
	16% 
	12% 
	11% 


Коэффициент капитализации для земли 10%.

Задание: Отметить и обосновать наилучший и наиболее эффективный вариант использования

