Практическое занятие № 8 

 «Определение рыночной стоимости объектов недвижимости затратным подходом».

Цель: формирование навыков в определение рыночной стоимости объектов недвижимости затратным подходом.

Порядок работы:

Вариант 1

1. Оценить рыночную стоимость индивидуального жилого дома, если известны следующие данные:

	Стоимость воспроизводства дома площадью 2500 м2., включая прямые и косвенные затраты, д.е./м2
	50

	Стоимость воспроизводства гаража площадью 300 м2, д.е./ м2
	20

	Стоимость воспроизводства всех сооружений во внутреннем дворике, д.е.
	10 000

	Общий устранимый физический износ, д.е.
	12 000

	Общий неустранимый физический износ, д.е.
	5 000

	Общее устранимое функциональное устаревание (замена устаревшего оборудования ванных комнат), д.е.
	5 000

	Стоимость земельного участка, полученная методом сравнения продаж, д.е.
	50 000


2. Оценить сумму накопленного износа индивидуального жилого дома, если известны следующие данные:

	Стоимость воспроизводства дома площадью 2500 м2., включая прямые и косвенные затраты, д.е./м2
	50

	Стоимость воспроизводства гаража площадью 300 м2, д.е./ м2
	20

	Стоимость воспроизводства всех сооружений во внутреннем дворике, д.е.
	10 000

	Общий устранимый физический износ, д.е.
	15 000

	Общий неустранимый физический износ, д.е.
	7 000

	Общее устранимое функциональное устаревание (замена устаревшего оборудования ванных комнат), д.е.
	5 000

	Стоимость земельного участка, полученная методом сравнения продаж, д.е.
	55 000


3. Оценить сумму общего неустранимого износа жилого объекта недвижимости, д.е.:

	Общий физический износ
	12000

	Общая сумма устранимого физического износа
	2000

	Отложенный текущий ремонт
	500

	Общий функциональный износ
	5000

	В том числе:

            Устранимый функциональный износ
	2000

	            Неустранимый функциональный износ
	3000

	Износ, вызванный сверхпрочным фундаментом
	3000

	Внешний износ
	5000


4. Рассчитайте общий накопленный износ здания, используя следующую информацию: объект продан за 80 000 д.е. Исходя из анализа продаж ЗУ, стоимость ЗУ оценили в 20 000 д.е. Информация, полученная от службы анализа затрат, показывает, что полная стоимость воспроизводства здания составляет 75 000 д.е.

5. Рассчитайте общий накопленный износ здания, используя следующую информацию: объект продан за 80 000 д.е. Исходя из анализа продаж ЗУ, стоимость ЗУ оценили в 15 000 д.е. Информация, полученная от службы анализа затрат, показывает, что полная стоимость воспроизводства здания составляет 82 000 д.е.

6. Прокладка трамвайных путей вдоль проспекта повлияла на то, что арендная плата за каждую из пяти квартир жилого дома, входящих окнами на проспект, снизилась на 25 д.е. в месяц. Валовый рентный мультипликатор в данном жилом массиве, рассчитанный на основе месячного дохода, составляет 120. Оцените внешний износ дома.

7. Складское помещение площадью 2 000 м2 расположено вдоль одной из городских улиц. Но в прошлом году в результате реконструкции транспортной сети города было завершено строительство нового шоссе, которое оттянуло основной поток автомашин на 5 км от улицы, на которой находился объект оценки. В результате количество арендаторов стало падать, что привело к необходимости понизить арендную плату на 20р/м2 полезной площади в год. Валовый рентный мультипликатор для такого объекта в данном районе равняется 3,5. Определите вид износа и его сумму.  

8. Определите вид износа для следующих ситуаций:

· шестиэтажный дом без лифта;

· квартира с неисправностями в водоснабжении и канализации;

· индивидуальный жилой дом без горячего водоснабжения;

· в доме протекает крыша;

· жилой район страдает от шума самолетов, использующих рядом расположенный аэропорт;

· складское помещение не имеет удобного подъезда;

· складское помещение имеет повышенную влажность;

· окна квартиры выходят на оживленную магистраль.

9. Объект недвижимости продан за 1900000 д.е.; стоимость ЗУ – 210000 д.е.; восстановительная стоимость  улучшений – 1974000 д.е; срок экономической жизни здания - 35 лет. Оцените эффективный возраст улучшений.

10. Восстановительная стоимость улучшений – 2285000 д.е.; стоимость земельного участка – 323000 д.е.; эффективный возраст улучшений – 10 лет, срок экономической жизни улучшений – 50 лет. Определите стоимость объекта недвижимости.

