[bookmark: _GoBack]Задача 1. Ви від’їжджаєте за кордон на два роки і здаєте свою квартиру в оренду за 4000 грн за місяць, які йдуть на Ваш рахунок авансовими платежами під 12% річних. Яка поточна вартість такої оренди?

Розрахуємо поточну вартість оренди за формулою поточної вартості ануїтетних платежів пренумерандо:



де - сума орендної плати,  – річний відсоток, n – термін оренди.



Отже, поточна вартість такої оренди становить 85823,27 грн.

Відповідь: 85823,27 грн.

Задача 2. Розрахувати вартість нежитлового приміщення з річним чистим операційним доходом 70000 дол. США, якщо прогнозується продаж об’єкта нерухомості через 5 років за 20% від його початкової ціни. Безризикова ставка складає 7%, премія за ризик інвестування у нерухомість – 2,5%, премія за низьку ліквідність  – 1,2%, премія за інвестиційний менеджмент – 1%. Норму повернення капіталу розрахувати за методом Хоскольда. 

Розрахуємо норму повернення капіталу за методом Хоскольда:

					,

де  – безризкикова ставка, - премія за ризик інвестування в нерухомість, - премія за низьку ліквідність, - премія за інвестиційний менеджмент.



Коефіцієнт капіталізації:

,
де i= норма повернення капіталу
- повернення суми інвестованого капіталу


Розрахуємо вартість приміщення:

Вартість реверсії розрахуємо капіталізувавши ЧОД за очікуваною нормою повернення капіталу та помноживши на очікуваний відсоток від продажу (20%):


Відповідь: 284745,63 дол.
Задача 3. Скласти графік амортизації для перших 7 років іпотечного кредиту з фіксованою ставкою та погашенням рівними частинами (з виплатами на кінець року): термін кредитування 20 років; вартість нерухомості, на придбання якої надається кредит, – 200 тис. дол.; значення коефіцієнта LTV– 85%; відсоткова ставка за кредитом – 15%.
Розрахуємо суму кредиту. LTV становить 85%, тому сума кредиту становитиме:
S = 200 000 * 0.85 = 170 000 (дол.)
Щорічну суму обслуговування кредиту знайдемо за наступною формулою:

де - поточна вартість ануїтету або сума кредиту, - ставка за кредитом, - термін кредитування.


Отже, щорічний ануїтетний платіж становитиме 27159,45 дол. Складемо графік амортизації для перших 7 років іпотечного кредиту з фіксованою ставкою та погашенням рівними частинами (з виплатами на кінець року):
	Період
	Щорічне обслуговування кредиту
	Залишок кредиту на кінець року
	Погашення основної суми кредиту
	Сплачений відсоток по кредиту

	1
	27159.45
	168340.55
	1659.45
	25500.00

	2
	27159.45
	166432.18
	1908.37
	25251.08

	3
	27159.45
	164237.56
	2194.62
	24964.83

	4
	27159.45
	161713.74
	2523.82
	24635.63

	5
	27159.45
	158811.36
	2902.39
	24257.06

	6
	27159.45
	155473.61
	3337.75
	23821.70

	7
	27159.45
	151635.20
	3838.41
	23321.04



Задача 4. Визначте вартість об’єкта комерційної нерухомості. Дані по аналогічних об’єктах нерухомості та оцінюваному об’єкту наведено у таблиці. Розмір коригування на окремі елементи порівняння об’єкта оцінки та його аналогів визначати експертним шляхом.
Характеристики об’єкта оцінки та його аналогів
	Характеристики
	Об’єкт оцінки
	Аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Право власності 
	Повне
	Повне
	Повне
	Повне
	Повне
	Повне

	Умови фінансування
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові

	Умови продажу
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові
	Ринкові

	Час продажу
	Травень 2014
	Березень 2014
	Березень 2014
	Квітень 2014
	Березень 2014
	Квітень 2014

	Місцеположення
	Київ, центр
	Київ, центр
	Київ, промисло-ва зона
	Київ, спальний район
	Київ, спальний район
	Київ, промисло-ва зона

	Фізичні характеристики:
	
	
	
	
	
	

	- загальна площа, м2;
	310
	250
	240
	200
	275
	300

	- матеріал стін будинку;
	цегла
	цегла
	цегла
	цегла
	цегла
	цегла

	- стан приміщення
	відмінний
	хороший
	відмінний
	хороший
	задовільний
	задовільний

	Економічні характеристики
	Без особливостей
	Рентабельність висока, із перспективами зростання
	Без особливостей
	Без особливостей
	Без особливостей
	Без особливостей

	Рухоме майно
	Немає
	Немає
	Немає
	Немає
	Немає
	Немає

	Поправки
	Місцерозташування
	1
	1
	1,15
	1,1
	1,1
	1,15

	
	Стан приміщення
	1
	1,1
	1
	1,1
	1,2
	1,2

	
	Економічні характеристики
	1
	0,85
	1
	1
	1
	1

	Ціна, дол./м2
	1564
	1500
	1300
	1450
	1250
	1100

	Скоригована ціна, дол./м2
	
	1402,5
	1495
	1754,5
	1650
	1518



Для оцінки вартості об’єкта необхідно скоригувати ціни аналогічних об’єктів через використання поправок. Якщо об’єкт оцінки краще аналога за якимось параметром (місце розташування, матеріал стін, стан приміщення), то поправка вноситься в ціну аналога і буде більшою за одиницю. І навпаки, якщо об’єкт оцінки гірше ніж аналог, то величина поправки буде менше за одиницю.  
Всі поправки були враховані та внесені в таблицю. Для розрахунку скоригованої ціни перемножимо ціну аналогів на поправки.





Вартість об’єкта оцінки встановлюється як середнє арифметичне значення усіх скоригованих цін аналогів:

Тоді вартість об’єкта становитиме:

Відповідь:
Задача 5. Чистий операційний дохід складає 70 000 у. о., коефіцієнт капіталізації для поліпшень – 20%, коефіцієнт капіталізації для землі – 17%, частка землі у вартості об’єкта складає 0,25. Визначте вартість землі та вартість поліпшень за методом середньозваженого коефіцієнта капіталізації.
Розрахуємо середньозважений загальний коефіцієнт капіталізації:

де - загальний коефіцієнт капіталізації, - коефіцієнт капіталізації землі, - коефіцієнт капіталізації поліпшень, - частка землі у вартості об’єкта,  - частка поліпшень у вартості об’єкта.

Визначимо вартість земельної ділянки з поліпшеннями:

де V –вартість земельної ділянки з поліпшеннями, ЧОД – чистий операційний дохід.
Визначимо окремо вартість землі та вартість поліпшень:


Відповідь: вартість землі становить 90 909,09 у.о.; вартість поліпшень становить 272 727,27 у.о.
Задача 6. Необхідно оцінити об’єкт нерухомості з потенційним валовим доходом 180000 дол., коефіцієнт втрат внаслідок несплати і недозавантаження об’єкта оцінки – 10% від потенційного валового доходу. У банку даних наявна така інформація про нещодавно продані аналоги (таблиця нижче).
	Аналог
	Ціна продажу, дол. США
	Потенційний валовий дохід

	А
	840000
	190000

	В
	750000
	175000

	С
	650000
	115000



Вважатимемо, що коефіцієнт втрат внаслідок несплати і недозавантаження однаковий для всіх аналогів – 10%. 
Тоді


			,
де ДВД – дійсний валовий дохід.

Розрахуємо середній по ринку коефіцієнт капіталізації на основі інформації про нещодавно продані аналоги:

			, 

де - середньоринковий коефіцієнт капіталізації по аналогам, - ціна продажу аналогів.


Розрахуємо вартість об’єкту, що оцінюється:



Відповідь: 848 611,84 дол. 
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