Контрольная работа по дисциплине
«Экономика недвижимости»


Методические указания по выполнению контрольной работы:

В соответствии с учебным планом студенты заочной и ускоренной формы обучения выполняют контрольную работу по дисциплине «Экономика недвижимости». 
Контрольная работа состоит из трех разделов: 
Первый раздел – два теоретических вопроса;
Второй раздел – оценка недвижимого имущества с применением трех подходов, включающая задачу 1 «Оценка объектов недвижимости затратным подходом», задача 2 «Оценка объектов недвижимости сравнительным подходом», задача 3 «Оценка объектов недвижимости доходным подходом»;
Третий раздел – оценка объектов недвижимости коммерческого типа.

Цель контрольной работы состоит в проверке уровня теоретической подготовки студентов и умения решать практические задачи.

При выполнении работы следует рассмотреть теоретические аспекты предлагаемых вопросов, используя учебную, методическую и периодическую литературу, а также дать решение конкретным задачам. Для пояснения ответов рекомендуется использовать таблицы, графики, схемы и другой иллюстративный материал. Приведенные формулы должны иметь пояснения по всем исходным данным. По всем вопросам необходимо дать полный ответ, подкрепленный примерами и выводами.

Контрольная работа выполняется на листах формата А4, на одной стороне, машинописным вариантом (размер шрифта – 14). Титульный лист оформляется в соответствии с общепринятыми требованиями, страницы необходимо пронумеровать. В конце работы следует привести список используемой литературы.

Вариант задания выбирается по последней цифре номера зачетной книжки.

	Последняя цифра зачетной книжки
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	0

	Номер варианта
	6
	1
	7
	2
	8
	3
	9
	4
	10
	5


Первый раздел – теоретический 

Вариант 1
1. Аренда недвижимости. Особенности аренды отдельных видов недвижимости.

2. Стоимость недвижимости и ее основные виды.

Вариант 2

1. Ипотечное кредитование недвижимости.

2. Правовые аспекты оценки недвижимости
Вариант 3

1. Принципы оценки стоимости недвижимого имущества.

2. Международные стандарты оценки.
Вариант 4

1. Продажа государственного имущества на аукционе.


2. Европейские стандарты оценки.
Вариант 5

1. Рынок недвижимости: функции, субъекты, виды.

2. Система массовой оценки недвижимости: структура и основные функции.
Вариант 6

1. Право собственности на недвижимость.

2. Основные этапы процесса оценки недвижимости.
Вариант 7

1. Приватизация и деприватизация жилых помещений.

2. Определение емкости рынка недвижимости.
Вариант 8

1. Формы государственного регулирования рынка недвижимости.

2. Российские стандарты оценки.
Вариант 9

1. Дарение и наследование жилья.

2. Государственная регистрация прав на недвижимость и сделок с ней.
Вариант 10
1. Стандарты оценки США.

2. Уровень риска на рынке недвижимости.
Второй раздел –  оценка недвижимого имущества с применением трех подходов
Вариант 1

Задача  1
Дайте определение накопленного износа здания. Определить накопленный износ объекта недвижимости. Для расчета отобраны три аналогичных объекта. Укажите метод расчета накопленного износа. Данные для расчета представлены в таблице. Обобщите полученный результат.

	Показатели
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3

	1. Откорректированная цена продажи сопоставимых объектов, тыс. у. ед.

2. Стоимость участка земли, тыс.у. ед.

3. Текущая восстановительная стоимость здания, тыс. у. ед.

4. Накопленный износ, у. ед.

5.   Накопленный износ в %
	250

50

260
	300

70

310
	370

120

340


Задача 2
Определить стоимость объекта недвижимости, площадью 249 м2, с бассейном, площадью 25м2, баня находится в стадии завершения строительства. В таблице представлена информация по рыночным продажам.

	Показатели
	Объекты - аналоги

	
	1
	2
	3
	4

	Площадь, м2
	200
	200
	250
	250

	Баня
	есть
	нет
	есть
	нет

	Бассейн
	есть
	есть
	есть
	нет

	Цена продажи, у. ед.
	44 000
	40 000
	55 000
	50 000


Задача 3
Собственник небольшого магазина пожелал продать свой объект недвижимости и предоставил следующую информацию оценщику:

· ежемесячный потенциальный валовой доход равен 9000 тыс. у.ед.;

· потери при сборе 250 у. ед;

· текущие операционные расходы составляют 20%  от действительного валового дохода;

· налогообложение и выплата основной части долга составляют 25% действительного валового дохода. 

Определите рыночную стоимость магазина, если коэффициент капитализации составляет 10%.

Вариант 2

Задача 1

Дать определение накопленного износа здания. Рассчитать накопленный износ здания. Стоимость нового строительства 300 тыс. у. ед. Общая экономическая жизнь объекта 60 лет. Эффективный возраст 15 лет. Определить накопленный износ в процентах, в у. ед.,  стоимость с учетом износа.

Задача 2

Получена информация после исследований на рынке недвижимости. Информация представлена в таблице.

	Объект продажи
	Месячная арендная плата, у. ед.
	Цена продажи, 

у. ед.

	№1
	175
	15200

	№2
	150
	14300

	№3
	155
	16000

	№4
	170
	17300

	№5
	160
	16700


Величина арендной платы оцениваемого объекта оценена  в 160 у. ед.  в месяц. Определите рыночную стоимость объекта недвижимости.

Задача 3

В здании общей площадью 10000 м2, подлежащих аренде, из которых 400 м2 свободны, а остальные сданы в аренду за 12 у. ед. / м2, операционные расходы составляют 45% потенциального валового дохода.

Определить:

· величину потенциального валового дохода;

· величину действительного валового дохода;

· величину чистого операционного дохода:

· стоимость здания, если коэффициент капитализации равен 10%.

Вариант 3

Задача 1

Рассчитать физический износ здания. Укажите метод расчета. Информация для расчета в таблице.

	Наименование конструктивного элемента здания
	Стоимость конструктивного элемента здания, тыс. у. ед.
	% износа конструктивного элемента здания

	1. Фундамент

2. Стены и перегородки

3. Перекрытия

4. Кровля

5. Полы

6. Проемы

7. Отделочные работы

8. Внутренние сантехнические устройства

 9. Внутренние  электротехнические устройства

9. Прочие работы
	50

90

60

25

25

55

45

55

50

50
	5

8

15

30

20

10

20

20

20

10

	Итого, тыс. у. ед.
	
	-


Задача 2

Юридическое лицо желает приобрести объект недвижимости. В связи с недостатком собственных средств привлекается кредит в размере $50000. Норма процента по кредиту составляет 10%, срок его амортизации 10 лет. Коэффициент капитализации собственного капитала 9%. Чистый операционный доход собственного и заемного капитала $10000. Определите стоимость объекта.

Задача 3

Представьте отчет о доходах (в табличной форме) от владения объектом недвижимостью. Рассчитайте стоимость объекта недвижимости, если коэффициент капитализации для данного объекта недвижимости = 10 %.

Информация для расчета:

-    месячная аренда = 30 у. ед. за м2;
· средний процент потерь при сборе арендной платы =  9 %;

· здание состоит из трех секций, площадь каждой секции 500 м2;

· на ремонт здания ежегодно тратится 2% от действительного валового дохода;

· в среднем ежегодно расходы составляют 10% от действительного валового дохода.

Вариант 4

Задача 1


Определить затратным подходом стоимость загородного дома (всего объекта недвижимости), если площадь дома - 150 м2; стоимость1 м2 - 200 у.ед.; площадь гаража – 30 м2; стоимость 1 м2 – 50 у.ед. Стоимость всех других сооружений на участке 2000 у.ед. Устранимый физический износ дома 3000 у.ед., неустранимый - 2000 у.ед., устранимый функциональный износ 1000 у.ед. Рыночная стоимость земельного участка 5000 у.ед.

Задача 2


Объект оценки – 3-хкомнатная квартира площадью 110 м2 с балконом, раздельным санузлом, рядом со станцией метро, без телефона, на 4-ом этаже  без лифта.


Имеется информация: средняя стоимость трехкомнатной квартиры площадью 110 м 2  с лифтом, телефоном, двумя балконами, совмещенным санузлом, в двух остановках от станции метро составляет  50 000 у. ед. 


Дополнительная площадь увеличивает стоимость на 450  у. ед.


Близость  со станцией метро увеличивает стоимость на 7 %.


Наличие телефона оценивается в 500 у. ед.


Наличие лифта оценивается в 600 у. ед.


Наличие балкона оценивается в 450 у. ед.

Задача 3

Определить стоимость недвижимости, если недвижимость в течение 5 лет будет приносить ежегодный доход 450 тыс. у. ед. В конце 6-го года недвижимость будет продана за 800 тыс. у. ед. Расходы на продажу 50 тыс. у. ед.,  норма отдачи на вложенный капитал - 20%. 

Вариант 5

Задача 1

Определите стоимость объекта недвижимости затратным подходом. Ставка земельного налога 3,5 руб./кв. м. Площадь земельного участка 2 000  кв.м. Стоимость строительства главного сооружения 500 тыс. у.ед. Косвенные издержки составляют 16% стоимости строительства главного сооружения. Норма прибыли на вложенный капитал 25%. Износ сооружения 4%. Стоимость вспомогательного сооружения 10 тыс. у.ед. Износ вспомогательного сооружения 5%.

Задача 2

Определить стоимость магазина, расположенного на территории рынка площадью 80 м2 с оборудованной парковкой используя сравнительный подход, если известны данные о последних аналогичных продажах (табл.)

Данные о стоимости квартир аналогичных продаваемой квартире

	№ п/п
	Параметры сравнения
	Цена, 

тыс. руб.

	
	Расположение
	Площадь, м2
	Наличие парковки
	

	1
	На территории рынка
	100
	-
	525

	2
	За пределами рынка
	100
	+
	480

	3
	За пределами рынка
	80
	-
	400

	4
	На территории рынка
	100
	+
	560

	5
	За пределами рынка
	80
	+
	430

	6
	За пределами рынка
	100
	-
	440


Задача 3

Определить стоимость собственности (всего объекта недвижимости), если стоимость земли 300 тыс. у.ед, чистый операционный доход  для всего объекта недвижимости  = 100 тыс. у.ед., коэффициент капитализации для земли  =   8 %, коэффициент капитализации для здания  = 15 %.

Вариант 6

Задача 1

Дать определение: - устранимого и неустранимого физического износа;

                             
         - срок экономической жизни здания. 

Рассчитать  величину неустранимого физического износа короткоживущих элементов по следующим данным (таблица).
	Элементы здания
	Остаточная восстановительная  стоимость,  тыс.у.ед.
	Действительный возраст, лет
	Срок эконо-мической жизни, лет

	1.Кровля 
	200
	10
	15

	2. Покрытие полов
	330
	10
	15

	3. Окраска стен
	470
	1
	5

	4. Побелка потолков
	125
	5
	10

	5. Оборудование инженерных коммуникаций:

· Сантехническое;

· Электротехническое.
	800

700
	10

5
	20

10


Задача 2

Определить стоимость 2-х комнатной квартиры, расположенной на 4 этаже 5-ти этажного панельного дома с кухней 9 м2, без ремонта используя сравнительный подход, если известны данные о последних аналогичных продажах квартир в этом районе (табл.).
	№
	Параметры сравнения
	Цена, 

тыс. руб.

	
	Этаж
	Дом
	Кухня, м2
	Ремонт
	

	1
	5 из 5
	панельный
	6
	+
	880

	2
	3 из 5
	кирпичный
	9
	+
	1420

	3
	10 из 10
	кирпичный
	9
	-
	1050

	4
	4 из 5
	кирпичный
	6
	+
	1300

	5
	9 из 9
	панельный
	6
	-
	780

	6
	4 из 9
	панельный
	9
	+
	1300

	7
	5 из 5
	кирпичный
	6
	-
	900

	8
	7 из 9
	панельный
	6
	-
	1080


Задача 3

1. Определить общий коэффициент капитализации, если известны следующие данные, которые представлены в таблице.
	Тип объекта
	Доля земли в общей стоимости
	Коэффициент капитализации для земли, %
	Коэффициент капитализации для здания, %

	1. Дом без участка земли

2. Дом с участком земли

3. Типовые здания (старой постройки)

4. Типовые многоэтажные здания
	0,2

0,4

0,3

0,15
	10

10

10

10
	21

20

24

23



2. Рассчитайте стоимость объекта недвижимости. Ежегодно объект недвижимости приносит 780 тыс.у.ед.

Вариант 7


Задача 1


Определить стоимость продажи объекта недвижимости, если стоимость восстановления здания составляет на дату оценки 90000 у. ед, стоимость земельного участка 21000 у. ед., эффективный возраст здания 15 лет, срок экономической жизни здания  60 лет. Дайте определение:

· экономическая жизнь здания;

· эффективный возраст здания.


Задача 2


Объект оценки – коттедж. Сопоставимый объект был продан за 1000 у.ед.. Сопоставимый объект имеет на 50 м2 большую площадь и подземный гараж. Оцениваемый объект не имеет гаража, но имеет больший по площади земельный участок. Из анализа продаж оценщик выяснил, что наличие большего земельного участка дает поправку в 25 % к стоимости объекта, наличие гаража – 100 у.ед., а каждый лишний квадратный метр площади соответствует  поправке в 8 у.ед.  Определить стоимость коттеджа.


Задача 3

Оценщик получил следующую информацию по объекту – аналогу: 0,6 – доля заемных средств в общей стоимости объекта, доход на собственный капитал 15000 у.ед, стоимость собственных средств 60000 у.ед., ставка капитализации для заемных средств 15%. Определить: общую ставку капитализации; стоимость всего объекта недвижимости, если ежегодный чистый операционный доход составит 20000 у.ед.

Вариант 8


Задача 1

Склад 100х200 м имеет стены высотой 25 м и включает офис площадью  10×10 м, крыша плоская. Затраты на единицу различных элементов здания выглядят следующим образом:

− фундамент – $1,5 за м2;

− стена – $2 за м2;

− крыша – $5 за м2;

− водопровод – $20000;

− система электроснабжения – $15000;

− механическое оборудование – $10000;

− платформы для погрузки – $22000;

− внутренняя отделка офиса – $7 за м2.

Прочие расходы и прибыль строителя составляют 19% от прямых затрат. Оценочная текущая стоимость участка земли $50000. 

Склад имеет эффективный возраст 12 лет, а оцениваемый оставшийся срок его полезной жизни – 48 лет. Офисные помещения требуют $1000 на немедленную замену коврового покрытия и различных принадлежностей. Погрузочные платформы из-за плохой эксплуатации имеют физический износ на 25% выше нормы; их обычный общий срок полезной жизни составляет 30 лет; необходимо затратить $2500 на их ремонт. Оцениваемый оставшийся срок полезной жизни крыши, системы электроснабжения и механического оборудования составляет 18 лет. Часть электропроводки нужно заменить, чтобы привести в соответствие с современным стандартом, что обойдется в $3000. 

В прошлом году было завершено строительство нового шоссе, которое оттянуло основной поток автомашин на 4 км от старой дороги, рядом с которой находится объект оценки. В результате уровень арендной платы на $0,2 за м2 в год площади фундамента ниже, чем она была бы, будь объект ближе к новому шоссе. Обычный годовой валовой рентный мультипликатор для такого объекта в данном регионе равен 8.

Объекту оценки необходимо дополнительное охранное оборудование. Такое оборудование необходимо для того типа материалов, который обычно хранится на складе. Его можно купить и установить за $4000. Кроме этого, склад освещен лампами накаливания, тогда как сейчас необходимы лампы дневного света. Затраты на такую замену составят $12000. Ежегодные потери арендной платы оценены в $0,05 за м2 со всей площади склада.

Определить стоимость объекта недвижимости.

Задача 2

Определить стоимость офисного помещения, имеющего отдельный вход, без парковки, расположенного на центральной улице сравнительным подходом, если известны данные о последних аналогичных продажах (табл.).
	№ п/п
	Параметры сравнения
	Цена, 

тыс. руб.

	
	Отдаленность от центральной улицы
	Наличие отдельного входа
	Наличие парковки
	

	1
	На центральной улице
	+
	+
	2300

	2
	В отдалении
	+
	+
	1850

	3
	На центральной улице
	+
	-
	2150

	4
	В отдалении
	-
	-
	1500

	5
	В отдалении
	-
	+
	1650

	6
	На центральной улице
	-
	-
	1940

	7
	В отдалении
	+
	-
	1730


Задача 3


1. Рассчитайте общий коэффициент капитализации. Выбраны четыре объекта – аналога. Информация представлена в таблице.

	Показатели
	№1
	№2
	№3
	№4

	1. Цена продажи объекта, тыс.у.ед.

2. Чистый операционный доход, тыс. у.ед.

3. Коэффициент важности
	100

17

0,4
	80

12,5

0,15
	120

21,5

0,3
	95

14,5

0,15


             2. Определите стоимость объекта недвижимости, если ожидаемый доход = 18 тыс. у.ед.
Вариант 9

Задача 1

Определите величину накопленного износа. Для расчета представлены три аналогичных объекта. Характеристика объектов представлена в таблице.

	Показатели
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3

	Цена продажи,тыс. у.ед.
	550
	560
	380

	Стоимость земельного участка, тыс. у.ед.
	80
	55
	60

	Стоимость нового строительства, тыс. у.ед.
	600
	800
	440


Задача 2

Определить стоимость участка земли для индивидуальной застройки, площадью 18 соток. Для оценки выбраны 6 продаж объектов сравнения. Характеристика объектов представлена в таблице.

	Показатели
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5
	№6

	1.Площадь, сотка

2.Цена продажи, у.ед.

3.Время продажи, мес.
	25

29,5

3
	19

15,2

2
	20

15,4

1
	22

17,16

1
	25

35

6
	17

13,1

2


Дополнительная рыночная информация:

- участки № 2, 4, 6 находятся на направлениях от города, рынком признаваемым худшим, что оценивается в 20%;

- участки № 1, 5 на лучшем направлении, что оценивается в 15%;

- участок № 3, направление аналогичное оцениваемому объекту;

- электроснабжение отсутствует на участках № 3, 6, что оценивается в сумме  1000 руб.;

- характер социальной среды неблагоприятный у участка № 4, что оценивается снижением цены на 10%;

- повышение цен в текущем году на 5% в месяц.

Решение представьте в  табличной форме.
	Показатели
	Оцениваемый объект
	Объекты – аналоги

	
	
	1
	2
	…
	..
	6

	
	
	
	
	
	
	


Задача 3

Определить общий коэффициент капитализации и коэффициент капитализации капитала собственного.  На рынке отобраны 4 объекта-аналога. Информация представлена в таблице.

	Цена продажи
	Стоимость капитала собствен-ного
	Стоимость капитала заемного
	Чистый операцион-ный доход
	Сумма, уплаченная за кредит
	Денежный поток до налогов
	Коэффици-ент капитали-зации
	Коэффи-циент капитали-зации для капитала собствен-ного

	1000

700

950

450
	300

700

50

450
	700

0

900

0
	90

72

80

70
	50

0

75

0
	?
	?
	?


Вариант 10

Задача 1


Срок экономической жизни здания 70 лет.

Оценить эффективный возраст здания по результатам продажи, если стоимость продажи всего объекта 85000 у. ед, стоимость участка 18 000  у.ед., стоимость восстановления здания 75000 у.ед.  


Дайте определение:


- экономической жизни здания,


- эффективный возраст здания.

Задача 2

Требуется определить рыночную стоимость свободного участка земли площадью 0,05 га. В качестве сравниваемых объектов выбрано 5 участков, проданных на местном рынке. Характеристика объектов – аналогов представлена в таблице. По остальным элементам сравнения участки не имеют существенных различий. Ежегодный рост цен на землю – 6 %.
Характеристика объектов – аналогов

	№ учас-тка
	Цена продажи

у.ед.
	Площадь, га
	Время продажимесяца
	Геологические характеристики
	Топографические  характеристики

	1
	3300
	0,04
	3 назад
	Те же, что у оцениваемого
	На 4% хуже, по сравнению с оцениваемым

	2
	3040
	0,05
	5 назад
	На 2% хуже, по сравнению с оцениваемым
	Те же, что у оцениваемого

	3
	2900
	0,03
	1 назад
	Те же, что у оцениваемого
	На 5% лучше, по сравнению с оцениваемым

	4
	3355


	0,05
	2 назад
	На 5% лучше, по сравнению с оцениваемым
	Те же, что у оцениваемого

	5
	4860
	0,06
	12 назад
	На 10% лучше, по сравнению с оцениваемым
	Те же, что у оцениваемого


Решение представьте в  табличной форме, смотри далее таблицу.

Расчетная таблица

	Показатели 
	Оцениваемый объект
	Объекты – аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	
	
	


Задача 3

Провести оценку крытой охраняемой автостоянки, используя доходный подход, используя данные таблицы.

Данные об автостоянке

	Наименование показателя
	Величина

	Среднегодовой доход:
	

	по договорам с постоянными клиентами, тыс. руб.
	956

	от ночной парковки автомобилей, тыс. руб.
	754

	от дополнительных услуг, тыс. руб.
	325

	Амортизация, тыс. руб./год
	98

	Расходы на текущее содержание, тыс. руб./год
	325

	Расходы на управление, тыс. руб./год
	214

	Годовая сумма арендной платы, тыс. руб.
	350

	Ставка капитализации, % 
	20


Третий раздел – оценка объектов недвижимости коммерческого типа
Оценка гостиниц имеет ряд специфических особенностей по сравнению с другими видами собственности. 

Например, общая площадь помещений гостиницы не имеет такого большого значения, как способность привлечь потенциальных клиентов. Эта способность во многом определяется ее местоположением и рядом других факторов.
При определении стоимость гостиницы необходимо, прежде всего, выяснить, к какому классу относится оцениваемая гостиница.
Мировой опыт свидетельствует, что все гостиницы можно разбить на определенные классы:
1. Центральные гостиницы от трех до пяти звездочек с вместимостью от 200 до 1000 мест. 

Расположены такие гостиницы, как правило, в центральной части крупных городов, вблизи деловых и торговых центров или рядом с аэропортами. 

В них предоставляются услуги высокого качества круглосуточно. 

Все номера имеют ванные комнаты, теле-, радиоаппаратуру, телефон и т.п. Имеются большие холлы, рестораны, бары, магазины, конференц-залы.
2. Небольшие гостиницы, как правило, трехзвездочные. В таких гостиницах ванные комнаты могут быть не во всех номерах. Могут отсутствовать также рестораны и конференц-залы. Общественные помещения могут быть небольших размеров.
3. Гостиницы, прилегающие к автомагистрали и предназначенные для обслуживания туристов и водителей.
4. Гостиницы, расположенные на берегу моря или курортах. Работа таких гостиниц носит сезонный характер.
После выяснения, к какому классу относится гостиница, оценщику необходимо уточнить, какая конкуренция существует в этом классе гостиниц и какова она будет в будущем.
Оценку гостиниц можно производить и как объект недвижимости, и как предприятия.
Гостиницы могут отличаться по своим источникам доходов. Большая часть доходов обычно поступает от сдачи в аренду номеров, но в некоторых случаях в общем доходе велика доля поступлений от эксплуатации ресторанов и бара и/или конференц-зала. 

Для оценки номера необходимо знать такие параметры, как площадь, количество мест. При оценке помещений общественного пользования, таких, как рестораны, конференц-залы, следует обратить внимание на общую площадь, вместимость и т.д.
После учета всех помещений общественного пользования необходимо перейти к осмотру офисов, комнат гостиничного персонала, кухни, лифтов и т.д.
Затем оценивается общее состояние гостиницы: внешний вид, состояние крыши и др. Следует обратить внимание на предполагаемый срок использования гостиницы и срок капитального ремонта.
На прибыльность гостиницы влияет также ее близость к транспортным линиям и наличие автостоянок.
Оценку стоимости гостиницы можно произвести тремя методами: затратным, сравнения продаж и доходным. При этом важно помнить, это может быть оценка недвижимой собственности как гостиницы, но точнее оценивать ее как предприятие.
При расчете стоимости гостиницы затратным методом сначала определяется восстановительная стоимость или стоимость замещения. Добавив величину предпринимательского дохода к величине восстановительной стоимости, получают полную восстановительную стоимость. Далее определяют износ. Уменьшив восстановительную стоимость на величину износа, получают стоимость здания с учетом износа. Если к последней прибавить стоимость использования земли и стоимость мебели, оборудования и инвентаря, можно определить стоимость объекта. Можно учесть стоимость нематериальных активов.
Метод сравнения рыночных продаж малоприменим ввиду отсутствия достоверной информации.
Для гостиниц как бизнеса с более или менее стабильным доходом удобно применять метод капитализации дохода. Первым шагом является определение валовой выручки. Для определения средней суточной стоимости проживания в номере необходимо ежегодное исследование рынка гостиничных услуг. После этого можно рассчитать валовую выручку от эксплуатации гостиницы.
Следующий шаг - оценка заполняемости гостиницы.

Третьим шагом при оценке гостиницы методом капитализации дохода является расчет издержек.

Неотъемлемой частью расходов является создание восстановительных фондов за счет амортизационных отчислений. 

Суть данных издержек заключается в том, что часть денежных средств надо выделять на замену изнашиваемых со временем материальных фондов, например, кровли, элементов отопления, мебели и т.п. 

Далее следует выполнить расчет платежей в бюджет.
Итоговым этапом оценки стоимости гостиницы, как и любого другого объекта, является сведение результатов, полученных разными методами с целью определения преимуществ и недостатков каждого из них и выработки единой оценки стоимости.

Условие задачи

Предлагается оценить стоимость гостиницы методом капитализации дохода.

Исходные данные для расчета представлены в таблице 1 и таблице 2. 

Расчет ожидаемой величины денежных доходов от эксплуатации гостиницы необходимо представить в виде таблицы 3.

Срок использования гостиницы 6 лет, затем планируется продажа этого объекта. 
Окончательная величина стоимости гостиницы определяется суммированием дисконтируемой величины денежных поступлений по годам и дисконтированной чистой стоимости объекта от продажи. 

Чистая стоимость объекта от продажи определяется делением валовой выручки от поступлений шестого года на коэффициент капитализации, из полученной величины стоимости необходимо вычесть процент комиссионного вознаграждения (для всех вариантов 3% от валовой выручки). 

Таблица 1

Исходные данные для расчета стоимости гостиницы

	Варианты
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Количество номеров люкс
	20
	25
	30
	35
	40
	45
	35
	28
	32
	42

	Количество стандартных номеров
	173
	150
	100
	120
	130
	110
	105
	140
	125
	135

	Общее количество номеров
	193
	175
	130
	155
	170
	155
	140
	168
	157
	177

	Средний тариф номера люкс за сутки, руб.
	500
	700
	600
	550
	650
	520
	620
	630
	530
	510

	Средний тариф стандартного номера за сутки, руб.
	250
	300
	200
	180
	200
	175
	210
	220
	160
	150

	Доход от ресторана (% дохода от апартаментов)
	10
	12
	11
	14
	13
	15
	10
	12
	14
	15

	Информация по расходам
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Апартаменты (% дохода от апартаментов)
	60
	50
	65
	55
	60
	60
	50
	65
	55
	60

	Ресторан (% дохода от ресторана)
	85
	83
	84
	82
	85
	85
	83
	84
	82
	85

	Платежи налога на землю ежегодно, тыс. руб.
	847
	850
	900
	855
	800
	750
	700
	720
	820
	863

	Резервный фонд на один номер в 1 год, тыс. руб. (с последующим ежегодным ростом на 5 %)
	3
	2,5
	3,5
	2
	3
	2,5
	3
	2
	3,2
	2

	Коэффициенты анализа
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ставка дисконтирования, %
	20
	22
	21
	23
	20
	22
	23
	22
	21
	20

	Коэффициент капитализации, %
	15
	13
	14
	13
	15
	14
	15
	13
	12
	11


Таблица 2

Коэффициенты роста  анализируемых показателей по годам

	Коэффициенты роста по годам, %
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Средний тариф номера за сутки
	-
	10,0
	8,0
	6,0
	5,0
	5,0

	Коэффициент заполняемости номера люкс, %
	50,0
	55,0
	60,0
	65,0
	65,0
	65,0

	Коэффициент заполняемости стандартного номера, %
	80,0
	84,0
	87,0
	90,0
	90,0
	90,0


Таблица 3

Расчет ожидаемых денежных доходов

	Расчетные показатели
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5 год
	6 год

	Ожидаемая дневная выручка от сдачи  всех номеров люкс,  тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая годовая выручка от сдачи всех номеров люкс, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая годовая выручка от сдачи  номеров люкс, с учетом заполняемости, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая дневная выручка от сдачи  всех стандартных номеров ,  тыс. руб
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая годовая выручка от сдачи  всех стандартных номеров ,  тыс. руб
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая годовая выручка от сдачи  стандартных номеров,  с учетом заполняемости ,  тыс. руб
	
	
	
	
	
	

	Ожидаемая годовая выручка от сдачи  всех апартаментов,  с учетом заполняемости ,  тыс. руб
	
	
	
	
	
	

	Доход от ресторана, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	Всего доходов, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	Годовые расходы на апартаменты, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	Годовые расходы на ресторан, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	Налог на землю, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	Годовой резервный фонд, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Итого расходов, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Чистый операционный доход, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	

	Дисконтированный операционный доход, тыс.руб.
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