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Задача 102
Рассчитайте цену на оборудование с дополнительной уплатой 5% за рассрочку платежа сроком на 1 год, если цена с оплатой по факту составила 135500 дол. США, а ссудный банковский процент равен 12.

Решение:
Пусть х – цена оборудования

Тогда с учетом продажи в рассрочку цена увеличится на 5% =1,05х

С учетом продажи в кредит получаем будущую стоимость оборудования с учетом оплаты процентов 12% годовых.
FV = PV * (1+ r)n , где

FV - будущая стоимость;

PV - текущая стоимость;

r - процентная ставка (ссудный  процент, банковский  процент);

n - количество лет.
FV = 135500/1,05*(1+0,12)1 = 144533 долл. США
Ответ: 2
Задача 101

Рассчитайте цену на импортное оборудование с условием поставки СИФ, если цена ФОБ равна 23500 дол. США, а затраты на страховку и фрахт составляют соответственно 1% и 5% от конкретной цены.

Решение:
Цена оборудования с условием поставки СИФ, включает цену ФОБ (поставки до порта) затраты на страховку 1% от цены оборудования и затраты на фрахт 5% от цены оборудования, тогда получаем
23500+23500*0,01+23500*0,05= 24910 долл. США
Ответ: 2
Задача 28

Площадь офисного здания 1000 кв. м., которое построено в 1970 году. Дата оценки -2000 год. Срок экономической жизни – 80 лет. Полная стоимость замещения – 970 долл/кв.м., в том числе стоимость ремонта 170 долл/кв.м. Оцените это здание если ему не требуется срочный ремонт.

 Решение:
Если не требуется ремонт тогда стоимость здания будет равно:

Стоимость здания =(970-170)*1000 = 800 000 долл. США

Т.к. оценка происходит в 2000 году, а построили здание 1970году,  тогда получаем 30 лет назад (2000-1970)

Остаточная восстановительная стоимость определяется мерой износа  здания  (остающейся частью общего  срока  жизненного цикла здания). При допущении линейной характеристики износа ОВС здания рассчитывается с помощью следующих соотношений:

ОВС = 800000 * ((80 - 30) / 80) = 500000 дол.
Остаточная стоимость здания = 500000 долл.

Задача 25

Какое использование участка земли будет наиболее эффективным и какова наибольшая остаточная стоимость земли?

Таблица 1 – Исходные данные

	Показатель
	Торговый центр
	Офисное здание
	Жилое помещение

	1. Издержки на строительство 
	1500 000
	1800 000
	2000 000

	2. Чистый операционный доход
	450 000
	550 000
	700 000

	3. Ставка капитализации для здания
	0,25
	0,25
	0,25

	4. Ставка капитализации для земли
	0,22
	0,22
	0,22


Решение:

Стоимость здания равна издержкам на строительство 
Часть чистого операционного дохода, относящегося к  зданию, определяется исходя из значений  стоимости  строительства  и  коэффициента  капитализации  для  зданий:

Чистый операционный доход * ставку капитализации здания.

Чистый операционный доход, относящийся к  земле:

Стоимость здания - Часть чистого операционного дохода, относящегося к  зданию   
Стоимость   земли = Часть чистого операционного дохода, относящегося к  земли/ставку капитализации земли

Результаты расчетов представим в таблице 2

Таблица 2 Расчет остаточной стоимости земли

	Показатель
	Торговый центр
	Офисное здание
	Жилое помещение

	1. Издержки на строительство 
	1 500 000
	1 800 000
	2 000 000

	2. Чистый операционный доход
	450 000
	550 000
	700 000

	3. Ставка капитализации для здания
	0,25
	0,25
	0,25

	4. Ставка капитализации для земли
	0,22
	0,22
	0,22

	5. Стоимость здания (равен п.1)
	1500000
	1800000
	2000000

	6. Часть дохода на здание (п.5*п.3)
	375000
	450000
	500000

	7. Часть дохода на землю (п.2-п.6)
	75 000
	100 000
	200 000

	8. Стоимость земли (п.7/п.4)
	340909
	454545
	909091

	 
	 
	 
	 


На основании представленных данных получаем наибольшую часть дохода на землю относится к жилому помещению, также часть дохода на здание по жилому помещению наибольшая, поэтому и земля под строительство жилого помещения будет наиболее эффективно использоваться. Т.к будет приносить наибольший доход не только земля, но и здание. 
Задача 72

Компания планирует купить автостоянку на 60 машино – мест. Она предполагает, что может сдать стоянку в аренду на 10 лет по 250 д.е. в год за 1 машино – место. Она также считает, что сможет в конце десятого года продать автостоянку за 50000 д.е. Определить какую цену можно заплатить компания за эту недвижимость сегодня, чтобы получить конечную отдачу в 15% годовых.

 Решение:
Для начало определим операционный доход с учетом конечной отдачи 15% годовых:
Опер доход = Ежег доход*(1+конечнаяотдача)n
Где n  - кол-во лет

Ежегодный доход = 250*60 = 15000 д.е

Опер доход =15000*(1+0,15)10 = 15000*4,045558 = 60683,37 д.е.

Далее определяем выручку от продажи с учетом конченой отдачи 15% годовых

Выручка от продажи = Цена продажи/((1+конченая отдача)n)

Выручка от продажи = 50000/((1+0,15)10) = 50000/4,045558 =12359,63 д.е.

Текущая стоимость = выручка от продажи  

Текущая стоимость = 12359 
Ответ: 1

Таким образом текущая стоимость недвижимости на сегодня в размере 12359 д.е. обеспечит конечную отдачу в размере 15% годовых.

Задача 50 

Рассчитайте стоимость 3-х комнатной квартиры методом сравнения продаж с внесением корректировочных поправок на кумулятивной основе и учитывая что наиболее близкими к объекту оценки являются аналоги А и В.
Таблица 3 – Исходные данные

	Характеристики
	Оцениваемая квартира
	Сравнимые квартиры

	
	
	А
	Б
	В

	1.Цена, долл. США 
	?
	38900
	32200
	35900

	2. Площадь, кв. м. 
	83
	86
	84
	79

	3. Дата продажи
	сейчас
	сейчас
	3 месяца назад (на 1% ниже)
	5 месяцев назад (на 2%ниже)

	4. Местоположение
	центр
	сопоставимое
	На 10% хуже
	На 4% хуже

	5. Материал
	кирпич
	Монолит (на 10% хуже)
	кирпич
	кирпич


	6. Этажность
	5 этаж
	сопоставимость
	Последний этаж (на 10%хуже)
	Сопоставимость

	7. Кухня 
	10
	12 (на 2% лучше)
	8 (на 2% хуже)
	10

	8. Высота потолков, м.
	2,8
	3,0 (на 2% лучше)
	2,5 (на 3% хуже)
	2,8


Решение:

Прежде всего перед определением величин корректировок цен продаж по сравнимым объектам необходимо определить единицу сравнения. Цена продаж сравнимых объектов не может рассматриваться как единица сравнения, так как общая площадь дома для этих объектов различается в достаточно широком диапазоне: 79-86 м2. В качестве единицы сравнения выберем цену продажи 1 м2, расчетные значения которой по сравнимым объектам представлены в табл. 4.

Теперь можно последовательно определить величины корректировок, соблюдая при этом очередность первых четырех элементов сравнения:

Таблица 4 – Корректировка цен продаж 1м2 общей площади по сравнимым объектам
	Характеристики
	Оцениваемая квартира
	Сравнимые квартиры

	
	
	А
	Б
	В

	1.Цена продажи за 1 кв. долл.
	 
	452,3256
	383,3333
	454,4304

	2.Дата продажи
	сейчас
	сейчас
	3 месяца назад (на 1% ниже)
	5 месяцев назад (на 2%ниже)

	3. Корректировка, %
	 
	0
	1%
	2%

	4. Местоположение
	центр
	сопоставимое
	На 10% хуже
	На 4% хуже

	5. Корректировка, %
	 
	0,0000
	10%
	4%

	6. Материал
	кирпич
	Монолит (на 10% хуже)
	кирпич
	кирпич

	7. Корректировка, %
	 
	10%
	0
	0

	8. Этажность
	5 этаж
	сопоставимость
	Последний этаж (на 10%хуже)
	Сопоставимость

	9. Корректировка, %
	 
	0
	10%
	0

	10. Кухня 
	10
	12 (на 2% лучше)
	8 (на 2% хуже)
	10

	11. Корректировка, %
	 
	-2%
	2%
	0

	12. Высота потолков, м.
	2,8
	3,0 (на 2% лучше)
	2,5 (на 3% хуже)
	2,8

	13. Корректировка, %
	 
	-2%
	3%
	0

	14. Итоговое значение корректировок , %
	
	6%
	26
	6

	15. Цена скорректированная
	
	479,51
	483,3
	481,72

	16. Цена квартиры 83 кв.м.
	
	39800
	40114
	39983


Ответ: 1
Задача 82
Офисный центр обременен ипотечным кредитом в 1000 000 ден. ед. (12%, 15 лет) погашенным равными ежегодными платежами.
Ближайшие 5 лет данный объект недвижимости будет приносить 400 000 д.е. ежегодного дохода, а затем в течение 10 лет – 330 000 ден. ед. По истечение 15 лет офисный центр может быть продан за 1400 000 ден. ед.. Доходность аналогичных объектов составляет 14%. Определите стоимость объекта, используя ипотечно –инвестиционную технику.

Решение:
Равные ежегодные платежи определяются по формуле:

ЕП = СК*
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Где ЕП – ежегодные платежи по ипотеки

i – годовая ставка

n  - кол-во лет.

ЕП = 1000000*(((0,12*(1+0,12)15/(((1+0,12)15-1))) = 146824 д.е.
Определим операционный доход за минусом ежегодных платежей:

Опер. Дох 1= (400 000-146824)*(1+0,14)5=253175,8*1,925415 = 416793,9 д.е.

Опер. Дох 2= (330000-146824)*(1+0,14)10=406532д.е.

Выручка от продажи = 1400000*(1/(1+0,14)15)=1400000*0,140096 = 196135,1

Текущая стоимость = 416794+406532+196135,1 = 1090135 д.е.

Ответ: 3
Задача 131

Объект недвижимости приобретен за 40 000 долл. США.

Договор аренды с выкупом заключен на 10 лет. Арендная плата вносится в конце каждого года в размере 5000 долл. США.

В конце десятого года объект выкупается за 40 000 долл США.

Рассчитайте чистую приведенную стоимость по проекту (NPV) при ставке дисконта – 10% годовых.

Решение:
Чистая приведенная стоимость определяется по формуле:

NPV = 
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Где СF – чистый приток средств в год t,
r –ставка дисконта

t – кол-во лет

Инвестиции составляют 40000 долл.

Доход – арендная плата 5000 долл. в год
Выручка от продажи = 40 000 долл.
С учетом ставки дисконта рассчитаем доход, результат представим в таблице 5.

Таблица 5 Расчет чистой приведенной стоимости.

	 
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	итого

	Инвести-ции
	40000
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Доход
	
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000
	 

	Выручка от продажи
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	40000
	 

	Дисконт
	 
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	0,1
	 

	Коэффи-циент дисконта
	 
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,621
	0,564
	0,513
	0,467
	0,424
	0,386
	 

	Доход дисконти-рованный
	 
	4545
	4132
	3757
	3415
	3105
	2822
	2566
	2333
	2120
	1928
	30722,84

	Выручка дисконти-рованная
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	15422
	15421,73


NPV =30722,84+15421,73-40000=6144,57 долл.

Чистая приведенная стоимость будет равна 6144,57 долл.

Задача 130

Совет директоров компании принимает решение об инвестировании 10 000 долл. США в проект, который будет приносить в течение 8 лет чистый годовой доход в размере 4000 долл. США и в конце восьмого года будет продан за 50 000 долл. США.

Рассчитайте чистую приведенную стоимость данного инвестиционного проекта (NPV) при ставке 15% годовых.

Решение:
Чистая приведенная стоимость определяется по формуле:

NPV = 
[image: image3.wmf]0

)

1

(

I

r

CF

t

t

-

+

å


Где СF – чистый приток средств в год t,

r –ставка дисконта

t – кол-во лет

Инвестиции составляют 10000 долл.

Доход –4000 долл. в год
Выручка от продажи = 50 000 долл.

С учетом ставки дисконта рассчитаем доход, результат представим в таблице 6.

Таблица 6 Расчет чистой приведенной стоимости
	 
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	итого

	Инвестиции
	10000
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Доход
	
	4000
	4000
	4000
	4000
	4000
	4000
	4000
	4000
	 

	Выручка от продажи
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	50000
	 

	Дисконт
	 
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	 

	коэффициент дисконта
	 
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,621
	0,564
	0,513
	0,467
	 

	Доход дисконтированный
	 
	3636
	3306
	3005
	2732
	2484
	2258
	2053
	1866
	21339,70

	Выручка дисконтированная
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	23325
	23325,37


NPV =21339,70+23325,37-10000=34665,07 долл.

Чистая приведенная стоимость будет равна 34665,07 долл.

Задача 96

Оборудование приносит следующие денежные потоки (СF) по годам (см. таблицу 3).

	Года
	1
	2
	3
	4
	5

	СF, млн. д.е.
	7,5
	2,1
	9,6
	8,7
	6,4


В конце 5 года оборудование будет продано за 18 млн. д.е. ставка дисконта для CF = 13%, для реверсии =1%. Текущая стоимость оборотного фонда составит 0,4 млн. д.е. Рассчитайте текущую стоимость оборудования.
Решение:
PV = 
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Где СF – чистый приток средств в год t,

r –ставка дисконта

t – кол-во лет

М – остаточная стоимость оборудования

i – ставка реверсии

n – конец n –го года при перепродажи оборудования

М = 18-0,4 = 17,6 млн. д.е.

Доход –CF в год
Остаточная стоимость = 17,6 млн. д.е..

Коэффициент дисконта =1/(1+r)t
Например для 1 года Коэффициент дисконта =1/(1+0,13)1 = 0,885

Для 2 года Коэффициент дисконта =1/(1+0,13)2 = 0,7831 и т.д.
С учетом ставки дисконта рассчитаем доход, результат представим в таблице 7.

Таблица 7 Расчет чистой приведенной стоимости

	Года
	1
	2
	3
	4
	5
	итого

	СF, млн. д.е.
	7,5
	2,1
	9,6
	8,7
	6,4
	 

	Стоимость оборотного капитала
	0,4
	0,4
	0,4
	0,4
	0,4
	

	Коэффициент дисконта
	0,885
	0,7831
	0,6931
	0,6133
	0,5428
	 

	Дисконтированный доход
	6,28
	1,33
	6,38
	5,09
	3,26
	22

	коэффициент реверсии
	 
	 
	 
	 
	0,9515
	 

	Остаточная стоимость
	 
	 
	 
	 
	17,127
	17

	Дисконтированная стоимость реверсии
	
	
	
	
	9
	9

	Итого текущая стоимость , млн. руб.
	 
	 
	 
	 
	 
	31


Ответ: 1
Задача 76

В банке открыт депозитный счет, на который в начале каждого месяца вносится 1000 долл. США. Рассчитайте, какая сумма будет накоплена на счете по истечению 2 лет и 3 месяца при 9% годовой ставке.

Решение:

FV = А*((1+i)n-1)/i)
 На основании  того, что начисления происходят на каждый месяц, получаем i = 9/12 =0,75% или 0,0075

N = 2*12+3 = 27 месяцев
FV =1000*((1+9/12)2*12+3-1)/9*12) = 1000*29,8047 = 29804,7 или 29805 рублей.

Ответ 2. 
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