Практическая работа 6
Задание: Расчет рыночной стоимости нежилого здания доходным подходом. Форма итоговой аттестации -зачтено/не зачтено
Цель: Определить стоимость объекта недвижимости в рамках доходного подхода с применением метода прямой капитализации. Используя дополнительный материал представленный в модуле.
Этапы работы:
1. Повторить теоретический материал по теме: методы доходного подхода. Для расчета необходимо применить метод прямой капитализации.
2.Для расчета ставки капитализации допускается применение показателя соотношения дохода  к рыночной стоимости для активов, схожих с оцениваемым.
Типичное соотношение доход/стоимость для доходной недвижимости в Томске составляет :
-            жилье 6-8 %,
-            склады 10-14,5%,
-            производственные помещения 10-14%,
-            офисы 13-15%,
-            торговля 15-17%.
Поскольку отсутствуют достоверные данные для расчета ставки капитализации методом рыночного сравнения аналогичных пар объектов, предлагаемых для продажи и аренды на рынке недвижимости, ставка капитализации определялась методом кумулятивного построения.
Ставка капитализации определена методом кумулятивного построения по формуле
СК = НП + НР + НЛ + ИМ + СВ
где         НП      - безрисковая норма прибыли;
  НР       - надбавка за дополнительный риск, соответствующий вложению в данный актив;
  НЛ      - надбавка за низкую ликвидность объекта недвижимости;
  ИМ     - расходы на инвестиционный менеджмент;
  СВ       - ставка возврата капитала.
Риски могут принимать различные значения:
0% - риска нет;
1% - есть невысокий риск;
5% - есть высокий риск;
>5% - риск крайне высок.
Прогнозирование уровня доходности.
3. Исходные данные:
	Показатель
	Значение

	Общая площадь помещений, кв.м.
	540

	Средняя арендная ставка на  помещения в районе расположения объекта оценки
	Самостоятельно определить среднюю арендную ставку (можно взять и анализа рынка недвижимости)

	Коэффициент загрузки помещений (офисы 80 %;
торговые помещения 70%)
	0,80

	Планируемые постоянные операционные расходы (годовые):

	 налог на имущество
	2,2% от остаточной стоимости

	- затраты на страхование
	0,5% от восстановительной стоимости

	- затраты на управление
	5% от действительного валового дохода

	- резерв на восстановление
	1,05% от восстановительной стоимости

	- коммунальные платежи         
	100 рублей на 1 кв.м. в месяц

	Средний размер коэффициента капитализации на рынке офисной недвижимости
	0,13
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1. Средняя ставка арендной платы в месяц согласно анализу рынка составляет 900 руб./м2.
2. Определяем потенциальный валовый доход
Доход от сдачи в аренду=900x634,43x12=6 851 844 тыс. руб./год
3. Определяем действительный валовый доход
ДВД=ПВДxКзагр ;
ДВД=6 851 844 x 0,8=5 481 475 руб./год
4. Найдем постоянные операционные расходы:
4.1. Налог на имущество=2,2% от остаточной восстановительной стоимости
19 361 268x0,022=425 947,89 руб. /год
4.2. Затраты на страхование=0,5 % от полной восстановительной стоимости без учета физического износа
21 476 725,38x0,005=107 383,62 руб. /год
4.3. Затраты на управление=5% от ДВД
5 481 475x0,05=274 073,75 руб. /год
4.4. Резерв на восстановление (амортизация)=1,05 % от полной восстановительной стоимости
21 476 725,38x0,0105=225 505,61 руб./год
4.5. Коммунальные платежи 100руб./м2 в месяц
100x634,43x12 =761 316 руб./год
Итого постоянные операционные расходы: 1 794 227 руб./год
5. Определим чистый операционный доход
ЧОД=ДВД-ПОР
ЧОД=5 481 475-1 794 227=3 687 248 руб./год
6. Определим стоимость оцениваемого объекта недвижимости
Сн = ЧОД/Коф
Коф=10%
Сн=3 687 248/0,10=36 872 480 руб.

