Лабораторна робота з дисципліни КОЗН

Визначення ринкової вартості земельної ділянки, яка знаходиться в межах населеного пункту, за методом прямої капіталізації 
 чистого операційного доходу
Мета: навчитися розраховувати ринкову вартість земельної ділянки за методичним підходом капіталізації чистого операційного або рентного доходу.

Завдання: 
1. Розрахувати річний дохід власника земельної ділянки.

2. Визначити ставку капіталізації за способом екстракції.

3. Розрахувати ринкову вартість земельної ділянки.

Хід роботи:

1. Визначити річний потенційний валовий дохід користувача земельної ділянки.
2. Визначити фактичний річний дохід орендаря або ефективний для орендодавця.
3. Розрахувати річний дохід власника земельної ділянки.

4. Визначити чистий операційний дохід власника земельної ділянки.

5. Виконати розрахунки фактичних ставок капіталізації за аналогічними земельними ділянками за способом екстракції. 
6. Визначити ставку капіталізації як середньозважену величину.
7. Визначити ринкову вартість земельної ділянки за методом прямої капіталізації.

8. Розрахувати вартість земельної ділянки на 1 м.кв.
За вихідними даними підприємство має незабудовану земельну ділянку площею 2860 м.кв. За договором оренди підприємство передає цю земельну ділянку орендатору під автостоянку для тимчасової охорони легкових автомобілей на Км=100+№вар. місць. За умовами договору оренди оплата встановлена в розмірі 25% від фактичного річного доходу використання автостоянки. Але прописано, що ефективне використання вважається при 85%-ому рівню навантаження. 
Відомо, що землевласник несе витрати за земельну ділянку: 
· земельний податок, який складає за рік 15520 грн. та 
· комунальні платежі (загальне освітлення території) в розмірі 340 грн/міс. 
Вартість автостоянки за машиномісце складає Вм=10 грн/добу.
Для визначення ставки капіталізації проаналізована база даних оренди подібних земельних ділянок і  в результаті виявлені наступні дані:

	Земельна ділянка
	Чистий операційний дохід, грн.
	Ринкова вартість,

 грн.

	1
	70000 
	823500 

	2
	56500
	642045

	3
	63400
	710000

	4
	35000
	405000

	5
	72600
	820000


Рішення 

1) Визначити річний потенційний валовий дохід користувача земельної ділянки.

Двал=Км*Вм*365

Км – кількість машиномісць

Вм – вартість машиномісця.

2) Визначити фактичний річний дохід орендаря або ефективний для орендодавця.

Деф=Двал*0,85

3) Розрахувати річний дохід власника земельної ділянки.

Двласн=Деф*0,25

4) Визначити чистий операційний дохід власника земельної ділянки.

Дчист=Двласн - В

В – Витрати земдевласника

5) Виконати розрахунки фактичних ставок капіталізації за аналогічними земельними ділянками за способом екстракції. 

Скі=Дчисті/Ці
Ц – ринкова вартість земельної ділянки або фактична ціна угоди.

6) Визначити ставку капіталізації як середньозважену величину.

Ск=ΣСкі/п

п – кількість подібник земельних ділянок.

7) Визначити ринкову вартість земельної ділянки за методом прямої капіталізації.

Цпк = Дчист/Ск

8) Розрахувати вартість земельної ділянки на 1 м.кв.

Цм2=Цпк/S.
