Лекция 7

Физикалық қалдық әдісі бойынша кірісті капиталдандыру
Баланс техникасымен кірісті капиталдандыру классикалықтан бастау алады жер экономикасының теориялары. Табыс талаптары қанағаттандырылғаннан кейін өндірістің берілген факторлары тарапынан табыс қалдығы жерге жатады. Қалдықты жерге жатқызу техникасы келесі жағдайларда қолданылуы керек ғимараттар мен құрылыстардың құнын оңай бағалауға, сондай-ақ анықтауға болады капиталдандыру коэффициенті. Ғимараттарға арналған қалдық техникасын қолдануға болады,егер жер учаскесінің болжамды құны белгілі болса.  Кіріс ағынының болжамды сипатына байланысты (біркелкі немесе азаяды) қалдық кірісті капиталдандыру мүмкін тікелей немесе аннуитеттік норманы қолдана отырып жүргізілуі керек инвестицияланған сомаларды қайтару.

Тұтастай алғанда объектіге арналған қалдық техникасы бүкіл объект деп болжайды

жылжымайтын мүлік бірыңғай табыс ағынын әкеледі. Ағымдағы құнын бағалау бүкіл объектіні бүкіл ағынның ағымдағы құнының қосындысы ретінде алуға болады мүлікті қайта сатудың болжамды бағасының кірісі мен ағымдағы құны.

Қайта сату мерзімі аяқталғаннан кейін экономикалық тұрғыдан болжануы мүмкін объектінің пайдалы өмірі немесе ертерек. Бұл әдіс ең көп кірістер ағыны алдын-ала анықталған және опцион арқылы анықталған жағдайларда қолайлы сатып алу үшін қайта сату бағасы белгіленген.

Жерге, ғимараттарға және объектіге арналған қалдық техникасын дұрыс қолданған кезде жалпы бірдей нәтиже береді. Көбінесе, дегенмен, қарамастан, жылжымайтын мүліктің жекелеген элементтерінің құны ақшалай түрде белгілене ме немесе ғимараттар мен құрылыстардың пайыздық үлесі анықталды объектінің жиынтық құны (коэффициент

), қалдық техникасы әртүрлі нәтижелерге әкелуі мүмкін. Бұл жылы қолданылатын әр түрлі болжамдардан туындауы мүмкін есептеулер. Алайда, егер алынған бағалар онша ерекшеленбесе, жоқ бастапқы болжамдарға түзетулер енгізу қажеттілігі. Терең білімді қажет ететін пайымдаулардың қатарына және соңғы нәтижелерге айтарлықтай әсер етуі мүмкін кезінде басымдыққа ие активтің құны бөлу кірістер, бағалау объектінің пайдалы өмір сүру ұзақтығы, пайыздық мөлшерлеме (немесе дисконт) және инвестициялық шығындарды өтеу тәсілдері туралы ұсыныстар.

Инвестицияларды қайтарудың болжамды әдістері , мысалы-тікелей,

аннуитет, сондай-ақ объектінің құнының өсуін күту байыпты болуы мүмкін

бағалау сомасына әсер етіңіз сондықтан сәйкес келуі керек

болжамды кіріс ағынының сипаты және реверсия.

Тапсырма:

1) Үлкен қаланың іскерлік бөлігінің жүрегіндегі ескі кеңсе ғимараты-қазіргі уақытта метрополия жыл сайын 40 000 таза өнім әкеледіоперациялық кіріс. Табыс үнемі төмендейді деп күтілудеқалған 10 жылдық экономикалық пайдалы өмір. Сондықтан есептеу үшінинвестицияны қайтару әдісі таңдалды (қысқартылған кіріс ғимараттан). Көптеген соңғы сатылымдармен салыстыру арқылы осыған ұқсас объектілер үшін жер учаскесінің құны 250 000 у.е. бағаланды жылжымайтын мүліктің бұл түрі инвесторлар 10 деңгейінде табыс тапқысы келеді %жылдық (соңғы қайтарым).

а) 40 000 бірінші жылдағы таза операциялық кірістің қанша бөлігі у. е. жерге жатқызуға бола ма?

б) ғимарат NOI-дің қай бөлігін әкеледі?

в) ғимарат үшін капиталдандыру коэффициенті қандай болады

инвестицияларды тікелей өтеу?

г) егер қалдық техникасы бойынша бағаланса, ғимараттың құны қандай болады

ғимарат үшін?

д) ғимарат пен жер учаскесінің жалпы құны қандай болады?

2) бөлшек саудаға арналған жеке дүкен 25 - ке жалға берілді

жыл-жылына 10 000 у.е. Жалға алушының ғимаратты сатып алу мүмкіндігі бар

жалға алу мерзімі 75 000 у. е. мүлік еркін және ауыртпалықсыз

қарыздар. Бұл жағдайда инвестор инвестицияға жылдық 12% алғысы келеді.

а) жалдау кірісінің ағымдағы құны қандай?

б) жалға алушы сатып алу опциясын пайдаланады деп есептесек,

реверсияның ағымдағы құны қандай болады?

в) бүкіл объектінің ағымдағы құны қандай?

г) есептеу үшін қолданылатын әдіс қалай аталады?

Бақылау сұрақтары:

1) теориялық негіздеме қандай (экономиканың классикалық теориясында

Жер) жер үшін қалдық техникасы?

2) теріс қалдық кіріс нені білдіреді?

3) неліктен объект үшін қалдық техникасы шын мәнінде

реверсия техникасы ма?
