問２解説（計算詳細）

1 賃貸可能面積 : 61,050㎡＝（　18,500　）坪
2 年間基礎収支
	収入
賃料：(＠30,000 )×（18,500）坪×12カ月　×　稼働率（ 95 ）％＝6,327,000,000
敷金：（＠30,000 ）×（18,500 ）坪×10カ月　　　　　　　　　  ＝5,550,000,000

	コスト
維持・管理費用　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝126.540,000
その他税金・保険料等　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝1,750460,000

	

	年間収支　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝10,000,000,000


3 売却時収支　収入　　60,000  百万
　　　　　　手数料   1,200　百万
　　　　　　純収入　58,800　百万
ベースの不動産評価額

　　　　　　　　　　　　　　10年間　　　　　　　　　　　　　　10年後　単位：百万

10,000   10,000   10,000   ・・・・・・・・・・・・・・・・   10,000
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 ＋58,800

各年度の収入を現在価値に割引く。

10,000×0.9524＋10,000×0.9070＋・・・＋10,000×0.6139＋58,800×0.6139
＝10,000×（0.9524＋0.9070＋0.8638＋・・・＋0.6139）＋58,800×0.6139
＝77,216＋36,097 ＝113,313百万円
次項のオプションの評価額　(100万円以下四捨五入)　と合算すると、答えが出る
	ベースの評価額

113,313百万円
	オプション
	入札価格

	
	①　　　　77
	113,390

	
	②　　 　116
	113,429

	
	③　　　　43
	113,356

	
	④　　　 △8
	113,305


オプションの評価額
求め方はベースと同様。

１．コンビニ

　　　　　　　　　　　　　　      10年間　　　　　　　　　　　10年後　単位：百万


10   10   10   ・・・・・・・・・・・・・・・・  　　　　　　　　 10
・現在価値＝10×（0.9524＋0.9070＋0.8638＋・・・＋0.6139）＝77.216

２．喫茶店
　　　　　　　　　　　　　　      10年間　　　　　　　　　　　10年後　単位：百万


15    15    15   ・・・・・・・・・・・・・・・・                 15
・現在価値＝15×（0.9524＋0.9070＋0.8638＋・・・＋0.6139）＝115.824
３．環境配慮
　　　　　　　　　　　　　　      10年間　　　　　　　　　　　10年後　単位：百万


12    12     12   ・・・・・・・・・・・・・・・・                12

＋△50 ←現在（0年後の支出）
・現在価値＝12×（0.9524＋0.9070＋0.8638＋・・・＋0.6139）－50

＝92.659ー50= 42.659 
４．耐震補強
　　　　　　　　　　　　　　      10年間　　　　　　　　　　　10年後　単位：百万


  　　　　　　　　　　　　　期間中の収支なし　　　　　　　　　　 150
△100←現在（0年後の支出）

・現在価値＝150×0.6139－100＝△7.915
おわり
