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1. Область применения
Фонд оценочных средств (ФОС) – неотъемлемая часть рабочей программы дисциплины «Оценка объектов недвижимости» и предназначен для контроля и оценки образовательных достижений студентов, освоивших программу дисциплины. 

2. Цели и задачи фонда оценочных средств
Цель ФОС – установить соответствие уровня подготовки обучающегося требованиям ФГОС ВО по направлению подготовки 21.03.02 Землеустройство и кадастры, утвержденного Приказом Минобрнауки России от № 1084 от 01.10.2015. 
Для достижения поставленной цели фондом оценочных средств по дисциплине «Оценка объектов недвижимости» решаются следующие задачи:
- установление качества освоения и управление процессом приобретения обучающимися необходимых знаний, умений и опыта деятельности и сформированности компетенций, определённых ФГОС ВО по данному направлению подготовки;
- оценка достижений обучающихся в процессе изучения дисциплины с выделением положительных/отрицательных результатов и планирование предупреждающих/корректирующих мероприятий;
- обеспечение соответствия результатов обучения задачам будущей профессиональной деятельности. 

3. Перечень индикаторов планируемых результатов обучения по дисциплине, соотнесенных с планируемыми результатами освоения образовательной программы
Таблица 1 - Паспорт фонда оценочных средств по дисциплине
	Код и наименование компетенции

	Планируемые результаты обучения 
	Наименование оценочного средства (процедуры оценивания)

	ПК-2 способностью использовать знания для управления земельными ресурсами, недвижимостью, организации и проведения кадастровых и землеустроительных работ
	Знать: основы регулирования оценочной деятельности; признаки, классификацию недвижимости, виды стоимости недвижимого имущества; права собственности на недвижимость; принципы оценки недвижимости, факторы, влияющие на ее стоимость; подходы и методы, применяемые к оценке недвижимого имущества.
Уметь: собирать необходимую и достаточную информацию об объекте недвижимости; производить расчеты на основе приемлемых подходов и методов оценки недвижимого имущества.
Владеть: базовыми профессиональными понятиями предметной области; навыками применения методов оценки объектов недвижимости для решения задач профессиональной деятельности.
	Посещение занятий
Фронтальный опрос
Реферат 
Решение задач на практическом занятии
Контрольная работа



4. Описание показателей и критериев оценивания компетенций на различных этапах их формирования
4.1. Перечень оценочных средств 
	Наименование оценочного средства
	Характеристика оценочного средства
	Представление оценочного средства в ФОС

	Оценочные средства для текущей аттестации
	
	

	Посещение занятий  
	Присутствие на занятиях, активность в выполнении заданий 
	Балловая оценка посещаемости занятий

	Фронтальный опрос устный
	Беседа преподавателя с обучающимся на вопросы темы, в процессе которого оценивается индивидуальные особенности усвоения студентом материала
	Вопросы по теме дисциплины

	Фронтальный опрос письменный 
	Обучающему предлагается письменно ответить на базовые вопросы темы, количество вопросов не более 6-8
	Вопросы по теме дисциплины

	Решение задач на практическом занятии
	Наблюдение над умениями и навыками использования теоретического материала при решении заданий, проявлением самостоятельности мышления, умением формулировать выводы и аргументировать собственную позицию, оформлять результаты выполнения задания в соответствии с требованиями (при наличии требований к оформлению). 
	Исходные данные и задания по задаче  

	Реферат для студентов очной формы обучения
	Продукт самостоятельной работы обучающегося, представляющий собой краткое письменное изложение полученных результатов теоретического анализа определенной учебно-исследовательской (научно-практической, практической) темы. Обучающийся раскрывает сущность темы, приводит различные точки зрения, собственные взгляды на нее.
	Тематика рефератов, требования по их подготовке

	Контрольная работа
	Средство проверки умений применять полученные знания для решения задач определенного типа по теме или разделу дисциплины. Обучающийся демонстрирует навыки раскрытия связи между исходными данными (условием) и искомыми показателями, навыки выбора и применения инструмента нахождения искомого показателя
	Исходные данные и задания по задаче  

	Компонент своевременности 
	Для заочной формы обучения - своевременность предоставления на проверку контрольной работы, для очной формы обучения - своевременность выполнения работ, предусмотренных текущей аттестацией
	Балловая оценка компонента своевременности

	Оценочные средства для промежуточной аттестации
	
	

	Тестовое задание  
	Система заданий с выбором одного или нескольких вариантов ответа 
	Фонд тестовых заданий 



4.2 Критерии и шкалы для интегрированной оценки уровня сформированности компетенций
	Индикаторы компетенции
	Оценки сформированности компетенций

	
	удовлетворительно
	хорошо
	отлично

	Полнота знаний  
	Минимально допустимый уровень знаний, допущено много негрубых ошибок
	Уровень знаний в объеме, соответствующем программе подготовки, допущено несколько негрубых ошибок
	Уровень знаний в объеме, соответствующем программе подготовки, без ошибок   


	Наличие умений
	Продемонстрированы основные умения, решены типовые задачи с негрубыми ошибками, выполнены все задания, но не в полном объеме  

	Продемонстрированы все основные умения, решены все основные задачи с негрубыми ошибками, выполнены все задания в полном объеме, но некоторые с недочетами. 
	Продемонстрированы все основные умения,
решены все основные задачи с отдельными несущественными недочетами, выполнены все задания в полном объеме 

	Наличие навыков (владение опытом) 
	Имеется минимальный набор навыков для решения стандартных задач с некоторыми недочетами 
	Продемонстрированы базовые навыки при решении стандартных задач с некоторыми недочетами 
	Продемонстрированы навыки при решении нестандартных задач без ошибок и недочетов 


	Характеристика сформированности компетенции

	Сформированность компетенции соответствует 
минимальным требованиям. Имеющихся знаний, умений, навыков в целом достаточно для решения практических (профессиональных) задач, но требуется дополнительная практика по большинству практических задач.
	Сформированность компетенции в целом соответствует требованиям. Имеющихся знаний, умений, навыков и мотивации в целом достаточно для решения стандартных практических (профессиональных) задач. 

	Сформированность компетенции полностью 
соответствует требованиям. Имеющихся знаний умений, навыков и мотивации в полной мере достаточно для решения сложны практических (профессиональных) задач. 


	Уровень сформированности компетенций 
	Пороговый
	Базовый
	Повышенный




4.3 Перечень компетенций с указанием этапов их формирования в процессе освоения дисциплины
Очная форма 
	Контролируемые разделы   дисциплины 
	Код контролируемой компетенции
	Вид занятий
	Наименование оценочного средства для текущей аттестации

	Основы оценки
	ПК-2

	ПЗ
	Фронтальный опрос

	Типология объектов недвижимости
	
	ПЗ
	Фронтальный опрос

	Методы оценки имущества предприятия
	
	ПЗ
	Фронтальный опрос. Контрольная работа

	Современные методы оценки бизнеса предприятия
	
	ПЗ
	Фронтальный опрос. Решение задач на ПЗ

	Методика оценки разных видов недвижимости
	
	ПЗ
	Фронтальный опрос. Решение задач на ПЗ

	Реферат   
	
	-
	Темы рефератов  



Заочная форма 
	Контролируемые разделы   дисциплины 
	Код контролируемой компетенции
	Вид занятий
	Наименование оценочного средства для текущей аттестации

	Основы оценки
	ПК-2

	ПЗ
	Фронтальный опрос

	Типология объектов недвижимости
	
	-
	-

	Методы оценки имущества предприятия
	
	ПЗ
	Решение задач на ПЗ

	Современные методы оценки бизнеса предприятия
	
	-
	-

	Методика оценки разных видов недвижимости
	
	ПЗ
	Фронтальный опрос

	Контрольная работа  
	
	-
	Задания контрольной работы



5 Типовые контрольные задания или иные материалы, необходимые для оценки знаний, умений, навыков и опыта деятельности, характеризующих этапы формирования компетенций в процессе ООП
5.1 Типовые задания для текущего контроля успеваемости
5.1.1 Задания для фронтального опроса

Тема 1. Основы оценки
1. Что такое объект недвижимости?
2. Какие основные факторы влияют на стоимость недвижимости?
3. Что такое рыночная стоимость недвижимости?
4. Что такое внутренняя стоимость недвижимости?
5. Что такое залоговая стоимость недвижимости?
6. Что такое восстановительная стоимость (замещения) недвижимости?
7. Раскройте содержание принципа полезности (наилучшего использования) при оценке недвижимости.
8. Раскройте содержание принципа замещения при оценке недвижимости.
9. Раскройте содержание принципа изменения условий при оценке недвижимости.
10. Раскройте связь качества природно-антропогенной среды и стоимости недвижимости.
11. Перечислите этапы процесса оценки недвижимости.
12. Назовите три общепринятых метода оценки недвижимости.

Тема 2. Типология объектов недвижимости
1. Раскройте группы основных фондов, перечисленные в ОКОФ 013-2014 (СНС 2008).
2. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Здания (помещения) жилые, не входящие в жилищный фонд»
3. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Здания жилые, входящие в жилищный фонд».
4. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Здания, кроме жилых».
5. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Сооружения».
6. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Расходы на улучшение земель».
7. Охарактеризуйте группу ОКОФ «Культивируемые биологические ресурсы».
8. Что такое техническая экспертиза объектов недвижимости?
9. Что такое нормативный физический износ?
10. Что такое индивидуальный физический износ?
11. Какие характеристики содержит описание объекта недвижимости при составлении отчета оценщика?
12. Какие характеристики содержит описание района (месторасположения) объекта недвижимости при составлении отчета оценщика?
13. Виды жилых помещений в ЖК РФ.
14. Раскройте сущность совместного управления и распоряжения недвижимостью.
15. [bookmark: _Hlk51773604]Назовите основания возникновения права собственности на объект недвижимости.
16. Какие документы подтверждают право собственности на объект недвижимости.?
17. Охарактеризуйте договор купли-продажи объекта недвижимости.
18. Охарактеризуйте договор пожизненной ренты объекта недвижимости.

Тема 3. Методы оценки имущества предприятия
1. Раскройте основные принципы и порядок сбора информации для оценки объекта недвижимости.
2. Какая информация собирается для описания зданий?
3. Какая информация собирается для описания сооружений? Передаточных устройств?
4. Назовите общие условия удостоверения сделок с недвижимостью вообще.
5. Какие методики оценки соответствуют имущественному подходу? Каковы их особенности? 
6. Какие методики оценки соответствуют доходному подходу? Каковы их особенности?
7. Какие методики оценки соответствуют сравнительному подходу? Каковы их особенности?
8. Раскройте алгоритм методики скорректированной балансовой стоимости.
9. Сущность, области применения затратного метода оценки недвижимости.
10. Процедура оценки недвижимости затратным методом.
11. Методы определения стоимости нового строительства.
12. Методы измерения накопленного износа для объектов недвижимости (сравнение продаж, эффективный возраст, разбиение). 
13. Сущность доходного метода оценки недвижимости.
14. Какими методами может определяться общая ставка капитализации при оценке доходным методом?
15. Метод анализа рыночных аналогов как метод определения общей ставки капитализации. 
16. Сущность и условия применения метода прямого сравнения продаж.
17. Какие единицы и элементы сравнения применяются в методе прямого сравнения продаж?
18. Какие статистические показатели используются в методе прямого сравнения продаж?

Тема 4. Современные методы оценки бизнеса предприятия
1. Каковы цели предпродажной подготовки недвижимости?
2. Какая исходная документация необходима для оценки недвижимости?
3. Какие методы оценки недвижимости используются в зарубежной практике?
4. Сущность группы затратных методов оценки недвижимости, используемых в зарубежной практике.
5. Сущность группы доходных методов оценки недвижимости, используемых в зарубежной практике.
6. Сущность группы методов компаний-аналогов для оценки недвижимости, используемых в зарубежной практике.
7. Кратко охарактеризуйте метод оценки бизнеса «балансовый собственный капитал»: сущность, достоинства, недостатки.
8. Кратко охарактеризуйте метод оценки бизнеса «метод избыточного дохода»: сущность, достоинства, недостатки.
9. Кратко охарактеризуйте метод оценки бизнеса «капитализация чистой прибыли»: сущность, достоинства, недостатки.
10. Кратко охарактеризуйте метод оценки бизнеса «дисконтированный денежный поток»: сущность, достоинства, недостатки.
11. Кратко охарактеризуйте метод оценки бизнеса «на базе объема продаж»: сущность, достоинства, недостатки.

Тема 5. Методика оценки разных видов недвижимости
1. Раскройте основные элементы оценки недвижимости в составе чистых активов предприятия. 
2. Раскройте принципы оценки зданий и сооружений: принцип пользователя; принципы, связанные с требованиями к земельному участку, зданиям и сооружениям, которые на нем расположены; принципы, связанные с рыночной средой; принцип наилучшего и наиболее эффективного использования зданий и сооружений.
3. Факторы, влияющие на стоимость зданий и сооружений.
4. Приведите этапы оценки зданий и сооружений при использовании затратного подхода. 
5. Раскройте основные методы определения восстановительной стоимости (стоимости замещения) зданий и сооружений: удельной стоимости; поэлементный метод; сметный метод; индексный метод.
6. Раскройте основные методы расчета физического износа зданий и сооружений: экспертный; стоимостной; нормативный; расчет срока жизни зданий и сооружения.
7. Что такое устранимый функциональный износ? Что такое неустранимый функциональный износ? 
8. Особенности оценки ликвидационной стоимости предприятий.

5.1.2 Задания для подготовки реферата 
Тема 1. Основы оценки
1. Правовые основы оценки недвижимости.
2. Становление и развитие оценочной деятельности в Российской Федерации.
3. Обзор рынка услуг оценочных фирм и индивидуальных предпринимателей (оценщиков) в России.
4. Динамика основных видов оценочных услуг (по специализации) в России.
5. Экономическая целесообразность и практическое применение оценки недвижимости. 

Тема 2. Типология объектов недвижимости
1. Факторы, влияющие на величину стоимости недвижимости.
2. Требования, предъявляемые государственными органами к отчету об оценке стоимости недвижимости.
3. Рынки недвижимости: закономерности развития, специфика и особенности функционирования. 
4. Определение рыночной стоимости земли не сельскохозяйственного назначения.
5. Рентный подход к экономической оценке земли.

Тема 3. Методы оценки имущества предприятия
1. Особенности затратного подхода в оценке недвижимости. 
2. Сравнительный подход к оценке недвижимости и его методы.
3. Доходный подход к оценке недвижимости и его методы.
4. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости и его использование в оценке.
5. Оценка инвестиционной привлекательности и эффективности вложений в недвижимость.

Тема 4. Современные методы оценки бизнеса предприятия
1. Ипотечное кредитование: сущность, основные виды, риски.
2. Экономическая необходимость и правовые основы переоценки объектов недвижимости.
3. Определение верхнего и нижнего пределов оценки стоимости объектов недвижимости.
4. Особенности оценки стоимости предприятия как имущественного комплекса при реорганизации предприятия.
5. Право собственности и иные права на недвижимость.
6. Оценка ликвидационной стоимости предприятия как имущественного комплекса в условиях финансовой несостоятельности (банкротства).

Тема 5. Методика оценки разных видов недвижимости
1. Особенности оценки коммерческой недвижимости.
2. Особенности оценки жилой недвижимости.
3. Особенности оценки промышленной недвижимости. 
4. Особенности расчета износа в оценке недвижимости.
5. Особенности оценки недвижимости при аренде.
6. Особенности оценки рыночной стоимости объектов недвижимости, не завершенных строительством. 

Дополнительные темы рефератов
Сравнительный подход
1. Источники рыночной информации в оценке недвижимости.
2. Методы исследования рынка недвижимости.
3. Методы прогнозирования рыночной конъюнктуры на рынке недвижимости.
Затратный (имущественный) подход
1. Оценка недвижимости в целях страхования.
2. Оценка недвижимости в целях налогообложения.
3. Оценка недвижимости в бухгалтерском (финансовом) и налоговом учете.
4. Учет историко-культурного аспекта в оценке недвижимости (оценка памятников).
5. Кадастровая оценка земель.
Доходный подход
6. Коэффициент капитализации и ставка дисконта как инструменты принятия управленческих решений.
7. Методы расчета ставки дисконта и коэффициента капитализации.
8. Методы определения безрисковой ставки.
9. Методы прогнозирования денежных потоков от объекта недвижимости.

5.3 Примерные задачи для решения на практическом занятии для студентов очной формы обучения 

Задача 1 (затратный подход). В оцениваемом офисном здании имеется складское помещение, площадью S. Анализ наиболее эффективного использования недвижимости показал, что в настоящее время данную площадь целесообразнее использовать как офисную. Оценить стоимость создаваемой офисной площади. 
Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Площадь складского помещения, кв. м
	80
	90
	100
	110
	120
	130

	Сметная стоимость складского помещения, у.е.
	15 000
	16 500
	18 000
	19 800
	21 500
	24 000

	Физический износ складского помещения, %
	20,0
	30,0
	40,0
	50,0
	60,0
	70,0

	Удельные затраты на ликвидацию, у.е./ кв. м
	20
	22
	24
	25
	28
	30

	Удельные затраты на ремонт под офис, у.е./ кв. м
	80
	85
	93
	97
	104
	108

	Стоимость возврата материалов, у.е.
	2 000
	1 800
	1 600
	1 400
	1 200
	1 000



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед. изм.
	Значение

	Сметная стоимость складского помещения
	
	

	Физический износ складского помещения
	
	

	Стоимость складского помещения с учётом износа
	
	

	Удельные затраты на ликвидацию
	
	

	Площадь складского помещения 
	
	

	Затраты на ликвидацию склада
	
	

	Удельные затраты на ремонт под офис
	
	

	Затраты на ремонт склада
	
	

	Стоимость возврата материалов
	
	

	Общая стоимость создаваемой офисной площади
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 2 (затратный подход). Определить остаточную стоимость офисного здания, имеющего следующие характеристики. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Площадь здания, кв. м
	2 000
	2 300
	2 500
	2 700
	3 000
	3 200

	Период эксплуатации, лет
	10
	15
	20
	25
	30
	35

	Предполагаемый период эксплуатации, лет
	40
	45
	50
	55
	60
	65

	Удельные затраты на строительство объекта-аналога, у.е./кв. м
	200
	225
	250
	275
	300
	325



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Период эксплуатации
	
	

	Предполагаемый период эксплуатации
	
	

	Износ
	
	

	Удельные затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Площадь здания
	
	

	Затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Остаточная стоимость офисного здания
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 3 (сравнительный подход). Оценить стоимость парковки на М машино-мест, имея информацию о сделках купли-продажи парковок-аналогов. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Парковка на М машино-мест
	65
	67
	69
	71
	73
	75

	Цена продажи, тыс. у.е.:

	парковка 1
	650
	660
	670
	680
	690
	700

	парковка 2
	720
	740
	760
	780
	800
	820

	парковка 3
	850
	855
	860
	865
	870
	875

	Количество машино-мест

	парковка 1
	50
	52
	54
	56
	58
	60

	парковка 2
	75
	77
	79
	81
	83
	85

	парковка 3
	80
	83
	86
	89
	92
	95



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	1
парковка
	2
парковка
	3
парковка
	Парковка на
М машино-
мест

	Цена продажи
	
	
	
	-

	Количество машино-мест
	
	
	
	

	Стоимость одного машино-места
	
	
	
	-

	Средняя стоимость одного машино-места
	
	-

	Стоимость парковки на М машино-мест
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 4 (сравнительный подход). Определить величину абсолютной корректировки стоимости 1 кв. м в год на местоположение магазина площадью S кв. м, расположенного около станции метрополитена,
если в качестве аналога используется точно такой же магазин, находящийся в пяти остановках наземного транспорта от станции метро. Объект-аналог приносит доход на ΔА тыс. руб./г. меньше. Значение валового рентного мультипликатора равно ВРК. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	ΔА, тыс. руб./год
	35
	38
	41
	44
	47
	50

	ВРК
	5,0
	5,2
	5,4
	5,6
	5,8
	6,0

	S, кв. м
	100
	120
	140
	160
	180
	200



Решение 
Обозначения к расчетной таблице:
Смаг - стоимость оцениваемого объекта;
а - величина абсолютной корректировки.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	ΔА
	
	

	ВРК
	
	

	С маг
	
	

	S
	
	

	а
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 5 (доходный подход). Стоимость земельного массива, купленного за Ц млн. руб., повышается ежегодно на r%. Определить стоимость участка через Т лет. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Ц, млн руб.
	15
	18
	21
	24
	27
	30

	r, %
	5,0
	5,8
	6,6
	7,4
	8,2
	9,0

	Т, лет
	5
	6
	7
	8
	9
	10



FV (будущая стоимость участка) =
Вывод по результатам расчетов.

Задача 6 (доходный подход). Купленный земельный участок площадью S га предполагается продать через Т лет по цене Ц тыс. руб. за сотку. Определить текущую цену земельного участка, позволяющую получить r % годовой доход. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	S, га
	2,0
	3,2
	4,4
	5,6
	6,8
	8,0

	Ц, млн руб.
	45
	48
	51
	54
	57
	60

	r, %
	8,0
	8,5
	9,0
	9,5
	10,0
	10,5

	Т, лет
	5
	6
	7
	8
	9
	10



Решение.
Обозначения к расчетной таблице:
РV- текущая цена земельного участка;
FV- предполагаемая цена земельного участка через Т лет.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	S
	
	

	Ц
	
	

	FV
	
	

	РV
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 7 (определение ставок дисконтирования и капитализации денежных потоков). Объект-аналог продан за Ц млн руб. Чистый операционный доход по нему составил ЧД тыс. руб. Определить ставку капитализации r. Исходные данные представлены по шести вариантам. 

	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Ц, млн. руб.
	600,0
	620,0
	640,0
	660,0
	680,0
	700,0

	ЧД, тыс. руб.
	60,0
	70,0
	80,0
	90,0
	100,0
	110,0



Решение.
r (ставка капитализации) =

Задача 8 (определение ставок дисконтирования и капитализации денежных потоков). Стоимость земли составляет γ зем % от стоимости недвижимости. Ставка капитализации для земли в данном рыночном секторе составляет r зем %, для зданий – r зд %. Определить общую ставку капитализации. Исходные данные представлены по шести вариантам. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	γ зем %
	30,0
	32,0
	34,0
	36,0
	38,0
	40,0

	r зем %
	15,0
	16,5
	18,0
	19,5
	21,0
	22,5

	r зд %
	20,0
	20,8
	21,6
	22,4
	23,2
	24,0



Решение. 
Обозначения к расчетной таблице:
r общ- общая ставка капитализации.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	γ зем
	
	

	r зем
	
	

	γ зд
	
	

	r зд
	
	

	r общ
	
	


Вывод по результатам расчетов.

5.4 Примерные задания контрольной работы для студентов очной формы обучения 

Задача 1. Владелец кафе предполагает в течение б лет получать ежегодный доход от аренды в сумме
200 тыс. руб. В конце б-го года кафе будет продано за 4000 тыс. руб. Расходы по ликвидации составляют 5% от продажной цены. Прогнозирование доходов от аренды имеет большую степень вероятности, чем возможность продажи объекта за указанную цену. Различия в уровне риска определяют вы-
бранные оценщиком ставки дисконта для дохода от аренды и продажи: 8% и 20% соответственно.
Определить стоимость кафе.

Задача 2. Определить полную стоимость объекта недвижимости, суммарный взнос и рыночную стоимость, если на участке имеется дом площадью 2500 кв.м., при этом стоимость воспроизводства
дома, включая прямые и косвенные затраты, составляет 50 денежных единиц за квадратный метр, стоимость воспроизводства гаража площадью 300 м. - 20 денежных единиц за кв.м., стоимость воспроизводства всех сооружений во дворе 10 000 дец. Единиц, общий устранимый физический износ 5000 ден.
единиц, общее неустранимое функциональное устаревание 5000 дец. единиц, стоимость земли, исходя
из сопоставимых продаж 50 000 ден. единиц. Какой подход здесь применяется?

Задача 3. Проводя оценку объекта недвижимости, оценщик установил, что аналогичный объект в том
же секторе рынка недвижимости продан за 350000 руб. После реконструкции отчета по этому объекту
оценщик установил, что чистый операционный доход по нему 85000 руб. Требуется определить общую
ставку капитализации.

Задача 4. Двухкомнатная квартира с балконом была продана на 500 тыс. руб. дороже, чем такая же
квартира без балкона. Трехкомнатная квартира с балконом была продана на 490 тыс. руб. - дороже, чем
такая же без балкона. Однокомнатная квартира с балконом была продана на 520 тыс. дороже, чем такая
же без балкона. Определить величину корректировки на наличие балкона.

Задача 5. Какова общая стоимость офиса, определенная с помощью затратного подхода, если стоимость участка земли составляет 480 000 руб., полная стоимость воспроизводства здания офиса - 1 500 000 руб., общий износ здания - 20% восстановительной стоимости.

Задача 6. Цена аналогичного объекта на рынке составляет 50 000 руб./кв.м., его местоположение лучше, чем у оцениваемого (вклад 10%) и в отличие от оцениваемого проведен ремонт (вклад 20%). Определить стоимость оцениваемого объекта, если его площадь составляет 100 кв.м.
 
Задач 7. Чистый операционный доход от объекта недвижимости составляет 4 млн.руб. в год. Коэффициент капитализации для собственного капитала 25%, ипотечная постоянная 15%, доля заемных средств 50%. Определить инвестиционную стоимость оцениваемого объекта недвижимости
 
Задача 8. Если потенциальный валовой доход от объекта недвижимости составляет 250 000 руб. в квартал, коэффициент потерь от недозагрузки и неуплаты арендных платежей составляет 10%, операционные расходы равны 150 000 руб./год, а ставка капитализации рассчитана на уровне 10%, то стоимость данного объекта недвижимости составляет:
 
Задача 9. Оцениваемый объект недвижимости представлен земельным участком и отдельно стоящим зданием на нем. Полная стоимость воспроизводства здания рассчитана на уровне 20 000 000 руб., а физический износ составляет 10%, а функциональный износ составляет 5%. Стоимость оцениваемого объекта рассчитана на уровне 18 000 000 руб. Чему равна рыночная стоимость земельного участка:
  
5.5 Контрольная работа для студентов заочной формы обучения 

Контрольная работа включает решение задач. Задачи распределены по 6-ти вариантам. Варианты распределяются в соответствии с последней цифрой зачетной книжки.
	Вариант
	Последняя цифра зачетной книжки

	1
	1,7

	2
	2,8

	3
	3,9

	4
	4,0

	5
	5

	6
	6



Задача 1 (затратный подход). В оцениваемом офисном здании имеется складское помещение, площадью S. Анализ наиболее эффективного использования недвижимости показал, что в настоящее время данную площадь целесообразнее использовать как офисную. Оценить стоимость создаваемой офисной площади. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Площадь складского помещения, кв. м
	80
	90
	100
	110
	120
	130

	Сметная стоимость складского помещения, у.е.
	15 000
	16 500
	18 000
	19 800
	21 500
	24 000

	Физический износ складского помещения, %
	20,0
	30,0
	40,0
	50,0
	60,0
	70,0

	Удельные затраты на ликвидацию, у.е./ кв. м
	20
	22
	24
	25
	28
	30

	Удельные затраты на ремонт под офис, у.е./ кв. м
	80
	85
	93
	97
	104
	108

	Стоимость возврата материалов, у.е.
	2 000
	1 800
	1 600
	1 400
	1 200
	1 000



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед. изм.
	Значение

	Сметная стоимость складского помещения
	
	

	Физический износ складского помещения
	
	

	Стоимость складского помещения с учётом износа
	
	

	Удельные затраты на ликвидацию
	
	

	Площадь складского помещения 
	
	

	Затраты на ликвидацию склада
	
	

	Удельные затраты на ремонт под офис
	
	

	Затраты на ремонт склада
	
	

	Стоимость возврата материалов
	
	

	Общая стоимость создаваемой офисной площади
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 2 (затратный подход). Определить остаточную стоимость офисного здания, имеющего следующие характеристики.  
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Площадь здания, кв. м
	2 000
	2 300
	2 500
	2 700
	3 000
	3 200

	Период эксплуатации, лет
	10
	15
	20
	25
	30
	35

	Предполагаемый период эксплуатации, лет
	40
	45
	50
	55
	60
	65

	Удельные затраты на строительство объекта-аналога, у.е./кв. м
	200
	225
	250
	275
	300
	325



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Период эксплуатации
	
	

	Предполагаемый период эксплуатации
	
	

	Износ
	
	

	Удельные затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Площадь здания
	
	

	Затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Остаточная стоимость офисного здания
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 3 (сравнительный подход). Оценить стоимость парковки на М машино-мест, имея информацию о сделках купли-продажи парковок-аналогов.  
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Парковка на М машино-мест
	65
	67
	69
	71
	73
	75

	Цена продажи, тыс. у.е.:

	парковка 1
	650
	660
	670
	680
	690
	700

	парковка 2
	720
	740
	760
	780
	800
	820

	парковка 3
	850
	855
	860
	865
	870
	875

	Количество машино-мест

	парковка 1
	50
	52
	54
	56
	58
	60

	парковка 2
	75
	77
	79
	81
	83
	85

	парковка 3
	80
	83
	86
	89
	92
	95



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	1
парковка
	2
парковка
	3
парковка
	Парковка на
М машино-
мест

	Цена продажи
	
	
	
	-

	Количество машино-мест
	
	
	
	

	Стоимость одного машино-места
	
	
	
	-

	Средняя стоимость одного машино-места
	
	-

	Стоимость парковки на М машино-мест
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 4 (сравнительный подход). Определить величину абсолютной корректировки стоимости 1 кв. м в год на местоположение магазина площадью S кв. м, расположенного около станции метрополитена, если в качестве аналога используется точно такой же магазин, находящийся в пяти остановках наземного транспорта от станции метро. Объект-аналог приносит доход на ΔА тыс. руб./г. меньше. Значение валового рентного мультипликатора равно ВРК.  
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	ΔА, тыс. руб./год
	35
	38
	41
	44
	47
	50

	ВРК
	5,0
	5,2
	5,4
	5,6
	5,8
	6,0

	S, кв. м
	100
	120
	140
	160
	180
	200



Решение 
Обозначения к расчетной таблице:
Смаг - стоимость оцениваемого объекта;
а - величина абсолютной корректировки.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	ΔА
	
	

	ВРК
	
	

	С маг
	
	

	S
	
	

	а
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 5 (сравнительный подход). Определить скорректированную стоимость объекта. 
	
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Цена объекта-аналога, млн руб.
	5,0
	7,0
	9,0
	11,0
	13,0
	15,0

	Время продажи объекта-аналога, мес. назад.
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Темп изменения цены, % в мес.
	7,5
	7,0
	6,5
	6,0
	5,5
	5,0

	Поправка на местоположение, %
	1,0
	2,5
	4,0
	5,5
	7,0
	8,5

	Поправка на удобства, %
	1,0
	2,0
	3,0
	4,0
	5,0
	6,0

	Поправка на экологическое положение, %
	1,0
	1,4
	1,8
	2,2
	2,6
	3,0

	Поправка на качество ремонта, %
	1,0
	2,3
	3,6
	4,9
	6,2
	7,5



Решение 
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Время продажи объекта-аналога
	
	

	Темп изменения цены
	
	

	Ценовая поправка для определения стоимости объекта
	
	

	Цена объекта-аналога
	
	

	Стоимость объекта
	
	

	Поправка на местоположение
	
	

	Поправка на удобства
	
	

	Поправка на экологическое положение
	
	

	Поправка на качество ремонта
	
	

	Сумма поправок для определения скорректированной стоимости объекта
	
	

	Скорректированная стоимость объекта
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 6 (доходный подход). Купленный земельный участок площадью S га предполагается продать через Т лет по цене Ц тыс. руб. за сотку. Определить текущую цену земельного участка, позволяющую получить r % годовой доход. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	S, га
	2,0
	3,2
	4,4
	5,6
	6,8
	8,0

	Ц, млн руб.
	45
	48
	51
	54
	57
	60

	r, %
	8,0
	8,5
	9,0
	9,5
	10,0
	10,5

	Т, лет
	5
	6
	7
	8
	9
	10



Решение.
Обозначения к расчетной таблице:
РV- текущая цена земельного участка;
FV- предполагаемая цена земельного участка через Т лет.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	S
	
	

	Ц
	
	

	FV
	
	

	РV
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 7 (доходный подход). Условия аренды предусматривают ежегодные платежи в А1 тыс. у.е. на протяжении первых t1 лет и А2 тыс. у.е. - ежегодно в течение последующих t2 лет. Рента выплачивается в конце каждого года. Определить текущую стоимость арендных платежей при годовой ставке дисконта r %. 
	Показатель
	Вариант 

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	А1, тыс. у.е.
	20
	23
	26
	29
	32
	35

	А2, тыс. у.е.
	30
	32
	34
	36
	38
	40

	t1, лет
	4,0
	5,0
	6,0
	7,0
	8,0
	9,0

	t2, лет
	3,0
	4.0
	5,0
	6,0
	7,0
	8,0

	r, %
	10,0
	11,0
	12,0
	13,0
	14,0
	15,0



Решение.
Обозначения к расчетной таблице:
η- коэффициент дисконтирования;
А* η - суммарная величина дисконтированных текущих платежей.
Расчетная таблица
	Год
	η
	А
	А* η

	1
	
	
	

	2
	
	
	

	3
	
	
	

	4
	
	
	

	5
	
	
	

	6
	
	
	

	7
	
	
	

	8
	
	
	

	9
	
	
	

	10
	
	
	

	11
	
	
	

	12
	
	
	

	13
	
	
	

	14
	
	
	

	15
	
	
	

	16
	
	
	

	17
	
	
	



Задача 8 (определение ставок дисконтирования и капитализации денежных потоков). Стоимость земли составляет γ зем % от стоимости недвижимости. Ставка капитализации для земли в данном рыночном секторе составляет r зем %, для зданий – r зд %. Определить общую ставку капитализации. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	γ зем %
	30,0
	32,0
	34,0
	36,0
	38,0
	40,0

	r зем %
	15,0
	16,5
	18,0
	19,5
	21,0
	22,5

	r зд %
	20,0
	20,8
	21,6
	22,4
	23,2
	24,0



Решение. 
Обозначения к расчетной таблице:
r общ- общая ставка капитализации.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	γ зем
	
	

	r зем
	
	

	γ зд
	
	

	r зд
	
	

	r общ
	
	


Вывод по результатам расчетов.

Задача 9 (определение ставок дисконтирования и капитализации денежных потоков). Сметная стоимость строительства равна С тыс. руб. Рыночная стоимость земельного участка – С зем тыс. руб. Рыночная норма прибыли инвестиций – r пр %, ставка по безопасным вложениям – r б. Продолжительность расчетного периода до полного износа здания – Т лет. Рассчитать величину коэффициента капитализации: прямолинейным методом (методом Ринга); методом Хоскольда, методом Инвуда. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	С, тыс. руб.
	800
	825
	850
	875
	900
	925

	Сзем, тыс. руб.
	200
	225
	250
	275
	300
	325

	Т, лет
	15
	17
	19
	21
	23
	25

	r пр, %
	12
	13,5
	15
	16,5
	18
	19,5

	r б, %
	4
	4,8
	5,6
	6,4
	7,2
	8



Решение. 
Обозначения к расчетной таблице:
r общ- общая ставка капитализации.
Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Т
	
	

	r 1 методом Ринга 
	
	

	r б
	
	

	r 2 методом Хоскольда
	
	

	r пр
	
	

	r 3 методом Инвуда
	
	

	r общ1
	
	

	r общ2
	
	

	r общ3
	
	


Вывод по результатам расчетов.

5.2 Промежуточный контроль

Вопросы к зачету для оценки компетенции ПК-2

Тест 1. После подбора объекта-аналога оценщик вносит поправки:
а) в цену объекта-аналога;
б) в цену оцениваемого объекта;
в) поправки на дату продажи в цену объекта-аналога, а остальные поправки в цену оцениваемого объекта.

Тест 2. Какой из следующих коэффициентов капитализации учитывает только доход на инвестиции?
а) коэффициент капитализации земли;
б) коэффициент капитализации здания;
в) ставка дохода на собственный капитал.

Тест 3. Верно ли утверждение, что экономический возраст объекта недвижимости определяется периодом, когда объект приносит прибыль?
а) верно;
б) неверно.
 
Тест 4. Затратный подход определяет стоимость недвижимости:
а) как сумму полной рыночной стоимости земельного участка, восстановительной стоимости зданий и сооружений, и износа;
б) как сумму стоимости земельного участка и полной восстановительной стоимости зданий и сооружений;
в) как сумму стоимости земельного участка, восстановительной стоимости зданий и сооружений за вычетом износа.

Тест 5. При оценке объекта недвижимости сравнительным подходом:
а) ценообразующие характеристики оцениваемого объекта приводятся к характеристикам аналогов;
б) ценообразующие характеристики аналогов приводятся к ценообразующим характеристикам оцениваемого объекта.

Тест 6. При определении восстановительной стоимости применяется метод:
а) сметный;
б) доходный;
в) индексный.
 
Тест 7. Стоимость в использовании (потребительская стоимость):
а) определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную полезность;
б) рассчитывается на основе рыночной стоимости;
в) отражает ценность объекта недвижимости для конкретного собственника.
 
Тест 8. Ликвидационная стоимость определяется:
а) на основе рыночной стоимости;
б) на основе восстановительной стоимости;
в) на основе стоимости замещения;
г) как чистая денежная сумма, полученная собственником при продаже ликвидируемой недвижимости.
 
Тест 9. Что из нижеследующего не является подходом к оценке недвижимости:
а) доходный;
б) рыночный;
в) восстановительный;
г) замещение;
д) с учетом износа;
е) затратный.
 
Тест 10. Верно ли утверждение: «Стоимость замещения и стоимость воспроизводства являются синонимами»:
а) верно;
б) неверно.
 
Тест 11. Что из нижеперечисленного не является элементом стоимости:
а) полезность;
б) возраст;
в) дефицитность;
г) передаваемость.
 
Тест 12. Какой из подходов к оценке обязательно требует оценки рыночной стоимости земельного участка:
а) сравнительный;
б) доходный;
в) затратный;
г) все вышеперечисленные.
 
Тест 13. Какие экономические принципы при оценке различных видов стоимости недвижимости относятся к:
А – стоимости использования;
Б – стоимости обмена;
В – общие принципы.
а) ожидания;
б) спроса и предложения;
в) конкуренции;
г) остаточной продуктивности;
д) сбалансированности;
е) изменения;
ж) полезности;
з) вклада;
и) наилучшего и наиболее эффективного использования;
к) замещения;
л) экономической величины;
м) экономического разделения;
н) соответствия.
 
Тест 14. Доходный подход это:
а) оценка нежилой недвижимости;
б) оценка жилой недвижимости;
в) метод оценки, используемой для любой вещи;
г) метод оценки интеллектуальной собственности.
 
Тест 15. Метод прямой капитализации это:
а) расчет коэффициента капитализации, преобразующего будущий чистый
доход в стоимость объекта;
б) расчет будущей стоимости аннуитета.
 
Тест 16. Чистый операционный доход это:
а) рассчитанная устойчивая величина ожидаемого чистого дохода;
б) потенциально валовый доход;
в) эффективный валовый доход.
 
Тест 17. Условно постоянные расходы при оценке недвижимости это:
а) расходы, зависящие от степени загруженности объекта;
б) расходы, ежегодно отчисляемые в фонд замещения;
в) расходы, размер которых не зависит от степени загруженности объекта.
 
Тест 18. Метод кумулятивного построения коэффициента капитализации это:
а) сравнение оцениваемого объекта с объектом аналогом;
б) сумма ставки процента по кредиту и коэффициента фонда погашения;
в) к базовой безрисковой ставке процента прибавляются поправки на различные виды риска.
 
Тест 19. Ставка капитализации собственного капитала состоит:
а) из ставки ипотечного кредита;
б) из нормы прибыли и нормы возврата собственного капитала.
 
Тест 20. При методе дисконтирования денежных потоков производится:
а) расчет срока выполнения инвестиционного проекта;
б) расчет потенциального валового дохода;
в) расчет ставки дисконтирования для будущих денежных потоков;
г) определение эффективного валового дохода.
 
Тест 21. Для расчета ставки дисконтирования используется:
а) метод цены капитальных вложений;
б) метод динамики роста цен на недвижимость;
в) метод суммирования;
г) метод сложных процентов.
 
Тест 22. Чистая текущая стоимость положительна если:
а) ставка дисконтирования меньше внутренней ставки дохода;
б) ставка дисконтирования больше внутренней ставки дохода.
 
Тест 23. Понятие «стоимостной метод оценки» и «затратный метод оценки» тождественны:
а) да;
б) нет.
 
Тест 24. Затратный подход в оценке недвижимости применяется:
а) при выборе профиля объекта недвижимости;
б) при оценке зданий специального назначения
в) при приобретении объекта в спекулятивных целях;
г) при выборе наилучшего и наиболее эффективного использования
земельного участка.
 
Тест 25. Для оценки рыночной стоимости земельного участка, на котором предполагается строительство коттеджей необходимо иметь следующую информацию:
а) физические характеристики участка;
б) экономические факторы характеризующие участок;
в) отведенное место в заповедной зоне.
 
Тест 26. Объектом оценки земельного участка является:
а) право собственности на земельный участок;
б) право использования на правах аренды.
6. При оценке земельного участка методом развития используются:
а) данные капитализации доходов, полученных за счет арендных платежей;
б) данные соотношения между стоимостью земельного участка и
возведенных на нем улучшений;
в) данные анализа наилучшего варианта использования земельного
участка, не имеющего аналогов в сравнимых продажах.
 
Тест 27. Сопоставление и сравнение оцениваемого земельного участка со сравнимыми свободными участками производится с использованием данных:
а) по условиям продажи;
б) права на земельный участок;
в) местоположения;
г) физические характеристики.
 
Тест 28. При определении восстановительной стоимости объекта оценка ведется:
а) всего объекта подлежащего восстановлению;
б) поэлементно;
в) только реконструируемых узлов, элементов, объектов.
 
Тест 29. Метод количественного анализа заключается:
а) в сопоставлении смет на затраты труда;
б) в сопоставлении смет на материалы;
в) в сопоставлении смет на все виды работ.
 
Тест 30. В поэлементном способе расчета восстановительной стоимости объекта недвижимости производится:
а) детальный обсчет восстановления каждого элемента рассматриваемой недвижимости;
б) укрупненный расчет сметы.

Тест 31. Величина накопленного совокупного износа это:
а) стоимость восстановительных работ рассматриваемого объекта недвижимости;
б) определение различий в характеристиках нового объекта с реально оцениваемым объектом;
в) возможность реконструкции рассматриваемого объекта.
 
Тест 32. Функциональный износ это:
а) когда объект изношен в процессе его эксплуатации и потерял стоимость;
б) когда он не соответствует современным стандартам, в результате потерял стоимость;
в) когда оцениваемый объект находится в приспособленном помещении и не отвечает функциональным требованиям по прямому назначению.
 
Тест 33. Затратный подход в оценке недвижимости используется при оценке:
а) незавершенного строительства;
б) страхуемого объекта;
в) реконструируемого объекта;
г) объекта сдаваемого в аренду;
д) уникальных объектов.
 
Тест 34. При сравнительном рыночном подходе в оценке недвижимости используются:
а) исключительно объекты недвижимости абсолютно идентичные по всем сравниваемым характеристикам;
б) объекты аналогичные и сходные с оцениваемыми.
 
Тест 35. Рентный мультипликатор, используемый в методе сравнительного подхода оценки недвижимости это:
а) отношение продажной цены объекта к потенциальной валовой выручке;
б) отношение продажной цены объекта к действующей валовой выручке;
в) отношение продажной цены объекта к чистой прибыли.
 
Тест 36. При анализе продаж сравнительным рыночным подходом к оценке недвижимости проводится:
а) выявление недавно проданных сопоставимых объектов;
б) проверка правовых отношений оцениваемого объекта;
в) проверка достоверности информации о сделке.
 
Тест 37. При сравнительном подходе оценки недвижимости в качестве сравнительных элементов условий финансирования используют:
а) процентную ставку;
б) условия продаж;
в) порядок проплаты за приобретаемый объект;
г) договоры об участии.
 
Тест 38. При исследовании объекта недвижимости при сравнительном подходе к оценке принимается во внимание:
а) внесение количественных и качественных корректировок;
б) выявление подходящих объектов для сравнения;
в) сравнение объекта недвижимости с аналогичным объектом.
 
Тест 39. Оценку рыночной стоимости недвижимости методом сравнения продаж проводят с использованием:
а) валового рентного мультипликатора (коэффициента валовой ренты);
б) общего коэффициента капитализации;
в) коэффициента будущей стоимости аннуитета;
г) коэффициента приведения финансовой ренты.
 
Тест 40. В какой последовательности проводится корректировка показателей при сравнительном подходе к оценке недвижимости:
а) базовая цена;
б) условия финансирования;
в) местоположение;
г) права собственности;
д) физическая характеристика;
е) степень износа;
ж) условия рынка;
з) состояние окружающей среды;
и) экономические характеристики;
к) иные факторы.
 
Тест 41. Ставку капитализации можно рассчитать как:
А. Отношение чистого операционного дохода к цене продажи;
Б. Отношение потенциального валового дохода к цене продажи;
В. Отношение цены продажи к чистому операционному доходу;
Г. Отношение цены продажи к потенциальному валовому доходу.
 
Тест 42. Что из перечисленного является задачей оценки объекта недвижимости:
А. Определение рыночной стоимости;
Б. Совершение сделки купли-продажи;
В. А и Б.
 
Тест 43. Какой подход из нижеперечисленных является основополагающим при определении стоимости гостиницы?
А. Доходный;
Б. Затратный;
В. Сравнительный.
 
Тест 44. В сравнительном подходе объект корректируется на основе принципа:
А. Ожидания;
Б. Замещения;
В. Вклада;
Г. Наилучшего и наиболее эффективного использования.
 
Тест 45. Какой подход из нижеперечисленных является основополагающим при определении стоимости объекта недвижимости, не завершенного строительством?
А. Доходный;
Б. Затратный;
В. Сравнительный.
 
Тест 46. Какой вид износа из перечисленных может быть устранимым?
А. Физический износ;
Б. Функциональный износ;
В. Внешний износ;
Г. А, Б и В;
Д. А и Б.
 
Тест 47. Ипотечная постоянная определяется как отношение:
А. Ипотечного кредита ко всему инвестируемому капиталу;
Б. Выплат по долгу к сумме ипотечного кредита;
В. Ежегодных выплат по обслуживанию долга ко всему инвестируемому капиталу.
 
Тест 48. Ипотечым кредитом стоит воспользоваться в случае, если:
А. Ипотечная постоянная равна ставке капитализации;
Б. Ипотечная постоянная больше ставки капитализации;
В. Ипотечная постоянная меньше ставки капитализации.
 
Тест 49. Время от сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию до даты оценки - это:
А. Срок экономической жизни;
Б. Срок физической жизни;
В. Хронологический возраст;
Г. Эффективный возраст.
 
Тест 50. Верно ли утверждение, чем выше мультипликатор валовой ренты, тем выше стоимость объекта недвижимости:
А. Да;
Б. Нет.
 
Тест 51. Для каких объектов недвижимости применяется метод капитализации?
А. Для объектов социального значения;
Б. Для объектов на стадии строительства;
В. Для объектов со стабильными денежными потоками в прогнозном периоде
В. Для объектов с нестабильными денежными потоками в прогнозном периоде.
 
Тест 52. Какой подход из нижеперечисленных является основополагающим при определении стоимости АЗС:
А. Доходный;
Б. Затратный;
В. Сравнительный.
 
Тест 53. Методами определения полной стоимости воспроизводства являются:
А. Метод прямой капитализации;
Б. Метод сравнительной единицы;
В. Метод количественного анализа;
Г. А, Б и В;
Д.  Б и В.
 
Тест 54. Какой из методов определения коэффициента капитализации относится к методам инвестиционной группы:
А. Метод рыночной экстракции;
Б. Кумулятивный;
В. Метод связанных инвестиций.
 
Тест 55. Первостепенную роль в определении стоимости земельного участка играет:
А. Наличие удобного подъезда;
Б. Обеспеченность социальной инфраструктурой;
В. Местоположение.
 
Тест 56. Период времени от сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию до сноса — это:
А. Срок экономической жизни;
Б. Срок физической жизни;
В. Хронологический возраст;
Г. Эффективный возраст.
 
Тест 57. Мультипликатор валовой ренты это:
А. Отношение чистого операционного дохода к цене продажи
Б. Отношение потенциального валового дохода к цене продажи
В. Отношение цены продажи к чистому операционному доходу
Г. Отношение цены продажи к потенциальному валовому доходу
 
Тест 58. Для каких объектов недвижимости применяется метод дисконтирования денежных потоков:
А. Для объектов со стабильными денежными потоками в прогнозном периоде;
Б. Для объектов с нестабильными денежными потоками в прогнозном периоде;
В. А и Б.
 
Тест 59. Лучшее и наиболее эффективное использование объекта недвижимости – это использование:
А. Которое физически возможно;
Б. Которое юридически допустимо;
В. Которое финансово реализуемо;
Г. При котором достигается максимальная стоимость объекта оценки;
Д. А, Б, В и Г;
E   А, Б, В;
Ж  Б, В.
 
Тест 60. Какие премии за риски включает ставка дисконтирования для объектов недвижимости:
А. Премию за риск изменения политической ситуации;
Б. Премию за риск нестабильности;
В. Премию за риск инвестиционного менеджмента;
Г. Премию за риск изменения рыночной конъюнктуры.
Д. Все ответы верны.
Тест 61. Что из перечисленного является задачей оценки объекта недвижимости:
А. Внесение в уставный капитал;
Б. Совершение сделки купли-продажи;
В. А и Б.
 
Тест 62. Какие из перечисленных методов являются методами определения полной стоимости воспроизводства:
А. Метод количественного обследования;
Б. Метод сравнительной единицы;
В. Метод капитализации;
Г. А и Б;
Д. А, Б, В.
 
Тест 63. Какие виды износа учитываются при определении суммарного износа объекта недвижимости:
А. Функциональный;
Б. Внешний;
В. Физический;
Г.  А, Б и В;
Д.  А и Б;
Е.  А и В;
Ж. Б и В.
 
Тест 64. Что из перечисленного является целью оценки объекта недвижимости:
А. Определение рыночной стоимости.
Б. Совершение сделки купли-продажи;
В. А и Б.
 
Тест 65. Согласование результатов оценки проводится на основе следующих критериев:
А. Достоверность исходной информации;
Б. Точность процедур анализа;
В. Соответствие цели и задачи оценки;
Г. Трудоемкость расчетов;
Д. А, Б, В;
Е. А, Б, В и Г.
 
Тест 66. Что из перечисленного является целью оценки объекта недвижимости:
А. Определение рыночной стоимости;
Б. Определение ликвидационной стоимости;
В. А и Б.
 
Тест 67. Какой подход к оценке требует отдельного расчета рыночной стоимости земельного участка:
А. Затратный;
Б. Сравнительный;
В Доходный.
 
Тест 68. Хронологический возраст может быть:
а) больше эффективного возраста;
б) меньше эффективного возраста;
в) таким же, как эффективный возраст;
г) и тем, и другим, и третьим.
 
Тест 69. Эффективный возраст здания - это:
а) количество лет, прошедших со дня постройки здания до момента оценки;
б) физический срок жизни здания;
в) оставшийся срок жизни здания;
г) ничего из вышеперечисленного.
 
Тест 70. Существует три вида износа (выберите правильный ответ):
а) физический износ, функциональное устаревание, ускоренный износ;
б) физический износ, функциональное устаревание, устаревание по местоположению (внешнее воздействие);
в) устаревание окружающей среды, неустранимый физический износ, долгосрочный износ;
г) неустранимый физический износ, устранимый функциональное износ, устранимое устаревание по местоположению (внешнего воздействия).
 
Тест 71. Каким образом может быть определён эффективный возраст зданий и сооружений?
а) средний возраст их различных компонентов;
б) возраст, в котором они достигнут полной загрузки;
в) отношение возраста к ожидаемому сроку жизни;
г) относительный возраст, учитывающий их физическое состояние и годность для продажи.
 
Тест 72. Предпринимательская прибыль (прибыль застройщика) представляет собой:
A - Процент от затрат на проектирование строительства.
Б - Сумму, полученную в ходе успешного осуществления проекта.
В - Процент (моржа) от цены продажи объекта недвижимости.
Г - Процент от суммы затрат на управление, организацию строительства и риск.
 
Тест 73. Какой из следующих коэффициентов капитализации учитывает только доход на инвестиции?
а) коэффициент капитализации земли,
б) коэффициент капитализации здания,
в) ставка дохода на собственный капитал.
 
Тест 74. Стоимость в пользовании это:
А) стоимость, соответствующая варианту наиболее эффективного использования объекта недвижимости;
Б) величина затрат на строительство объекта недвижимости, исходя из его конкретного назначения;
В) величина стоимости, учитывающая полезность объекта недвижимости для конкретного лица;
Г) стоимость с учетом текущего использования объекта на дату оценки.
 
Тест 75. Какое утверждение в отношении понятий «цены» объекта недвижимости и его «стоимости» является верным?
А) цена объекта недвижимости отражает предположение о величине его стоимости;
Б) стоимость объекта недвижимости отражает наиболее вероятную величину его цены;
В) в договоре купли-продажи объекта указывается его стоимость, а не цена;
Г) при проведении оценки объекта недвижимости определяется его цена.
 
Тест 76. Для оценки объекта недвижимости при его продаже на свободном рынке должна быть определена:
А) инвестиционная стоимость объекта;
Б) рыночная стоимость объекта;
В) ликвидационная стоимость объекта;
Г) кадастровая стоимость объекта.
 
Тест 77. В составе глобальных внешних факторов, влияющих на стоимость недвижимости, экологический фактор относится к группе:
А) социальных факторов;
Б) экономических факторов;
В) политических факторов;
Г) физических факторов.
 
Тест 78. Фактор местоположения объекта недвижимости не включает:
А) наличие банковских учреждений в районе расположения объекта для получения кредита на приобретение объекта недвижимости;
Б) характеристики окружения объекта оценки;
В) состав инженерной и транспортной инфраструктуры района расположения объекта;
Г) качество подъездных путей к объекту оценки от основных автомагистралей;
 
Тест 79.  Какой из указанных ниже групп принципов оценки нет в теории оценки недвижимости:
А) принципы, связанные с управлением недвижимостью;
Б) принципы, связанные с представлениями пользователя;
В) принципы, связанные с землей и улучшениями;
Г) принципы, связанные с рыночной средой.
 
Тест 80. Принцип изменения относится к группе принципов, связанных с:
А) управлением недвижимостью;
Б) представлениями пользователя;
В) землей и улучшениями;
Г) рыночной средой.
 
Тест 81. Принцип полезности гласит, что:
А) ни один рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше минимальной цены объектов, обладающих аналогичной полезностью;
Б) основная полезность объекта недвижимости заключается в его способности принести в будущем определенный доход его владельцу от сдачи помещений в аренду;
В) объект обладает стоимостью только в том случае, когда он для кого-либо обладает полезностью;
Г) если для определенного лица объект обладает особой полезностью, то стоимость данного объекта может оказаться существенно выше стоимости для типичного круга потенциальных покупателей объекта.
 
Тест 82. При оценке стоимости недвижимости могут применяться следующие подходы:
А) рыночный, доходный и расчетный;
Б) имущественный, сравнительный и доходный;
В) сравнительный, экспертный и аналитический;
Г) доходный, затратный и сравнительный.
 
Тест 83. В составе терминологии шести функций сложного процента Аннуитет это:
А) текущая стоимость единичного денежного потока;
Б) серия равновеликих периодических платежей;
В) единичный платеж от сдачи в аренду помещений;
Г) будущая стоимость единичного денежного потока.
 
Тест 84. Какой ответ на вопрос «Что такое ценообразующий параметр?» является наиболее правильным? Ценообразующий параметр – это:
А) одна из характеристик объекта оценки, оказывающая существенное влияние на его стоимость;
Б) составляющая затрат на строительство объекта недвижимости;
В) цена предложения на открытом рынке недвижимости с возможностью предоставления скидки;
Г) основное условие заключения договора купли-продажи объекта недвижимости.
 
Тест 85. Какая форма корректировок не применяется в составе метода сравнения продаж?
А) процентные корректировки;
Б) денежные корректировки;
В) корректировки на разницу в курсах валют;
Г) корректировки в относительных величинах.

Тест 86. Какой подход к оценке недвижимости основан на экономическом принципе ожидания:
а) сравнительный; б) затратный; в) доходный.
 
Тест 87. Что из нижеперечисленного наиболее, верно, в отношении прямой капитализации:
а) доходы за несколько лет дисконтируются к текущей стоимости;
б) доходы за один год конвертируются в стоимость;
в) будущий доход от продажи недвижимости конвертируется в стоимость;
г) доход от функционирования недвижимости и доход от ее продажи дисконтируются.
 
Тест. 88. Коэффициент капитализации для зданий равен сумме ставки дохода на инвестиции и нормы возврата капитала.
а) верно б) неверно.
 
Тест 89. Как рассчитывается валовой рентный мультипликатор?
а) делением цены продажи на доход;
б) делением чистого операционного дохода на цену продажи;
в) делением потенциального валового дохода на действительный валовой доход;
г) делением действительного валового дохода на цену продажи.
 
Тест 90. При стабильном потоке доходов основным методом оценки является:
а) метод прямой капитализации;
б) метод дисконтирования денежных потоков;
г) ни один из этих методов.
 
Тест 91. Что из нижеследующего не входит в определение инвестиционной стоимости:
а) стоимость для конкретного пользователя;
б) субъектная стоимость
в) наиболее вероятная цена
г) стоимость при определенных целях инвестирования
 
Тест 92. Если сравниваемый элемент земельного участка-аналога превосходит по качеству элемент оцениваемого земельного участка, то поправка вносится:
а) со знаком плюс к стоимости оцениваемого земельного участка;
б) со знаком минус к стоимости оцениваемого земельного участка;
в) со знаком плюс к стоимости земельного участка-аналога;
г) со знаком минус к стоимости земельного участка-аналога;
д) все ответы неверны.

6. Методические материалы, определяющие процедуры оценивания знаний, умений, навыков и опыта деятельности, характеризующих этапы формирования компетенций

Посещение занятий  
Максимальная оценка 10 баллов, баллы определяются на основании доли фактически посещенных занятий от количества аудиторных занятий по учебному плану.

Фронтальный опрос устный
	№ п/п
	Критерии оценивания
	Количество баллов очная форма / заочная форма
	Оценка 

	1
	1. Полно и аргументированно отвечает на заданный вопрос.
2. Демонстрирует понимание материала, может обосновать свои суждения, привести примеры из учебного материала, из практики, в том числе в области будущей профессиональной деятельности.
3. Излагает материал последовательно и правильно
	5 / 5
	Отлично 

	2
	Ответ удовлетворяет требованиям для оценки «отлично», но допущены неточности, затрудняется привести примеры из практики, в том числе в области будущей профессиональной деятельности.
	4 / 4
	Хорошо 

	3
	1.Обнаруживает знание и понимание основных положений задания, но излагает материал неполно, допускает неточности.
2. Не умеет достаточно глубоко и доказательно обосновать суждения, привести примеры.
3. Излагает материал непоследовательно, допускает ошибки. 
	3 / 3
	Удовлетворительно 

	4
	Демонстрирует незнание ответа на заданный вопрос. Искажает смысл материала, беспорядочно и неуверенно излагает материал.
	0-2
	Неудовлетворительно



Фронтальный опрос письменный
	№ п/п
	Критерии оценивания
	Количество баллов очная форма
	Оценка 

	1
	Последовательно и лексически грамотно изложены ответы на вопросы. Ответ полный, правильный, содержит аргументацию и примеры (при наличии в задании)
	5
	Отлично 

	2
	В основном последовательно и лексически грамотно изложены ответы на вопросы. Ответ полный, правильный, содержит аргументацию и примеры (при наличии в задании), но допущены неточности, несущественные ошибки. Есть лексические ошибки. Небрежное оформление.
	4
	Хорошо 

	3
	Ответ неполный, частично содержит аргументацию и примеры (при наличии в задании). Допущено искажение материала, логические и лексические ошибки. Возможно небрежное оформление 
	3
	Удовлетворительно

	4
	Ответ демонстрирует поверхностные знания, присутствуют грубые ошибки, материал изложен не последовательно. 
Отсутствует ответ на поставленные вопросы
	0-2
	Неудовлетворительно 



Решение задач на практическом занятии  
	№ п/п
	Критерии оценивания
	Количество баллов очная форма
	Количество баллов очная форма
	Оценка 

	1
	Уверенно использует теоретический материал при решении задач.
Проявляет самостоятельность мышления.
Успешно и уверенно формулирует выводы по заданию, может аргументировать собственную позицию. 
Оформляет решение задачи в соответствии с требованиями.
	4
	9-10
	Отлично 

	2
	В целом успешно использует теоретический материал при решении задач (есть несущественные недочеты).
В основном проявляет самостоятельность мышления.
Формулирует выводы по заданию, но допускает неточности, в основном может аргументировать собственную позицию.
Оформляет решение задачи в соответствии с требованиями.
	3
	7-8
	Хорошо 

	3
	Способен, но испытывает трудности, при использовании теоретического материала при решении задач. 
Не проявляет самостоятельность мышления.
Способен, но испытывает трудности, при формулировании выводов по заданию, аргументированию собственной позицию.
Допускает небрежность при оформлении решения задачи. 
	2
	5-6
	Удовлетворительно

	4
	Не может правильно использовать теоретический материал при решении задач.
Не проявляет самостоятельность мышления.
Не может сформулировать выводы по заданию и аргументировать собственную позицию.
Допускает небрежность при оформлении решения задачи.
	0-1 
	0-4
	Неудовлетворительно 



Контрольная работа  
	№ п/п
	Критерии оценивания
	Количество баллов очная форма
	Количество баллов очная форма
	Оценка 

	1
	Задание решено полностью. В логическом рассуждении нет ошибок, выбран рациональный способ решения. Получен правильный ответ (ответы). Ясно описан способ решения. 
	7
	30
	Отлично 

	2
	Задание в основном решено (85-90%).  В логическом рассуждении есть несущественные недочеты, пропуски. Задача решена оптимальным способом, допущено не более двух незначительных ошибок. Ясно описан способ решения.
	6
	25
	Хорошо 

	3
	Задание в основном решено (70-84%).  В логическом рассуждении нет существенных ошибок, но задача решена не оптимальным способом, допущено не более трех незначительных ошибок. Ясно описан способ решения.
	5
	21
	Хорошо 

	4
	Задание в основном решено (50-69%).  В логическом рассуждении нет существенных ошибок, допущены существенные ошибки в математических расчетах. Способ решения описан недостаточно ясно.
	3-4
	15
	Удовлетворительно

	5
	Задание в основном не решено (менее 50%).  В логическом рассуждении есть существенные ошибки, допущены существенные ошибки в математических расчетах. Способ решения описан недостаточно ясно.
Решение отсутствует
	0-3
	0-14
	Неудовлетворительно 



Реферат  
	№ п/п
	Критерии оценивания
	Количество баллов очная форма
	Оценка 

	1
	Выполнены полностью требования к структуре, содержанию, объему и оформлению реферата. В докладе обозначена проблема, обоснована ее актуальность, сделан краткий анализ различных точек зрения на выбранную (заданную) тематику, сформулированы выводы, тема раскрыта полностью, даны правильные и полные ответы на дополнительные вопросы.
	13-15
	Отлично 

	2
	В основном выполнены требования к структуре, содержанию, объему и оформлению реферата. В докладе обозначена проблема, обоснована ее актуальность, анализ различных точек зрения на выбранную (заданную) тематику сделан частично, выводы сформулированы неточно, тема в основном раскрыта, допущены неточности при ответе на дополнительные вопросы
	10-12
	Хорошо 

	3
	Выполнены не полностью требования к структуре, содержанию, объему и оформлению реферата. В докладе обозначена проблема, обоснована ее актуальность, приведена одна точка зрения на выбранную (заданную) тематику сделан частично, выводы сформулированы неточно, тема раскрыта не полностью, допущены ошибки при ответе на дополнительные вопросы
	7-9
	Удовлетворительно 

	4
	Не выполнены требования к структуре, содержанию, объему и оформлению реферата. В докладе обозначена проблема, обоснована ее актуальность, выводы не сформулированы, тема не раскрыта, допущены грубые ошибки при ответе или отсутствуют ответы на дополнительные вопросы
	0-6
	Неудовлетворительно



Компонент своевременности (очная форма)
	Критерии оценивания
	Количество баллов

	Контрольные задания, предусмотренные текущей аттестацией, выполнены своевременно 
	5

	Контрольные задания, предусмотренные текущей аттестацией, выполнены в течении 7 календарных дней после контрольной даты
	2,5

	Контрольные задания, предусмотренные текущей аттестацией, выполнены по истечении 7 календарных дней после контрольной даты
	0



Компонент своевременности (заочная форма)
	Количество календарных дней предоставления на проверку контрольной работы 
	Количество баллов

	За 7 и более календарных дней до дня зачета
	10

	За 6 и менее календарных дней до дня зачета, включая день зачета
	5

	После зачета
	0



Тестовое задание промежуточная аттестация  
	№ п/п
	Удельный вес правильных ответов
	Количество баллов
	Оценка 

	1
	90-100
	27-30
	Отлично 

	2
	80-89
	24-26
	Хорошо 

	3
	70-79
	21-23
	Хорошо 

	4
	55-69
	14-20
	Удовлетворительно

	5
	54 и менее
	0-13
	Неудовлетворительно 



7. Рейтинговая система для оценки успеваемости студентов
Таблица 7.1 - Бальные оценки для элементов контроля (очная форма обучения)
	Элементы учебной деятельности
	Максимальный балл на 1-ую КТ с начала семестра
	Максимальный балл за период между 1-й КТ и на конец семестра
	Всего за
семестр

	Посещение занятий
	5
	5
	10

	Фронтальный опрос (письменный или устный)
	15
	10
	25

	Контрольная работа
	7
	-
	7

	Решение задач на ПЗ
	-
	8
	8

	Реферат 
	
	15
	15

	Компонент своевременности
	3
	2
	5

	Итого максимум за период:
	30
	40
	70

	Промежуточная аттестация 
	-
	-
	30

	Нарастающим итогом
	30
	40
	100



Таблица 7.2 - Бальные оценки для элементов контроля (заочная форма обучения)
	Элементы учебной деятельности
	Всего за
семестр

	Посещение занятий
	10

	Фронтальный опрос устный
	10

	Решение задач на ПЗ
	10

	Компонент своевременности
	10

	Контрольная работа
	30

	Итого максимум за период:
	70

	Промежуточная аттестация 
	30

	Нарастающим итогом
	100



Таблица 7.3 - Пересчет суммы баллов в традиционную и международную оценку
	Оценка (ФГОС)
	Итоговая сумма баллов 
(учитывает успешно сданный экзамен (зачет))
	Оценка (ECTS)

	5 (отлично) (зачтено)
	90 – 100
	А (отлично)

	4 (хорошо)
(зачтено)
	85 – 89
	В (очень хорошо)

	
	75 – 84
	С (хорошо)

	
	70 – 74
	D (удовлетворительно)

	3 (удовлетворительно) 
(зачтено)
	65 – 69
	

	
	60 – 64
	E (посредственно)

	2 (неудовлетворительно), (не зачтено)
	Ниже 59 баллов
	F (неудовлетворительно)



           Итоговая оценка представляет собой сумму баллов, заработанных студентом при выполнении заданий в рамках текущего и промежуточного контроля и выставляется в соответствии с данной шкалой.
Успеваемость студентов в семестре определяется следующими критериями: «зачтено» («отлично», «хорошо», «удовлетворительно»), «не зачтено» («неудовлетворительно»). Успеваемость студентов в семестре определяется следующими оценками:
«зачтено» – теоретическое содержание курса освоено по всем уровням. «Зачет» выставляются по результатам успешного выполнения студентами теоретических, практических работ, контрольных работ, усвоения учебного материала, в соответствии с утвержденной программой обучения, выставляется студенту, усвоившему программный материал глубоко и прочно, с полным пониманием существа вопроса, увязывая фундаментальные положения курса с практическим использованием их для решения технических задач.
«Отлично» – теоретическое содержание курса освоено по всем уровням; без пробелов выполнены практические задания.
«Хорошо» – теоретическое содержание курса усвоено в пределах порогового и продвинутого уровней; без пробелов выполнены практические задания, допустимы ошибки при выполнении некоторых видов заданий.
«Удовлетворительно» – теоретическое содержание курса освоено частично, в пределах порогового уровня; большинство практических заданий выполнено, некоторые, возможно, содержат ошибки.
 «не зачтено» – теоретическое содержание курса не освоено, дополнительная самостоятельная работа над материалом курса не приведет к существенному повышению качества выполнения учебных заданий. «Незачет» – теоретическое содержание курса не освоено, большинство практических работ содержат грубые ошибки, не выполнены контрольные работы, которые выдаются преподавателем, дополнительная самостоятельная работа над материалом курса не приведет к существенному повышению качества выполнения учебных заданий, выставляется студенту, не усвоившему программный материал.
«Неудовлетворительно» – теоретическое содержание курса не освоено, необходимые практические навыки работы не сформированы, большинство практических заданий содержат грубые ошибки, дополнительная самостоятельная работа над материалом курса не приведет к существенному повышению качества выполнения учебных заданий.
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