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1. Цели и задачи дисциплины:  
 Цели дисциплины «Оценка объектов недвижимости» - ознакомление с основами оценочной деятельности и принципами оценки, освоение понятийного аппарата, обучение методологическим основам, подходам и методам оценки объектов недвижимости, формирование умения анализировать информацию, используемую для проведения оценки и овладение практическими навыками оценки стоимости объектов недвижимости в условиях рыночной экономики. 
          В процессе изучения дисциплины «Оценка объектов недвижимости» решаются следующие задачи: 
· изучение оценочной деятельности, понятий, сущности, правовых основ оценки, цели и назначения оценки, случаев проведения обязательной оценки; 
· изучение видов стоимости и факторов, влияющих на величину стоимости, принципов оценки, в том числе наилучшего и наиболее эффективного использования, методов дисконтирования в оценке недвижимости; 
· приобретение необходимых навыков расчета рыночной и иных видов стоимости объектов недвижимости; 
· изучение подходов (методов) оценки объектов недвижимости – затратного, сравнительного, доходного, обоснованности их применения или отказа от применения; 
· обоснование исходной информации, обеспечивающей достоверность Отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения; 
· определение стоимости объектов оценки, определяемой для исчисления налоговой базы и рассчитываемой в соответствии с положениями нормативных правовых актов;
2. Место дисциплины в структуре ОПОП: 
Дисциплина «Оценка объектов недвижимости» относится к факультативной (вариативной) части учебного плана.
Дисциплина основывается на результатах освоения следующих дисциплин: «Математика», «Экономика», «Информационно-коммуникационные технологии в профессиональной деятельности», «Экономика недвижимости», «Типология объектов недвижимости», «Основы кадастра недвижимости», «Основы землеустройства»
Изучение дисциплины необходимо для дальнейшего освоения таких дисциплин, как: «Экономика землеустройства», «Оценка ресурсного потенциала территории», «Регистрация сделок с недвижимостью», «Региональное землеустройство»

3. Перечень планируемых результатов обучения по дисциплине «Оценка объектов недвижимости», соотнесенных с планируемыми результатами освоения образовательной программы
	Процесс изучения дисциплины направлен на формирование компетенции:
ПК-2 – способностью использовать знания для управления земельными ресурсами, недвижимостью, организации и проведения кадастровых и землеустроительных работ.
 	В результате освоения компетенции ПК-2 студент должен:
знать: теоретические основы, основные термины и определения оценки объектов недвижимости для управления недвижимостью и земельными ресурсами; место оценки недвижимости в общей системе управления недвижимостью и земельными ресурсами; систему функций и мероприятий оценки недвижимости и земельных участков; организационно- правовой и экономический механизм оценки недвижимости и земельных ресурсов;
уметь: использовать знания при решении задач по управлению земельными ресурсами, недвижимостью, организации и проведения кадастровых и землеустроительных работ; использовать разнообразный исследовательский инструментарий для тематического обучения; применять полученные знания с целью теоретического обоснования принятия управленческих решений в земельных вопросах;
владеть: навыками самостоятельной работы по оценке объектов недвижимости и земельных ресурсов; навыками использования законодательной, нормативной правовой базы оценки недвижимости и земельных ресурсов; использования материалов оценки в управлении земельными ресурсами и объектами недвижимости; подготовки документов, по оценке объектов недвижимости и земельных участков.

4. Объем дисциплины и виды учебной работы
Общая трудоемкость дисциплины составляет 2 зачетных единицы
	Вид учебной работы
	Всего часов

	
	дневная
форма обучения
	заочная  форма обучения

	Контактная работа обучающихся с преподавателем (всего)
	32,15
	8,15

	В том числе:
	
	

	Лекции
	16
	4

	Лабораторные работы (ЛР)
	-
	-

	Практические занятия (ПЗ)
	16
	4

	Другие виды контактной работы 
	0,15
	0,15

	Самостоятельная работа (всего)
	39,85
	60

	Вид промежуточной аттестации (зачет)
	
	3,85

	Общая трудоемкость час
	72

	 Зачетные  Единицы Трудоемкости
	2



5. Содержание дисциплины
5.1. Темы (разделы) дисциплин и виды занятий для студентов дневной формы обучения
	№ п/п
	Наименование темы (раздела) дисциплины
	Лекции
	Практич.
занятия.
	Самост. работа студента
	Всего час. 
	Формируемые компетенции


	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	2
	2
	5,85
	9,85
	ПК-2

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	3
	3
	7
	13
	ПК-2

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	2
	2
	7
	11
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	3
	3
	7
	13
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	3
	3
	7
	13
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	3
	3
	6
	12
	ПК-2

	
	Другие виды контактной работы
	-
	-
	-
	0,15
	

	
	Всего
	116
	16
	39,85
	72
	




5.2. Разделы дисциплины и виды занятий для студентов заочной формы обучения 
	№ п/п
	Наименование темы (раздела) дисциплины
	Лекции
	Практич.
занятия.
	Самост. работа студента
	Всего час. 
	Формируемые компетенции


	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	-
	-
	8
	8
	ПК-2

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	-
	-
	8
	8
	ПК-2

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	1
	1
	11
	13
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	1
	1
	11
	13
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	1
	1
	11
	13
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	1
	1
	11
	13
	ПК-2

	
	Другие виды контактной работы
	-
	-
	-
	0,15
	

	
	Зачет
	-
	-
	-
	3,85
	

	….
	Всего
	4
	4
	60
	72
	



5.3. Содержание разделов дисциплины (по лекциям) для студентов дневной формы обучения
	№ п/п
	Наименование тем (разделов)
	Содержание тем (разделов)
	Трудоемкость (час.)
	Формируемые компетенции


	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	Основные формы регулирования оценочной деятельности. Законодательство об оценочной деятельности. Российские стандарты оценки. Сертификация и аттестация профессиональной деятельности оценщиков
	2
	ПК-2

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	Определение недвижимого имущества. Связь недвижимости с
землей. Право собственности на объект недвижимости и его ограничения. Законодательные требования к оценке объектов недвижимости.  Классификация объектов недвижимости. Описание объекта недвижимости при составлении отчета. Техническая экспертиза объектов недвижимости. Особенности работы оценщика при освидетельствовании объекта оценки.
	3
	ПК-2

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Общие характеристики доходной недвижимости. Возврат инвестиций. Прогнозирование будущих доходов. Прямая капитализация. Дисконтирование денежных потоков. Методы расчета нормы дисконтирования. Капитализация по норме отдачи с применением расчетных моделей. Общие соотношения между нормами возврата капитала. Ипотечные кредиты.
	2
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Область применения и ограничения сравнительного подхода.
Этапы реализации метода сравнения продаж. Выбор единиц и элементов сравнения. Анализ и корректировка элементов сравнения. Определение рыночной стоимости на основе показателей дохода и цены продажи. Применение методов математической статистики в оценке недвижимости.
	3
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Сущность затратного подхода. Затраты и себестоимость.
Структура стоимости строительства. Сметные нормативы. Виды
проектно-сметной документации. Индексы цен в строительстве.
Методы определения стоимости нового строительства на базе
сводного сметного расчета. Определение стоимости на базе объектных и локальных смет. Определение стоимости строительства с использованием УПВС.

	3
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	Цель и предмет оценки. Специфика земельного участка как объекта оценки.  Земельный рынок. Нормативная цена земли. Определение рыночной стоимости участка земли
	3
	ПК-2

	Всего
	16
	



5.4. Содержание разделов дисциплины (по лекциям) для студентов заочной формы обучения 
	№ п/п
	Наименование тем (разделов)
	Содержание тем (разделов)
	Трудоемкость (час.)
	Формируемые компетенции


	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Общие характеристики доходной недвижимости. Возврат инвестиций. Прогнозирование будущих доходов. Прямая капитализация. Дисконтирование денежных потоков. Методы расчета нормы дисконтирования. Капитализация по норме отдачи с применением расчетных моделей. Общие соотношения между нормами возврата капитала. Ипотечные кредиты.
	1
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Область применения и ограничения сравнительного подхода.
Этапы реализации метода сравнения продаж. Выбор единиц и элементов сравнения. Анализ и корректировка элементов сравнения. Определение рыночной стоимости на основе показателей дохода и цены продажи. Применение методов математической статистики в оценке недвижимости.
	1
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Сущность затратного подхода. Затраты и себестоимость.
Структура стоимости строительства. Сметные нормативы. Виды
проектно-сметной документации. Индексы цен в строительстве.
Методы определения стоимости нового строительства на базе
сводного сметного расчета. Определение стоимости на базе объектных и локальных смет. Определение стоимости строительства с использованием УПВС.

	1
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	Цель и предмет оценки. Специфика земельного участка как объекта оценки.  Земельный рынок. Нормативная цена земли. Определение рыночной стоимости участка земли
	1
	ПК-2

	Всего
	4
	



5.7. Практические занятия для студентов дневной формы обучения
	№ п/п
	№ темы (раздела) дисциплины из табл. 5.1
	Тематика практических занятий 
	Трудо-емкость
(час.)
	Формируемые компетенции


	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	. Основные формы регулирования оценочной деятельности. Законодательство об оценочной деятельности. Российские стандарты оценки. Сертификация и аттестация профессиональной деятельности оценщиков
	2
	ПК-2

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	Определение недвижимого имущества. Связь недвижимости с
землей. Право собственности на объект недвижимости и его ограничения. Законодательные требования к оценке объектов недвижимости.  Классификация объектов недвижимости. Описание объекта недвижимости при составлении отчета. Техническая экспертиза объектов недвижимости. Особенности работы оценщика при освидетельствовании объекта оценки.
	3
	ПК-2

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Общие характеристики доходной недвижимости. Возврат инвестиций. Прогнозирование будущих доходов. Прямая капитализация. Дисконтирование денежных потоков. Методы расчета нормы дисконтирования. Капитализация по норме отдачи с применением расчетных моделей. Общие соотношения между нормами  возврата капитала. Ипотечные кредиты.
	2
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Область применения и ограничения сравнительного подхода.
Этапы реализации метода сравнения продаж. Выбор единиц и элементов сравнения. Анализ и корректировка элементов сравнения. Определение рыночной стоимости на основе показателей дохода и цены продажи. Применение методов математической статистики в оценке недвижимости.
	3
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Сущность затратного подхода. Затраты и себестоимость.
Структура стоимости строительства. Сметные нормативы. Виды
проектно-сметной документации. Индексы цен в строительстве.
Методы определения стоимости нового строительства на базе
сводного сметного расчета. Определение стоимости на базе объектных и локальных смет. Определение стоимости строительства с использованием УПВС.
	3
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	Цель и предмет оценки. Специфика земельного участка как объекта оценки.  Земельный рынок. Нормативная цена земли. Определение рыночной стоимости участка земли
	3
	ПК-2

	Всего
	16
	



5.8. Практические занятия для студентов заочной формы обучения 
	№ п/п
	№ темы (раздела) дисциплины из табл. 5.2
	Тематика практических занятий
	Трудо-емкость
(час.)
	Формируемые компетенции


	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Общие характеристики доходной недвижимости. Возврат инвестиций. Прогнозирование будущих доходов. Прямая капитализация. Дисконтирование денежных потоков. Методы расчета нормы дисконтирования. Капитализация по норме отдачи с применением расчетных моделей. Общие соотношения между нормами возврата капитала. Ипотечные кредиты.
	1
	ПК-2

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Область применения и ограничения сравнительного подхода.
Этапы реализации метода сравнения продаж. Выбор единиц и элементов сравнения. Анализ и корректировка элементов сравнения. Определение рыночной стоимости на основе показателей дохода и цены продажи. Применение методов математической статистики в оценке недвижимости.
	1
	ПК-2

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Сущность затратного подхода. Затраты и себестоимость.
Структура стоимости строительства. Сметные нормативы. Виды
проектно-сметной документации. Индексы цен в строительстве.
Методы определения стоимости нового строительства на базе
сводного сметного расчета. Определение стоимости на базе объектных и локальных смет. Определение стоимости строительства с использованием УПВС.

	1
	ПК-2

	6
	Оценка стоимости земли
	Цель и предмет оценки. Специфика земельного участка как объекта оценки.  Земельный рынок. Нормативная цена земли. Определение рыночной стоимости участка земли
	1
	ПК-2

	Всего
	4
	



5.9. Самостоятельная работа для студентов дневной формы обучения
	№ п/п
	№ темы  (раздела) дисциплины из табл. 5.1
	Тематика самостоятельной работы
(детализация)
	Трудо-емкость
(час.)
	Компетенции 
	Контроль выполнения работы* (опрос, тест, конт, работа и т.д))

	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме, подготовка  доклада с презентацией
	5,85
	ПК-2
	Контрольный (устный) опрос текущего материала, тестирование, подготовка доклада

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме, подготовка  доклада с презентацией
	7
	ПК-2
	Контрольный опрос текущего материала, тестирование  аудиторная контрольная работа, подготовка доклада

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных задач. Подготовка доклада с презентацией
	7
	ПК-2
	Контрольный опрос текущего материала, тестирование, решение ситуационных задач, аудиторная контрольная работа, подготовка доклада

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных задач. Подготовка доклада с презентацией
	7
	ПК-2
	Контрольный опрос текущего материала, тестирование, решение ситуационных задач, аудиторная контрольная работа, подготовка доклада

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных задач. Подготовка доклада с презентацией
	7
	ПК-2
	Контрольный опрос текущего материала, тестирование , решение ситуационных задач, аудиторная контрольная работа, подготовка доклада

	6
	Оценка стоимости земли
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных  задач Подготовка доклада с презентацией
	6
	ПК-2
	Контрольный опрос текущего материала, тестирование, решение ситуационных задач, аудиторная контрольная работа, подготовка доклада

	…
	
	Всего
	39,85
	
	


5.10.  Самостоятельная работа для студентов заочной формы обучения 
	№ п/п
	№ раздела дисциплины из табл. 5.2
	Тематика самостоятельной работы
(детализация)
	Трудо-емкость
(час.)
	Компетенции 
	Контроль выполнения работы* (опрос, тест, конт, работа и т.д)

	1
	Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. 
	8
	ПК-2
	Контрольная работа

	2
	Характеристика основных объектов оценки
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме.  
	8
	ПК-2
	Контрольная работа

	3
	Доходный подход к оценке недвижимости
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение  ситуационных задач.
	11
	ПК-2
	Контрольная работа, решение ситуационных задач

	4
	Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение  ситуационных задач. 
	11
	ПК-2
	Контрольная работа, решение ситуационных задач

	5
	Затратный подход к оценке недвижимости
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных задач. 
	11
	ПК-2
	Контрольная работа, решение ситуационных задач

	6
	Оценка стоимости земли
	Проработка лекций, учебной литературы при ответе на вопросы по теме. Решение ситуационных  задач
	11
	ПК-2
	Контрольная работа, решение ситуационных задач

	…
	
	Всего
	60
	
	


* - см. Положение о фонде оценочных средств и процедурах оценивания

6. Примерная тематика курсовых проектов (работ)  
Курсовые проекты (работы) не предусмотрены учебным планом

7. Методы и формы организации обучения 

Технологии интерактивного обучения для студентов заочной формы обучения – не предусмотрены


8. Методические указания для студентов по освоению дисциплины
8.1. Методические рекомендации по изучению дисциплины
          Студентам необходимо ознакомиться: 
· с содержанием рабочей программы дисциплины 
· с целями и задачами дисциплины, ее связями с другими дисциплинами образовательной программы,
· методическими разработками по данной дисциплине, имеющимися в электронной библиотеке СЛИ,
· с графиком консультаций преподавателей кафедры. 
8.1.1. Рекомендации по подготовке к лекционным занятиям (теоретический курс) 
           Изучение дисциплины требует систематического и последовательного накопления знаний, следовательно, пропуски отдельных тем не позволяют глубоко освоить предмет. Именно поэтому контроль над систематической работой студентов всегда находится в центре внимания кафедры. 
          Студентам необходимо: 
· перед каждой лекцией просматривать рабочую программу дисциплины, что позволит сэкономить время на записывание темы лекции, ее основных вопросов, рекомендуемой литературы; 
· на отдельные лекции приносить соответствующий материал на бумажных носителях, присланный лектором на «электронный почтовый ящик группы» (таблицы, графики, схемы). Данный материал будет охарактеризован, прокомментирован, дополнен непосредственно на лекции; 
· перед очередной лекцией необходимо просмотреть по конспекту материал предыдущей лекции. При затруднениях в восприятии материала следует обратиться к основным литературным источникам. Если разобраться в материале опять не удалось, то обратиться к лектору (по графику его консультаций) или к преподавателю на практических занятиях. Не оставлять «белых пятен» в освоении материала. 
8. 1.2. Рекомендации по подготовке к практическим занятиям 
          Студентам следует: 
· приносить с собой рекомендованную преподавателем литературу к конкретному занятию; 
· до очередного практического занятия по рекомендованным литературным источникам проработать теоретический материал, соответствующей темы занятия; 
· при подготовке к практическим занятиям следует обязательно использовать не только лекции, учебную литературу, но и нормативные правовые акты, и материалы правоприменительной практики; 
· теоретический материал следует соотносить с правовыми нормами, так как в них могут быть внесены изменения, дополнения, которые не всегда отражены в учебной литературе; 
· в начале занятий задать преподавателю вопросы по материалу, вызвавшему затруднения в его понимании и освоении при решении задач, заданных для самостоятельного решения; 
· в ходе обсуждения давать конкретные, четкие ответы по существу вопросов; 
· на занятии доводить каждую задачу до окончательного решения, демонстрировать понимание проведенных расчетов (анализов, ситуаций), в случае затруднений обращаться к преподавателю. 
          Студентам, пропустившим занятия (независимо от причин), не имеющие письменного решения задач или не подготовившиеся к данному практическому занятию, рекомендуется не позже чем в 2-недельный срок явиться на консультацию к преподавателю и отчитаться по теме, изучавшейся на занятии. Студенты, не отчитавшиеся по каждой не проработанной ими на занятиях теме к началу зачетной сессии, упускают возможность получить положенные баллы за работу в соответствующем семестре. 

8.2. Методические рекомендации по выполнению различных форм самостоятельных домашних заданий
          Самостоятельная работа студентов включает в себя выполнение различного рода заданий, которые ориентированы на более глубокое усвоение материала изучаемой дисциплины. По каждой теме учебной дисциплины студентам предлагается перечень заданий для самостоятельной работы. 
          К выполнению заданий для самостоятельной работы предъявляются следующие требования: задания должны исполняться самостоятельно и представляться в установленный срок, а также соответствовать установленным требованиям по оформлению. 
Студентам следует: 
руководствоваться графиком самостоятельной работы, определенным преподавателем; 
выполнять все плановые задания, выдаваемые преподавателем для самостоятельного выполнения, и разбирать на практических занятиях и консультациях неясные вопросы; 
- при подготовке к зачету параллельно прорабатывать соответствующие теоретические и практические разделы дисциплины, фиксируя неясные моменты для их обсуждения на плановой консультации. 

8.3. Методические рекомендации по изучению отдельных тем дисциплины


Тема 2.  Характеристика основных объектов оценки
          Изучение темы следует начать с классификации рынка недвижимости по признакам: объекты недвижимости, их функциональные и качественные характеристики, виды сделок, отраслевая принадлежность и форма собственности.
          Особое внимание следует обратить на особенности сделок с недвижимостью, находящейся в государственной собственности. Следует обозначить виды конкурсов по реализации государственной собственности, условия, обозначаемые по проводимым конкурсам. Дать характеристику и назвать социальные и инвестиционные условия конкурсов, суть и содержание инвестиционных программ, понятие   торгов и аукционов, этапы проведения торгов, определить публичный торг, каким образом производится продажа незавершенного строительства. Раскрыть роль, решаемые задачи, функции, выполняемые тендерным комитетом. Определить место посредника на рынке недвижимости при совершении сделок занимают посредники. Раскрыть роль и значение каждого посредника в совершении сделок.
         Изучив тему, студент должен усвоить, в чем суть рынка недвижимости, его участники и составные части, виды и характер операций, производимых на рынке недвижимости, основные законы и правила игры на рынке недвижимости, объекты недвижимости – участники рынка.
         В настоящей теме ставиться задача, познакомить, студентов с выбором методов оценки, принципами и технологией оценки объектов недвижимости, видами стоимости объектов недвижимости и факторами, влияющими на стоимость недвижимости. При выборе оценки необходимо сначала определиться с целями, преследуемыми при совершении сделки с недвижимостью, то ли сделка для пользования, то ли с целью получения дохода, в зависимости от цели выбирается и метод оценки. Студент должен изучить принципы оценки недвижимости, зависимые от рыночной среды. Необходимо дать определение принципам: зависимости, соответствия, спроса и предложения, конкуренции и изменения.
        Переходя к рассмотрению основных принципов оценки объектов недвижимости, следует познакомиться с необходимой информацией, используемой для оценки конкретных объектов недвижимости с учетом целей использования объекта.  Основные принципы -  это принципы пользования, связанные с требованиями к земельному участку и зданиям и сооружениям, которые на нем находятся, принципам, связанным с рыночной средой и наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости и земельного участка.
       Необходимо рассмотреть технологию проведения оценки недвижимости, последовательность и этапы выполнения этой работы, с характеристикой каждого этапа и с содержанием стадий выполняемых работ. При рассмотрении видов стоимости объектов недвижимости следует дать характеристику рыночной, инвестиционной, восстановительной, страховой, залоговой, ликвидационной стоимости, стоимости в использовании и для налогообложения. Следует рассмотреть факторы, влияющие на стоимость объекта недвижимости, при этом особо остановиться на местоположении оцениваемого объекта, обозначить основные принципы градостроения и как они влияют, в конечном счете, на стоимость земельного участка.
         В результате изучения темы студент научится осознанно подбирать метод оценки недвижимости исходя из цели намечаемой сделки, узнает принципы оценки и технологию ее проведения, какую информацию об объекте необходимо иметь, чтобы грамотно и объективно рассчитать стоимость объекта, узнает причину и факторы, влияющие на стоимость недвижимости


Тема 3. Доходный подход к оценке недвижимости
          
        Рынок недвижимости, сделки, совершаемые на нем, носят в своем большинстве денежный характер, соответственно требуют оценки, отвечающей требованиям рынка и приобретателей недвижимости в зависимости от целей использования приобретаемой недвижимости. В оценочной практике существует несколько традиционных подходов к оценке стоимости имущества. Среди них стоимостной (затратный) метод, метод сравнения продаж (сравнительный рыночный метод) и метод капитализации продаж (доходный метод). Каждый из названных методов имеет свои особенности в порядке проведения оценки и методике их расчета, поэтому раскрытие темы следует начинать с анализа основных методов оценки. Необходимо дать характеристику каждому методу и степень их применения в зависимости от целей проводимых сделок.
          Следует остановиться на движении денежных потоков по сделкам и их капитализации. Дать понятие проценту по кредиту и норме прибыли на вложенный капитал, составным частям нормы прибыли, обозначив, что норма прибыли не может быть ниже ставки процента по кредиту, дать понятие ставки возмещения, эффективности налоговой ставки, из каких, составляющих складывается доходность недвижимости. Необходимо рассмотреть метод прямой капитализации. При этом последовательно рассматриваются: порядок расчета стоимости недвижимости по безрисковой ставке, и с учетом надбавок за риски, соответственно обозначить и дать характеристику возможным рискам в сделках с недвижимостью и капиталовложениям в нее. Отметить, что метод капитализации основан на теории изменения стоимости денег во времени. Это продуцирование дохода, неограниченность во времени продуцирование дохода и начисление дохода по сложному проценту.
          При изучении темы сделать упор на то, что будущие деньги всегда дешевле сегодняшних, указать причины их удешевления. Рассматривая в динамике процесс изменения стоимости денег во времени, следует рассмотреть шесть функций сложного процента. Отметить, что функции сложных процентов основаны на концепции стоимости денег с учетом дохода будущего периода и первые три функции: будущая стоимость единичного вложения, будущая стоимость единичного вложения за период и фактор фонда возмещения выражают концепцию наращивания, а вторые три используют концепцию дисконтирования, обратную наращиванию.
         Проводится рассмотрение каждой функции персонально. 
         В первой функции с применением формулы проводится расчет увеличения единожды вложенной суммы во времени с применением установленного процента, т.е. капитализация ежегодно приращиваемого дохода. 
         Во второй функции рассматривается процесс капитализации равномерно вкладываемых одинаковых сумм во времени под установленную процентную ставку. 
           В третьей функции рассматривается фактор фонда возмещения, показывающий размер вклада требуемого на конец каждого периода с целью накопления определенной суммы в определенный период времени с учетом капитализации вкладов.
          Смысл четвертой функции определить текущую стоимость единичного вложения, т.е. стоимость той единицы на данный момент, которая будет получена в будущем.
          Суть пятой функции заключается в расчете текущей стоимости накопленной суммы путем единичных вложений по периодам, т.е. полученной в результате серии равных платежей в равные промежутки времени.
           Шестая функция отражает фактор взноса на амортизацию единицы, т.е. ведется расчет, какую сумму следует ежегодно вносить в амортизационный фонд с учетом капитализации взносов для накопления необходимого фонда возмещения.
         Рассмотрение каждой функции проводить с использованием соответствующих формул и решением задач. Следует показать и научить пользоваться таблицами сложных процентов, при этом пояснить порядок их составления, расчета коэффициентов в динамике времени по годам и растущей процентной ставкой.
          В результате изучения темы студент должен уяснить суть капитализации денежных потоков, усвоить порядок и принципы доходов на вкладываемые накапливаемые средства для приобретения недвижимости, научиться анализировать экономическую эффективность единичных вложений, либо накоплений во времени. В практической деятельности сможет в системе расчетов использовать таблицу сложных процентов по годам и увеличивающимся тарифным ставкам.
          Студент должен знать метод капитализации денежных поступлений, определение чистого дохода, метода дисконтирования денежных потоков, характеристику доходного подхода к оценке недвижимости, учитывая, что в нем могут использоваться метод прямой капитализации и метод дисконтирования денежных доходов. Дать понятие коэффициенту капитализации и знать методы его расчета, норму капитализации и порядок ее определения, расчеты чистого операционного дохода, потенциального валового дохода, эффективного валового дохода и операционных расходов, назвать составные части из вышеперечисленных видов расчетов.  Дать определение коэффициенту капитализации ипотечной постоянной, общему коэффициенту капитализации, методу связанных инвестиций и кумулятивному методу, и его особенности. Дать определение дисконтированию будущих доходов, сути дисконтирования, факторам, влияющим на период владения недвижимостью, форму поступления денежных доходов, последовательность дисконтирования денежных потоков. Для расчета ставки дисконтирования познакомить студентов с методиками:
- метод суммирования;
- метод цены капитальных вложений.
        Изучая тему, следует рассмотреть четыре метода дисконтирования это:
1. Чистая текущая стоимость (ЧТС);
2. Внутренняя ставка дохода (ВСД);
3. Модифицированная внутренняя ставка дохода (МВСД);
4. Ставка дохода финансового менеджмента (СДФМ).
                  Изучая тему, студент узнает принципы правильного выбора именно доходного подхода в оценке недвижимости, познакомится с методами прямой капитализации и дисконтирования денежных доходов. На конкретных примерах решаемых задач научится рассчитывать чистый операционный доход, потенциальный валовой доход, эффективный валовой доход. Узнает составляющие операционных расходов. Путем решения задач усвоит методику дисконтирования.  

Тема 4. Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы  

          Особенностью изучения сравнительного метода оценки недвижимости является необходимость, проведения анализа продаж значительного количества аналогичных объектов недвижимости, обладать большим объемом накопленных и достоверных данных. Рассмотрение метода прямого сравнительного анализа продаж проводится путем сравнение оцениваемого объекта с аналогом, использованием поправок и установлением продажной цены.
         Необходимо раскрыть технологию метода анализа продаж, последовательность в действиях по выявлению недавних продаж сопоставимых объектов, проверки их достоверности и внесение поправок, элементы сравнения, влияющие на стоимость объекта с детализацией каждого элемента, на факторы сказывающиеся на результатах оценки. Применяемые поправки, порядок их расчета и использования должны быть раскрыты рассматриваемой теме. Необходимо дать определение валовому рентному мультипликатору.
           Следует рассмотреть каждый из применяемых методов поправок при сравнительном рыночном методе оценок и в их последовательности, при этом отметить, что сравнительный метод используется практически во всех видах в качестве альтернативы, а на завершающем этапе согласования результатов оценки, полученных различными подходами, выступает как конкурирующий вариант.
         Изучив сравнительный рыночный метод оценки, студент сможет осознанно выбирать один из трех существующих методов оценки в зависимости от характера и целей проводимой сделки.

Тема 5. Затратный подход к оценке недвижимости  

          Изучая тему, следует обратить внимание на то, что данный метод является ориентиром для определения рыночной стоимости. Необходимо обозначить сферу применения этого метода с учетом особенностей оцениваемых объектов и целей сделок с недвижимостью. Следует отметить, что в группу методов затратного подхода входят четыре основных метода оценки: метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости), поэлементный, сметный и индексный, По каждому из перечисленных методов дается характеристика и рекомендация последовательности оценки недвижимости. В числе первых элементов оценки следует рассматривать оценку рыночной стоимости земельного участка с использованием необходимой аналитической информации по оцениваемому участку и основных, используемых в теории оценок, методов определения стоимости земельных участков. При этом следует дать характеристику по каждому из пяти основных методов оценки земельного участка, обозначив их содержание и элементы сравниваемых показателей.
           В затратном методе оценки определенное место занимает определение восстановительной стоимости объекта недвижимости и стоимости замещения. Здесь следовало бы обозначить различие между методами восстановления и замещения и отметить четыре метода (способа) расчета восстановительной стоимости или стоимости замещения это:
- метод количественного анализа;
- поэлементный способ расчета;
- метод сравнительной единицы;
- индексный способ.
           Существенным элементом в оценке затратным методом является определение величины накопленного совокупного износа оцениваемого объекта недвижимости. В этом случае следует дать характеристику и определить методы расчета физического износа, показать, что из себя, представляет функциональный износ, его устранимость или неустранимость и изучить внешний износ с подходами его оценки.
          Необходимо отметить особое место этого метода при оценке на «пассивных» или малоактивных секторах рынка недвижимости.
          Затратный метод оценки в сочетании с доходным позволяет наиболее оптимально оценить эффективность создаваемого объекта недвижимости. В области применения данного метода оценки следует особо остановиться на рынке страховых услуг и рынке уникальных объектов недвижимости, раскрыть суть и причины использования на этих рынках именно затратного метода оценки.
          Изучив тему, студент может творчески подходить к выбору метода оценки, к подбору необходимой информации по оцениваемому объекту, анализу этой информации с определенными выводами, познакомится с порядком работы с нормативными документами, отражающими нормативы изнашиваемости объектов от физического и функционального износа.

Тема 6. Оценка стоимости земли
          Рассматривая землю как недвижимость необходимо раскрыть принципы наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка в зависимости от запросов пользователя и инвестирования с целью в дальнейшем использовать для получения дохода. Необходимо отметить факторы, влияющие на стоимость земельного участка и его функционального использования с учетом правовой обоснованности, технологии обустройства и строительства на рассматриваемом участке, финансовая обоснованность инвестиционного проекта.

8.4. Методические рекомендации по подготовке научного доклада
          Одной из форм самостоятельной работы студента является подготовка научного доклада, для обсуждения его на практическом занятии. 
         Цель научного доклада - развитие у студентов навыков аналитической работы с научной литературой, анализа дискуссионных научных позиций, аргументации собственных взглядов. Подготовка научных докладов также развивает творческий потенциал студентов. Научный доклад готовится под руководством преподавателя. 
          Рекомендации студенту: 
· перед началом работы по написанию научного доклада согласовать с преподавателем тему, структуру, литературу, а также обсудить ключевые вопросы, которые следует раскрыть в докладе; представить доклад научному руководителю в письменной форме; 
· выступить на занятии с 5-7-минутной презентацией своего научного доклада, ответить на вопросы студентов группы. 
        Требования: 
· к оформлению научного доклада: шрифт - Times New Roman, размер шрифта -14, межстрочный интервал -1,5, размер полей- 2,5 см, отступ в начале абзаца -1,25 см, форматирование по ширине); листы доклада скреплены скоросшивателем. На титульном листе указывается наименование учебного заведения, название кафедры, наименование дисциплины, тема доклада, ФИО студента; 
· к структуре доклада - оглавление, введение (указывается актуальность, цель и задачи), основная часть, выводы автора, список литературы (не менее 5 позиций). Объем согласовывается с преподавателем. В конце работы ставится дата ее выполнения и подпись студента, выполнившего работу. 
         Общая оценка за доклад учитывает содержание доклада, его презентацию, а также ответы на вопросы. 
8.5. Методические рекомендации по работе с литературой
        Любая форма самостоятельной работы студента (подготовка к практическому занятию, написание контрольной работы, доклада и т.п.) начинается с изучения соответствующей литературы в электронных библиотеках. К учебной дисциплине подобрана основная и дополнительная литература. 
          Основная литература - это учебники и учебные пособия. 
          Дополнительная литература - это монографии, сборники научных трудов, журнальные и газетные статьи, различные справочники, энциклопедии, интернет ресурсы.

9. Перечень учебно-методического обеспечения для самостоятельной работы студентов
Учебно-методическое обеспечение включает:
· рабочую программу дисциплины;
· фонд оценочных средств по дисциплине;
· методические рекомендации по самостоятельной работе студента;
· основную, дополнительную, научную, периодическую, справочную литературу

10. Рейтинговая система для оценки успеваемости студентов
Таблица 10.1 Балльные оценки для элементов контроля. 
	Элементы учебной деятельности
	Максимальный балл на 1-ую КТ с начала семестра
	Максимальный балл за период между 1КТ и 2КТ
	Максимальный балл за период между 2КТ и на конец семестра
	Всего за
семестр

	Посещение занятий
	3
	3
	3
	9

	Тесты и устный опрос
	7
	7
	8
	22

	Контрольные работы на практических занятиях
	9
	9
	9
	27

	Компонент своевременности
	4
	4
	4
	12

	Итого максимум за период:
	23
	23
	24
	70

	Сдача зачета (максимум)
	
	
	
	30

	Нарастающим итогом
	23
	46
	70
	100



Таблица 10.2 – Пересчет суммы баллов в традиционную и международную оценку
	Оценка (ФГОС)
	Итоговая сумма баллов 
(учитывает успешно сданный экзамен)
	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 60 баллов
	F (неудовлетворительно)




11. Фонд оценочных средств  
ФОС представлен в виде самостоятельного документа учебно-методического обеспечения дисциплины

12. Промежуточный и текущий контроль

Вопросы к зачету
1. Понятия и цели оценки недвижимости
2. Принципы оценки недвижимости
3. Факторы, влияющие на стоимость недвижимого имущества.
4. Структура процесса оценки недвижимого имущества.
5. Классификация объектов недвижимости.
6. Техническая экспертиза объектов недвижимости.
7. Оценка физического износа зданий.
8. Процедура оценки объекта недвижимости.
9. Описание объекта оценки при составлении отчета.
10. Сделки с недвижимостью.
11. Затратный метод оценки недвижимости. Сущность затратного метода. Области применения затратного метода.
12. Процедура оценки недвижимости затратным методом.
13. Методы определения стоимости нового строительства в рамках затратного метода.
14. Виды износа и методы их определения.
15. Доходный метод оценки. Структура доходного метода.
16. Основополагающие принципы доходного метода.
17. Отчет о доходах и расходах в рамках доходного метода.
18. Процедура оценки недвижимости доходным методом.
19. Метод капитализации и определение ставки дисконтирования.
20. Оценка недвижимости методом прямого сравнения продаж. Основные положения.
21. Этапы реализации метода сравнения продаж.
22. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости на основе количественного и качественного анализа сравнимых продаж.
23. Статистический анализ в методе сравнения продаж.
24. Метод экспресс-оценки предприятия.
25. Определение восстановительной стоимости методом удельных расценок.
26. Метод поправочных коэффициентов.
27. Модель Эдвардса-Белла-Ольсона (особенности сделок с недвижимостью).
28. Теория Миллера-Модильяни и модель ЕВО (Edwards-Bell-Ohlson).
29. Модель ЕВО с переменной ставкой дисконтирования.
30. Метод парных сравнений (версия Т. Саати).
31. Стохастические методы в оценке объектов недвижимости
32. Метод избыточного дохода.
33. Капитализация чистой прибыли.
34. Дисконтированный денежный поток.
35. Капитализация упущенного избыточного дохода.
36. Оценка недвижимости в составе чистых активов предприятия.
37. Оценка зданий и сооружений.
38. Земельные ресурсы и их оценка.
39. Методы оценки земли.
40. Стоимость, цена и налогообложение земли.
41. Понятие «лизинг недвижимости» и виды.
42. Ипотека и недвижимость.

Примеры тестов (заданий) для контроля знаний.

Тема 1. Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
ВАРИАНТ 1
1. Перечислите формы регулирования оценочной деятельности.
2. Когда был принят Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»?
а) 27.07.2006;
б) 29.01.2005;
в) 29.07.1998;
г) 06.07.2001.
3. Кто в соответствии с действующим законодательством относится к субъектам оценочной деятельности?
а) физические лица;
б) физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавших свою ответственность;
в) руководство предприятия (фирмы);
г) верны все варианты.
4. Назовите случаи проведения обязательной оценки в соответствии с законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и случаи обязательной оценки, установленной другими нормативными актами.
5.  Раскройте понятие «оценка недвижимости».
6 Имеет ли право оценщик в соответствии с действующим законодательством заниматься частной практикой?
а) нет, не имеет такого права;  
б) да, имеет такое право.
7. Можно ли произвести оценку недвижимости предприятия банкрота?
а) нет, оценку произвести нельзя;  
б) да, оценку произвести можно.
4. Если бизнес приносит нестабильно изменяющийся поток доходов, какой метод целесообразнее использовать для его оценки: 
а) метод избыточных прибылей;
б) метод капитализации дохода;
в) метод чистых активов;
8. Приведите подходы к оценке объекта оценки.
9.  Какой подход основан на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами?
а) доходный;
б) затратный;
в) рыночный;
г) ни один из подходов.

ВАРИАНТ 2
1. Какой орган и на основании каких нормативных документов осуществляет государственное регулирование оценочной деятельности?
2. Когда был принят федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»?
а) 27.07.2006;
б) 29.01.2005;
в) 29.07.1998;
г) 20.07.2007.
3. Кто в соответствии с действующим законодательством относится к субъектам оценочной деятельности?
а)  физические лица;
б) физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавших свою ответственность;
в) брокеры;
г) верны все варианты.
4. Каковы существенные условия договора об оценке объекта оценки?

5. Имеет ли право оценщик в соответствии с действующим законодательством заниматься частной практикой?
а) нет, не имеет такого права;  
б) да, имеет такое право.
6. Раскройте понятие «оценка земли».
7. Можно ли произвести оценку земельного участка предприятия банкрота?
а) нет, оценку произвести нельзя;  
б) да, оценку произвести можно.
8. Что из приведенного ниже можно отнести к объектам оценки?
а) объекты недвижимости; 
б) дебиторская и кредиторская задолженности;
в) ликвидируемое лесозаготовительное предприятие;
г) все варианты верны.
9. Приведите подходы к оценке объекта оценки.
10.  Какой подход основан на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом его износа?
а) доходный;
б) затратный;
в) рыночный;
г) ни один из подходов.

Тема 2.  Характеристика основных объектов оценки
ВАРИАНТ 1
1. Укажите этапы проведения оценки объекта оценки.
2. При проведении оценки объекта оценщик оценочной фирмы ООО «Аскон» являлся заинтересованным лицом заказчика. Допустима ли данная ситуация?
а) да, допустима; 
б) нет, недопустима;
3. В течение, какого периода итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки?
а) в течение 12 месяцев с даты составления отчета; 
б) в течение 3 месяцев с даты определения стоимости объекта оценки;
в) в течение 3 месяцев с даты составления отчета;
г) в течение 6 месяцев с даты составления отчета.
4. Раскройте понятие «рыночная стоимость объекта оценки».
5. Раскройте сущность следующих понятия:
а) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком; 
б) стоимость замещения объекта оценки;
в) стоимость оценки объекта для целей налогообложения;
г) ликвидационная стоимость объекта оценки.
6. Имеет ли место то факт, что разные оценщики получают разные величины стоимости объекта оценки:
а) нет, это утверждение неверно; 
б) да, этот факт имеет место.
7. Какие обязательные элементы должен содержать отчет об оценке недвижимости?
8.  Стоимость объекта недвижимости для конкретного инвестора, основанная на его планах, называется:
а) стоимостью действующего объекта;
б) инвестиционной стоимостью;
в) обоснованной рыночной стоимостью;
г) балансовой стоимостью.
9. Какой из видов стоимости является синонимом понятия «стоимость в обмене»:
а) собственная стоимость;
б) стоимость для конкретного производства;
в) ликвидационная стоимость;
г) рыночная стоимость.
10. Соблюдение, какого из условий является необязательным при оценке на основе принципа наилучшего и наиболее эффективного использования:
а) предприятие реструктурируется;
б) ликвидируется;
в) функционирует без изменений;
г) поглощается другой компанией.

ВАРИАНТ 2
1. Укажите последовательность проведения оценки объекта оценки.
2. При проведении оценки объекта оценщик оценочной фирмы ООО «Аскон» являлся заинтересованным лицом заказчика. Допустима ли данная ситуация?
а) да, допустима; 
б) нет, недопустима;
3. Несмотря на то, что прошлые показатели и настоящее состояние объекта важны при  его оценке, именно будущее придаст объекту экономическую стоимость. Данное утверждение отражает принцип:
а) альтернативности;
б) замещения;
в) ожидания;
г) будущей продуктивности.
4. Раскройте понятие «рыночная стоимость объекта оценки».
5. Раскройте сущность следующих понятий:
а) стоимость воспроизводства объекта оценки; 
б) инвестиционная стоимость объекта оценки;
в) утилизационная стоимость объекта оценки;
г) специальная стоимость объекта оценки.
6. Имеет ли место то факт, что разные оценщики получают разные величины стоимости объекта:
а) нет, это утверждение неверно; 
б) да, этот факт имеет место.
7. Какие элементы должен содержать отчет об оценке объекта недвижимости?
8. Что не соответствует определению ликвидационной стоимости:
	а) разность между выручкой от продажи объектов недвижимости предприятия по отдельности;
б) стоимость, рассчитанная на основе реализации активов предприятия по отдельности;
в) стоимость, рассчитанная по конкретному факту;
г) стоимость, рассчитанная для предприятия, находящегося в состоянии банкротства?
9. Экономический принцип, смысл которого заключается в том, что при наличии нескольких сходных или соразмерных объектов один из них, имеющий наименьшую цену, пользуется наибольшим спросом, это:
	а) принцип замещения;
б) принцип соответствия;
в) принцип прогрессии и регрессии;
г) принцип полезности.

Тема 3. Доходный подход к оценке недвижимости
ВАРИАНТ 1
1. Какой порядок организации информации предусматривает последовательный переход от прошлого к будущему или наоборот:
а) логический;
б) журналистский;
в) хронологический;
г) нет верного ответа?
2. Что такое диверсификация?
3. Номинальная ставка дисконтирования составила 26 %, индекс инфляции текущего года составил 16 %. Чему равна реальная ставка дисконтирования?
а) 0,5%;
б) 10 %;
в) 8,6 %;
г) нет верного ответа. 
4. К основным факторам макроэкономического риска можно отнести:
а) уровень политической стабильности, изменения процентных ставок и валютного курса, темпы экономического развития страны;
б) рынок сбыта, влияние спроса и предложения, нормативно-правовая база;
в) социально-бытовые условия, производственные отношения; 
г) нет верного ответа.
5. Перечислите источники внешней информации.
6. Какими данными, по вашему мнению, можно дополнить перечень внутренней информации, необходимой в процессе оценки?
7. Какую информацию необходимо проанализировать для того, чтобы дать оценку маркетинговой стратегии предприятия?
8. Обоснуйте необходимость анализа макроэкономического и отраслевого факторов риска при определении рыночной стоимости предприятия,
9.  Требуемая инвестором ставка дохода составляет 38 % в номинальном выражении. Индекс цен в текущем году составил 18%. Рассчитайте реальную ставку дохода.
10. Какие из приведенных ниже методов являются методами доходного подхода:
а) методы сделок и отраслевой оценки;
б) методы капитализации прибыли и дисконтированных денежных потоков; 
в) методы чистых активов и оценки по ликвидационной стоимости;
г) нет верного ответа?
11. Какой метод чаще применяется для оценки малых предприятий:
а) метод капитализации прибыли; 
б) метод дисконтированных денежных потоков;
в) метод оценки по ликвидационной стоимости;
г) нет верного ответа?
12. Предположим, что: 1) требуется общая ставка дохода в течение длительного времени 25 % за инвестиции в определенный бизнес; 2) оцениваемый бизнес принес прибыль 25000 долл. за год, который только что кончился; 3) ожидается, что поток доходов будет расти на 5 % ежегодно в течение неопределенного долгого срока.
	Подсчитайте стоимость данного бизнеса при помощи метода капитализации доходов, если инвестиции составили:
а) 125 000 долл.;				
б) 100 000 долл.;				
в) 131 250 долл.;
г) 105 000 долл.
13. Приведите модель Гордона.
14. Какой вид имеет модель денежного потока для собственного капитала:
а) Чистый доход + Амортизационные отчисления ± Прирост (снижение) долгосрочной задолженности ± Прирост (уменьшение) чистого оборотного капитала ± Прирост (уменьшение) капитальных вложений.
б) Чистый доход (плюс процентные выплаты, скорректированные на ставку налогообложения) + Амортизационные отчисления ± Прирост (уменьшение) чистого оборотного капитала ± Прирост (уменьшение) капитальных вложений.
в) Чистый доход + Амортизационные отчисления ± Увеличение (снижение) долгосрочной задолженности.
г) нет верного ответа?
15. С помощью, каких основных методов рассчитывается ставка дисконта для собственного капитала:
а) модели оценки капитальных активов и кумулятивного построения;
б) методов накопления активов и чистых активов;
в) методов цепных подстановок и логарифмирования;
г) нет верного ответа?
16. Денежный поток в последний год реализации проекта – 2000 тыс. руб., ожидаемые долгосрочные темпы роста денежного потока 7 %, ставка дисконта для собственного капитала 28 %. Чему будет равна остаточная стоимость бизнеса:
а) 2900 тыс. руб.; 
б) 667 тыс. руб.;
в) 10190 тыс. руб.;
г) нет верного ответа?
17. По какой формуле рассчитывается средневзвешенная стоимость капитала по всем источникам финансирования:
а) WACC = keWe + kldWld для ksd < r;
б) WACC = keWe + (ksd - t) Wsd + kldWld для ksd < r;
в) WACC = (ksd - t) Wsd + kldWld для ksd < r;
г) нет верного ответа?


ВАРИАНТ 2
1. Какой порядок организации информации предусматривает распределение информации от общего к частному или от частного к общему:
а) логический;
б) журналистский;
в) хронологический;
г) нет верного ответа?
2. Что такое риск?
3. К основным факторам отраслевого риска можно отнести:
а) уровень политической стабильности, изменения процентных ставок и валютного курса, темпы экономического развития страны;
б) социально-бытовые условия, производственные отношения;
в) рынки сбыта, влияние спроса и предложения, условия конкуренции, нормативно-правовая база; 
г) нет верного ответа.
4. Номинальная ставка дисконтирования составила 30 %, индекс инфляции текущего года составил 16 %.Чему равна реальная ставка дисконтирования?
а) 0,5%;
б) 12 %;
в) 8,6 %;
г) нет верного ответа. 
5. Перечислите источники внутренней информации.
6. Какие финансовые коэффициенты необходимо рассчитать оценщику во время проведения оценки объекта оценки?
7. Обоснуйте необходимость анализа макроэкономического и отраслевого факторов риска при определении рыночной стоимости предприятия,
8. Чем выше оценка инвестором уровня риска, тем большую ставку дохода он ожидает:
	а) верно;
б) неверно.
9.  Требуемая инвестором ставка дохода составляет 36 %  в номинальном выражении. Индекс цен в текущем году составил 20%. Рассчитайте реальную ставку дохода.
10. Какие из приведенных ниже методов являются методами доходного подхода:
а) методы сделок и отраслевой оценки;
б) методы чистых активов и оценки по ликвидационной стоимости;
в) методы капитализации прибыли и дисконтированных денежных потоков; 
г) нет верного ответа?
 11. Какой метод чаще применяется для оценки крупных предприятий:
а) метод капитализации прибыли; 
б) метод дисконтированных денежных потоков;
в) метод оценки по ликвидационной стоимости;
г) нет верного ответа?
12. Предположим, что: 1) требуется общая ставка дохода в течение длительного времени 25 % за инвестиции в определенный бизнес; 2) оцениваемый бизнес принес прибыль 25000 долл. за год, который только что кончился; 3) ожидается, что поток доходов будет расти на 5 % ежегодно в течение неопределенного долгого срока.
	Подсчитайте стоимость данного бизнеса при помощи метода капитализации доходов, если инвестиции составили:
а) 125 000 долл.;				
б) 100 000 долл.;				
в) 131 250 долл.;
г) 105 000 долл.
13. Приведите модель Инвуда.
14. Какой вид имеет модель бездолгового денежного потока:
а) Чистый доход + Амортизационные отчисления ± Увеличение (снижение) долгосрочной задолженности ± Прирост (уменьшение) чистого оборотного капитала ± Прирост (уменьшение) капитальных вложений.
б) Чистый доход (плюс процентные выплаты, скорректированные на ставку налогообложения) + Амортизационные отчисления ± Прирост (уменьшение) чистого оборотного капитала ± Прирост (уменьшение) капитальных вложений.
в) Чистый доход + Амортизационные отчисления ± Увеличение (снижение) долгосрочной задолженности.
г) нет верного ответа?
15. Какой метод применяется для расчета ставки дисконта для собственного капитала:
а) метод кумулятивного построения;
б) метод чистых активов;
в) метод цепных подстановок;
г) нет верного ответа?
16. Денежный поток в последний год реализации проекта – 1500 тыс. руб., ожидаемые долгосрочные темпы роста денежного потока 8 %, ставка дисконта для собственного капитала 25 %. Чему будет равна остаточная стоимость бизнеса:
а) 9529 тыс. руб.;
б) 706 тыс. руб.;
в) 10190 тыс. руб.;
г) нет верного ответа?
17. По какой формуле рассчитывается средневзвешенная стоимость капитала по всем источникам финансирования:
а) WACC = keWe + kldWld для ksd < r;
б) WACC = keWe + (ksd - t) Wsd + kldWld для ksd < r;
в) WACC = (ksd - t) Wsd + kldWld для ksd < r;
г) нет верного ответа?


Тема 4. Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы 
ВАРИАНТ 1
1. Какие методы относятся к сравнительному (рыночному) подходу:
	а) методы сделок и отраслевых оценок; 
	б) методы чистых активов и оценки по ликвидационной стоимости;
	в) методы капитализации прибыли и дисконтированных денежных потоков;
	г) нет верного ответа?
2. Какой информацией необходимо обладать для оценки бизнеса методом компании-аналога:
	а) информацией средств массовой информации и налоговых органов;
б) устной информацией сотрудников предприятия;
в) рыночной и финансовой информацией;
г) все ответы верны.
3. Что такое ценовой мультипликатор?
4. Дайте характеристику мультипликатору «Цена / Выручка от реализации».
5. Перечислите этапы формирования итоговой величины стоимости компании при сравнительном (рыночном) подходе.

ВАРИАНТ 2
1. Какие методы относятся к сравнительному (рыночному) подходу:
	а) методы капитализации прибыли и дисконтированных денежных потоков; 
	б) методы чистых активов и оценки по ликвидационной стоимости;
	в) методы сделок и отраслевых оценок;
	г) нет верного ответа?
2. Перечислите этапы оценки предприятия методом компании-аналога.
3. К интервальным мультипликаторам относятся:
	а) «Цена / Балансовая стоимость активов», «Цена / Чистая стоимость активов»;
	б)  «Цена / Прибыль», «Цена / Денежный поток»;
	в) оба ответа верны;
	г) нет верного ответа.
4. Дайте характеристику мультипликатору «Цена / Балансовая стоимость активов».
5. Метод сделок основан:
а) на ценах, реально выплаченных за акции сходных компаний на мировых фондовых рынках;
	б) на анализе цен приобретения контрольных пакетов акций сходных компаний;
	в) на использовании формул или показателей, основанных на информации о продаже компаний по отраслям и отражающих их конкретную специфику;
	г) нет верного ответа.
	
Тема 5. Затратный подход к оценке недвижимости 
ВАРИАНТ 1
1. Оценка стоимости собственного капитала методом чистых активов получается в результате:
а) оценки основных активов;
	б) оценки всех активов компании;
	в) оценки всех активов компании за вычетом всех обязательств;
	г) нет верного ответа.
2. Что является результатом суммирования чистого операционного дохода и предполагаемых издержек:
а) действительный валовой доход;
	б) платежи по обслуживанию долга;
	в) потенциальный валовой доход;
	г) нет верного ответа?
3. Какой из подходов к оценке требует отдельной оценки стоимости земли:
а) сравнительный;
	б) затратный;
	в) доходный;
	г)  все перечисленные?
4. Какие существуют виды износа:
а) физическое устаревание, функциональное устаревание, ускоренный износ;
	б) физическое устаревание, функциональное устаревание, устаревание по местоположению, внешнее воздействие;
	в) устаревание окружающей среды, неустранимое устаревание, физическое устаревание, долгосрочный износ;
	г) нет верного ответа?
5. В какую из статей обычно не вносятся поправки при корректировке баланса в целях определения стоимости чистых активов:
а) основные средства;
	б) дебиторская задолженность;
	в) запасы;
	г) денежные средства?
6. Перечислите факторы, влияющие на применение затратного подхода.
7. К какому подходу относится метод чистых активов?
а) доходному;
б) затратному;
в) рыночному;
г) ни к одному из подходов.
8. Являются ли подходы к оценке бизнеса альтернативными? Почему?
9. Перечислите преимущества и недостатки затратного подхода.

ВАРИАНТ 2
1. Что из ниже перечисленного не является компонентом метода кумулятивного построения при выведении общей ставки капитализации:
а) безрисковая ставка;
	б) премия за риск;
	в) премия за низкую ликвидность;
	г) премия за управление недвижимостью?
2. Какое из нижеследующих утверждений неправильно:
а) ставка капитализации для здания включает доход на инвестиции и возврат стоимости инвестиции;
	б) общая ставка капитализации содержит доход на инвестиции и возврат самих инвестиций;
	в) ставка капитализации для земли включает доход на инвестиции и возврат самих инвестиций;
	г) норма отдачи охватывает только доход на инвестиции?
3. Определение стоимости гудвилла исчисляется на основе:
а) оценки избыточных прибылей;
	б) оценки нематериальных активов;
	в) оценки стоимости предприятия как действующего;
	г) всего перечисленного.
4. В какую из статей обычно не вносятся поправки при корректировке баланса в целях определения стоимости чистых активов:
а) основные средства;
	б) дебиторская задолженность;
	в) запасы;
	г) денежные средства?
5. Что из нижеследующего не является корректировками, применяемыми при оценке объекта методом сравнительного анализа продаж:
а) корректировка экономического коэффициента;
	б) процентная корректировка;
	в) корректировка по единицам сравнения;
	г) долларовая корректировка.

Тема 6. Оценка стоимости земли 
ВАРИАНТ 1
1. Почему для оценки земельного участка необходимо использовать несколько показателей эффективности?
2. Какие виды стоимостей используются для оценки земли:
а) балансовая, рыночная, ликвидационная;
	б) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком и для целей налогообложения;
	в) стоимость с учетом использования земельного участка;
	г) все варианты верны?
3. Оценка земельных участков может проводиться с целью:
а) вовлечения земельных участков в активный оборот;
	б) определения залоговой стоимости земельного участка при ипотечном кредитовании;
	в) определения страховой стоимости застроенных земельных участков;
	г) во всех перечисленных случаях. 
4. При определении наиболее эффективного использования земельного участка учитываются:
а) физические возможности для предполагаемого использования;
	б) правовая обоснованность предполагаемого использования;
	в) финансовая осуществимость предполагаемого использования;
	г) предполагаемое использование приводит к наивысшей стоимости земельного участка.
5. Из перечисленных далее укажите формулу для расчета стоимости земельного участка методом капитализации дохода:
а) стоимость = доход: ставку капитализации;
	б) стоимость = доход · ставку капитализации;
	в) стоимость = доход · ставку дисконтирования;
	г) стоимость = восстановительная стоимость – износ.
6. Капитализация земельной ренты используется для оценки земель:
а) поселений, застроенных коммерческими объектами;
	б) поселений, застроенных общественными объектами;
	в) сельскохозяйственного назначения;
	г) под промышленными предприятиями.
7. При оценке земельных участков в деловых центрах крупных городов методом сравнения продаж в качестве единицы сравнения применяется цена за:
а) 1 лот;
	б) 1 га площади;
	в) 1 куб.м объема здания;
	г) 1 кв.м площади земельного участка.
8. Основными показателями при выборе объектов-аналогов в процессе оценки земли являются все перечисленные далее элементы, за исключением:
а) времени продажи земельного участка; 
	б) местоположения земельного участка;
	в) условий финансирования сделки купли-продажи земли;
	г) физических характеристиках земельного участка.
9. К элементам сравнения земельных участков, учитываемым при методе сравнения продаж, не относятся:
а) дата продажи;
	б) оцениваемые права собственности; 
	в) местоположение;
	г) наличие движимого имущества.
10. Какой метод оценки невозможно применять для определения рыночной стоимости незастроенного земельного участка:
а) метод предполагаемого использования
	б) метод выделения;
	в) метод сравнения продаж;
	г) метод капитализации рентного дохода?

ВАРИАНТ 2
1. Перечислите факторы, оказывающие влияние на применение доходного подхода.
2. К какому подходу относится метод отраслевой оценки земли?
а) рыночному;
б) затратному;
в) доходному;
г) ни к одному из подходов.
3. Назовите область применения рыночного подхода.
4. Перечислите преимущества и недостатки доходного подхода.
5. Как формулируется понятие «ценность земли»?
6. К какой категории земли относится садоводческое товарищество, организованное при промышленном предприятии, находящееся в пределах городской черты:
а) к землям сельскохозяйственного назначения;
	б) к землям предприятий промышленности, транспорта, обороны;
	в) к землям поселений;
	г) к землям природоохранного назначения?
7. При оценке застроенного земельного участка по методу остатка используются все перечисленные далее показатели, за исключением:
а) чистого операционного дохода, приносимого земельным участком с расположенным на нем зданием;
	б) нормы дохода на капитал для земельного участка;
	в) нормы возврата капитала для земельного участка;
	г) срока службы здания, расположенного на земельном участке.
8. Метод остатка можно применить при оценке:
а) сельскохозяйственных земель;
	б) земель поселений, застроенных общественными объектами;
	в) земель поселений, застроенных торговыми помещениями;
	г) лесных земель.
9. При оценке методом сравнения продаж земельных участков, застроенных торговыми предприятиями, в качестве единицы сравнения кроме 1 кв.м торговой площади, может быть также цена за:
а) 1 га площади;
	б) один фронтальный метр;
	в) 1 куб.м объема здания;
	г) 1 лот.
10. Если сравниваемый элемент земельного участка-аналога превосходи по качеству элемент оцениваемого земельного участка, то поправка вносится со знаком:
а) плюс к стоимости оцениваемого земельного участка;
	б) минус к стоимости оцениваемого земельного участка;
	в) плюс к стоимости земельного участка-аналога;
	г) минус к стоимости земельного участка-аналога.
11. Преимущество сравнительного подхода заключается в том, что данный подход:
а) учитывает ожидаемые доходы; 
	б) может быть использован для оценки земельных участков под общественными объектами, не имеющими аналогов;
	в) основан на оценке остаточной стоимости застроенных земельных участков;
	г) не требует разносторонней рыночной информации;
	д) учитывает соотношение реального спроса и предложения на конкретные объекты.
12. Из перечисленных далее найдите метод, который основывается на экономическом принципе замещения:
а) метод дисконтированных денежных потоков;
	б) метод распределения;
	в) метод капитализации доходов;
	г) метод выделения.
13. При определении рыночной стоимости застроенного земельного участка методом выделения из рыночной стоимости объекта недвижимости (земельного участка и здания) вычитается:
а) рыночная стоимость земельного участка;
	б) восстановительная стоимость здания;
	в) величина накопленного износа здания;
	г) остаточная стоимость здания.
 
13. Перечень ресурсов информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», необходимых для освоения дисциплины
 	Для использования в образовательном процессе имеется:
· Электронный каталог библиотеки СЛИ;
· ЭБС "Университетская библиотека online";
· ЭБС "Издательство "ЛАНЬ"";
· Информационно-правовой портал http://www.consultant.ru/
· Информационно-правовой портал http://www.garant.ru/
· www.sroroo.ru.-   Саморегулируемая организация «Российское общество оценщиков»
· www.ivsc.org. – IVSC, The International Valuation Standards Council
· www.tegova.org. – TEGoVA, The European Group of Valuers' Associations
· www.ncva.ru. - Национальный совет по оценочной деятельности
· www.ocenchik.ru. – Оценщик. ру
· www.appraiser.ru - Вестник оценщика
14. Перечень информационных технологий, используемых при осуществлении образовательного процесса
В учебном процессе при реализации учебной дисциплины «Оценка объектов недвижимости» используются следующие программные средства:

	1. Обучающие компьютерные программы по отдельным предметам или темам
	

	
	Комплекс программ-тренажеров Honeywell

	2. Персональные пакеты программ по специальностям
	1С: Предприятие 8.3 и конфигурации

	
	Сметное программное обеспечение WinRik

	
	

	
	Комплекс программ Autodesk AutoCAD

	
	Вычислительный комплекс ScadOffice

	
	

	
	Система автоматизации проектно-изыскательских работ Credo

	
	Подписка DreamSpark. Комплекс программ Microsoft

	
	Пакет математических программ SciLab

	
	ГИС QGis

	
	Справочно-правовая система "Консультант Плюс"

	
	Справочно-правовая система "Гарант"

	3. Программы компьютерного тестирования
	Интернет тренажер в сфере образования

	
	Федеральный интернет экзамен в сфере профессионального образования

	4. Электронные версии справочников, энциклопедий, словарей и т.п.
	Сметное программное обеспечение WinRik

	
	Справочно-правовая система "Консультант Плюс"

	
	Справочно-правовая система "Гарант"

	5. Электронные версии учебных пособий по отдельным предметам и темам
	

	
	

	
	

	6. Электронные библиотечные системы
	Библиотечная система Ирбис-64

	7. Специальные программные средства для научных исследований
	Программный комплекс Аттестация (5-версия АРМ-5)

	8. Программы для решения организационных, управленческих и экономических задач управления
	1С: Предприятие 8.3 и конфигурации

	9. Другие программные средства
	Антивирус Касперского

	
	Подписка DreamSpark. Комплекс программ Microsoft

	
	Офисный пакет Libreoffice

	
	Менеджер файлов FAR manager

	
	ОС Debian

	
	ОС FreeBSD

	
	Виртуальная машина Oracle VirtualBox

	
	Среда разработки Lazarus

	
	Комптилятор Free Pascal

	
	Архиватор 7-zip




15. Материально-техническое обеспечение дисциплины
	При проведении учебных занятий по дисциплине задействована материально-техническая база: 

	I. Для проведения занятий лекционного и семинарского (практические занятия) типа

	Технические средства обучения, демонстрационное оборудование, 
учебно-наглядные пособия, программное обеспечение
	Кол-во
	Инвентаризационные номера или № договора (соглашения) на пользование или 
№ лицензии
	Месторасположение, 
наименование аудиторий

	 Переносное мультимедийное и (или) презентационное оборудование
	1
	данная информация 
в отделе АСУ СЛИ

	учебная аудитория по расписанию

	II. Учебная аудитория для проведения групповых консультаций
	та же аудитория

	III. Учебная аудитория для проведения индивидуальных консультаций
	та же аудитория

	IV. Учебная аудитория для проведения текущего контроля и промежуточной аттестации
	та же аудитория

	V. Учебная аудитория для проведения курсового проектирования (выполнения курсовых работ)  
	

	VI. Помещение для хранения и профилактического обслуживания учебного оборудования
	ул. Ленина, д. 39, 
каб. № 209-2

	VII. Помещения для самостоятельной работы

	Компьютерные классы, оборудованные специализированной мебелью, мультимедийными средствами обучения и оснащенные компьютерной техникой с подключением к локальным сетям и глобальной сети Интернет, наличием доступа в электронную библиотечную систему СЛИ, в электронную информационно-образовательную среду СЛИ, к современным профессиональным базам данных и информационным справочным системам
	ул. Ленина, д. 39, 
каб. №301-1, 
каб. №307-1, 
каб. №312-1, 
каб. №316-1, 
каб. №318-1,
каб. №320-1

	Библиотека с рабочими местами для обучающихся, оборудованными специализированной мебелью, мультимедийными средствами обучения и оснащенными компьютерной техникой с подключением к локальным сетям и глобальной сети Интернет, наличием доступа в электронную библиотечную систему СЛИ, в электронную информационно-образовательную среду СЛИ, к современным цифровым (электронным) библиотекам, обеспечивающих доступ к профессиональным базам данных, информационным справочным и поисковым системам
	ул. Ленина, д. 39, 
каб. №207-2



16.  Перечень основной и дополнительной учебной литературы

Основная учебная литература
1. Варламов, А. А. Оценка объектов недвижимости [Текст] : учебник для студентов вузов, обучающихся по направлению подготовки 21.03.02 «Землеустройство и кадастры» / А. А. Варламов, С. И. Комаров ; под ред. А. А. Варламова. - 2-е изд., перераб. и доп. - Москва : ИНФРА-М, 2017. - 352 с. 

Дополнительная учебная и учебно-методическая литература
1. Павлова, В. А. Кадастровая оценка земли и иной недвижимости [Электронный ресурс] : учеб. пособие для обучающихся по направлению подготовки 21.04.02 «Землеустройство и кадастры» (уровень магистратуры) / В. А. Павлова, О. Ю. Лепихина ; Университетская библиотека онлайн (ЭБС). – Санкт-Петербург : СПбГАУ, 2017. – 153 с. – Режим доступа: http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=480399.
1. Пылаева, А. В. Основы кадастровой оценки недвижимости [Электронный ресурс] : учебное пособие для студентов направления 21.03.02, 21.04.02 "Землеустройство и кадастры", 38.03.01, 38.04.01 "Экономика", 38.04.08 "Финансы и кредит" / А. В. Пылаева ; Университетская библиотека онлайн (ЭБС). - Нижний Новгород : ННГАСУ, 2014. - 141 с. - Режим доступа: http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=427484.


Периодические издания
1. Землеустройство, кадастр и мониторинг земель [Текст] : научно-практический журнал/ Некоммерческое партнерство Издательский Дом "Просвещение". - Москва : ИД "Панорама". - Выходит ежемесячно.

Справочно-библиографическая литература
1. Доунс, Д. Финансово-инвестиционный словарь [Текст] / Д. Доунс, Д. Э. Гудман. - 4-е англ. изд., перераб. и доп. - Москва : ИНФРА-М, 1997. - 586 с. 
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