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Сыктывкар 2023

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 № 978 по направлению подготовки 21.03.02 «Землеустройство и кадастры», утвержденного 12.08.2020. 
Для достижения поставленной цели фондом оценочных средств по дисциплине «Оценка объектов недвижимости» решаются следующие задачи:
· контроль и управление процессом приобретения студентами знаний, умений и навыков, предусмотренных в рамках дисциплины;
· контроль и оценка степени освоения профессиональных компетенций, предусмотренных в рамках данной дисциплины;
· обеспечение соответствия результатов обучения задачам будущей профессиональной деятельности через совершенствование традиционных и внедрение инновационных методов обучения в образовательный процесс в рамках данной дисциплины.

3. ПЕРЕЧЕНЬ ИНДИКАТОРОВ ПЛАНИРУЕМЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ ОБУЧЕНИЯ ПО ДИСЦИПЛИНЕ, СООТНЕСЕННЫХ С ПЛАНИРУЕМЫМИ РЕЗУЛЬТАТАМИ ОСВОЕНИЯ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЙ ПРОГРАММЫ
	
Процесс изучения дисциплины направлен на формирование следующих компетенций и индикаторов их достижений: 

Таблица 1. Паспорт фонда оценочных средств по дисциплине

	Код и наименование компетенции

	Код и наименование индикатора достижения компетенции
	Планируемые результаты обучения 
	Наименование оценочного средства (процедуры оценивания)


	ПК-2 
 Способностью использовать знание современных технологий сбора, систематизации, обработки и учета информации об объектах недвижимости, современных географических и земельно-информационных системах
	ПК-2.1
Способностью использовать знания современных технологий при проведении землеустроительных и кадастровых работ

ПК-2.3
Способностью использовать знания современных технологий технической инвентаризации объектов капитального строительства
	Знать:
- основы современных технологий сбора, систематизации, обработки и учета информации для целей оценки объектов недвижимости 
Уметь
- использовать современные технологии работы с информацией для целей оценки объектов недвижимости 
Владеть: 
-навыками применения современных технологий сбора, систематизации , обработки и учета  информации об объектах недвижимости для определения их стоимости
	Тесты по темам
Контрольная работа
Посещение занятий
Собеседование (опрос)
Задача (практическое задание)



	ПК-4
Способностью использовать знания о принципах, показателях и методиках кадастровой и экономической оценки земель и других объектов недвижимости
	ПК-4.2
Способностью использовать знания о принципах, показателях и методиках инвентаризационной и кадастровой оценки стоимости зданий, сооружений, предприятий, объектов незавершенного строительства и иной недвижимости
	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
	Тесты по темам
Контрольная работа
Посещение занятий
Собеседование (опрос)
Задача (практическое задание)



4. ОПИСАНИЕ ПОКАЗАТЕЛЕЙ И КРИТЕРИЕВ ОЦЕНИВАНИЯ КОМПЕТЕНЦИЙ НА РАЗЛИЧНЫХ ЭТАПАХ ИХ ФОРМИРВОАНИЯ

4.1. ПЕРЕЧЕНЬ ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ
Таблица 2. Перечень оценочных средств

	№
п/п
	Наименование оценочного средства
	Характеристика оценочного средства
	Представление оценочного средства в фонде

	1
	Тесты по темам

	Система стандартизированных заданий, позволяющая автоматизировать процедуру измерения уровня знаний и умений обучающегося по темам
	Фонд тестовых заданий по темам

	2
	Контрольная работа
	Средство проверки умений применять полученные знания для решения задач определенного типа по теме или разделу дисциплины
	Темы контрольных работ по вариантам

	8
	Посещение занятий
	Присутствие на занятиях, активность в выполнение заданий и вопросах выступающим студентам
	Журнал посещаемости занятий

	10
	Собеседование (опрос)
	Средство контроля на практическом занятии, организованное как специальная беседа преподавателя с обучающимся на темы, связанные с изучаемой дисциплиной, и рассчитанное на выяснение объема знаний обучающегося по определенному разделу, теме, проблеме и т.п.
	Перечень вопросов к семинару

	16
	Задача (практическое задание)
	Средство оценки умения применять полученные теоретические знания в практической ситуации.
Задача (задание) должна быть направлена на оценивание тех компетенций, которые подлежат освоению в данной дисциплине, должна содержать четкую инструкцию по выполнению  или алгоритм действий.
	Комплект задач и заданий





4.2. КРИТЕРИИ И ШКАЛЫ ДЛЯ ИНТЕГРИРОВАННОЙ ОЦЕНКИ УРОВНЯ СФОРМИРОВАННОСТИ КОМПЕТЕНЦИЙ

Под уровнем компетенции понимается степень готовности и способности выпускника, освоившего ОПОП, к решению различных по виду и сложности профессиональных задач. 
 
Таблица 3. Планируемые результаты обучения и критерии их оценивания
	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





Таблица 4. Перечень компетенций с указанием этапов их формирования в процессе освоения дисциплины
	Контролируемые разделы   дисциплины 
	Код контролируемой компетенции
	Вид занятий
	Наименование оценочного средства

	1. Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
	ОПК-3; ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, посещение занятий 

	2. Характеристика основных объектов оценки
	ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, посещение занятий 

	3.Доходный подход к оценке недвижимости
	ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, контрольная работа, решение ситуационных задач, посещение занятий

	4. Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы
	ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, контрольная работа, решение ситуационных задач, посещение занятий

	5. Затратный подход к оценке недвижимости
	ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, контрольная работа, решение ситуационных задач, посещение занятий

	6.Оценка стоимости земли
	ОПК-3; ПК-2; ПК-4
	лекции. практические занятия
	Опрос, тест, контрольная работа, решение ситуационных задач, посещение занятий


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. Задачи для оценки компетенции: ПК-2 Способностью использовать знание современных технологий сбора, систематизации, обработки и учета информации об объектах недвижимости, современных географических и земельно-информационных системах

Тесты
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.

ВАРИАНТ 3

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 предприятия:
а) нет, это утверждение неверно; 
б) да, этот факт имеет место.
7. Какие обязательные элементы должен содержать отчет об оценке бизнеса?
8.  Стоимость бизнеса (предприятия) для конкретного инвестора, основанная на его планах, называется:
а) стоимостью действующего предприятия;
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 4

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 предприятия важны при оценке бизнеса, именно будущее придаст бизнесу 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 предприятия:
а) нет, это утверждение неверно; 
б) да, этот факт имеет место.
7. Какие элементы должен содержать отчет об оценке бизнеса?
8.  Стоимость бизнеса (предприятия) для конкретного инвестора, основанная на его планах, называется:
а) стоимостью действующего предприятия;
б) инвестиционной стоимостью;
в) обоснованной рыночной стоимостью;
г) балансовой стоимостью.
9. Что не соответствует определению ликвидационной стоимости:
	а) разность между выручкой от продажи активов 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?
10. 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.

ВАРИАНТ 5

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.

ВАРИАНТ 6

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. 

5.1.2. Задачи для оценки компетенции: ПК-4 -Способностью использовать знания о принципах, показателях и методиках кадастровой и экономической оценки земель и других объектов недвижимости

Тема 2. Характеристика основных объектов оценки
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. Какой порядок организации информации предусматривает последовательный переход от прошлого к будущему или наоборот:
а) логический;
б) журналистский;
в) хронологический;
г) нет верного ответа?
6. Что такое диверсификация?
7. 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. 
8. 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.
9. Перечислите источники внешней информации.
10. Какими данными, по вашему мнению, можно дополнить перечень внутренней информации, необходимой в процессе оценки?
11. Какую информацию необходимо проанализировать для того, чтобы дать оценку маркетинговой стратегии предприятия?
12. Обоснуйте необходимость анализа макроэкономического и отраслевого факторов риска при определении рыночной стоимости предприятия,
13.  Требуемая инвестором ставка дохода составляет 38 %  в номинальном выражении. Индекс цен в текущем году составил 18%. Рассчитайте реальную ставку дохода.


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. 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?
6. Что такое риск?
7. 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.
8. 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. 
9. Перечислите источники внутренней информации.
10. Какие финансовые коэффициенты необходимо рассчитать оценщику во время проведения оценки объекта оценки?
11. Обоснуйте необходимость анализа макроэкономического и отраслевого факторов риска при определении рыночной стоимости предприятия,
12. Чем выше оценка инвестором уровня риска, тем большую ставку дохода он ожидает:
	а) верно;
б) неверно.
13.  Требуемая инвестором ставка дохода составляет 36 %  в номинальном выражении. Индекс цен в текущем году составил 20%. Рассчитайте реальную ставку дохода.


Тема 3. Доходный подход к оценке недвижимости
ВАРИАНТ 1
1. 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?
2. 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?
3. 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.
4. Приведите модель Гордона.
5. 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?
6. 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?
7. 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?
8. 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. 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?
 2. 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?
3. 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.
4. Приведите модель Инвуда.
5. 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?
6. 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?
7. 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?
8. 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?

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 инвестиционного проекта необходимо использовать несколько показателей эффективности?
2. Какие виды стоимостей используются для оценки банка:
а) балансовая, рыночная, ликвидационная;
	б) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком и для целей налогообложения;
	в) стоимость функционирующего предприятия;
	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. Какие показатели эффективности инвестиционного проекта зависят от применяемой аналитиком ставки дисконта:   
а) чистая текущая стоимость;
	б) внутренняя норма рентабельности;
	в) ставка доходности;
г) нет верного ответа?
2. Как формулируется понятие «ценность банка»?
3. 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?
4. 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.
5. Метод остатка можно применить при оценке:
а) сельскохозяйственных земель;
	б) земель поселений, застроенных общественными объектами;
	в) земель поселений, застроенных торговыми помещениями;
	г) лесных земель.
6. 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.
7. 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.
8. 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.
9. 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.
10. 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.
 
Контрольные работы

 Содержание контрольной работы
Контрольная работа состоит из теоретического вопроса и трех задач. Вариант контрольной работы выбирается по порядковому номеру студента в экзаменационной ведомости. Варианты контрольных работ студентов в одной группе не должны повторяться.

ВАРИАНТ 1.
1. Обзор рынка услуг оценочных фирм и индивидуальных предпринимателей (оценщиков) в России.
2. Задачи. 

ВАРИАНТ 2.
1. Становление и развитие оценочной деятельности в Российской Федерации.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 3.
1. Роль и значение оценки стоимости объектов недвижимости для развития экономики.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 4.
1. Взаимосвязь оценки объектов недвижимости и развития бизнеса.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 5.
1. Взаимосвязь оценки объектов недвижимости и стоимости компании.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 6.
1. Факторы, влияющие на величину стоимости объекта недвижимости.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 7.
1. Проект отчета об оценке здания
2. Задачи.

ВАРИАНТ 8.
1. Проект отчета об оценке объекта незавершенного строительства
2. Задачи.

ВАРИАНТ 9.
1. Проект отчета об оценке сооружения
2. Задачи.

ВАРИАНТ 10.
1. Проект отчета об оценке земельного участка
2. Задачи.

ВАРИАНТ 11.
1. Макроэкономический анализ как основной источник внешней информации для оценки объекта недвижимости.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 12.
1. Сравнительный анализ Международных, Европейских и Российских стандартов оценки недвижимости.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 13.
1. Проект запроса информации для проведения оценки объекта недвижимости.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 14.
1. Проект запроса информации для проведения оценки объекта оценки земельного участка.
2. Задачи.
ВАРИАНТ 15.
1. Проект запроса информации для проведения оценки объекта незавершенного строительства
2. Задачи.

ВАРИАНТ 16.
1. Современная информационная инфраструктура оценки и основные направления ее совершенствования.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 17.
1. Обоснование альтернативности подходов к оценке объекта недвижимости.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 18.
1. Методология оценки земельного участка.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 19.
1. Особенности оценочной деятельности в развитых странах.
2. Задачи.

ВАРИАНТ 20.
1. Оценка залоговой стоимости недвижимости.
2. Задачи.

Задачи по вариантам

ВАРИАНТ 1
Задача 1. Определить стоимость земельного участка, если известно, что: свободные участки в данной местности давно не продавались; цена типового дома с участком колеблется от 200 до 300 тыс. руб.; стоимость аналогичного по размерам земельного участка в ближних окрестностях объекта оценки составляет 90 тыс. руб.; прямые издержки на строительство типового дома – 100 тыс. руб.; косвенные издержки – 80 тыс. руб. 

Задача 2. 
Требуется оценить однокомнатную квартиру, используя данные о парных продажах. 
Данные об аналогичных 1-комнатных квартирах
	Параметры 
	Оцениваемая 
квартира 
	Недавно проданные квартиры 

	
	
	кв. 1
	кв. 2
	кв. 3

	Лоджия 
	+
	-
	+
	-

	Этаж / этажность 
	3/5
	1/5
	1/5
	3/5

	Цена продажи, тыс. руб. 
	-
	350
	360
	375



Задача 3.
 Инвестор планирует приобрести земельный участок для застройки коммерческим объектом недвижимости. Планируемый доход 27% годовых. Срок инвестиционного проекта 4 года. Безрисковая процентная ставка на аналогичные инвестиции оценивается в 12%. Ожидаемый доход от возведенного объекта в виде арендной платы 300000 руб. в год. Определить рыночную стоимость участка по вариантам расчета ставки капитализации (R) методами Ринга, Инвуда, Хоскольда.

ВАРИАНТ 2.
Задача 1. 
Определить исправимый функциональный износ офисного здания, если известно, что: 
· современные стандарты требуют установки в здании кондиционера, стоимость установки которого в существующем здании составляет 150 тыс. руб., а стоимость установки в этом же здании при его строительстве – 110 тыс. руб. 
· установленная в здании электроарматура не соответствует современным рыночным стандартам, при этом стоимость существующей электроарматуры, включенной в восстановительную стоимость, составляет 350 тыс. руб., физический износ существующей электроарматуры – 200 тыс. руб., стоимость демонтажа существующей электроарматуры – 100 тыс. руб., стоимость монтажа новой электроарматуры – 190 тыс. руб. 
· в здании имеется складское помещение и анализ наилучшего и наиболее эффективного использования показал, что в настоящее время данную площадь целесообразно использовать как офисную, при этом текущая восстановительная стоимость складской площади составляет 800 тыс. руб., физический износ – 50 тыс. руб., стоимость ликвидации склада – 80 тыс. руб. 

Задача 2. 
Нужно определить стоимость складского помещения, расположенного в районе «А», если известны следующие данные о недавних продажах объектов-аналогов:
	№ продажи
	Цена продажи,
тыс. руб.
	Характеристики относительно объекта оценки 
	Район 

	
	
	подъездные пути
	пожароохранная сигнализация
	

	1
	790
	Хуже на 15 %
	Аналогичная
	А

	2
	940
	Аналогичные
	Хуже на 5 %
	С

	3
	870
	Лучше на 10 %
	Аналогичная
	Д


Известно также, что складские помещения в районе «А» дешевле на 10 %, чем в районе «С», и дороже на 15 %, чем в районе «Д».

Задача 3. 
Оцениваемый объект недвижимости приобретен с привлечением заемных средств, доля которых составляет 60%. Стоимость собственных вложенных средств равна 600000 руб., которые приносят 150000 руб. годового дохода. Ставка капитализации для заемных средств определена величиной 15%. Определить общую ставку капитализации.

ВАРИАНТ 3.
Задача 1. 
Определить физический износ жилого здания, если известно, что восстановительная стоимость, эффективный возраст и срок экономической жизни его конструктивных элементов составляют
	Наименование элементов здания 

	Восстановительная стоимость элемента, 
тыс. руб. 
	Эффективный возраст, лет 

	Срок экономической жизни, лет 

	фундамент 
	1200 
	10 
	15 

	стены 
	400 
	5 
	10 

	перекрытия 
	300 
	6 
	15 

	прочие 
	900 
	1 
	10 



Задача 2. 
Определить величину скорректированной цены проданного относительно оцениваемого склада, если известно что: юрисдикция проданного склада – полное право собственности, обремененное договором аренды (объект полностью сдан до продажи в долгосрочную аренду на 5 лет, сумма контрактов составляет 1 200 тыс. руб.; площадь проданного склада – 4000 м2; цена реализации проданного склада – 1 000 тыс. руб.; площадь оцениваемого склада – 3000 м2; юрисдикция оцениваемого склада – полное право собственности; анализ местного рынка недвижимости выявил следующие показатели: рыночную арендная плату составляет 125 руб. за 1 м2, ставка дисконтирования – 25%

Задача 3. 
Свободный земельный участок под магазином оценен в 500000 руб. Ставка дохода для аналогичных объектов торговли определена в 12%. Размер ежегодного чистого операционного дохода при ведении торгового бизнеса в данном здании составляет 650000 руб. Продолжительность экономической жизни здания 50 лет. Определить стоимость здания магазина.

ВАРИАНТ 4

Задача 1. 
Определить накопленный износ объекта недвижимости (коттеджа), если известны следующие сведения об объектах-аналогах, тыс. руб.:

	Элемент сравнения
	Объект-аналог

	
	1
	2
	3

	Цена продажи 
	200 
	150 
	350 

	Стоимость сооружений 
	150 
	120 
	250 

	Стоимость нового строительства на дату оценки 
	220 
	180 
	360 



Задача 2. 
Определить величину скорректированной цены проданного относительно оцениваемого объекта недвижимости, если известно что: цена реализации проданного объекта – 500 тыс. руб.; вариант финансового расчета по проданному объекту – 200 тыс. руб. покупатель выплатил продавцу на дату регистрации сделки, а остальные 300 тыс. руб. согласно договору между покупателем и продавцом оформлены как ипотечный кредит, полученный покупателем от продавца на 10 лет при ставке 10% годовых на условиях ежемесячного погашения задолженности; площадь проданного и оцениваемого объекта – 1000 ; вариант финансового расчета по оцениваемому объекту – расчет покупателя с продавцом производится за счет собственных средств и на дату продажи; анализ финансового рынка на дату продажи показал рыночную ставку процента, равную 15.

Задача 3. 
В соответствии с инвестиционным проектом, вкладывая 1,5 млн. руб. в покупку оборудования сейчас, владелец кафе в течение последующих 5 лет получает годовой доход, соответственно 200, 300, 500, 700, 900 тыс. руб. Установить: 1. Какова величина текущей стоимости доходов? 2. Будет ли проект окупаемым в течение 5 лет, если ставка дохода составит 18% годовых?

ВАРИАНТ 5
Задача 1.
 Определить неисправимый функциональный износ офисного здания, если известно, что: 
· при определении стоимости нового строительства для рассматриваемого здания не учитывалась установка системы пожаротушения (так как в существующем здании ее нет), при этом предполагается, что чистая потеря дохода, вызванная отсутствием установки, составляет 20 тыс. руб., норма капитализации для зданий – 10%, а стоимость устройства системы пожаротушения при строительстве нового здания – 150 тыс. руб. 
· оцениваемое здание имеет большую высоту этажа, которая с точки зрения рынка на дату оценки является избыточной, при этом текущая восстановительная стоимость существующего здания 174,9 тыс. руб., а текущая восстановительная стоимость точно такого же здания, имеющего нормальную, с точки зрения рынка, высоту этажа 172,9 тыс. руб., физический износ определен на уровне 40%, ежегодно владелец несет дополнительные издержки, связанные с большой высотой этажа (отопление, освещение и т.д.), в размере 50 тыс. руб., существующий коэффициент капитализации для зданий составляет 10%. 

Задача 2. 
Определить стоимость дома с бассейном с использованием техники парного сравнения цен сделок, если известно, что: цена реализации аналогичного дома, но без бассейна, – 800 тыс. руб.; на местном рынке зафиксированы следующие сделки c объектами недвижимости:
	Показатели
	Объект-аналог

	
	1
	2
	3
	4
	5

	Дом с бассейном 
	850 
	940 
	880 
	910 
	910 

	Дом без бассейна 
	690 
	785 
	728 
	750 
	745 

	Разница 
	160 
	155 
	152 
	160 
	165 



Задача 3. 
Сопоставимый жилой дом был продан за 2700 д.е. При этом он находится в более живописном районе, чем оцениваемый объект недвижимости, и это превосходство пейзажа оценивается на рынке в 45 д.е. Определить скорректированную цену сопоставимого объекта недвижимости.

Вопросы для устного опроса

Тема 1. Организация оценочной деятельности в Российской Федерации
1. Сущность оценочной деятельности. 
2. Функции оценки. 
3. В чем выражаются основные цели оценочной деятельности?
4. Перечислите субъекты оценочной деятельности. 
5. Что является объектом оценки?
6. Имеет ли право оценщик осуществлять оценочную деятельность самостоятельно?
7. Назовите предметы оценки.
8. Перечислите стандарты оценки. 
9. Взаимосвязь оценки недвижимости с другими дисциплинами.
10. Какие нормативно-правовые документы регулируют оценочную деятельность?
11. Для чего создаются саморегулируемые организации оценщиков?
12. Какие функции выполняет национальный совет оценщиков?
13. Перечислите стандарты оценки.
14. Право собственности и иные права на недвижимость. 
15. Какие стандарты оценки применяются в международной практике? 
16. Дайте краткую характеристику этим стандартам.
17. Особенности оценочной деятельности в развитых странах.

Тема 2.  Характеристика основных объектов оценки
1. Что такое «объект недвижимости»?
2. Какие Вы знаете виды стоимости? 
3. Раскройте понятие «рыночная стоимость объекта оценки».
4. Какие факторы, оказывают влияние на стоимость недвижимости? 
5. Принципы проведения оценки. 
6. Перечислите требования, предъявляемые к проведению оценки.
7. Последовательность проведения оценки. 
8. Информационная база проведения оценки.
9. Раскройте следующие понятия: «дата проведения оценки», «аналог объекта оценки», «срок экспозиции объекта оценки», «экспертиза отчета об оценке».
10. Какие сведения должен содержать отчет об оценке бизнеса?
11. Перечислите основные правила подготовки отчета об оценке бизнеса.
1. Какие вы знаете подходы к оценке стоимости предприятия?
2. Выделите основные преимущества и недостатки подходов к оценке бизнеса. 
3. Почему подходы к оценке можно назвать альтернативными?
4. Факторы, оказывающие влияние на применение или отказ от того или иного подхода.


        Тема 3. Доходный подход к оценке недвижимости

1. Перечислите требования, предъявляемые к информации.
2. Какой существует порядок организации информации?
3. Какой порядок организации информации предусматривает последовательный переход от прошлого к будущему?
4. На какие виды классифицируется информация в оценочной деятельности?
5. Какая информация относится к внешней?
6. Чем объясняется необходимость инфляционной корректировки отчетности в процессе оценки?
7. Раскройте следующие понятия: «диверсификация», «риск».
8. Перечислите основные факторы макроэкономического риска. 
9. Какие виды рисков Вы знаете? Раскройте один из видов риска.
10. Как рассчитать индекс цен в текущем году?
11. Как исчислить реальную величину?
12. Формула Фишера. В каких случаях применяется формула Фишера? 
13. Перечислите основные факторы отраслевого риска.
14. Какая информация относится к внутренней?
15. Для чего необходимо проводить оценщику расшифровку счетов баланса?
16. Перечислите цель работы оценщика по сбору внутренней информации.
17. Область применения доходного подхода. 
18. Перечислите методы доходного подхода.
19. Что такое денежный поток?
20. Сущность доходного подхода.
21. Раскройте суть метода капитализации прибыли.
22. Раскройте модель Гордона.
23. Как рассчитать ставку капитализации?
24. Приведите следующие модели: Инвуда, Хоскальда, Ринга.
25. Сущность метода дисконтированных будущих денежных потоков.
26. Этапы реализации метода дисконтированных денежных потоков.
27. Какие модели денежных потоков Вы знаете?
28. В чем заключаются следующие методы: модели оценки капитальных активов и кумулятивного построения.
29. Как рассчитать средневзвешенную стоимость капитала?
30. В чем заключаются процедуры проверки метода дисконтированных денежных потоков?

Тема 4. Сравнительный подход к оценке недвижимости: инструменты и методы 
 
1. Область применения сравнительного подхода. 
2. Этапы применения сравнительного подхода. 
3. Какие методы сравнительного подхода Вы знаете?
4. Раскройте сущность метода рыночных сравнений.
5. Раскройте сущность метода рынка капитала.
6. Раскройте сущность метода сделок.
7. В чем заключается особенность метода отраслевых оценок?

Тема 5. Затратный подход к оценке недвижимости  

1. Область применения затратного подхода. 
2. Преимущества и недостатки затратного подхода.
3. Перечислите этапы применения затратного подхода. 
4. Какие методы затратного подхода Вы знаете? 
5. Особенности каждого метода затратного подхода.

Тема 6. Оценка стоимости земли 

1. Оценка в целях инвестирования.
2. Что характеризует ставка доходности (коэффициент рентабельности) проекта?
3. Что характеризует и как определяется внутренняя ставка доходности проекта?
4. Что характеризует и как определяется модифицированная ставка доходности проекта?
5. В чем выражается взаимосвязь оценки и налогообложения?
6. Перечислите основные концепции проведения оценки стоимости земли.
7. Какие корректировки применяются в оценке для конкретных целей?
8. Каковы различия между кадастровой и единичной оценками земельных участков?
9. На каких принципах оценки базируется затратный подход к определению рыночной стоимости земли?
10. Какие методы сравнения используются при оценке земельных участков?
11. В чем заключается экономическое содержание метода распределения?

5.2.3.   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.

6. МЕТОДИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ, ОПРЕДЕЛЯЮЩИЕ ПРОЦЕДУРЫ ОЦЕНИВАНИЯ ЗНАНИЙ, УМЕНИЙ, НАВЫКОВ И ОПЫТА ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, ХАРАКТЕРИЗУЮЩИХ ЭТАПЫ ФОРМИРОВАНИЯ КОМПЕТЕНЦИЙ

Методические материалы, определяющие процедуры оценивания знаний, умений, навыков и опыта деятельности 

Таблица 5 – Баллы за выполнение тестовых заданий по дисциплине «Оценка объектов недвижимости» (дневная форма обучения)
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Тест 
	Выставляется студенту если 90-100 % тестовых вопросов  выполнено правильно
	1

	
	Выставляется студенту если 85- 89% тестовых вопросов выполнено правильно
	0,75

	
	Выставляется студенту если75-84% тестовых вопросов выполнено правильно
	0,5

	
	Выставляется студенту если70-74% тестовых вопросов выполнено правильно
	0,35

	
	Выставляется студенту если 65-69 % тестовых вопросов выполнено правильно
	0,25

	
	Выставляется студенту если 60 – 64% тестовых заданий выполнено правильно
	0,2

	
	При ответе студента менее чем на 60%  вопросов, тестовое задание не засчитывается  и у студента образуется долг, который должен быть ликвидирован в течение семестра или на зачетной неделе
	-



Таблица 6 – Баллы за выполнение контрольных работ по дисциплине «Оценка объектов недвижимости» (дневная форма обучения)
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Контрольная работа 
	Студент показал прочные знания основных положений темы  учебной дисциплины, умение самостоятельно решать конкретные практические  задачи повышенной сложности, свободно использовать  законодательные и нормативные акты, справочную литературу, делать обоснованные выводы из результатов расчетов 
	9

	
	Студент показал прочные знания основных положений темы учебной дисциплины, умение самостоятельно решать конкретные практические задачи, предусмотренные рабочей программой, ориентироваться в рекомендованных источниках  ( законах, нормативных актах, справочной литературе), умеет правильно оценить полученные результаты расчетов
	4-8

	
	Студент показал знание основных положений  темы учебной дисциплины, умение частично решить   конкретную практическую задачу из числа предусмотренных рабочей программой, знакомство с рекомендованными законами, нормативными актами и  справочной литературой
	3

	
	При выполнении контрольной работы  выявились существенные пробелы в знаниях студента  основных положений  темы учебной дисциплины, неумение  получить  правильное решение  конкретной практической задачи из числа предусмотренных рабочей программой учебной дисциплины
	-



Таблица 7 – Баллы за устный опрос (дневная форма обучения)
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Устный опрос

	· полное раскрытие вопроса;
· указание точных названий и определений;
· правильная формулировка понятий и категорий;
· самостоятельность ответа, умение вводить и использовать  собственные классификации и квалификации, анализировать и делать собственные выводы по рассматриваемой теме; использование дополнительной литературы 
	3

	
	· недостаточно полное раскрытие темы;
· несущественные ошибки в определении понятий, категорий, кардинально не меняющих суть изложения;
· использование устаревшей учебной литературы и других источников
	2

	
	· отражение лишь общего направления изложенного лекционного материала и материала современных учебников;
· наличие достаточного количества несущественных или одной-двух существенных ошибок в определении понятий и категорий;
· использование устаревшей литературы и устаревших нормативных актов;
· неспособность осветить проблематику учебной дисциплины
	1

	
	· нераскрытие темы;
· большое количество существенных ошибок;
· отсутствие  умений и навыков, сформулированных в компетенциях к теме
	-



Таблица 8– Баллы за решение задач (дневная форма обучения)
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Решение задач на практических занятиях
	Студент самостоятельно и правильно решил все предложенные  задачи, уверенно, логично, последовательно и аргументировано изложил свое решение
	3

	
	Студент самостоятельно и в основном правильно решил  все предложенные задачи, уверенно, логично, последовательно и аргументировано изложил решение
	2

	
	Студент в основном решил предложенные  задачи, допустил несущественные ошибки, слабо аргументировал решение.
	1

	
	Студент не решил  больше половины предложенных задач 
	-



 Балльные оценки для элементов контроля знаний студентов заочной формы обучения по дисциплине «Оценка объектов недвижимости» приведены в таблице 9.
Таблица 9 -   Балльные оценки для элементов контроля (заочная форма обучения)
	Элементы учебной деятельности
	Всего 


	Посещение занятий
	16

	Решение задач 
	24

	Контрольная работа
	30

	Итого максимум за период:
	70

	Сдача зачета (максимум)
	30

	Нарастающим итогом
	100


     
 В соответствии с действующей в СЛИ рейтинговой системой оценки знаний студентов оценка по дисциплине определяется суммирование баллов, полученных студентом в течение семестра и при сдаче зачета. Максимальное количество баллов, которое может быть получено на зачете 30. 
Преподаватель имеет право проставлять студенту зачет, если по результатам работы в семестре он набрал 70 баллов. 
Таблица 10 -  Критерии оценки студента на экзамене   по дисциплине «Оценка объектов недвижимости»
	Критерии в соответствии  с компетенциями
	Баллы

	Студент показал прочные знания основных положений учебной дисциплины, умение самостоятельно решать конкретные практические  задачи повышенной сложности, свободно использовать  нормативные акты, справочную литературу, делать обоснованные выводы из результатов расчетов
	25-30

	Студент показал прочные знания основных положений учебной дисциплины, умение самостоятельно решать конкретные практические задачи, предусмотренные рабочей программой, ориентироваться в рекомендованной  нормативной и справочной литературе, умеет правильно оценить полученные результаты расчетов
	17-24

	Студент показал знание основных положений учебной дисциплины, умение получить с помощью преподавателя правильное решение  конкретной практической задачи из числа предусмотренных рабочей программой, знакомство с рекомендованной нормативной и справочной литературой
	16

	При ответе студента выявились существенные пробелы в знаниях основных положений учебной дисциплины, неумение  с помощью преподавателя получить  правильное решение  конкретной практической задачи из числа предусмотренных рабочей программой учебной дисциплины
	-




7. РЕЙТИНГОВАЯ СИСТЕМА ДЛЯ ОЦЕНКИ УСПЕВАЕМОСТИ СТУДЕНТА.  ПРОМЕЖУТОЧНАЯ АТТЕСТАЦИЯ ПО ДИСЦИПЛИНЕ
Таблица 11. Бальные оценки для элементов контроля
	Элементы  учебной деятельности
	Максимальный
балл на 1-ю  КТ с начала семестра
	Балл за промежуточную аттестацию
	Максимальный
балл на 2-ю  КТ и конец семестра
	Всего за семестр

	Посещение занятий
	3
	
	3
	6

	Тестовый контроль
	3
	10
	3
	16

	Контрольная работа
	3
	
	3
	6

	Решение задач
	3
	
	30
	33

	Компонент своевременности
	3
	
	6
	9

	Итого максимум за период
	15
	10
	45
	70

	Сдача зачета(максимум)
	
	
	
	30

	Нарастающим итогом
	15
	25
	70
	100




Таблица 12.  Бальные оценки при перерасчете суммы баллов в традиционную и международную оценку 
	Оценка (ФГОС)
	Итоговая сумма баллов
(учитывает успешно сданный экзамен/ зачет)
	Оценка (ECTS)
	
Уровень освоения компетенции

	5 (отлично) (зачтено)
	90 - 100
	А (отлично)
	Высокий

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

	
	75 – 84
	С (хорошо)
	

	
	70 - 74
	D (удовлетворительно)
	

	3 (удовлетворительно) 
(зачтено)
	65 – 69
	
	Пороговый

	
	60 - 64
	E (посредственно)
	

	2 (неудовлетворительно), 
(не зачтено)
	Ниже 60 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.


8. 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.
2. 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.
3. Межуева, Т. В. Оценка стоимости земли : учебное пособие / Т. В. Межуева. — Новосибирск : СГУГиТ, 2022. — 62 с. — ISBN 978-5-907513-65-5. — Текст : электронный // Лань : электронно-библиотечная система. — URL: https://e.lanbook.com/book/317522 
4. [bookmark: _GoBack]


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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