Примерные оценочные материалы, применяемые при проведении промежуточной аттестации по дисциплине (модулю)
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Примерный перечень вопросов для устного пороса

1. Недвижимость. Объекты недвижимости.
2. Признаки недвижимости.
3. Основные концепции изучения недвижимости.
4. Виды недвижимости.
5. Право собственности на объект недвижимости
6. Основные операции с недвижимостью.
7. Государственная регистрация операций с недвижимостью.
8. Преимущества инвестирования в недвижимость.
9. Недостатки инвестирования в недвижимость.
10. Рынок недвижимости. Виды рынков недвижимости.
11. Функции рынка недвижимости.
12. Принципы государственного управления рынком недвижимости.
13. Административные методы государственного управления рынком недвижимости.
14. Экономические методы государственного управления рынком недвижимости.
15. Факторы, определяющие величину спроса на рынке недвижимости.
16. Факторы, определяющие величину предложения на рынке недвижимости.


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

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	(3) Площадь складского помещения (S), кв. м
	80
	90
	100
	110
	120
	130

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

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

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

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

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


Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Сметная стоимость складского помещения
	
	

	Физический износ складского помещения
	
	

	Стоимость складского помещения с учётом износа
	
	

	Удельные затраты на ликвидацию
	
	

	Площадь складского помещения (S)
	
	

	Затраты на ликвидацию склада
	
	

	Удельные затраты на ремонт под офис
	
	

	Площадь складского помещения (S)
	
	

	Затраты на ремонт склада
	
	

	Стоимость возврата материалов
	
	

	Стоимость складского помещения за вычетом стоимости возврата материалов
	
	

	Общая стоимость создаваемой офисной площади
	
	





Задача 2.
Определить остаточную стоимость офисного здания, имеющего следующие характеристики. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

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

	(2)  Период эксплуатации, лет 
	10
	15
	20
	25
	30
	35

	(1)  Предполагаемый период эксплуатации, лет
	40
	45
	50
	55
	60
	65

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



Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Удельные затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Площадь здания
	
	

	Затраты на строительство объекта-аналога
	
	

	Период эксплуатации
	
	

	Предполагаемый период эксплуатации
	
	

	Износ
	
	

	Остаточная стоимость офисного здания
	
	



Задача 3.
Определить общий уровень износа установленного в оцениваемом здании электрооборудования, не соответствующего рыночным стандартам и требованиям арендаторов. 
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	(3)  Сметная стоимость существующего электрооборудования, руб.
	50 000
	55 000
	60 000
	65 000
	70 000
	75 000

	(2)  Физический износ электрооборудования, руб.
	20 000
	25 000
	30 000
	35 000
	40 000
	45 000

	(1)  Возврат материалов за счет продажи демонтированного оборудования, руб.
	1 000
	1 500
	2 000
	2 500
	3 000
	3 500

	(3)  Стоимость демонтажа существующего электрооборудования, руб.
	1 000
	1 300
	1 600
	1 900
	2 200
	2 500

	(2)  Стоимость монтажа нового электрооборудования, руб.
	4 500
	4 300
	4 100
	3 900
	3 700
	3 500

	(1)  Уровень экономического износа, %
	60
	55
	50
	45
	40
	35






Расчетная таблица
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Сметная стоимость существующего электрооборудования
	
	

	Стоимость демонтажа существующего электрооборудования
	
	

	Стоимость монтажа нового электрооборудования
	
	

	Возврат материалов за счет продажи демонтированного оборудования
	
	

	Стоимость электрооборудования с учётом затрат на демонтаж и монтаж и вычетом стоимости возврата материалов
	
	

	Физический износ электрооборудования
	
	

	Физически износ электрооборудования с учётом затрат на демонтаж и монтаж и вычетом стоимости возврата материалов
	
	

	Общий уровень износа электрооборудования
	
	



Задача 4.
Определить остаточную стоимость и уровень физического износа здания.
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	(2) Стоимость, тыс. у.е.:

	1. Фундамент
	100
	110
	120
	130
	140
	150

	2. Стены, перегородки
	300
	320
	340
	360
	380
	400

	3. Перекрытия, покрытия
	110
	115
	120
	125
	130
	135

	4. Кровля
	50
	52
	54
	56
	58
	60

	5. Полы
	75
	71
	67
	63
	59
	55

	6. Отделка помещений
	25
	26
	27
	28
	29
	30

	7. Система отопления и др. оборудование
	200
	190
	180
	170
	160
	150

	(3) Действительный возраст, лет:

	1. Фундамент
	35
	40
	45
	50
	55
	60

	2. Стены, перегородки
	35
	40
	45
	50
	55
	60

	3. Перекрытия, покрытия
	15
	18
	22
	26
	30
	34

	4. Кровля
	0
	3
	6
	9
	12
	15

	5. Полы
	20
	24
	28
	32
	36
	40

	6. Отделка помещений
	6
	9
	11
	0
	2
	4

	7. Система отопления и др. оборудование
	10
	18
	26
	34
	42
	50

	(1) Срок полезного использования, лет:

	1. Фундамент
	100
	102
	104
	106
	108
	110

	2. Стены, перегородки
	100
	102
	104
	106
	108
	110

	3. Перекрытия, покрытия
	50
	54
	58
	62
	66
	70

	4. Кровля
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	5. Полы
	40
	42
	44
	46
	48
	50

	6. Отделка помещений
	18
	19
	20
	21
	22
	23

	7. Система отопления и др. оборудование
	50
	52
	54
	56
	58
	60



	
	Стоимость
	Действительный возраст
	Срок полезного использования
	Износ
	Остаточная стоимость офисного здания

	1. Фундамент
	
	
	
	
	

	2. Стены, перегородки
	
	
	
	
	

	3. Перекрытия, покрытия
	
	
	
	
	

	4. Кровля
	
	
	
	
	

	5. Полы
	
	
	
	
	

	6. Отделка помещений
	
	
	
	
	

	7. Система отопления и др. оборудование
	
	
	
	
	

	Итого:       
	
	
	
	
	



Задача 5.
Определить величину абсолютной корректировки стоимости 1 кв. м в год на местоположение магазина площадью S кв. м, расположенного около станции метрополитена, если в качестве аналога используется точно такой же магазин, находящийся в пяти остановках наземного транспорта от станции метро. Объект-аналог приносит доход на А тыс. руб./г. меньше. Значение валового рентного мультипликатора равно ВРК.

	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	(1) А, тыс. руб./г.
	35
	38
	41
	44
	47
	50

	(2) ВРК
	5,0
	5,2
	5,4
	5,6
	5,8
	6,0

	(3) S, кв. м
	100
	120
	140
	160
	180
	200



Обозначения к расчетной таблице:
Смаг. – стоимость оцениваемого объекта;
а – величина абсолютной корректировки.

Расчетная таблица:
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	А
	
	

	ВРК
	
	

	Смаг.
	
	

	S
	
	

	а
	
	



Задача 6.
Объект недвижимости за счет лучшего местоположения приносит ежемесячно арендную плату на А тыс. руб. больше, чем аналогичные объекты. Валовой рентный коэффициент по объектам-аналогам равен ВРК. Общая площадь объекта оценки равна S кв. м. Определить значение корректировки стоимости 1 кв.м в год на местоположение оцениваемой недвижимости.
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	(1) А, тыс. руб./мес.
	15
	18
	21
	24
	27
	30

	(2) ВРК
	5,5
	5,7
	5,9
	6,1
	6,3
	6,5

	(3) S, кв. м
	100
	120
	140
	160
	180
	200



Обозначения к расчетной таблице:
Смаг. – стоимость оцениваемого объекта;
а – величина абсолютной корректировки.

Расчетная таблица:
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	А
	
	

	ВРК
	
	

	Смаг.
	
	

	S
	
	

	а
	
	



Задача 7.
Определить скорректированную стоимость объекта.
	Показатель
	Вариант

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

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

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

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

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

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

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

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



Расчетная таблица:
	Показатель
	Ед.изм.
	Значение

	Время продажи объекта-аналога
	
	

	Темп изменения цены
	
	

	Поправка на время для определения стоимости объекта (коэффициент)
	
	

	Цена объекта-аналога
	
	

	Стоимость объекта
	
	

	Поправка на местоположение
	
	

	Поправка на удобства
	
	

	Поправка на экологическое положение
	
	

	Поправка на качество ремонта
	
	

	Сумма поправок для определения скорректированной стоимости объекта (коэффициент)
	
	

	Скорректированная стоимость объекта
	
	








Вопросы к зачету по дисциплине 
«Экономика недвижимости»

1. Виды стоимости недвижимого имущества.
2. Затратный метод оценки недвижимости.
3. Основные цели оценки недвижимости.
4. Характеристика и перспективы развития рынка недвижимости в РФ.
5. Факторы, влияющие на оценку стоимости недвижимости.
6. Метод прямой капитализации, особенности его практического применения при оценке недвижимости.
7. Основные этапы оценки недвижимости: последовательность проведения и обработки результатов.
8. Оценка стоимости земельного участка.
9. Характеристика основных подходов к оценке рыночной стоимости недвижимости. 
10. Содержание отчета по оценке недвижимости.
11. Основные принципы оценки стоимости предприятия.
12. Метод чистых активов при оценке стоимости имущества: экономическая сущность и сфера применения.
13. Характеристика и экономическая сущность сравнительного подхода к оценке стоимости предприятия.
14. Метод дисконтированных денежных потоков.
15. Железнодорожная компания как имущественный комплекс.
16. Затратный метод оценки рыночной стоимости недвижимости: экономическая сущность и сфера применения.
17. Основные этапы, особенности и методы расчета рыночной стоимости имущества при оценке предприятия в целях инвестирования.
18. Метод сравнения продаж: экономическая сущность и сфера применения.
19. Особенности оценки ликвидационной стоимости предприятия.
20. Характеристика рисков: виды, измерение, учет при оценке стоимости железнодорожной компании.
21. Определение стоимости железнодорожной компании на основе данных бухгалтерского учета.
22. Принципы оценки стоимости недвижимости, связанные с рыночной средой.
23. Правовые основы оценки стоимости имущества.
24. Метод ликвидационной стоимости предприятия.
25. Основы, законодательная база и перспективы развития риэлтерской деятельности в РФ.
26. Метод стоимости чистых активов.
27. Оценка стоимости нематериальных активов на основе затратного, сравнительного и доходного подходов.
28. Принципы оценки стоимости недвижимости, основанные на представлениях пользователя.
29. Доходный подход к оценке стоимости недвижимости: экономическая сущность, особенности и сфера применения.
30. Принципы наиболее лучшего наиболее эффективного использования.
31. Оценка рыночной стоимости машин и оборудования. Место оценки машин и оборудования в общей системе оценки имущественного комплекса железнодорожной компании.
32. Метод сравнения продаж: экономическая сущность и сфера применения.
33. Виды стоимости недвижимости.
34. Метод валового рентного мультипликатора при оценке предприятия.
35. Взаимосвязь оценки с налогообложением предприятия.
36. Определение износа зданий и сооружений.
37. Порядок, основные этапы и методика проведения оценки предприятия в целях реструктуризации.
38. Метод прямой капитализации: экономическая сущность и сфера применения.
39. Определение рыночной стоимости акций и облигаций железнодорожной компании.
40. Затратный метод оценки недвижимости.
41. Факторы, влияющие на оценку стоимости железнодорожной компании.
42. Характеристика принципов, связанных с землей и ее освоением. 
43. Особенности оценки ликвидационной стоимости предприятия.
44. Метод сравнения продаж: экономическая сущность и сфера применения.
45. Основные этапы оценки недвижимости: последовательность проведения и обработки результатов.
46. Характеристика рисков: виды, измерение, учет при оценке стоимости предприятия.
47. Основные принципы оценки стоимости предприятия.
48. Износ зданий и сооружений: его виды, порядок расчета и учета при оценке стоимости недвижимости.
49. Основные этапы оценки недвижимости: последовательность проведения и обработки результатов. 
50. Метод чистых активов при оценке стоимости недвижимости: экономическая сущность и сфера применения.
51. Характеристика основных подходов к оценке рыночной стоимости недвижимости. 
52. Принципы оценки стоимости предприятия, связанные с рыночной средой.
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