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ОБЩИЕ МЕТОДИЧЕСКИЕ УКАЗАНИЯ
    ПМ04 Определение стоимости недвижимого имущества входит в состав профессионального цикла основной  профессиональной  образовательной программы специальности  Земельно-имущественные отношения и соответствует одному из видов профессиональной деятельности.

Базой для освоения  ПМ04 Определение стоимости недвижимого имущества являются следующие дисциплины и ПМ: ЕН01Математика,  ЕН02 Информационные технологии в профессиональной деятельности, ОП01 Основы экономической теории, ОП03 Статистика, ОП04 Основы менеджмента и маркетинга, ОП06 Правовое обеспечение профессиональной деятельности, ОП07 Бухгалтерский учет и налогообложение, ОП08 Финансы, денежное обращение и кредит, ПМ01 Управление земельно- имущественным комплексом, ПМ02 Осуществление кадастровых отношений. Теоретические знания и практические навыки, полученные при изучении перечисленных дисциплин и ПМ, необходимы для качественного усвоения материала ПМ04.

    В условиях «информационного» общества одним из основных элементов рабочего места любого специалиста является персональный  компьютер. Поэтому квалификация современного выпускника в немалой степени определяется умением использовать информационные технологии в профессиональной деятельности. 

    В результате изучения ПМ04 обучающийся должен :

иметь практический опыт:

    - оценки недвижимого имущества;

уметь:

    - оформлять договор с заказчиком и задание на оценку объекта оценки

    - собирать необходимую и достаточную информацию об объекте оценки и аналогичных объектах;

    - производить расчеты на основе приемлемых подходов и методов оценки недвижимого имущества;

    - обобщать результаты, полученные подходами, и делать выводы об итоговой величине стоимости объекта оценки;

   -  подготавливать отчет об оценке и сдавать его заказчику;

    - определять стоимость воспроизводства(замещения) объекта оценки;

    - руководствоваться при оценке объекта недвижимости Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки и стандартами оценки;

знать:

     - механизм регулирования оценочной деятельности;

    - признаки, классификацию недвижимости, а также виды стоимости применительно к оценке недвижимого имущества;

    - права собственности на недвижимость;

    - принципы оценки недвижимости, факторы, влияющие на ее стоимость;

    - рынки недвижимого имущества, их классификацию, структуру, особенности  рынков земли;

    - подходы и методы, применяемые к оценке недвижимого имущества;
  - типологию объектов оценки;

    - проектно- сметное дело;

    - показатели инвестиционной привлекательности объектов оценки;

    - права и обязанности оценщика, саморегулируемых организаций оценщиков.

    При изучении ПМ необходимо обращать внимание на то, что изучаемые теоретические материалы и практические умения составляют основу будущей практической деятельности.

    При самостоятельном изучении тем ПМ рекомендуется подобрать рекомендуемую литературу, внимательно прочитать методические указания к изучаемой теме, ответить на вопросы для самоконтроля.

    Программой ПМ предусмотрено выполнение обязательной контрольной работы.  Контрольная  работа включает в себя три типа заданий:

  1- теоретические вопросы; 

  2- тесты;

  3- практические задания.

Номера и содержание заданий определяются в соответствии с последней цифрой номера зачетной книжки студента. Количество заданий устанавливается преподавателем индивидуально для каждого студента.
   Начинают выполнение контрольной работы с указания варианта перечисления всех видов заданий. В конце работы необходимо привести список используемой литературы, указать дату выполнения контрольной работы и поставить личную подпись.  
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ЗАДАНИЯ ДЛЯ КОНТРОЛЬНОЙ РАБОТЫ
ПО ПМ04 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА.
	№ варианта
	Задание №1 (дать подробный ответ на вопрос)
	Задание №2 (тесты)
	Задание №3 (практическое)

	1
	1.Понятие и сфера оценочной деятельности.

2.Характеристика сравнительного подхода к оценке недвижимости.
	1-20
	Задачи №№ 10, 12, 16, 18, 25.

	2
	1.Субъекты и объекты оценочной деятельности.

2.Методы сравнительного подхода, используемые для оценки объекта оценки.
	10-30
	Задачи №№ 9, 11,15, 17,24.

	3
	1.Права и обязанности оценщика.

2.Основные подходы к оценке недвижимости. Условия и целесообразность применения.


	28-48
	Задачи №№ 8,12,14, 18, 23.

	4
	1.Классификация объектов оценки.

2.Виды поправок, методы их расчета.
	5-25
	Задачи №№ 7, 11, 13, 17, 22.

	5
	1.Право собственности и иные вещные права на имущество.

2.Предпринимательская деятельность на рынке недвижимости.
	9-29
	Задачи №№ 6, 12, 13, 18, 21.

	6
	1.Понятие и виды сервитута.

2.Метод сравнительного анализа продаж при оценке земли.
	12-32
	Задачи №№ 5, 11, 16, 17, 20.

	7
	1.Государственное регулирование оценочной деятельности.

2.Описание объекта оценки. Основные признаки и характеристики.
	23-43
	Задачи №№ 4, 12, 15, 18, 19.

	8
	1.Саморегулирование оценочной деятельности.

2.Определение износа объекта оценки
	17-37
	Задачи №№ 3, 11,14, 17, 25.

	9
	1.Стандарты оценки.

2.Техническое задание на оценку: состав, требования к техническому заданию.
	24-44
	Задачи №№ 2, 12, 13, 18, 24.

	10
	1.Договор об оценке: содержание, основные требования, типовая структура.
	27-47
	Задачи №№ 1, 11, 15, 17, 20.


ТЕСТОВЫЕ ЗАДАНИЯ
Тест 1. После подбора объекта-аналога оценщик вносит поправки: 

а) в цену объекта-аналога; 

б) в цену оцениваемого объекта; 

в) поправки на дату продажи в цену объекта-аналога, а остальные поправки в цену оцениваемого объекта.

Тест 2. Верно ли утверждение, что экономический возраст объекта недвижимости определяется периодом, когда объект приносит прибыль? 

а) верно; 

б) неверно. 

 
Тест 3. При оценке объекта недвижимости сравнительным подходом: 

а) ценообразующие характеристики оцениваемого объекта приводятся к характеристикам аналогов; 
б) ценообразующие характеристики аналогов приводятся к ценообразующим характеристикам оцениваемого объекта. 


Тест 4. При определении восстановительной стоимости применяется метод:

а) сметный;

б) доходный;

в) индексный.

 

Тест 5. Стоимость в использовании (потребительская стоимость):

а) определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную полезность;

б) рассчитывается на основе рыночной стоимости;

в) отражает ценность объекта недвижимости для конкретного собственника.

 

Тест 6. Ликвидационная стоимость определяется:

а) на основе рыночной стоимости;

б) на основе восстановительной стоимости;

в) на основе стоимости замещения;

г) как чистая денежная сумма, полученная собственником при продаже ликвидируемой недвижимости.

 Тест 7. Что из нижеследующего не является подходом к оценке недвижимости:

а) доходный;

б) рыночный;

в) восстановительный;

г) замещение;

д) с учетом износа;

е) затратный.

 

Тест 8. Верно ли утверждение: «Стоимость замещения и стоимость воспроизводства являются синонимами»:

а) верно;

б) неверно.

 

Тест 9. Что из ниже перечисленного не является элементом стоимости:

а) полезность;

б) возраст;

в) дефицитность;

г) передаваемость.

 

Тест 10. Какие экономические принципы при оценке различных видов стоимости недвижимости относятся к:

А – стоимости использования;

Б – стоимости обмена;

В – общие принципы.

а) ожидания;

б) спроса и предложения;

в) конкуренции;

г) остаточной продуктивности;

д) сбалансированности;

е) изменения;

ж) полезности;

з) вклада;

и) наилучшего и наиболее эффективного использования;

к) замещения;

л) экономической величины;

м) экономического разделения;

н) соответствия.

  

Тест 11. Для оценки рыночной стоимости земельного участка, на котором предполагается строительство коттеджей необходимо иметь следующую информацию:

а) физические характеристики участка;

б) экономические факторы характеризующие участок;

в) отведенное место в заповедной зоне.

 

Тест 12. Объектом оценки земельного участка является:

а) право собственности на земельный участок;

б) право использования на правах аренды.

6. При оценке земельного участка методом развития используются:

а) данные капитализации доходов, полученных за счет арендных платежей;

б) данные соотношения между стоимостью земельного участка и

возведенных на нем улучшений;

в) данные анализа наилучшего варианта использования земельного

участка, не имеющего аналогов в сравнимых продажах.

 

Тест 13.Сопоставление и сравнение оцениваемого земельного участка со сравнимыми свободными участками производится с использованием данных:

а) по условиям продажи;

б) права на земельный участок;

в) местоположения;

г) физические характеристики.

 

Тест 14. При сравнительном рыночном подходе в оценке недвижимости используются:

а) исключительно объекты недвижимости абсолютно идентичные по всем сравниваемым характеристикам;

б) объекты аналогичные и сходные с оцениваемыми.

 

Тест 15. Рентный мультипликатор, используемый в методе сравнительного подхода оценки недвижимости это:

а) отношение продажной цены объекта к потенциальной валовой выручке;

б) отношение продажной цены объекта к действующей валовой выручке;

в) отношение продажной цены объекта к чистой прибыли.

 

Тест 16. При анализе продаж сравнительным рыночным подходом к оценке недвижимости проводится:

а) выявление недавно проданных сопоставимых объектов;

б) проверка правовых отношений оцениваемого объекта;

в) проверка достоверности информации о сделке.

 

Тест 17. При сравнительном подходе оценки недвижимости в качестве сравнительных элементов условий финансирования используют:

а) процентную ставку;

б) условия продаж;

в) порядок проплаты за приобретаемый объект;

г) договоры об участии.

 

Тест 18. При исследовании объекта недвижимости при сравнительном подходе к оценке принимается во внимание:

а) внесение количественных и качественных корректировок;

б) выявление подходящих объектов для сравнения;

в) сравнение объекта недвижимости с аналогичным объектом.

 

Тест 19. Оценку рыночной стоимости недвижимости методом сравнения продаж проводят с использованием:

а) валового рентного мультипликатора (коэффициента валовой ренты);

б) общего коэффициента капитализации;

в) коэффициента будущей стоимости аннуитета;

г) коэффициента приведения финансовой ренты.

 

Тест 20. В какой последовательности проводится корректировка показателей при сравнительном подходе к оценке недвижимости:

а) базовая цена;

б) условия финансирования;

в) местоположение;

г) права собственности;

д) физическая характеристика;

е) степень износа;

ж) условия рынка;

з) состояние окружающей среды;

и) экономические характеристики;

к) иные факторы.

 

Тест 21. Что из перечисленного является задачей оценки объекта недвижимости:

А. Определение рыночной стоимости;

Б. Совершение сделки купли-продажи;

В. А и Б.

 

Тест 22. В сравнительном подходе объект корректируется на основе принципа:

А. Ожидания;

Б. Замещения;

В. Вклада;

Г. Наилучшего и наиболее эффективного использования.

  

Тест 23. Время от сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию до даты оценки - это:

А. Срок экономической жизни;

Б. Срок физической жизни;

В. Хронологический возраст;

Г. Эффективный возраст.

 

Тест 24. Верно ли утверждение, чем выше мультипликатор валовой ренты, тем выше стоимость объекта недвижимости:

А. Да;

Б. Нет.

 

 Тест 25. Период времени от сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию до сноса - это:

А. Срок экономической жизни;

Б. Срок физической жизни;

В. Хронологический возраст;

Г. Эффективный возраст.

 

Тест 26. Мультипликатор валовой ренты это:

А. Отношение чистого операционного дохода к цене продажи

Б. Отношение потенциального валового дохода к цене продажи

В. Отношение цены продажи к чистому операционному доходу 

Г. Отношение цены продажи к потенциальному валовому доходу

 

  Тест 27. Что из перечисленного является задачей оценки объекта недвижимости:

А. Внесение в уставный капитал;

Б. Совершение сделки купли-продажи;

В. А и Б.

 

Тест 28. Какие виды износа учитываются при определении суммарного износа объекта недвижимости:

А. Функциональный;

Б. Внешний;

В. Физический;

Г.  А, Б и В;

Д.  А и Б;

Е.  А и В;

Ж. Б и В.

 
Тест 29. Что из перечисленного является целью оценки объекта недвижимости:

А. Определение рыночной стоимости.

Б. Совершение сделки купли-продажи;

В. А и Б.

 

Тест 30. Согласование результатов  оценки проводится на основе следующих критериев:

А. Достоверность исходной информации;

Б. Точность процедур анализа;

В. Соответствие цели и задачи оценки;

Г. Трудоемкость расчетов;

Д. А, Б, В;

Е. А, Б, В и Г.

 

Тест 31. Что из перечисленного является целью оценки объекта недвижимости:

А. Определение рыночной стоимости;

Б. Определение ликвидационной стоимости;

В. А и Б.

 

Тест 32. Хронологический возраст может быть:

а) больше эффективного возраста;

б) меньше эффективного возраста;

в) таким же, как эффективный возраст;

г) и тем, и другим, и третьим.

 

Тест 33. Эффективный возраст здания - это:

а) количество лет, прошедших со дня постройки здания до момента оценки;

б) физический срок жизни здания;

в) оставшийся срок жизни здания;

г) ничего из выше перечисленного.

 

Тест 34. Существует три вида износа (выберите  правильный ответ):

а) физический износ, функциональное устаревание, ускоренный износ;

б) физический износ, функциональное устаревание, устаревание по местоположению (внешнее воздействие);

в) устаревание окружающей среды, неустранимый физический износ, долгосрочный износ;

г) неустранимый физический износ, устранимый функциональное износ, устранимое устаревание по местоположению (внешнего воздействия).

 
  Тест 35. Предпринимательская прибыль (прибыль застройщика) представляет собой:

A - Процент от затрат на проектирование строительства. 

Б - Сумму, полученную в ходе успешного осуществления проекта. 

В - Процент (моржа) от цены продажи объекта недвижимости. 

Г - Процент от суммы затрат на управление, организацию строительства и риск.

  

Тест 36. Какое утверждение в отношении понятий «цены» объекта недвижимости и его «стоимости» является верным?

А) цена объекта недвижимости отражает предположение о величине его стоимости;

Б) стоимость объекта недвижимости отражает наиболее вероятную величину его цены;

В) в договоре купли-продажи объекта указывается его стоимость, а не цена;

Г) при проведении оценки объекта недвижимости определяется его цена.

 

Тест 37. Для оценки объекта недвижимости при его продаже на свободном рынке должна быть определена:

А) инвестиционная стоимость объекта;

Б) рыночная стоимость объекта;

В) ликвидационная стоимость объекта;

Г) кадастровая стоимость объекта.

 

Тест 38. В составе глобальных внешних факторов, влияющих на стоимость недвижимости, экологический фактор относится к группе:

А) социальных факторов;

Б) экономических факторов;

В) политических факторов;

Г) физических факторов.

 

Тест 39. Фактор местоположения объекта недвижимости не включает:

А) наличие банковских учреждений в районе расположения объекта для получения кредита на приобретение объекта недвижимости;

Б) характеристики окружения объекта оценки;

В) состав инженерной и транспортной инфраструктуры района расположения объекта; 

Г) качество подъездных путей к объекту оценки от основных автомагистралей;

 

Тест 40.  Какой из указанных ниже групп принципов оценки нет в теории оценки недвижимости:

А) принципы, связанные с управлением недвижимостью;

Б) принципы, связанные с представлениями пользователя;

В) принципы, связанные с землей и улучшениями;

Г) принципы, связанные с рыночной средой.

 

Тест 41. Принцип изменения относится к группе принципов, связанных с:

А) управлением недвижимостью;

Б) представлениями пользователя;

В) землей и улучшениями;

Г) рыночной средой.

Тест 42. Принцип полезности гласит, что:

А) ни один рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше минимальной цены объектов, обладающих аналогичной полезностью;

Б) основная полезность объекта недвижимости заключается в его способности принести в будущем определенный доход его владельцу от сдачи помещений в аренду;

В) объект обладает стоимостью только в том случае, когда он для кого-либо обладает полезностью;

Г) если для определенного лица объект обладает особой полезностью, то стоимость данного объекта может оказаться существенно выше стоимости для типичного круга потенциальных покупателей объекта.

 

Тест 43. При оценке стоимости недвижимости могут применяться следующие подходы:

А) рыночный, доходный и расчетный;

Б) имущественный, сравнительный и доходный;

В) сравнительный, экспертный и аналитический;

Г) доходный, затратный и сравнительный.

 

Тест 44. Какой ответ на вопрос «Что такое ценообразующий параметр?» является наиболее правильным? Ценообразующий параметр – это:

А) одна из характеристик объекта оценки, оказывающая существенное влияние на его стоимость;

Б) составляющая затрат на строительство объекта недвижимости;

В) цена предложения на открытом рынке недвижимости с возможностью предоставления скидки;

Г) основное условие заключения договора купли-продажи объекта недвижимости.

 

Тест 45. Какая форма корректировок не применяется в составе метода сравнения продаж?

А) процентные корректировки;

Б) денежные корректировки;

В) корректировки на разницу в курсах валют;

Г) корректировки в относительных величинах.


Тест 46. Какой подход к оценке недвижимости основан на экономическом принципе ожидания:

а) сравнительный; б) затратный; в) доходный.

  

Тест 47. Как рассчитывается валовой рентный мультипликатор?

а) делением цены продажи на доход;

б) делением чистого операционного дохода на цену продажи;

в) делением потенциального валового дохода на действительный валовой доход;

г) делением действительного валового дохода на цену продажи.

 

 Тест 48. Если сравниваемый элемент земельного участка-аналога превосходит по качеству элемент оцениваемого земельного участка, то поправка вносится:

а) со знаком плюс к стоимости оцениваемого земельного участка;

б) со знаком минус к стоимости оцениваемого земельного участка;

в) со знаком плюс к стоимости земельного участка-аналога;

г) со знаком минус к стоимости земельного участка-аналога;

д) все ответы неверны.

 

ПРАКТИЧЕСКИЕ ЗАДАНИЯ
1.Здание, рыночную стоимость которого оценщик определил в размере 3200000 руб., было продано за 4000000 руб.

Назовите величину инвестиционной стоимости и объясните ее отличие от величины рыночной стоимости.

2.На торги  выставлен объект недвижимости, балансовая(первоначальная)

стоимость которого составляет 1 857 000 руб. Оценщик оценил объект в  

1 530 000 руб. Фактически объект был продан за 1 100 000 руб. 

Назовите величину инвестиционной стоимости и объясните ее значение.

3.Определить ликвидационную стоимость объекта оценки, если его рыночная стоимость составляет 2 000 000 руб. По мнению оценщика, с учетом ликвидности данного объекта, его продажа в нетипично короткие для рынка сроки возможна только за 80% от величины рыночной стоимости.

4.Объект недвижимости может быть продан на рынке за 2 500 000 руб., но без ограничения времени продажи- за 125% от этой величины. Определите ликвидационную стоимость объекта.

5.Торгово-складской комплекс может быть продан на рынке за 27 000 000 руб., но в короткие сроки- за 60% от этой величины.                              

Владелец расположенного по соседству предприятия А, испытывающего недостаток в складских площадях, готов купить данное помещение за 30 000 000 руб., в то время как предлагаемые на продажу здания соответствующего назначения расположены слишком далеко от предприятия А.

Определить различные виды стоимости этого здания на основе имеющейся информации.

6.Определить различные виды стоимости ОН на основе имеющейся информации.

На земельном участке стоимостью 700 000 руб. организация построила склад. Затраты на строительство составили 5 200 000 руб. Объект (склад + земельный участок) может быть продан на рынке за 8 000 000 руб., при этом его продажа в кратчайшие сроки возможна только на 25% дешевле.

7. Определить различные виды стоимости ОН на основе имеющейся информации. На земельном участке стоимостью 1 000 000 руб. построен жилой дом. Затраты на строительство составили 9 000 000 руб. Объект (жилой дом + земельный участок ) может быть продан за  12 000 000 руб.  Продажа объекта в кратчайшие сроки возможна, но на 30% дешевле. 

8. Определить различные виды стоимости ОН на основе имеющейся информации. На земельном участке стоимостью 1 200 000 руб.построен гостиничный комплекс с парковкой и зоной отдыха. Затраты на строительство составили 15 000 000 руб. После создания в данном районе инфраструктуры (через 1.5 -2 года ) объект может быть продан за 28 000 000 руб. Продажа объекта в ближайшие 0,5 года возможна, но на 25% дешевле.

9.Инвестиционный проект «Омега» требует вложения 1 200 000 руб. Прогнозируемый поток доходов составит:

   1-й год – 200 000 руб.,

   2-й год – 500 000 руб.,

   3-й год – 600 000 руб.,

   4-й год – 800 000 руб.,

   5-й год – 900 000 руб.  

Ставка дисконтирования – 15%

Рассчитать срок окупаемости проекта «Омега» в таблице:

                         Расчет срока окупаемости 

	Период

Показатель
	    0
	     1
	     2
	     3
	     4
	     5                                         

	Денежный

поток,тыс.руб.
	1 200
	  200
	   500
	   600
	   800
	   900

	Дисконтированный 

денежный поток

(ставка дисконта 15%), тыс.руб.
	1 200
	
	
	
	
	

	Накопленный дисконтированный денежный поток, тыс.руб.
	-1 200
	
	
	
	
	


10.Рассчитать чистую текущую стоимость доходов (ЧТСД) по проекту «Омега» в таблице:

                                         Расчет ЧТСД

	Период

Показатель
	    0
	    1
	    2
	    3
	    4
	    5

	Денежный поток, тыс.руб.
	1 200
	  200
	   500
	  600                                                    
	   800
	   900                                                                                                                             

	Дисконтированный денежный поток, тыс.руб
	1 200
	
	
	
	
	

	Суммарный приведенный поток доходов, тыс.руб.
	
	
	
	
	
	

	ЧТСД
	
	
	
	
	
	


11.Помещение сдается в аренду. Арендные платежи вносятся в банк на счет владельца помещения . Банк на внесенные суммы начисляет процент. Определить денежную  сумму, накопленную на банковском счете к концу срока аренды при условии капитализации, и сумму начисленных процентов, если: 

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Срок аренды, лет
	5
	4
	6
	7
	3
	8
	2
	5
	3
	6

	Размер единичного арендного платежа, тыс .руб.
	300
	280
	310
	250
	290
	305
	315
	270
	295
	285

	Периодичность внесения арендного платежа
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год

	Годовая % ставка банка
	11,5
	11
	10,5
	11
	12,5
	11,5
	12
	10,5
	10
	11


12. Семья решила накопить на покупку квартиры путем открытия банковского депозита с ежемесячным пополнением вклада. Определить, через сколько месяцев будет накоплена необходимая сумма, если:

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Будущая стоимость единичного аннуитета, тыс. руб.
	1548
	2105
	1980
	1674
	1740
	1853


	1239
	1489
	1187
	1386

	Единовременный взнос, тыс. руб.
	50
	50
	50
	50
	50
	50
	50
	50
	50
	50

	Годовая % ставка банка
	11
	12
	10
	11
	11
	10
	9
	12
	9
	10

	Периодичность платежа
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год
	12 раз в год


13.Рассчитать ожидаемую рыночную стоимость земли, если:

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Размер земельного участка, кв. м.
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000
	2000

	Текущая стоимость земельного участка,тыс.руб.
	850
	900
	1050
	950
	1000
	750
	800
	700
	1000
	900

	Темп прироста стоимости земли % а) в год
	5
	6
	7
	8
	4
	9
	8
	7
	5
	6

	б) в месяц
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	в) в квартал
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Период  владения(до перепродажи), лет
	10
	9
	8
	7
	11
	5
	4
	3
	6
	7


14.Владелец здания планирует провести ремонт за счет средств, накопленных на депозите путем внесения на него ежегодного платежа. Определить сумму, которую необходимо вносить ежегодно, если:

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Предполагаемая стоимость ремонта, тыс. руб.
	700
	800
	400
	600
	500
	900
	500
	900
	600
	800

	Период накопления необходимой суммы, лет
	6
	7
	3
	5
	4
	7
	3
	8
	4
	5

	Годовая % ставка
	10
	9
	10,5
	11
	9,5
	10
	11,5
	9
	11
	10


15. Предприниматель, арендующий производственное помещение (здание), планирует выкупить его через некоторое время. Для того, чтобы накопить необходимую денежную сумму, он планирует открыть банковский депозит с ежеквартальным пополнением счета. Какова должна быть величина  первоначального вклада, если:

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Предполагаемая стоимость ОН, млн. руб.
	2,3
	2,5
	3,1
	2,7
	1,9
	3,4
	1,8
	2,1
	3,2
	2,9

	Время до выкупа, лет
	4
	3
	5
	6
	3
	3
	4
	5
	4
	6

	Годовая % ставка
	12
	11
	10
	11
	10
	12
	10
	12
	11
	10


16.Определить размер ежемесячного платежа, если ипотечный кредит (шаровая ипотека) сроком на 10 лет  в размере

	Показатель
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Сумма ипотечного кредита, млн. руб.
	5
	2,5
	3
	4
	2
	3,4
	5
	4,8
	4
	1,9


предусматривает периодическое погашение  только процентов. Чтобы погасить сумму основного долга, заемщик хочет вносить ежемесячно некий платеж на депозит, по которому будет начисляться  

	Показатель
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Годовая % ставка
	11
	10
	9
	12
	10
	11
	12
	9
	10
	9


В результате создаваемого фонда возмещения  к концу 10 года должна быть собрана необходимая сумма.

17.За какую цену нужно приобрести ОН сегодня, чтобы получить предпринимательский доход не ниже ставки доходности:

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Срок перепродажи, лет
	7
	5
	6
	4
	9
	2
	8
	10
	3
	5

	Стоимость перепродажи, млн. руб
	5
	3
	7
	8
	6
	3
	4
	5
	4
	7

	Ставка доходности, %
	15
	17
	14
	20
	18
	16
	15
	19
	16
	17


18.Оценить текущую стоимость аренды, если :

	Показатели
	В1
	В2
	В3
	В4
	В5
	В6
	В7
	В8
	В9
	В10

	Срок аренды, лет
	12
	15
	11
	9
	14
	10
	13
	12
	14
	11

	Сумма арендных платежей, тыс. руб.
	1500
	1400
	1100
	1200
	800
	900
	1000
	1300
	1400
	700

	Периодичность платежей
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год
	1 раз в год

	Желаемая ставка доходности для собственника, % год
	19
	14
	12
	17
	13
	20
	18
	15
	11
	16


19.ОПРЕДЕЛИТЬ СТОИМОСТЬ СКЛАДСКОГО ПОМЕЩЕНИЯ

                  Данные о трех складских помещениях

	Элемент сравнения
	Склад №1
	Склад №2
	Склад №3

	Объем, куб.м
	1 000
	1 100


	1 000

	Местоположение относительно центра города
	Район средней отдаленности
	Район средней отдаленности
	Отдаленный район

	Цена продажи, тыс. руб.
	2 000
	2 200
	1 700


                        Расчет стоимости объекта оценки

	Параметр
	Оцениваемый склад
	Склад №1
	Склад №2
	Склад №3

	Цена продажи
	           -
	1 000
	1 100
	1 000

	Корректировка на объем (разница в ценах со знаком «+» или «- «
	          -
	
	
	

	Корректировка на местоположение
	          -
	
	
	

	Скорректированная стоимость(цена продажи + (-) корректировки)
	         -
	
	
	

	Итого стоимость объекта оценки
	
	
	
	


20. ОПРЕДЕЛИТЬ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ         МЕТОДОМ СРАВНИТЕЛЬНЫХ ПРОДАЖ 

            Данные об аналогичных трехкомнатных квартирах

	Параметр
	Оцениваемая квартира
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Лоджия
	Есть
	Нет
	Есть
	Нет

	Этаж/этажность
	3/5
	1/5
	1/5
	3/5

	Цена продажи, тыс. руб.
	           -
	3 500
	3 600
	3 750


                             Расчет стоимости объекта оценки

	Параметр
	Оцениваемая квартира
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Цена продажи, тыс.руб.
	
	
	
	

	Лоджия
	
	
	
	

	Корректировка, тыс. руб.
	
	
	
	

	Этаж/этажность
	
	
	
	

	Корректировка, тыс. руб.
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость
	
	
	
	

	Итого стоимость объекта оценки
	
	
	
	


21.ОПРЕДЕЛИТЬ СТОИМОСТЬ СКЛАДСКОГО ПОМЕЩЕНИЯ 

            С УЧЕТОМ КОРРЕКТИРОВОК

Исходные данные:

- складские помещения в районе А дешевле, чем в районе Б на 10% и дороже, чем в районе В, на 15%;

 - помещения со средними подъездными путями дороже на 15%, чем с плохими, и дешевле на 10%, чем с хорошими;

 - наличие крана- балки повышает стоимость складского помещения на 5%.

                       Расчет стоимости объекта оценки

	                                               Параметр
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Стоимость  продажи, тыс. руб.
	         -
	3 160
	4 230
	3 175

	Площадь, кв.м.
	400
	400
	450
	365

	Цена продажи, тыс.руб./кв.м
	         -
	        
	
	

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	
	
	
	0

	Скорректированная цена, тыс. руб./кв.м.(
	         -
	
	
	

	Местоположение
	Район А
	Район А
	Район Б
	Район В

	Корректировка
	
	
	
	

	Скорректированная цена, тыс руб./кв.м.
	
	
	
	

	Подъездные пути
	средние
	плохие
	средние
	хорошие

	Корректировка
	
	
	
	

	Скорректированная цена,тыс. руб./кв.м. 
	          -
	
	
	

	Погрузочно- разгрузочное оборудование
	Кран - балка
	Кран - балка
	   нет
	Кран - балка

	Корректировка
	
	
	
	

	Скорректированная цена, тыс.руб/кв.м.
	         -


	
	
	

	Весовой коэффициент
	
	
	
	

	Взвешенное значение,тыс.руб./кв.м.


	
	
	
	

	Скорректированная стоимость 1 кв.м, тыс.руб.5/3)
	
	       -
	     -
	        -

	Стоимость объекта оценки,тыс.руб.
	
	       -
	     -
	       -


 22.  РАССЧИТАТЬ СТОИМОСТЬ  ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

С ПРИМЕНЕНИЕМ ВАЛОВОГО РЕНТНОГО МУЛЬТИПЛИКАТОРА

	Объект- аналог
	Цена продажи,

Тыс.руб.
	       ПВД,

      Тыс.руб.
	ВРМ
	Примечание

	Аналог 1
	5 400
	1 100
	
	

	Аналог 2
	4 800
	940
	
	

	Аналог 3
	6 200
	1 280
	
	

	Итого
	       -
	       -
	
	

	Среднее значение ВРМ
	       -
	       -
	
	

	Объект оценки
	
	1 150
	
	


23. РАССЧИТАТЬ СТАВКУ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДЛЯ СКЛАДСКИХ ПОМЕЩЕНИЙ

Требуется оценить офисное помещение, приносящее годовой доход в размере 10 млн. руб.

                                   Расчет ставки капитализации

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	примечание

	Цена продажи, тыс. руб.
	        -
	32 500
	40 000
	45 000
	

	Чистый операционный доход за один год, тыс. руб.
	         -
	8 300
	9 900
	11 800
	

	Ставка капитализации для анализируемых продаж, %
	
	
	
	
	

	Среднее значение ставки капитализации
	          -
	         -
	
	         -
	

	Стоимость объекта оценки
	
	          -
	       -
	         -
	


24.ОЦЕНИТЬ ПРЕДЛАГАЕМЫЙ НА ПРДАЖУ ДАЧНЫЙ УЧАСТОК

Определить стоимость земельного участка, расположенного в районе Н, площадью 10 соток, если известны следующие данные о недавних продажах аналогичных участков

	     №

продажи
	Цена продажи, тыс. руб./сотка
	Обзор относительно объекта оценки
	Форма относительно объекта оценки
	Район

	1
	60
	Хуже на 5%
	Аналогичная
	А

	2
	50
	Аналогичный
	Хуже на 20%
	В

	3
	60
	Лучше на 10%
	Аналогичная
	С

	4
	50
	Хуже 15%
	Аналогичная
	Д


Известно также, что земельные участки в районе А дешевле, чем в районе В на 5%, дешевле, чем в районе С на 10% и дороже, чем в районе Д на 15%.

	№
	Параметр
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	1
	Цена продажи, тыс.руб./сотку
	     -
	60
	50
	60
	50

	2
	Обзор
	     -
	Хуже на 5%
	аналогичный
	Лучше на 10%
	аналогичный

	3
	Корректировка
	
	
	
	
	

	4
	Скорректированная цена
	     -
	
	
	
	

	5
	Форма
	     -
	аналогичная
	Хуже на 20%
	аналогичная
	аналогичная

	6
	Корректировка
	     -
	
	
	
	

	7
	Скорректированная цена
	     -
	
	
	
	

	8
	Район
	     -
	А
	В
	С
	Д

	9
	Корректировка
	     -
	
	
	
	

	10
	Скорректированная цена
	      -
	
	
	
	

	11
	Весовой коэффициент
	     -
	0,35
	0,2
	0,2
	0,25

	12
	Взвешенное значение
	      -
	
	
	
	

	13
	Стоимость 1 сотки
	
	          -
	           -
	            -
	         -

	14
	Стоимость объекта оценки
	
	          -
	          -
	           -
	            -


25.ОЦЕНИТЬ ПРЕДЛАГАЕМЫЙ НА ПРОДАЖУ ЗЕМЕЛЬНЫЙ  УЧАСТОК

Определить стоимость земельного участка, если недавно продан аналог с постройками за 1 250 тыс.руб.

                             Расчет доли стоимости улучшений в ценах продаж

	 №
	Цена продажи земельного участка с постройками, тыс. руб.
	Стоимость построек, тыс. руб.
	Доля улучшений в стоимости объекта

	1
	1 200
	900
	

	2
	900
	650
	

	3
	1 100
	800
	

	4
	Типичная для рынка средняя доля улучшений в стоимости объекта
	                  -
	

	5
	Доля земельного участка в цене продажи
	                   -
	

	6
	Стоимость земельного участка
	                    -
	











PAGE  
3

