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Программа  принята на заседании кафедры социально-гуманитарных и естественно-математических дисциплин Филиала ЧОУ ВПО БИЭПП в г. Мурманске "24" декабря 2014г., протокол № 4

Программа размещена в сети Интернет на официальном сайте и локальной сети Филиала ЧОУ ВПО БИЭПП в г. Мурманске на правах учебно-методического электронного издания.

1. ОРГАНИЗАЦИОННО-МЕТОДИЧЕСКИЙ РАЗДЕЛ
В дисциплине «Анализ и оценка недвижимости» основное внимание уделяется рынку коммерческой недвижимости и его характеристики, как одному из ключевых моментов реализации девелоперского проекта. На основе тщательного исследования рынка необходимо определить сектор рынка, на котором в настоящий момент существуют незаполненные ниши, какой объект необходимо строить, каков наиболее вероятный уровень цен продажи построенных площадей, каков уровень конкуренции в том или ином сегменте, каковы возможные риски и способы их уменьшения.

Дисциплина «Анализ и оценка недвижимости» относится к специальным дисциплинам, предназначенным для студентов, специализирующихся на оценке собственности. В соответствии с Государственным общеобразовательным стандартом высшего профессионального образования по специальности «Бухгалтерский учет, анализ и аудит», утвержденного Министерством образования РФ данная дисциплина входит в перечень специальных дисциплин по выбору студента , устанавливаемых вузом. В данном курсе раскрываются особенности применения традиционных подходов к оценке недвижимости.

1.1.Цели и задачи дисциплины
Целями преподавания дисциплины «оценка недвижимости (теория и практика)» являются:

· Формирование у студентов представлений о значении оценочной деятельности в условиях рыночной экономики;

· Изучение нормативно–правовой базы оценочной деятельности, методологических и методических аспектов оценки стоимости предприятия;

· Изучение подходов к оценке рыночной стоимости недвижимости, машин, оборудования, нематериальных активов, транспортных средств и предприятия (бизнеса) в целом и овладение методами проведения оценки выведения итоговой стоимости предприятия (бизнеса).

Задачи преподавания дисциплины:

· Формирование у студентов представлений о значении оценочной деятельности в условиях рыночной экономики;

· Изучение нормативно–правовой базы оценочной деятельности, методологических и методических аспектов оценки стоимости предприятия;

· В результате изучения дисциплины студенты должны уяснить сущность, цели и принципы оценочной деятельности;

· Изучение подходов к оценке стоимости предприятия (бизнеса) методики и методологии проведения оценочных работ и овладение методами проведения оценки, выведения итоговой стоимости предприятия (бизнеса).

1.2. Требования к уровню освоения содержания дисциплины.

Студент, изучивший дисциплину, должен

знать:

· основные официальные методические документы, регламентирующие оценочную деятельность и проведение оценочных работ в Российской Федерации;

· принципы и стандарты оценочной деятельности;

· правила выбора организации-оценщика и документы, регулирующие взаимоотношения между предприятием-заказчиком и оценщиком;

· основные процедуры сбора и требования к информации, необходимой для оценки стоимости предприятия и его бизнес-линий, необходимости и возможности проведения корректировок информации о деятельности предприятия;

· основные подходы, методы и этапы процесса оценки;

· основные виды рисков, связанных с проведением оценочных работ, и способы их снижения;

· преимущества и ограничения каждого из подходов;

· особенности применения доходного, сравнительного и затратного подходов;

· структуру и содержание отчета о проведении работ по оценке и виды стоимости бизнеса, определяемые в ходе их проведения;

· особенности проведения оценки стоимости бизнеса для конкретных целей: инвестирования капитала, налогообложения, реструктуризации антикризисного управления.

уметь:

· определять различные виды стоимости предприятия (бизнеса) в зависимости от поставленных целей;

· уметь выявлять методологические проблемы, возникающие при использовании классических методов оценки стоимости компании.

владеть:

· специальной терминологией в сфере оценочной деятельности;

· различными методами и подходами оценки всех видов стоимости бизнеса для различных целей;

· программными продуктами, используемыми для автоматизации расчетов.
1.3.Перечень дисциплин, усвоение которых необходимо студентам для изучения данной дисциплины

Дисциплина «Анализ и оценка недвижимости» как одна из основных дисциплин в системе подготовки по экономическим специальностям, связана со следующими учебными дисциплинами учебного плана:

· в теоретико-методологическом направлении - с дисциплинами «Экономическая теория», , «Экономика предприятий» и др.

· в направлении, обеспечивающем связь и взаимосвязь экономических процессов внутри предприятия – с дисциплинами  «Менеджмент», «Планирование и прогнозирование в условиях рынка», «Инвестиции», «Ценообразование» и др.

1. ОБЪЕМ ДИСЦИПЛИНЫ И ВИДЫ УЧЕБНОЙ РАБОТЫ
	Вид учебной работы
	Форма обучения

заочная

	
	Всего часов

	Семестры
	6,7 

	Общая трудоемкость дисциплины
	88

	Аудиторные занятия
	12

	Лекции
	8

	Практические  занятия 
	4

	Другие виды аудиторных занятий
	-

	Самостоятельная работа
	76

	Курсовая работа (проект)
	-

	Реферат (контрольная работа)
	Контрольная работа

	Вид итогового контроля (зачет, экзамен)
	Экзамен


2. СОДЕРЖАНИЕ ДИСЦИПЛИНЫ

3.1. Примерное распределение учебного материала
	№  Наименование раздела темы
	Количество часов

	
	всего ауд
	ЛК
	ПР/СМ
	ЛБ
	СР

	

	1. Предмет и объекты оценки недвижимости.  Принципы оценки недвижимости. Процесс оценки
	16
	2
	
	
	14

	2. Основы теории стоимости денег во времени Метод капитализации дохода 
	16
	2
	
	
	14

	3. Метод рыночных сравнений Затратный подход к оценке недвижимости 
	14
	2
	
	
	12

	4. Основы ипотечно-инвестиционного анализа Техника ипотечно-инвестиционного анализа
	14
	2
	
	
	12

	5. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости Выбор итоговой величины рыночной стоимости недвижимости 
	14
	
	2
	
	12

	6. Основы организации профессиональной оценочной деятельности 
	14
	
	2
	
	12

	Итого по дисциплине
	88
	8
	4
	
	76


3.2.Содержание дисциплины
Тема 1. Правовые аспекты оценки недвижимости

Законодательное регулирование оценочной деятельности. Нормативные основы оценки в отдельных областях российского законодательства. Стандартизация оценочной деятельности. Сущность и содержание стандартов оценочной деятельности. Международные стандарты оценки.

Тема 2. Предмет и объекты оценки недвижимости

Понятие объекта недвижимости. Основные характеристики приносящей доход недвижимости. Определение категорий стоимости, цены и затрат применительно к объекту недвижимости. Виды стоимости и факторы, влияющие на рыночную стоимость. Рынок недвижимости: структура и особенности.

Тема 3. Принципы оценки недвижимости. Процесс оценки

Принципы, основанные на представлениях пользователя. Принципы, связанные с землей и сооружениями на ней. Принципы, связанные с рыночной средой. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования (земли, зданий и сооружений).

Законодательные требования к процессу независимой оценки. Кодекс профессиональной этики оценщика недвижимости. Этапы и процедуры оценки недвижимости. Выбор преимущественного метода оценки. Источники информации, Согласование результатов оценки.

Тема 4. Основы теории стоимости денег во времени

Простые и сложные проценты. Аккумулирование и дисконтирование. Ставка дисконта. Будущая стоимость единицы, текущая стоимость реверсии. Текущая стоимость аннуитета, взнос на амортизацию единицы. Накопление единицы за период, фактор фонда возмещения. Взаимосвязи между различными функциями. 

Тема 5. Метод капитализации дохода

Назначение и сущность метода. Этапы применения доходного метода. Оценка величины и структуры будущих доходных потоков. Анализ экономической (контрактной). Ренты. Понятие текущей и конечной отдачи. Общий коэффициент капитализации и общая норма отдачи. Оценка норм капитализации и дисконтирования.

Методы капитализации дохода: а) методы прямой капитализации (кумулятивного построения, рыночной выжимки, инвестиционной группы, коэффициента покрытия долга, техника остатка); б) методы капитализации по норме отдачи; в) метод дисконтированных денежных потоков.

Тема 6. Метод рыночных сравнений

Назначение и сущность метода. Этапы применения метода рыночных сравнений. Различные способы расчета. Расчет стоимости недвижимости через сравнительную единицу. Расчет через корректировки цен продажи сопоставимых аналогов. Расчет через корректировки цен продажи сопоставимых аналогов (с использованием валового рентного мультипликатора и коэффициента капитализации). Единицы сравнения.

Тема 7. Затратный подход к оценке недвижимости

Сущность затратного подхода. Области применения затратного подхода. Процедура оценки недвижимости затратным подходом. Методы расчета: а) полной стоимости воспроизводства (замещения) зданий и сооружений, б) полного накопленного износа по зданиям и сооружениям, в) стоимости земельных участков.

Тема 8. Основы ипотечно-инвестиционного анализа

Понятие ипотеки. Ипотечный кредит с постоянными платежами.

Ипотечные кредиты с переменными выплатами. Влияние условий финансирования на цену недвижимости, переуступка закладных и понятие дисконтных пунктов.

Расчет стоимости объекта недвижимости с учетом кредитования, техника простой инвестиционной группы.

Учет фактора погашения кредита и изменения стоимости объекта с течением времени. Техника Эллвуда и формат Акерсона. История ипотечного кредитования в за рубежом и в России.

Тема 9. Техника ипотечно-инвестиционного анализа

Расчет стоимости объекта недвижимости с привлечением ипотечного кредита. Расчет стоимости проекта, связанного с инвестициями в недвижимость.

Расчет показателей инвестиционной привлекательности проектов - настоящей текущей стоимости, периода окупаемости, внутренней нормы отдачи, модифицированной внутренней ставки дохода и ставки дохода финансового менеджмента.

Тема 10. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости
Анализ возможных вариантов использования объекта. Текущее использование.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования участка как незастроенного.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта с учетом застройки. Примеры анализа наилучшего и наиболее эффективного использования.

Тема 11. Выбор итоговой величины рыночной стоимости недвижимости
Преимущества и недостатки затратного, сравнительного и доходного подходов к оценке недвижимости. Выбор удельного веса для каждого из примененных подходов и определение итоговой величины.
Тема 12. Основы организации профессиональной оценочной деятельности
Сфера деятельности профессионального оценщика недвижимости, стандарты оценочной деятельности: TIAVC, TEGOVOFA, Фонд оценки США, Американское общество оценщиков, Российское общество оценщиков. Основные принципы организации оценочных работ. Практика ведения переговоров с заказчиком.

Стоимость работ по оценке. Постановка задания на оценку. Договор на оказание услуг по оценке, порядок инспектирования оцениваемого объекта. Виды и структура отчетов об оценке недвижимости. Обязательное содержание отчета об оценке.
3. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОРГАНИЗАЦИИ ИЗУЧЕНИЯ ДИСЦИПЛИНЫ

Дисциплина «Управление портфелем недвижимости» является составной частью комплексного обучения дисциплине «Оценка стоимости», направлена на формирование более глубоких и детальных знаний по организации инвестиций в недвижимость и последующим управлением портфелем, а также представляет логическое завершение общеметодологических и теоретических дисциплин по оценке стоимости.

Дисциплина предполагает знание основных дисциплин экономического блока, а также успешное овладение основами экономической теории, теории экономической эффективности инвестиций, оценки эффективности использования земли и недвижимости, методами логического исследования, теоретического обобщения и прогнозирования, системного экономического анализа и т.п.

Для эффективного владения материалами дисциплины студент должен уяснить материалы лекционных занятий, активно принимать участие в работе на семинарских и/или практических занятиях, выполнять самостоятельную работу, заданную преподавателем, используя рекомендуемую основную и дополнительную литературу, а также высказывать собственную точку зрения по поставленным вопросам и задачам.

4.1.Темы для самостоятельного изучения
Самостоятельная работа студентов складывается из следующих видов работ - самостоятельное изучение отдельных вопросов, не охваченных лекциями, а также проработка лекционного материала, подготовка к практическим занятиям.

	Содержание занятия
	Кол-во

часов
	Форма

отчетности

	1. История развития права собственности. Этапы реализации прав собственности
	10
	Опрос

	2. Изучение Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г., №135- ФЗ; Федерального закона от 27 июля 2006г. №157-ФЗ О внесении изменений в федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
	4
	Опрос

	3. Изучение «Стандартов оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности» утверждены Постановлением Правительства Российской Федерации №519 от 6 июля 2001г.
	6
	Опрос

	4. Ознакомление с материалами ГК РФ – ст.ст.209, 213, 214, 217, 218-234. 244-259, 265-270, 274-277
	6
	Опрос

	5. Изучение Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997 г. №122-ФЗ (в редакции Федерального закона от 05.03.2001г. №20-ФЗ)
	10
	Опрос

	6. Оценка и прогнозирование дохода
	6
	Опрос

	7. Влияние финансирования на стоимость (влияние ипотечного кредита на соотношение «цена-стоимость»)
	8
	Опрос

	8. Ипотечно-инвестиционная техника Элвуда
	4
	Опрос

	9. Оценка влияния экологических факторов на стоимость недвижимости
	6
	Опрос

	10. Особенности оценки рыночной стоимости объектов недвижимости, не завершенных строительством
	6
	Опрос

	11. Организация и моделирование массовой оценки недвижимости
	6
	Опрос


Примерный перечень заданий для самостоятельной работы

1. Охарактеризуйте рынки коммерческой недвижимости в зависимости от типа недвижимости (складская, производственная, офисная, гостиничная, жилая), но приобретаемая в целях дальнейшей перепродажи и извлечения дохода.

2. Каким дополнительным понятиям на рынке коммерческой недвижимости, нерассмотренным на лекции, следует уделять внимание? Обоснуйте свою точку зрения.

3. В зависимости от функционального назначения объекта коммерческой недвижимости выявите незаполненные ниши на рынке.

4. В зависимости от функционального назначения объекта коммерческой недвижимости проанализируйте цены реализации объектов и строительные затраты на существующем рынке, затем обоснуйте тенденции развития рынка коммерческой недвижимости.

5. Дать определение девелоперскому проекту. Назвать его характерные признаки, отличающие его от инвестиционного проекта.

6. Каковы основные цели девелопмента недвижимости?

7. От чего зависят основные возможности девелопмента?

8. Проведите сравнительную характеристику финансовых активов и инвестиций в недвижимость (реальные инвестиции). Результат представьте в виде таблицы.

9. Какие показатели в технике инвестиционного анализа применимы к оценке девелоперского проекта?

10. Какие изменения могут происходить со ставкой дисконтирования для планируемого объекта девелопмента в отличие от существующего и полностью функционирующего объекта недвижимости? Подтвердить практическим примером.

11. Указать необходимые фазы и стадии при реализации девелоперского проекта.

12. С позиций каких субъектов может быть рассмотрена эффективность девелоперского проекта и почему?

13. С чем связан факт применения теории реальных опционов для оценки стоимости девелоперского проекта?

14. Проведите сравнительную характеристику различных видов опционов применительно к девелоперскому проекту (опцион девелопмента, опцион отсрочки, опцион расширения, опцион отказа от проекта и т.п.). Приведите конкретный практический пример и сделайте соответствующие выводы.

15. какой из классических подходов является наиболее важным при оценке объектов девелопмента? Объясните свою точку зрения.

16. Использование затратного подхода при оценке девелоперского проекта в сфере коммерческой недвижимости.

17. Какая из стадий при реализации девелоперского проекта является наиболее затратной, какая – менее? Почему?

18. Описать влияние долгового финансирования на эффективность проектов девелопмента. Привести примеры с влиянием падающих доходов и влиянием «налогового щита». Какие налоговые преимущества могут быть связаны с использованием долгового финансирования для девелопера при реализации девелоперского проекта?

19. Привести практические примеры расчета ставок дисконтирования и капитализации (если возможно, то используйте их модификации) для оценки активов, входящих в портфель недвижимости.

20. Как рассчитать коэффициент бета для оценки риска инвестирования в недвижимость?

21. Примените какой-либо из изученных методов прогнозирования на практическом примере. Обоснуйте выбор метода.

22. Что происходит с первоначальными вложениями в девелоперский проект при использовании заемного финансирования? Привести пример и сделать выводы.

23. Риски, возникающие при формировании портфеля и его управлении, как на международном, так и на российском рынке.

24. Провести анализ уровня риска и ставок доходности по различным инструментам инвестирования в объекты коммерческой недвижимости.

25. Приведите пример с отрицательной корреляцией при формировании портфеля недвижимости, используя в комплексе финансовые активы и реальные инвестиции. Сделайте соответствующие выводы.

26. Индексы диверсифицированного портфеля.

27. Как при формировании портфеля недвижимости учесть отсутствие его ликвидности? Обоснуйте свои предложения.

28. Формирование и управление портфелем недвижимости на основе спекулятивных инвестиций. Возникновение рисков и возможных потерь. Уровень доходности спекулятивного портфеля.

29. Проведите сравнительную характеристику различных типов (классов) инвестиций в недвижимость на международных рынках, формирующих портфель недвижимости.

Задания для самостоятельной работы студентов:

Задача 1. Определить стоимость здания гостиницы, физический износ которого составляет 35 %, а функциональный и внешний 10 % и 5 % соответственно. При строительстве нового аналогичного здания гостиницы величина прямых затрат составляет 3 500 тыс. р., косвенные издержки – 15 % от величины прямых затрат. Стоимость земельного участка под строительство – 500 тыс. р. Ожидаемая прибыль за инвестирование в строительство аналогичных проектов составляет 13 %.

Задача 2. Необходимо оценить стоимость здания склада, если стоимость земельного участка составляет 23 000 р., стоимость нового строительства здания 85 000 р., общая экономическая жизнь объекта 50 лет, эффективный возраст улучшений 10 лет.
Задача 3. Необходимо оценить стоимость нового строительства здания офисного центра, если цена аналогичного здания с эффективным возрастом 50 лет и общей экономической жизнью 100 лет составляет 200 000 р. Стоимость земельного участка 15 000 р.
Задача 4. Необходимо оценить срок общей экономической жизни административного здания, если цена продажи аналогичного здания (участок с улучшениями) 90 000 долл., стоимость земельного участка  21 000 долл., стоимость нового строительства 90 000 долл., эффективный возраст здания 35 лет.
Задача 1. Определить, какая  сумма будет накоплена на счете к концу второго года, если сегодня положить на счет, приносящий 14% годовых, 1000 долларов.
Задача 2. Определить текущую стоимость 1000 долл., которые будут получены в конце года при 10%-й ставке дисконта.
Задача 3. Договор аренды офиса составлен на один год. Определить текущую стоимость арендных платежей при 11%-й ставке дисконтирования.
Задача 4. В течение 8 лет недвижимость будет приносить доход в размере 20 000 долл. Ставка доходности – 14% годовых. В конце 8-го года объект недвижимости будет продан за 110 000 долл. Определить его текущую стоимость.
Задача 5. Какими должны быть ежемесячные выплаты по само амортизирующемуся кредиту в 200 000 руб., предоставленному на 25 лет при номинальной годовой ставке 12%?
Задача 6. В течение пяти лет требуется накопить 15 000 руб., депонируя ежемесячно равные денежные суммы. Ставка по вкладу составит 11%, процент будет начисляться каждый месяц. Определить величину месячного депозита.

Задача 1. Рассчитать величину чистого операционного дохода для целей оценки. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду 1000 кв. м, годовая ставка арендной платы $250 за 1 кв. м, коэффициент потерь 10%, операционные расходы $100 тыс.
Задача 2. Рассчитать величину чистого операционного дохода для целей оценки. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду 1000 кв. м, годовая ставка аренд. Платы $250 за 
В. м, коэффициент потерь 10%, операционные расходы – 30% действительного валового дохода. 
Задача 3. Рассчитать величину чистого операционного дохода для целей оценки. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду 1000 кв. м, годовая ставка аренд. Платы $250 за 
В. м, коэффициент потерь 10%, операционные расходы – 45% потенциального валового дохода.
Задача 4. Рассчитать действительный валовой доход для целей оценки. Площадь недвижимости – 1200 кв. м, в том числе предназначенная для сдачи в аренду – 1050 кв. м, занятая собственником под офис – 900 кв. м., рыночная ставка арендной платы – 25 д.е. в месяц за 1 кв. м, коэффициент потерь от недостачи площадей – 15%, коэффициент потерь от недосбора платежей – 12%, прочие доходы – 15 000 д.е., операционные расходы – 25% потенциального валового дохода.
Задача 5. Рассчитать чистый операционный доход для целей оценки. Площадь недвижимости – 1200 кв. м, в том числе предназначенная для сдачи в аренду – 1050 кв. м, незанятая собственником – 900 кв. м. Рыночная ставка арендной платы – 250 д.е. в год за 1 кв. м, коэффициент потерь – 20%, Расходы собственника – 180000 д.е., в том числе: амортизация – 20 000 д.е., коммунальные платежи – 131 500 д.е., расходы на финансирование – 13500 д.е., резерв затрат капитального характера – 25000 д.е.
Задача 6. Рассчитать ставку дисконтирования для реального денежного потока. Номинальная ставка доходности – 15%, темпы инфляции – 4%.
Задача 7. Рассчитать ставку дисконтирования для номинального денежного потока. Реальная доходность – 8%, темпы инфляции – 3%.
Задача 8. Рассчитать ставку дисконтирования для номинального денежного потока. Реальная ставка доходности – 15%, темпы инфляции – 11%.
Задача 9. Рассчитать ставку дисконтирования для реального денежного потока. Номинальная доходность – 18%, темпы инфляции – 13%.
Задача 10. Рассчитать премию за степень ликвидности недвижимости. Ставка дохода для недвижимости – 15%. Ставка доходности по безрисковым вложениям – 8%. Типичный срок экспозиции – 4 месяца.

Задача 11. Рассчитать ставку дисконтирования методом кумулятивного построения. Денежный поток рассчитывается в рублях, годовая депозитная ставка сбербанка по рублевым вложениям – 9%, доходность облигаций Внутреннего валютного займа – 8%, премия за объект – 5%, премия за инвестиционный менеджмент – 2%, типичный срок экспозиции объекта – 4 месяца.
4.2.Практические  занятия
Практическое занятие № 1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости Выбор итоговой величины рыночной стоимости недвижимости 
Цель практического задания

-
Изучение основной и дополнительной литературы по предмету;

-
Подбор, систематизация, анализ материала необходимого для написания работы;

-
Самостоятельно изучение и конспектирование вопросов к теме лекции.
Вопросы для обсуждения:
1. Сущность, общая характеристика и методы затратного подхода.

2. Метод стоимости чистых активов и его характеристика

3. Метод ликвидационной стоимости и его сущность.

Задания для студентов:

Задача 1. Определить стоимость здания гостиницы, физический износ которого составляет 35 %, а функциональный и внешний 10 % и 5 % соответственно. При строительстве нового аналогичного здания гостиницы величина прямых затрат составляет 3 500 тыс. р., косвенные издержки – 15 % от величины прямых затрат. Стоимость земельного участка под строительство – 500 тыс. р. Ожидаемая прибыль за инвестирование в строительство аналогичных проектов составляет 13 %.

Задача 2. Необходимо оценить стоимость здания склада, если стоимость земельного участка составляет 23 000 р., стоимость нового строительства здания 85 000 р., общая экономическая жизнь объекта 50 лет, эффективный возраст улучшений 10 лет.
Задача 3. Необходимо оценить стоимость нового строительства здания офисного центра, если цена аналогичного здания с эффективным возрастом 50 лет и общей экономической жизнью 100 лет составляет 200 000 р. Стоимость земельного участка 15 000 р.
Задача 4. Необходимо оценить срок общей экономической жизни административного здания, если цена продажи аналогичного здания (участок с улучшениями) 90 000 долл., стоимость земельного участка  21 000 долл., стоимость нового строительства 90 000 долл., эффективный возраст здания 35 лет.
Тест:

1. Понятие “Стоимостной метод оценки” и “Затратный метод оценки” тождественны:

      а) да;

      б) нет.

2. Рыночной считается цена когда:

      а) спрос превышает предложение;

      б) предложение превышает спрос;

     в) уравновешиваются предложение со спросом.

3. Затратный подход в оценке недвижимости применяется:

     а) при выборе профиля объекта недвижимости;

     б) при оценке зданий специального назначения

     в) при приобретении объекта в спекулятивных целях;

     г) при выборе наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.

4. 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.

5. 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.

7. 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.

8. При определении восстановительной стоимости объекта оценка ведется:

     а) всего объекта подлежащего восстановлению;

     б) поэлементно;

     в) только реконструируемых узлов, элементов, объектов.

9. Метод количественного анализа заключается:

     а) в сопоставлении смет на затраты труда;

      б) в сопоставлении смет на материалы;

      в) в сопоставлении смет на все виды работ.

10. В поэлементном способе расчета восстановительной стоимости объекта недвижимости производится:

      а) детальный обсчет восстановления каждого элемента рассматриваемой недвижимости;

      б) укрупненный расчет сметы.

11. Величина накопленного совокупного износа это:

      а) стоимость восстановительных работ рассматриваемого объекта недвижимости;

      б) определение различий в характеристиках нового объекта с реально оцениваемым объектом;

      в) возможность реконструкции рассматриваемого объекта.

12. Функциональный износ это:

      а) когда объект изношен в процессе его эксплуатации и потерял стоимость;

      б) когда он не соответствует современным стандартам, в результате потерял стоимость;

      в) когда оцениваемый объект находится в приспособленном помещении и не отвечает функциональным требованиям по прямому назначению.

13. Затратный подход в оценке недвижимости используется при оценке:

      а) незавершенного строительства;

      б) страхуемого объекта;

      в) реконструируемого объекта;

      г) объекта сдаваемого в аренду;

      д) уникальных объектов.
Основная литература:
1. Грязнова А.Г. Оценка недвижимости [Электронный ресурс]: учебник/ Грязнова А.Г., Федотова М.А.— Электрон. Текстовые данные.— М.: Финансы и статистика, 2013.— 554 c.
2. Тепман Л.Н. Оценка недвижимости [Электронный ресурс]: учебное пособие/ Тепман Л.Н.— Электрон. Текстовые данные.— М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2012.— 463 c.
3. Козлова Т.В. Теория и практика оценочной деятельности [Электронный ресурс]: учебное пособие/ Козлова Т.В., Козлова Г.С.— Электрон. Текстовые данные.— М.: Евразийский открытый институт, 2010.— 253 c.
Практическое занятие № 2 Основы организации профессиональной оценочной деятельности 
Цель практического задания

-
Изучение основной и дополнительной литературы по предмету;

-
Подбор, систематизация, анализ материала необходимого для написания работы;

-
Самостоятельно изучение и конспектирование вопросов к теме лекции.
Вопросы для обсуждения:
1. Понятие ипотечно-инвестиционного анализа;

2. Подходы к проведению ипотечно-инвестиционого анализа;

3. Методы определения общего коэффициента капитализации в рамках ипотечно- инвестиционного анализа.

Задания для студентов:

1. Жилье используется в качестве:

     а) товара;

     б) места проживания;

     в) средства наживы;

     г) средства расчета.
2. Финансирование строительства жилья производится за счет:

     а) собственных средств;

     б) кредитов банка;

     в) средств спонсоров;

     г) бюджетных средств государственных и местных органов;

     д) амортизационных средств предприятий.

3. К финансово-кредитным механизмам финансирования жилищного строительства относятся:

     а) вторичный рынок закладных;

     б) льготное или бесплатное предоставление инженерно-подготовленных участков земли под жилищное строительство;

     в) лизинг;

     г) расширение перечня имущества сдаваемого в залог;

     д) институт залога;

     е) ипотечный кредит.

4. Индексирование закладных инструментов используемых в инвестировании жилищного строительства обеспечивает:

     а) баланс выданных ссуд в соответствии с инфляцией;

     б) приведения платежей к реальной проектной ставке;

     в) стимулирование к долгосрочному погашению ссуды;

     г) своевременный возврат ссуды;

     д) предоставление ссуды на льготных началах.

5. Индексируемые кредитные инструменты, используемые в жилищном строительстве, гарантируют банку:

     а) определенный уровень дохода;

     б) позволяет увеличить сумму кредита;

     в) значительно увеличить сумму кредита по сравнению с кредитами по фиксированным или изменяющимся кредитным ставкам;

     г) давать кредит заемщику на погашение ранее взятого в этом банке кредита.

6. При выдаче ипотечного кредита банк принимает во внимание:

     а) состав семьи заемщика;

     б) многодетность семьи;

     в) личный годовой доход заемщика;

     г) доход годовой семьи;

     д) большой постоянный доход;

     е) небольшой семейный доход, но работающих в высокодоходных организациях;

     ж) гарантию фирм или организаций в погашении кредита.

7. Ипотечный кредит выдается:

     а) на приобретение любых вещей;

     б) на строительство жилья;

     в) на приобретение жилья;

     г) на погашение ранее взятого кредита на приобретение дачи.

8. Ипотека это:

     а) кредит под залог любого имущества;

     б) кредит под залог строящегося имущества;

     в) кредит под залог уже построенного жилья;

     г) кредит под залог приобретенного жилья.

9. В договоре ипотечного кредита предусмотрено:

     а) принятие мер по сохранности заложенного имущества;

     б) возможность неоднократного заклада жилья приобретенного по ипотечному кредиту;

     в) обращение взыскания на имущество в порядке определенном законом.

10. В зависимости от объекта кредитования ипотечные кредиты можно подразделять на:

      а) ссуды для приобретения земельных участков;

      б) ссуды на жилищное строительство;

      в) ссуды на приобретение мебели для жилья;

      г) ссуды на освоение земельных участков под нежилые строения;

      д) ссуды под освоение дачного участка.

11. В зависимости от субъекта кредитования ипотечные кредиты выдаются:

      а) застройщику на строительство жилья;

      б) подрядчику на строительство жилья;

      в) индивидуальному частному предпринимателю торговли на приобретение стройматериалов;

      г) юридическому лицу для создания цеха керамзитоблоков.

12. При ипотечном кредитовании объектом залога является:

      а) земельный участок, не зарегистрированный в едином государственном реестре;

      б) строительство жилья;

      в) коттедж;

      г) приобретение земельного участка.

13. Ипотечный кредит с шаровыми платежами это:

      а) с выплатой только процентов;

      б) с нарастающими платежами;

      в) с замораживанием процентных выплат до истечения срока;

      г) с переменной ставкой;

      д) с частичной амортизацией и итоговым шаровым платежом;

      е) с выплатой добавленного процента.

14. Финансовый леверидж это:

      а) привлечение заемного капитала для завершения инвестиционной сделки;

      б) вложение нераспределенной прибыли в реконструируемый объект;

      в) кредит под приобретение земельного участка.

15. Риск процентной ставки ипотечного кредита это:

      а) несвоевременная проплата заемщиком кредитных платежей;

      б) потенциальные потери, вызванные финансированием периодичности пересмотра ставок процента по кредитам;

      в) потери при реинвестировании вызванные ранним погашением кредита.

16. Обращение взыскания на заложенное имущество производится:

     а) по решению суда;

     б) по решению кредитодателя;

     в) по решению заемщика кредита.

17. Более высокий процент ссуды в величине залога:

     а) уменьшает риск банка;

     б) увеличивает риск банка;

     в) привлекает клиентов;

     г) отталкивает клиентов.

18. При реализации взысканного залога банк:

     а) всю сумму, полученную от реализации залога, оставляет себе;

     б) из суммы реализованного залога оставляет сумму кредита и процентов по нему, оставшуюся часть возвращает владельцу залога.

19. В залог под ипотечный кредит принимается имущество стоимостью равной:

     а) величине кредита;

     б) величине кредита и процентов по нему;

     в) выше стоимости кредита и процентов по нему.

20. Гарантия обеспечения возврата ипотечного кредита обеспечивается:

     а) состоянием заложенного имущества;

     б) распиской заемщика, что кредит будет своевременно возвращен;

     в) соотношением величины и размера залога;

     г) использованием вторичного рынка закладных.
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5. ПОРЯДОК  ПРОВЕДЕНИЯ   КОНТРОЛЯ  КАЧЕСТВА ПОДГОТОВКИ  
СТУДЕНТОВ ПО ДИСЦИПЛИНЕ,  СОДЕРЖАНИЕ КОНТРОЛИРУЮЩИХ 
МАТЕРИАЛОВ
Проверка качества знаний предполагает:

- проверку выполнения домашних заданий;

- изучение рекомендованной литературы;

- проведение итоговых проверочных работ по отдельным темам, используя задания в тестовой форме.  

 Текущий контроль:
- устный опрос студентов для выяснения объема усвоенного материала, прочитанного на лекциях;

- тестирование по прочитанному лекционному материалу;

- оформление расчетов, выполненных по вариантам заданий на практических занятиях;

Промежуточная аттестация:
-  экзамен.

Выявление знаний происходит главным образом в ходе обсуждения на семинарах. Решение поставленных задач должно дать не только правильный ответ, но и обнаружить логику и последовательность решения задач, выявить умения использовать теоретический материал для нахождения правильного алгоритма  решения задач. 

Текущий контроль качества усвоения знаний направлен на то, чтобы дать преподавателю достаточную информацию для объективной оценки знаний студентов, выявить проблемы в усвоении материала и устранить возможные ошибки представления по вопросам мировой экономики.

Текущий контроль помогает студенту объективно оценить уровень своих знаний, увидеть свои сильные и слабые стороны и устранить проблемы в своих знаниях и ошибочные представления при подготовке к экзамену.

5.1. Вопросы к экзамену. 
Перечень вопросов к экзамену

1. Оценка активов, как вид профессиональной деятельности. Основные виды рыночной оценки. Стандарты и кодекс этики оценщика.

2. Регулирование оценочной деятельности. Законодательная база рыночной оценки. ФЗ от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ». Обучение и лицензирование

оценщиков. Саморегулируемые организации на рынке оценочных услуг.

3. Цели и области рыночной оценки недвижимости. Стандарты оценки недвижимости.

Оценка недвижимости в сравнении с оценкой бизнеса, оборудования и нематериальных активов.

4. Процесс оценки недвижимости. Формы оценочных отчетов. Требования к отчету. Ответственность оценщика. Оспоримость оценочного отчета.

5. Понятие объекта недвижимости. Недвижимость, как объект оценки и объект

инвестиций. Рынки недвижимости: структура и особенности.

6. Принципы оценки недвижимости и области их применения.

7. Метод сравнительного анализа продаж в оценке недвижимости: сущность и

назначение. Этапы расчета стоимости. Ограничения по применению.

8. Виды корректировок и способы расчета. Последовательность внесения корректировок. Учет поправки на права собственности и финансирование.

9. Расчет стоимости недвижимости через соотношения дохода и цены продажи аналогов. Ограничения по применению.

10. Затратный метод в оценке недвижимости: сущность и назначение. Этапы расчета стоимости. Ограничения по применению.

11. Методы оценки полной стоимости воспроизводства и полной стоимости замещения улучшений.

12. Методы оценки полного накопленного износа.

13. Методы оценки земельных участков.

14. Кадастровая оценка земель. Назначение и методы. Состав сведений, составляющий земельный кадастр РФ. Технология кадастровой оценки.

15. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. Назначение и этапы расчета. Ограничения по применению.

16. Метод капитализации дохода в оценке недвижимости: сущность и назначение. Этапы расчета стоимости. Ограничения по применению.

17. Методы прямой капитализации.

18. Методы капитализации дохода по норме отдачи, отражающей норму дохода и норму возврата капитала.

19. Метод дисконтированных денежных потоков.

20. Ипотека: понятие и формы. Модели ипотеки. Этапы ипотечной сделки. Преимущества ипотеки и причины, тормозящие ее развитие в РФ.

21. Регулирование ипотеки в России. Закладная. Обращение закладных в РФ. Особенности ипотеки предприятия, жилых домов, земельных участков.

22. Оценка недвижимости, обремененной ипотекой. Формы ипотечных контрактов и их влияние на расчет стоимости недвижимости.

23. Особенности оценки проектов, обремененных ипотекой. Стоимость объекта и стоимость проекта, обремененных ипотекой: разница подходов к оценке.

24. Основные показатели оценки инвестиционной привлекательности проектов, связанных с инвестициями в недвижимость.

5.2. Тесты
Задания для студентов:

Тест №1

1. 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.

     2. 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.

     3. 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.

     4. 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.

     5. 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.

     6. 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.

     7. 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 №2

1. Понятие “Стоимостной метод оценки” и “Затратный метод оценки” тождественны:

      а) да;

      б) нет.

2. Рыночной считается цена когда:

      а) спрос превышает предложение;

      б) предложение превышает спрос;

     в) уравновешиваются предложение со спросом.

3. Затратный подход в оценке недвижимости применяется:

     а) при выборе профиля объекта недвижимости;

     б) при оценке зданий специального назначения

     в) при приобретении объекта в спекулятивных целях;

     г) при выборе наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.

4. 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.

5. 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.

7. 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.

8. При определении восстановительной стоимости объекта оценка ведется:

     а) всего объекта подлежащего восстановлению;

     б) поэлементно;

     в) только реконструируемых узлов, элементов, объектов.

9. Метод количественного анализа заключается:

     а) в сопоставлении смет на затраты труда;

      б) в сопоставлении смет на материалы;

      в) в сопоставлении смет на все виды работ.

10. В поэлементном способе расчета восстановительной стоимости объекта недвижимости производится:

      а) детальный обсчет восстановления каждого элемента рассматриваемой недвижимости;

      б) укрупненный расчет сметы.

11. Величина накопленного совокупного износа это:

      а) стоимость восстановительных работ рассматриваемого объекта недвижимости;

      б) определение различий в характеристиках нового объекта с реально оцениваемым объектом;

      в) возможность реконструкции рассматриваемого объекта.

12. Функциональный износ это:

      а) когда объект изношен в процессе его эксплуатации и потерял стоимость;

      б) когда он не соответствует современным стандартам, в результате потерял стоимость;

      в) когда оцениваемый объект находится в приспособленном помещении и не отвечает функциональным требованиям по прямому назначению.

13. Затратный подход в оценке недвижимости используется при оценке:

      а) незавершенного строительства;

      б) страхуемого объекта;

      в) реконструируемого объекта;

      г) объекта сдаваемого в аренду;

      д) уникальных объектов.
Тест№3

Задания для студентов:

1. Жилье используется в качестве:

     а) товара;

     б) места проживания;

     в) средства наживы;

     г) средства расчета.
2. Финансирование строительства жилья производится за счет:

     а) собственных средств;

     б) кредитов банка;

     в) средств спонсоров;

     г) бюджетных средств государственных и местных органов;

     д) амортизационных средств предприятий.

3. К финансово-кредитным механизмам финансирования жилищного строительства относятся:

     а) вторичный рынок закладных;

     б) льготное или бесплатное предоставление инженерно-подготовленных участков земли под жилищное строительство;

     в) лизинг;

     г) расширение перечня имущества сдаваемого в залог;

     д) институт залога;

     е) ипотечный кредит.

4. Индексирование закладных инструментов используемых в инвестировании жилищного строительства обеспечивает:

     а) баланс выданных ссуд в соответствии с инфляцией;

     б) приведения платежей к реальной проектной ставке;

     в) стимулирование к долгосрочному погашению ссуды;

     г) своевременный возврат ссуды;

     д) предоставление ссуды на льготных началах.

5. Индексируемые кредитные инструменты, используемые в жилищном строительстве, гарантируют банку:

     а) определенный уровень дохода;

     б) позволяет увеличить сумму кредита;

     в) значительно увеличить сумму кредита по сравнению с кредитами по фиксированным или изменяющимся кредитным ставкам;

     г) давать кредит заемщику на погашение ранее взятого в этом банке кредита.

6. При выдаче ипотечного кредита банк принимает во внимание:

     а) состав семьи заемщика;

     б) многодетность семьи;

     в) личный годовой доход заемщика;

     г) доход годовой семьи;

     д) большой постоянный доход;

     е) небольшой семейный доход, но работающих в высокодоходных организациях;

     ж) гарантию фирм или организаций в погашении кредита.

7. Ипотечный кредит выдается:

     а) на приобретение любых вещей;

     б) на строительство жилья;

     в) на приобретение жилья;

     г) на погашение ранее взятого кредита на приобретение дачи.

8. Ипотека это:

     а) кредит под залог любого имущества;

     б) кредит под залог строящегося имущества;

     в) кредит под залог уже построенного жилья;

     г) кредит под залог приобретенного жилья.

9. В договоре ипотечного кредита предусмотрено:

     а) принятие мер по сохранности заложенного имущества;

     б) возможность неоднократного заклада жилья приобретенного по ипотечному кредиту;

     в) обращение взыскания на имущество в порядке определенном законом.

10. В зависимости от объекта кредитования ипотечные кредиты можно подразделять на:

      а) ссуды для приобретения земельных участков;

      б) ссуды на жилищное строительство;

      в) ссуды на приобретение мебели для жилья;

      г) ссуды на освоение земельных участков под нежилые строения;

      д) ссуды под освоение дачного участка.

11. В зависимости от субъекта кредитования ипотечные кредиты выдаются:

      а) застройщику на строительство жилья;

      б) подрядчику на строительство жилья;

      в) индивидуальному частному предпринимателю торговли на приобретение стройматериалов;

      г) юридическому лицу для создания цеха керамзитоблоков.

12. При ипотечном кредитовании объектом залога является:

      а) земельный участок, не зарегистрированный в едином государственном реестре;

      б) строительство жилья;

      в) коттедж;

      г) приобретение земельного участка.

13. Ипотечный кредит с шаровыми платежами это:

      а) с выплатой только процентов;

      б) с нарастающими платежами;

      в) с замораживанием процентных выплат до истечения срока;

      г) с переменной ставкой;

      д) с частичной амортизацией и итоговым шаровым платежом;

      е) с выплатой добавленного процента.

14. Финансовый леверидж это:

      а) привлечение заемного капитала для завершения инвестиционной сделки;

      б) вложение нераспределенной прибыли в реконструируемый объект;

      в) кредит под приобретение земельного участка.

15. Риск процентной ставки ипотечного кредита это:

      а) несвоевременная проплата заемщиком кредитных платежей;

      б) потенциальные потери, вызванные финансированием периодичности пересмотра ставок процента по кредитам;

      в) потери при реинвестировании вызванные ранним погашением кредита.

16. Обращение взыскания на заложенное имущество производится:

     а) по решению суда;

     б) по решению кредитодателя;

     в) по решению заемщика кредита.

17. Более высокий процент ссуды в величине залога:

     а) уменьшает риск банка;

     б) увеличивает риск банка;

     в) привлекает клиентов;

     г) отталкивает клиентов.

18. При реализации взысканного залога банк:

     а) всю сумму, полученную от реализации залога, оставляет себе;

     б) из суммы реализованного залога оставляет сумму кредита и процентов по нему, оставшуюся часть возвращает владельцу залога.

19. В залог под ипотечный кредит принимается имущество стоимостью равной:

     а) величине кредита;

     б) величине кредита и процентов по нему;

     в) выше стоимости кредита и процентов по нему.

20. Гарантия обеспечения возврата ипотечного кредита обеспечивается:

     а) состоянием заложенного имущества;

     б) распиской заемщика, что кредит будет своевременно возвращен;

     в) соотношением величины и размера залога;

     г) использованием вторичного рынка закладных.
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