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ПАСПОРТ 

ФОНДА ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ ПО УЧЕБНОЙ ДИСЦИПЛИНЕ 

___Экономика недвижимости 
 

№ 

п/п 

Контролируемые разделы (темы) 

дисциплины 

Код 

контролируемой 

компетенции  

(или ее части) 

Наименование 

оценочного средства 

1. Развитие оценочной деятельности в 

России. Правовые основы оценки 

недвижимости 

ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач 

2. Виды операций (сделок) с недвижимым 

имуществом 
ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач, 

упражнения  

3. Рынок недвижимого имущества как часть 

инвестиционного рынка 
ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач, 

упражнения 

4. Принципы оценки недвижимости ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач 

5.  Классификация и категории объектов 

недвижимости 
ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач 

6.  Виды стоимости, процедура оценки 

недвижимости 
ОПК-2 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

решение задач, 

упражнения 

7.  Затратный подход к оценке 

недвижимости 
ПК-3 Опрос лекционного 

материала, тесты, 

определение оценки 

объектов недвижимости 

8. Сравнительный подход к оценке 

недвижимости 
ПК-3 

 

 9. Доходный подход к оценке недвижимости ПК-3  

10 Согласование результатов оценки по 

различным подходам 
ОПК-2, ПК-3 
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ФОНД ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ 

 для текущего контроля  

по дисциплине «Оценка недвижимости» 
 

ПЕРЕЧЕНЬ ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ 

№  

п/п  

Наименование 

оценочного 

средства 

Краткая характеристика 

оценочного средства 

Представление 

оценочного 

средства 

в фонде 

 

 

1. Задача 

Это средство раскрытия связи между данными и 

искомым, заданные условием задачи, на основе 

чего надо выбрать, а затем выполнить действия, 

в том числе арифметические, и дать ответ на 

вопрос задачи. 

Задания по 

задачам 

2. 

 Тест 

Система стандартизированных заданий, 

позволяющая автоматизировать процедуру 

измерения уровня знаний и умений 

обучающегося 

Фонд тестовых 

заданий 

3. 

Упражнение 

Многократно выполняемые действия, 

направленные на овладение знаниями, 

выработку умений и навыков  

Задания по 

упражнениям 

 

ЗАДАЧИ ДЛЯ ТЕКУЩЕГО КОНТРОЛЯ 

 

ЗАДАЧА №1 

Требуется оценить объект недвижимости производственного назначения.  

С этой целью определены прямые затраты на строительство здания-аналога и с 

помощью индекса цен на строительно-монтажные работы пересчитаны на дату оценки. В 

результате они составляют 900 руб. за 1 куб. м. расчетного объема здания. Оцениваемое 

здание имеет отличия от аналога, которые выражаются поправочным коэффициентом, 

равным 0,85. Косвенные затраты при строительстве зданий, подобных оцениваемому, 

составляют 7% от прямых затрат. Прибыль предпринимателя для рыночных условий, 

отражающих сложившийся на дату оценки инвестиционный климат в строительном секторе, 

составляет 18% от прямых затрат. Стоимость права аренды участка земли, на котором 

расположено здание, установлена в размере 850 тыс. руб.  

Определить рыночную стоимость оцениваемого обьекта, если его расчетный объем 

составляет 2900 куб. м, а накопленный износ - 26 %.  
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РЕШЕНИЕ 

 

VR = 2900*900*(1 + 0,07 + 0,18) = 3 262 500 руб.  

VB = VR – D = 3 262 500*(1 – 0,26) = 2 414 250 руб. 

 VO = VB + VL = 2 414 250 + 850 000 = 3 264 250 руб. 

 

ЗАДАЧА  №2  

Определить чистый операционный доход владельца объекта недвижимости при 

наличии следующих исходных данных:  

- общая площадь объекта 1300 м 2;  

- площадь, занятая собственником 90 м 2;  

- арендная площадь 1200 м 2 , из них 300 м 2 сданы в аренду на 10 лет по ставке 350 

у.е. за м 2 (контрактная арендная плата);  

- рыночная арендная ставка - 360 у.е. за м 2;  

- платежи по договору страхования 1950 у.е.;  

- расходы на управление составляют 5% от действительного валового дохода;  

- коммунальные платежи 7700 у.е.;  

- расходы на уборку помещений 4500 у.е.;  

- затраты на техническое обслуживание 3300 у.е.;  

- стоимость очередной замены дверных проемов составляет 5000 у. е., замена 

необходима через 7 лет;  

- депозитная ставка надежного банка 12%;  

- норма потерь от недозагрузки 10%;  

- норма потерь от неплатежей 3%;  

- налоговые платежи - 4600 у. е.;  

- доход от прачечной составляет 0 у. е. в год.  

В расчете необходимо учитывать, что финансирование объекта осуществлялось с 

использованием заемных средств: кредит (самоамортизирующнйся) на сумму - 80000 у.е. под 

12% годовых на 25 лет. В случае расторжения договора аренды штраф составит 65000 у.е 

Норма отдачи на капитал, необходимая для опенки выгод от расторжения договора аренды, 

равна 15%. 
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 РЕШЕНИЕ 

 

1) Оценка потенциального валового дохода PGI.  

Поскольку рыночная арендная ставка выше контрактной, определим выгоды ( ∆Vp ) 

от расторжения договора (как текущую стоимость разности платежей по рыночной и 

контрактной арендным ставкам в течение срока аренды):  

∆V = a 10 ( лет 15, %) 360(* − 350 *) 300 = 15056 3, p у. е.  

Так как выгоды от расторжения меньше затрат на расторжение (65 000 у. е.), 

существующий договор аренды необходимо учесть при оценке потенциального валового 

дохода (PGI):  

PGI1(контрактный) = 350*300 = 105 000 у е. PGI2(рыночный) = 360*(1200 – 300) = 324 

000 у. е.  

2) Оценка потерь от недозагрузки и потерь от неплатежей. Базой для оценки потерь от 

недозагрузки (w1) является PGI2.  

Отсюда: w1 = PGI2*0,1 = 324 000*0,1 = 32 400 у. е.  

Базой для оценки потерь от неплатежей (w2) является (PGI1 + PGI2 - w1), 

следовательно:  

w2 = (PGI1 + PGI2 - w1)*0,03 = (105 000 + 324 000 – 32 400)*0,03 = 11 898 у. е.  

3) Оценка действительного валового дохода (EGI): EGI = PGI1 + PGI2 - w1 - w2 = 105 

000 + 324 000 – 32 400 – 11 898 = 384 702 у.е. 

 4) Оценка операционных расходов (COE): В соответствии с условиями задачи, 

расходы по всем статьям, за исключение расходов на управление и на замену дверных 

проёмов, даны в явном виде. Выполним оценку расходов на управление и замену дверных 

проёмов:  

Расходы на управление: EGI*5% = 384 702*0,05 = 19 235,1 у. е.  

Расходы на ремонт:  

5 000*SFF(12%; 7 лет) = 787,05 у. е.  

Всего COE = 19 235,1 + 787,05 + 7700 + 4500 + 3300 + 1950 + 4600 = 42 072,15 у. е. 

 5) Оценка чистого операционного дохода на связанные инвестиции (собственные и 

заёмные). NOI = EGI – COE = 342 629,85 у. е.  

6) Оценка чистого операционного дохода собственника: NOIe = NOI – NOIm Здесь 

NOIm – чистый операционный доход кредитора или расходы собственника по 

обслуживанию долга, которые определяются суммой Vm, сроком кредита nm и ставкой 

ссудного процента Ym кредитного договора и рассчитываются по формуле:  
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NOIm = Vm*[Ym + SFF(nm,Ym)] = 80 000*[0,12 + SFF(25 лет; 12%)] = 11 745,94 у. е.  

Отсюда искомое значение чистого операционного дохода собственника (владельца 

объекта недвижимости) будет равно: NOIe = 342 629,85 – 11 745,94 = 330 883, 91 у. е. ≈ 330 

884 у. е. 

 

ЗАДАЧА  №3  

Необходимо оценить бизнес-центр на основе следующей информации:  

1) данные, характеризующие деятельность оцениваемого бизнес-центра;  

- арендная площадь бизнес-центра - 1500 кв.м, вся площадь сдается в аренду по 

рыночной ставке;  

- рыночная арендная ставка составляет 4500 руб. за 1 кв.м в год;  

- количество заключенных договоров аренды - 65;  

- норма потерь от недозагрузкн арендной площади - 10%;  

- норма потерь от неплатежей за аренду - 5%;  

- операционные расходы - 40 % от действительного валового дохода;  

- расстояние до центра города - 25 км;  

- финансирование деятельности бизнес-центра осуществляется за счет собственных 

средств. 

 2) рыночные данные по сопоставимым с оцениваемым объектам (таблица 2)  

 

Таблица 1 – Данные по сопоставимым объектам 

Показатели Сопоставимые объекты 

№1 №2 №3 №4 

Цена продажи, тыс. руб. 21 500 15 200 25 000 30 000 

Чистый операционный доход, 

тыс. руб. 

4515 3344 5250 6270 

 

 

Требуется:  

а) выбрать из перечисленных в пункте 1 данные, необходимые для оценки стоимости 

бизнес-центра;  

б) рассчитать на основе приведённых в пункте 2 данных недостающий показатель (его 

значение принять равным моде);  

в) определить рыночную стоимость бизнес-центра.  

 

РЕШЕНИЕ 

 

Рассчитаем чистый операционный доход для оцениваемого объекта:  



7 
 
 

 

NOI = EGI – COE EGI = PGI – w1 – w2 = 1500*4500 – 0,1*1500*4500 – (1500*4500 – 

0,1*1500*4500)*0,05 = 5 771 250 тыс. руб.  

COE = 0,4*EGI = 0,4*5 771 250 = 2 308 500 тыс. руб. 

NOI = 5 771 250 - 2 308 500 = 3 462 750 тыс. руб.  

Далее рассчитаем коэффициент капитализации для каждого аналога и примем за моду 

данной группы коэффициент капитализации оцениваемого объекта. На основе имеющихся 

данных рассчитаем цену продажи оцениваемого объекта (таблица 2). 

 

Таблица  2 – Расчёт стоимости объекта 

№ Цена продажи 

(V0), тыс. руб. 

Чистый 

операционный доход 

(NOI), тыс. руб. 

R= NOI/V0 

Объект 16 489 286 3 462 750 0,21 

Аналог №1 21 500 4515 0,21 

Аналог №2 15 200 3344 0,22 

Аналог №3 25 000 5250 0,21 

Аналог №4 30 000 6270 0,209 

           

           ЗАДАЧА №4  

Два года назад был куплен участок под строительство индивидуального жилого дома 

за 20 000 долл. Дом был построен за 55 000 долл., но прекрасно вписался в среду, где 

соседние дома стоили от 80 000 долл. до 90 000 долл. Соседние дома сдавались в аренду по 

ставкам от 669 до 759 долларов в месяц соответственно, новый дом предполагалось сдать за 

719 долл. в месяц. Через полгода после завершения строительства дома была изменена схема 

движения транспорта в этом районе, после чего улица стала менее привлекательной для 

проживания в односемейных домах. Продать дом по первоначальной рыночной стоимости не 

удалось и за 15 месяцев. Тогда дом был сдан в аренду за 644 долл. в месяц, что 

соответствовало арендным ставкам для аналогичных домов после изменения схемы 

движения.  

Определить:  

1) валовой рентный мультипликатор, соответствующий новому дому;  

2) вероятную первоначальную рыночную стоимость дома;  

3) величину потерн в стоимости дома из-за изменения маршрута движения 

транспорта. 

 

 РЕШЕНИЕ  

 

1) Рассчитаем валовой рентный мультипликатор на основе данных по сопоставимым 

коттеджам:  
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GRM1 = 80 000:669 = 119,58 GRM2 = 90 000:759 = 118,58  

2) Определим среднее значение валового рентного мультипликатора:  

GRM = 119( 58, +118 2:)58, = 119 08  

3) Определим вероятную первоначальную рыночную стоимость дома:  

V = 119,08*719 = 85 618 долл.  

4) Рассчитаем величину потерн в стоимости дома из-за изменения маршрута 

движения транспорта:  

ν = (669 – 644 + 759 – 644):2*199,08 = 8 335 долл. 

 

ЗАДАЧА №5 

Требуется оценить объект недвижимости производственного назначения. С этой 

целью по сборникам УПВС определены прямые затраты на строительство здания-аналога и с 

помощью индекса цен на строительно-монтажные работы пересчитаны на дату оценки. В 

результате они составляют 900 руб. за 1 куб м расчетного объема здания. Оцениваемое 

здание имеет отличия от аналога, которые выражаются поправочным коэффициентом, 

равным 0,85. Косвенные затраты при строительстве зданий, подобных оцениваемому, 

составляют 7% от прямых затрат. Прибыль предпринимателя для рыночных условий, 

отражающих сложившийся на дату оценки инвестиционный климат в строительном секторе, 

составляет 18% от прямых затрат. Стоимость права аренды участка земли, на котором 

расположено здание, установлена в размере 850 тыс. руб. Определить рыночную стоимость 

оцениваемого обьекта, если его расчетный объем составляет 2900 куб. м, а накопленный 

износ - 26 %. 

 

 РЕШЕНИЕ 

 

VR = 2900*900*(1 + 0,07 + 0,18) = 3 262 500 руб. VB = VR – D = 3 262 500*(1 – 0,26) = 

2 414 250 руб. VO = VB + VL = 2 414 250 + 850 000 = 3 264 250 руб. 

 

ЗАДАЧА №6 

Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным подходом (методом 

построения) составила 5 миллионов рублей при суммарной норме дисконтирования 0,185. На 

сколько процентов изменится рыночная стоимость объекта оценки, если в качестве 

безрисковой ставки будет использован процент по государственным ценным бумагам России 

(который меньше на 1,5 %) вместо процента по депозитам Сбербанка России. Все другие 

условия, показатели и риски остаются неизменными. 
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 РЕШЕНИЕ 

 

С0 = ЧОД0 / N0; С1 = ЧОД0 / (N0 - D N); 

(С1 / С0 - 1 ) ´ 100 = (N0 / (N0 - D N) - 1) ´ 100 

(0,185 / 0,170 - 1) ´ 100 @ 8,82 % 

  

Пояснение: 

N0 – НОРМА дисконтирования; 

ЧОД – Чистый операционный доход. 

0,170 = 0,185 – 1,5/100 (1,5%) 

 

ЗАДАЧА №7 

На сколько процентов различается рыночная стоимость аналогичных объектов оценки 

в регионах «А» и «Б», рассчитанная доходным подходом (методом построения) при 

следующих условиях: 

  

- рыночная стоимость объекта оценки в регионе «А» равна 10 млн. рублей при 

суммарной норме дисконтирования 15 %; 

- годовая инфляция, учтенная при расчете суммарной нормы дисконтирования в 

регионе «Б» больше, чем в регионе «А» на 3 %. 

Все другие условия, показатели и риски одинаковы. 

  

РЕШЕНИЕ 

Са= ЧОДа / Nа ; Сб= ЧОДб / Nб ; 

ЧОДа = ЧОДб 

Nб = Nа + 0,03 

Сб /Са - 1 = Nа / Nб - 1 = Nа / (Nа + 0,03) - 1; 

0,15 / (0,15 + 0,03) - 1 = 0,15 / 0,18 - 1 @ 0,167 или 16,7 % 

 

ЗАДАЧА №8 

Определить стоимость объектов недвижимости, если известно, что стоимость 

земельного участка с расположенными на нем объектами недвижимости составляет 3 

миллиона рублей, а чистый операционный доход, получаемый от использования земельного 
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участка составляет 98 тысяч рублей. Известны рыночные коэффициенты капитализации для 

недвижимости - 0,15 и для земельных участков - 0,07. 

 

РЕШЕНИЕ 

С = Сз + Сн 

Сн = С - ЧОДз/Rз 

Сн = 3000000 - 98000/0,07 = 3000000 - 1400000 = 1600000 руб. 

 

            ЗАДАЧА №9  

            Инвестор купил складское помещение за 1 млн. руб. и сдал его в аренду на 3 года за 

ежегодную плату 200 тыс. руб. Через три года инвестор продал помещение за 1300 тыс. руб. 

Найти доходность инвестиций.  

Доход инвестора складывается:  

а) от сдачи склада в аренду – 600 тыс. ( 200 тыс.руб./год в течение трёх лет); 

б) от перепродажи  склада – 300 тыс.руб. (1300 тыс.руб. – 1 млн.руб.). 

Доходность инвестиций равна: 

 

).%30(3%90%100
1000000

..300..600
годовыхилигодазах

ртрт




 

 

            ЗАДАЧА №10 

            Инвестор приобрел складское помещение за счет ипотечного кредита, взятого под 

12% годовых.  

 

             О,12 х 100000 руб. х 3 года= 360 тыс.руб. 

            
).%18(3%54%100

1000000

360300600
годовыхгодазах 
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ИТОГОВЫЕ ТЕСТЫ ПО ЗАКРЕПЛЕНИЮ МАТЕРИАЛА ПО 

ДИСЦИПЛИНЕ «ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ» 

 

1. Государственная регистрация прав это: 

а) юридический акт признания и подтверждения государством возникновения,  

ограничения, перехода или прекращения прав на недвижимое имущество; 

б) совокупность общественных отношений, которые получили в законодательстве и в  

юридической литературе название«государственная регистрация прав»; 

в) совокупность общественных отношений, связанных с регистрацией недвижимости;  

г) документ, подтверждающий факт признания права на недвижимое имущество. 

 

2. Государственная регистрация прав проводиться:  

а) только на территории РФ; 

б) только на территории СНГ; 

в) только на определенных территориях субъектов РФ. 

 

3. Регистрационный округ – это: 

а) территория, на которой находиться недвижимое имущество; 

б)  территория,  на  которой  осуществляет  государственную  регистрацию  прав  на  

недвижимое имущество и сделок с ним территориальный орган федерального органа  

исполнительной власти, уполномоченного  в области государственной регистрации прав  

на  недвижимое  имущество  и  сделок  с  ним,  государственного  кадастрового  учета 

недвижимого имущества, ведения государственного  кадастра недвижимости; 

в) территория на которой находиться орган,  в компетенцию которого входит осуществление 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество; 

г) все, указанное в п. «б» и «в». 

 

4. Недвижимое имущество:  

а) земельные участки 

б) недра; 

в) здания, сооружения;  

г) все указанное выше. 

 

5.Нормавно-правовые акты регулирующие, отношение в сфере государственной  

регистрации прав на недвижимое имущество: 

а) Конституция РФ; 

б) Гражданский кодекс РФ; 

в) ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;  

г) Указы Президента РФ, постановление Правительства РФ; 

д) все, выше указанное. 

 

6. Участниками отношений возникающих при государственной регистрации прав  

являются: 

а) граждане РФ, юридические лица, РФ, субъекты РФ;  

б) иностранные граждане и граждане РФ; 

в) только российские и иностранные юридические лица; 

г)  иностранные граждане, лица без гражданства, муниципальные образования РФ;  

д) все, указанное в п. «а» и «г». 
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7.Гражданским кодексом РФ и ФЗ No122 при регистрации прав на объекты 

недвижимости провозглашен принцип: 

а) строгой отчетности;  

б) конфиденциальности; 

в) открытости информации. 

 

8.Учреждение юстиции, в которое поступил на регистрацию договор мены, должно  

направить  запрос о правах на объект, находящийся на его территории и  копию 

договора: 

а) в Министерство юстиции; 

б) второму регистрирующему органу; 

в) в Министерство юстиции и второму регистрирующему органу;  

г) все ответы верны. 

 

9. Учреждение, обязанное внести в Единый государственный реестр прав запись о том,  

что  в  отношении  данного  объекта  заявлено  право  притязание,  а  также  сообщить  

необходимые сведения о запрашиваемом объекте: 

а) учреждение, в которое поступили документы на регистрацию;  

б)  второе учреждение регистрации; 

в) Министерство юстиции РФ;  

г) все ответы верны. 

 

10. Выписку из Единого государственного реестра прав, содержащую информацию о  

зарегистрированных правах на любые объекты недвижимости, ограничения 

(обременения) прав, а также описание объекта может получить: 

а) только юридическое лицо; 

б) любое лицо; 

в) только физическое лицо; 

г) только физическое лицо, предъявляющее заявление, подписанное государственными  

Органами регистрации. 

 

11. Для получения выписки из Единого государственного реестра прав информации о  

зарегистрированных правах при обращении юридического лица необходимы: 

а) письменное заявление; 

б)  письменное  заявление  и  свидетельство  или  иной  документ  о  государственной  

регистрации  и  доверенность  о  полномочиях  представителя,  который  от  имени  

юридического лица обращается за информацией; 

в) паспорт; 

г) список документов регламентируется в каждом случае отдельно. 

 

12. Для получения выписки из Единого государственного реестра прав о 

зарегистрированных правах при обращении физического лица необходимы: 

а) письменное заявление; 

б)  письменное  заявление  и  свидетельство  или  иной  документ  о  государственной  

регистрации и доверенность о полномочиях представителя, который от имени физического  

лица обращается за информацией; 

в) письменное заявление и паспорт; 

г) список документов регламентируется в каждом случае отдельно. 
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13. Ограничение на открытость сведений о правах на объект недвижимости  

необходимо для защиты: 

а) личной тайны; 

б) коммерческой тайны; 

в) коммерческой и личной тайны;  

г) все ответы верны. 

 

14. Сведения о содержании правоустанавливающих документов (за исключением 

сведений об обременениях), обобщенные сведения о правах отдельного лиц, а на 

имеющиеся объекты  недвижимости,  а  также  выписки,  содержащие  сведения  

переходе  прав  на  объекты недвижимости, предоставляются: 

а) только соответствующим правообладателям, государственным органам, органам  

Местного самоуправления; 

б) всем обладателям как их - либо вещных прав, судебным, правоохранительным и  

Налоговым органам; 

в) обладателям обременений по конкретному объекту недвижимости;  

г) все ответы верны. 

 

15. ЕГРП содержит информацию:  

а) о правообладателях; 

б) об обладателях вещных прав; 

в) о  существующих и прекращенных правах на объекты недвижимости, данные об  

Указанных объектах и сведения о правообладателях; 

г) все ответы верны. 

 

16. ФЗ No122 для классификации объектов недвижимости установлено: 

а) одно звено;  

б) два звена;  

в) три звена; 

г) четыре звена. 

 

17. Приведите структуру Единого государственного реестра прав в соответствие:  

а) первое звено – земельный участок; 

б) второе звено – объекты, входящие в состав здания, сооружения (квартиры, нежилые  

помещения и иные объекты); 

в) третье звено –здания, сооружения и иные объекты недвижимости, связанные с 

землей;  

г) все ответы верны. 

 

18. Регистрация возникновения и перехода прав на объекты недвижимости 

удостоверяется: 

а) описью имущества, заверенной нотариусом;  

б) свидетельством; 

в) паспортом на недвижимость;  

г) все ответы верны. 

 

19. Регистрация договоров и иных сделок на объекты недвижимости удостоверяется: 

а) свидетельством; 

б) специальной регистрационной надписью на документе, выражающем содержание  

сделки; 

в) паспортом на недвижимость;  
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г) все ответы верны. 

 

 

20. Государственная регистрация прав на объекты недвижимости осуществляется:  

а) после внесения полной стоимости по сделке; 

б) по месту их нахождения в пределах регистрационного округа, в котором действует  

учреждение юстиции; 

в) в службе ЗАГСа; 

г) все ответы верны. 

 

21. Государственной регистрации, кроме прав на объекты недвижимости подлежат:  

а) все сделки с объектами недвижимости; 

б) документы, сопровождающие сделку;  

в) только сделки с земельными участками;  

г) все ответы верны. 

 

22. Методические  материалы,  направленные  на  формирование  практики  

применения законодательства регулирующего процессы регистрации прав на объекты 

недвижимости и сделок с ним, разрабатывают: 

а) организации, осуществляющие регистрацию объектов недвижимости;  

б) Министерство юстиции РФ; 

в) Госстрой РФ; 

г) все ответы верны. 

 

23. Комната в квартире может быть объектом недвижимости:  

а) нет; 

б) да; 

в) такая ситуация возможна при определенном наборе документов, состав и содержание 

которых регламентируются ФЗ No122 . 

 

24. Предметом сделок, связанных с комнатами, является:  

а) полностью квартира; 

б) право собственности на квартиру; 

в) соответствующая доля вправе собственности на квартиру;  

г) все ответы верны. 

 

25. Закон о регистрации детально регламентирует: 

а) порядок регистрации прав, последовательно определяя ее стадии;  

б) порядок взаимоотношений государства и правообладателя; 

в) порядок регистрации, порядок взаимоотношений государства и правообладателя,  

классификацию объектов недвижимости; 

г) все ответы верны. 

 

26. Свидетельством регистрации договора купли-продажи является: 

а) подпись договора сторонами, между которыми заключается договор; 

б) регистрационная надпись, проставляемая на всех подлинных экземплярах  договора;  

в) с момента внесения платежа в соответствии с условиями заключенного договора;  

г) все ответы верны. 
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27. Регистрация прав производится не позднее: 

а) 3 дней со дня подачи заявления и документов, необходимых для регистрации;  

б) 7 дней; 

в) 1 месяца; 

г) 6 месяцев. 

 

УПРАЖНЕНИЯ ДЛЯ ТЕКУЩЕГО КОНТРОЛЯ 

 

1. Если в рамках сравнительного подхода, стоимость объекта недвижимости равна 10 млн. 

рублей, в рамках затратного – 7 млн. рублей, в рамках доходного подхода – 8 млн. рублей. 

Какие выводы можно сделать?  

2. Любой ли объект недвижимости можно оценивать в рамках доходного подхода методом 

дисконтирования денежных потоков? Ответ обоснуйте.  

3. Почему в методе сравнения продаж выделяют элементы сравнения и единицы сравнения. 

Ответ аргументируйте.  

4. Почему в составе ставки дисконтирования выделяют 4 составляющие. Ответ 

аргументируйте.  

5. Почему на практике чаще используют метод сравнения продаж в рамках сравнительного 

подхода к оценке недвижимости? Обоснуйте ответ.  

6. Если ставка капитализации равна 18%, а ипотечная постоянная равна 20%, то какие 

выводы по изменению структуры капитала Вы можете сделать?  

7. Если предполагается использовать метод Ринга для расчета нормы возврата, 

предполагается ли реинвестирование капитала, с использованием каких финансовых 

инструментов? Аргументируйте ответ.  

8. Проведите сравнительный анализ поправок в методе сравнения продаж (по значимости, по 

частоте использования, по величине и т. д.). Ответ аргументируйте.  

9. Любой ли объект можно оценивать методом капитализации? Ответ обоснуйте.  

10. Почему в рамках отчета недвижимости выделяют раздел «анализ рынка»? Ответ 

аргументируйте.  

11. Почему в отчете об оценке выделяют особо раздел «Описание объекта оценки». Ответ 

аргументируйте, приведите примеры.  

12. Почему в отчете об оценке выделяют особо раздел «Анализ наиболее эффективного 

использования» . Ответ аргументируйте, приведите примеры.  

13. Если в рамках сравнительного подхода, стоимость объекта недвижимости равна 10 млн. 

рублей, а в рамках затратного – 7 млн. рублей, в рамках доходного подхода – 8 млн. рублей. 

Какие управленческие решения целесообразно принимать собственнику объекта?  

14. Почему на практике редко используют метод валовой ренты в рамках сравнительного 

подхода к оценке недвижимости? Обоснуйте ответ.  

15. К какому виду износа относится снижение стоимости за счет несоответствия перекрытий 

здания современным стандартам? Аргументируйте ответ.  

16. Проведите сравнительный анализ методов расчета поправок сравнительном подходе. 

Ответ обоснуйте на примерах.  

17. Если в рамках сравнительного подхода, стоимость объекта недвижимости равна 5 млн. 

рублей, в рамках затратного – 7 млн. рублей, в рамках доходного подхода – 8 млн. рублей. 

Какие выводы можно сделать?  
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18. Если предполагается использовать метод Инвуда для расчета нормы возврата, 

предполагается ли реинвестирование капитала, с использованием каких финансовых 

инструментов? Аргументируйте ответ.  

19. Если предполагается использовать метод Хоскольда для расчета нормы возврата, 

предполагается ли реинвестирование капитала, с использованием каких финансовых 

инструментов? Аргументируйте ответ.  

20. Если ставка капитализации равна 24%, а ипотечная постоянная равна 20%, то какие 

выводы по изменению структуры капитала Вы можете сделать?  

21. Почему в составе ставки капитализации учитывают изменение стоимости недвижимости 

в будущем. Ответ аргументируйте. 

 

 
КРИТЕРИИ ОЦЕНКИ (В РАМКАХ ТЕКУЩЕГО КОНТРОЛЯ) 

 

Зачтено – дан полный, развернутый ответ на поставленный вопрос, показано умение 

выделить существенные и несущественные признаки, причинно-следственные связи. 

Индивидуальное задание выполнено в полном объеме. 

Не зачтено – дан неполный ответ, представляющий собой разрозненные знания по теме 

вопроса с существенными ошибками в определениях. Индивидуальное задание выполнено лишь 

частично, имеются многочисленные замечания. 
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ФОНД ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ 

 для контроля самостоятельной работы 

по дисциплине «Экономика недвижимости» 
 

№  

п/п  

Наименование 

оценочного 

средства 

Краткая характеристика 

оценочного средства 

Представление 

оценочного 

средства 

в фонде 

 

 

 

1. 
Реферат 

Продукт самостоятельной работы студента, 

представляющий собой краткое изложение в 

письменном виде полученных результатов 

теоретического анализа определенной научной 

(учебно-исследовательской) темы, где автор 

раскрывает суть исследуемой проблемы, 

проводит различные точки зрения, а также 

собственные взгляды на нее 

Темы рефератов 

 

 

ТЕМЫ РЕФЕРАТОВ 

 

1. Виды операций (сделок) с недвижимым имуществом, последовательность 

заключения сделки с недвижимостью. 

2. Виды прав, подлежащих государственной регистрации и порядок ее оформления. 

3. Ипотека и ее роль в развитии рынка жилой недвижимости. 

4. Рынок недвижимого имущества как составная часть инвестиционного рынка. 

Первичный и вторичный рынок недвижимости, особенности их формирования, проявления и 

перспективы развития. 

5. Риски при финансировании инвестиций в недвижимость, управление ими и их учет 

при оценке стоимости. 

6. Классификация и категории объектов недвижимости, их сущность и учет в оценке 

стоимости. 

7. Понятие физического износа недвижимого и движимого имущества, методы его 

определения и учет при оценке стоимости имущества. 

8. Понятие функционального (морального) износа имущества, методы его 

определения и учет при оценке имущества. 

9. Виды стоимости имущества, предусмотренные федеральными Стандартами 

оценки. 

10. База (стандарт) стоимости, основные условия ее определяющие. 

11. Основные принципы оценки имущества, их понятие и учет при оценке стоимости. 

12. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования, его понятие и 

порядок расчета. 

13.  

Затратный подход в оценке имущества, понятие. Сущность, порядок расчета и область 

применения. 

14. Полная восстановительная стоимость имущества, понятие, методы определения. 

15. Внешний (экономический) износ и его использование при оценке стоимости 

предприятия. 

16. Определение рыночной стоимости земельных участков. 
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17. Особенности оценки рыночной стоимости земель категории – 

сельскохозяйственного назначения. 

18. Определение рыночной стоимости исключительного права аренды земельных 

участков. 

19. Определение рыночной стоимости арендной платы за использование земельного 

участка. 

20. Определение рыночной стоимости земельных участков категории – земли 

населенных пунктов. 

21. Кадастровая стоимость, ее понятие и применение в целях налогообложения 

земельных участков. 

22. Льготная цена выкупа земельных участков, условия и порядок ее определения. 

23. Сравнительный подход в оценке имущества, сущность, порядок расчета. 

24. Доходный подход в оценке имущества, сущность, порядок расчета. 

25. Ставка капитализации. Понятие, порядок определения. 

26. Определение рыночной стоимости объекта оценки с использованием метода 

прямой капитализации, сущность , условия применения. 

27. Определение рыночной стоимости объекта оценки с использованием метода 

дисконтированного денежного потока. 

28. Порядок согласования результатов оценок, полученных при использовании 

различных подходов. Обоснование итоговой рыночной стоимости объекта оценки. 
 

 

КРИТЕРИИ ОЦЕНКИ (В РАМКАХ ТЕКУЩЕГО КОНТРОЛЯ) 

 

Зачтено – дан полный, развернутый ответ на поставленный вопрос, показано умение 

выделить существенные и несущественные признаки, причинно-следственные связи. 

Индивидуальное задание выполнено в полном объеме. 

Не зачтено – дан неполный ответ, представляющий собой разрозненные знания по теме 

вопроса с существенными ошибками в определениях. Индивидуальное задание выполнено лишь 

частично, имеются многочисленные замечания. 
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ФОНД ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ 

 для промежуточного контроля 

по дисциплине «Экономика недвижимости» 
 

ПЕРЕЧЕНЬ ОЦЕНОЧНЫХ СРЕДСТВ 

№  

п/п  

Наименование 

оценочного 

средства 

Краткая характеристика 

оценочного средства 

Представление 

оценочного средства 

в фонде 

1. Зачет  Итоговая форма оценки знаний Вопросы к зачету 

 

 

 

ГРОЗНЕНСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ НЕФТЯНОЙ ТЕХНИЧЕСКИЙ 

УНИВЕРСИТЕТ ИМЕНИ АКАДЕМИКА М.Д.МИЛЛИОНЩИКОВА 
 

Институт цифровой экономики и технологического предпринимательства 

 

Кафедра «Экономика и управление на предприятии» 

 

 

Вопросы к зачету по дисциплине  «Оценка недвижимости» 

 

1. Определение понятия недвижимости, особенности отнесения материальных объектов к категории 

недвижимости.  

2. Сущность объектов недвижимости.  

3. Место объектов недвижимости в системе экономических отношений.  

4. Экономические закономерности развития недвижимости.  

5. Вещные права на недвижимость.  

6. Историческое развитие оценочной деятельности в России.  

7. Законодательные требования к оценке имущества.  

8. Законодательство об оценочной деятельности, регулирование оценочной деятельности на 

современном этапе. 
9. Сущность и содержание понятия «операции с недвижимостью».  

10. Сегментация рынка недвижимости.  

11. Купля-продажа, аренда, передача в доверительное управление, мена, залог, наследование и 

другие сделки с недвижимостью.  

12. Инфраструктура рынка недвижимости.  

13. Основные условия, необходимые для обеспечения действительности сделки. 
14.  Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, основные 

сведения, содержащиеся в выписке из реестра.  
15. Определение рынка недвижимого имущества как составной части инвестиционного рынка.  

16. Государственная политика в сфере земельно-имущественных отношений и развитие рынка 

недвижимости.  

17. Роль экономических преобразований, в том числе приватизации, в становлении и развитии 

рынка недвижимого имущества.  

18. Основные предпосылки и условия финансирования объектов недвижимости.  

19. Взаимосвязь финансового рынка и рынка недвижимости.  

20. Механизм инвестирования в недвижимость.  



20 
 
 

 

21. Банковский кредит как один из основных источников финансирования создания и развития 

объектов недвижимости.  

22. Залог в системе кредитования недвижимости.  

23. Система ипотечного кредитования в жилищной сфере.  

24. Развитие системы земельно-ипотечного кредитования.  

25. Содержание системы государственных мер по регулированию рынка недвижимости. Основные 

инструменты государственного влияния на рынок недвижимости. 
26. Основные принципы оценки имущества, в том числе: принципы, основанные на представлениях 

пользователя; принципы, связанные с объектами имущества; принципы, связанные с рыночной 

средой.  

27. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования объектов недвижимости, его 

сущность, его сущность и применение.  

28. Риски при финансировании недвижимого имущества и управление ими. 
29. Классификация основных фондов и объектов недвижимого имущества.  

30. Опыт развитых стран в классификации объектов недвижимого имущества. 

31. Техническая экспертиза объектов недвижимости.  

32. Особенности освидетельствования объектов недвижимости в целях оценки.  

33. Оценка физического износа недвижимого и движимого имущества.  

34. Описание местоположения недвижимости и ее ближайшего окружения. 

35. Виды стоимости имущества.  

36. Понятие (определение) рыночной стоимости имущества, основные условия ее определяющие.  

37. Виды стоимости, отличные от рыночной, их понятие.  

38. Факторы, влияющие на величину стоимости недвижимости.  

39. Процедура (этапы) оценки недвижимости. 

40. Сущность затратного подхода к оценке недвижимости.  

41. Процедура оценки недвижимости с использованием затратного подхода.  

42. Методы оценки недвижимости в рамках затратного подхода.  

43. Метод укрупненных показателей стоимости на единицу измерения объекта оценки.  

44. Метод поэлементного расчета.  

45. Область применения затратного подхода.  

46. Прибыль девелопера, ее понятие и обоснование величины.  

47. Накопленный износ, включая физическое устаревание, функциональный (моральный) износ и 

внешнее (экономическое) устаревание. 

48. Сущность сравнительного подхода, технология реализации метода сравнения продаж.  

49. Процесс внесения поправок в цены продаж сопоставимых объектов.  

50. Способы определения величины поправок. Виды поправок.  

51. Элементы сравнения, влияющие на стоимость объекта.  

52. Последовательность внесения поправок.  

53. Согласование данных при использовании метода анализа продаж.  

54. Метод валовой ренты. 

55. Сущность доходного подхода к оценке имущества.  

56. Метод капитализации доходов (прямой капитализации).  

57. Определение чистого дохода от использования имущества.  

58. Понятие потенциального валового дохода (ПВД) и действительного валового дохода (ДВД) и их 

расчет.  

59. Обоснование коэффициента капитализации, кумулятивный (суммарный) метод расчета общего 

коэффициента капитализации.  

60. Метод дисконтированного денежного потока (ДДП), его сущность.  

61. Последовательность применения метода дисконтированного денежного потока.  

62. Порядок формирования потенциального валового дохода, действительного валового дохода и 

чистого операционного дохода.  

63. Обоснование ставки дисконтирования. 
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64. Определение стоимости риверсии в конце периода владения имуществом и приведение ее к 

текущей стоимости через ставку дисконтирования.  

65. Норма дисконта и ее определение. 

66. Порядок согласования результатов оценки, полученных с использованием различных 

подходов.  

67. Особенности обоснования итоговой величины стоимости объектов недвижимости, 

определение весовых коэффициентов.  

68. Заключение по результатам оценки объектов недвижимости. 

 

Критерии оценки ответов на зачете 

Оценка «зачтено» выставляется студенту, если он знает материал, грамотно и по 

существу излагает его, не допуская существенных неточностей. В ответе могут быть 

допущены неточности или незначительные ошибки, исправленные студентом в ходе ответа 

на дополнительные вопросы преподавателя. 

Оценка «не зачтено» выставляется студенту, который не знает значительной части 

программного материала, допускает существенные ошибки, неуверенно, с большими 

затруднениями выполняет практические работы. 

 

 


