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1. Область применения

Фонд оценочных средств (ФОС) – неотъемлемая часть рабочей программы дисциплины «Экономика недвижимости» и предназначен для контроля и оценки образовательных достижений студентов, освоивших программу дисциплины.

2. Цели и задачи фонда оценочных средств

Цель ФОС – установить соответствие уровня подготовки обучающегося  требованиям ФГОС ВО по направлению подготовки 21.03.02 «Землеустройство и кадастры» (уровень бакалавриата), утвержденного приказом Министерства образования и науки Российской Федерации № 1084  от  01.10.2015.

Для достижения поставленной цели фондом оценочных средств по дисциплине «Экономика недвижимости» решаются следующие задачи:
· контроль и управление процессом приобретения студентами  знаний, умений и навыков, предусмотренных в рамках дисциплины;
· контроль и оценка  степени освоения общекультурных компетенций, предусмотренных в рамках данной дисциплины;
· обеспечение соответствия результатов обучения  задачам  будущей профессиональной деятельности через совершенствование традиционных и внедрение инновационных  методов обучения в образовательный процесс в рамках данной дисциплины.

3. Перечень компетенций с указанием этапов их формирования в процессе освоения образовательной программы
Процесс изучения дисциплины направлен на формирование следующих компетенций:
	Компетенции
	Пороговый уровень освоения компетенции
	Продвинутый уровень освоения компетенции
	Высокий уровень освоения компетенции

	  ОК-3 способен использовать основы экономических знаний в различных сферах деятельности
	В результате освоения дисциплины студент должен:

	
	знать основные понятия макроэкономики уметь применять макроэкономические термины при описании социально-экономических процессов и явлений владеть понятийным аппаратом в рамках макроэкономики, необходимым для применения в различных сферах деятельности
	знать основные законы и закономерности поведения экономических субъектов на макроуровне экономики; уметь анализировать социально-экономические процессы и явления на макроуровне  
владеть практическими навыками анализа и прогнозирования развития социально-экономических процессов и явлений на микро- и макроуровне экономики; навыками применения экономических знаний для решения задач профессиональной деятельности; 
	знать: методологию и технологию расчета и планирования макроэкономических показателей 
уметь использовать экономические знания для решения задач профессиональной деятельности; ставить экономическую цель и выбирать пути ее достижения с учетом правовых, ресурсных, денежных и иных ограничений  
владеть навыками постановки экономической цели и выбора путей ее достижения с учетом правовых, ресурсных, денежных и иных ограничений  

	
	Этапы формирования компетенции

	
	Курс лекций, самостоятельная работа
	Курс лекций Практические занятия
	Практические занятия, самостоятельная работа

	
	Процедуры оценки Студент освоил компетенцию, если

	
	Бегло и правильно отвечает на вопросы  тестовых заданий 
	Полностью решил задачи практических занятий 

	Полностью выполнил задания практических занятий 
Способен самостоятельно решить аналогичные задания на примере реальных показателей национальной экономики

	ПК- 2
способностью использовать знания для управления земельными ресурсами, недвижимостью, организации и проведения кадастровых и землеустроительных работ
	В результате освоения дисциплины студент должен:

	
	Знать: основные термины и определения экономики недвижимости; место экономики недвижимости в общей системе управления недвижимостью 
уметь использовать знания при решении профессиональных задач 
владеть: навыками самостоятельной работы по экономике недвижимости.
	Знать: базовые основы, основные термины и определения экономики недвижимости для управления недвижимостью; место экономики недвижимости в общей системе управления недвижимостью; систему функций и мероприятий экономики недвижимости и земельных участков
Уметь использовать знания при решении задач по управлению недвижимостью, применять полученные знания с целью теоретического обоснования принятия управленческих решений в земельных вопросах;
владеть навыками самостоятельной работы по экономике недвижимости; навыками использования законодательной, нормативной правовой базы экономики недвижимости.
	Знать: теоретические основы, основные термины и определения экономики недвижимости для управления недвижимостью и земельными ресурсами; место экономики недвижимости в общей системе управления недвижимостью и земельными ресурсами; систему функций и мероприятий экономики недвижимости и земельных участков
Уметь: использовать знания при решении задач по управлению земельными ресурсами, недвижимостью, организации и проведения кадастровых и землеустроительных работ; использовать разнообразный исследовательский инструментарий для тематического обучения; применять полученные знания с целью теоретического обоснования принятия управленческих решений в земельных вопросах;
Владеть: навыками самостоятельной работы по экономике недвижимости; навыками использования законодательной, нормативной правовой базы экономики недвижимости; подготовки документов по управлению объектами недвижимости и земельных участков.

	
	Этапы формирования компетенции

	
	Курс лекций, самостоятельная работа
	Курс лекций, практические занятия
	Практические занятия, самостоятельная работа

	
	Процедуры оценки Студент освоил компетенцию, если

	
	Бегло и правильно отвечает на вопросы тестовых заданий 
	Полностью решил задачи практических занятий 

	Решил задачи контрольной работы 



4. Описание показателей и критериев оценивания компетенций на различных этапах их формирования, описание шкал оценивания
Перечень оценочных средств, используемых для текущей аттестации студентов по дисциплине «Экономика недвижимости»
	№
п/п
	Наименование оценочного средства
	Краткая характеристика оценочного средства
	Представление оценочного средства в фонде

	1
	Тесты

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

	2
	Доклады
	Средство, позволяющее оценить умение студента письменно излагать суть поставленной проблемы, самостоятельно проводить анализ проблемы с использованием концепций  и аналитического инструментария дисциплины, делать выводы, обобщающие авторскую позицию по поставленной проблеме
	Перечень тем докладов

	3
	Решение задач
	Задачи и задания могут быть:
а)  репродуктивного уровня, позволяющие оценивать и диагностировать  знание  фактического материала (базовые понятия, алгоритмы, факты) и умение правильно использовать термины и понятия, узнавание объектов изучения в рамках определенного раздела (темы)  дисциплины ;
б) реконструктивного уровня, позволяющие оценивать и диагностировать умения синтезировать, анализировать, обобщать фактический и теоретический материал с формулированием конкретных выводов, установлением причинно-следственных связей;
 в) творческого уровня, позволяющие оценивать и диагностировать умения, интегрировать знания различных областей, аргументировать собственную точку зрения.
	Комплект разноуровневых задач и заданий

	4
	Контрольная работа
	Средство проверки умений применять полученные знания для решения задач определенного типа по теме или разделу дисциплины
	Тематика контрольных заданий

	5
	Устный опрос
	Средство проверки теоретических знаний обучающихся 
	Вопросы по темам




5. Типовые контрольные или иные материалы, необходимые для оценки знаний, умений, навыков и (или) опыта деятельности, характеризующих этапы формирования компетенций в процессе освоения образовательной программы

Оценка качества освоения программы дисциплины включает текущий контроль успеваемости, промежуточную аттестацию обучающихся. Конкретные формы и процедуры текущего и промежуточного контроля знаний по дисциплине разрабатываются вузом самостоятельно и доводятся до сведения обучающихся в начале каждого семестра обучения.

Текущий тестовый контроль
Типовые тесты
Вариант 1
1. Что такое недвижимое имущество:
1) любое имущество, состоящее из земли, зданий и сооружений;
2) реальная земельная и вся материальная собственность;
3) по закону земли и всякие угодья, дома, заводы, фабрики, лавки, строения и пустые
4) дворовые места, а также железные дороги;
5) все перечисленное справедливо.
2.  Что больше определяют и характеризуют понятия «недвижимость» и «недвижимое имущество»:
1)  физический объект, который необходимо именовать объектом недвижимости;
2) правовые отношения объекта собственности, т.е. совокупность прав на объект собственности;
3)  оба ответа правильные.
3. Как следовало бы классифицировать объекты недвижимости по физической сущности объекта:
1)  недвижимое и движимое;
2) связанные и не связанные с землей;
3) оба варианта верны.
4. Суть свойства неделимости:
1) любой владелец жилья владеет одновременно правом единоличной собственности на жилье;
2) любой владелец жилья владеет одновременно правом единоличной собственности на жилье и правом долевой собственности на общее имущество;
3)  любой владелец жилья владеет одновременно правом долевой собственности на общее имущество.
5. Какие основные характеристики объекта недвижимости как благе ему присущие:
1) полезность;
2) стоимость;
3) совокупность юридических прав;
4) цена;
5) характеристики статуса человека;
6) показатели спроса и предложения;
7) средство производства;
8)  А, В и Д;
9)  Б, В, Г, Е и Ж.
6. Какие основные характеристики объекта недвижимости как источника дохода благо ему присуще:
1) полезность;
2) стоимость;
3)  совокупность юридических прав;
4) цена;
5)  характеристики статуса человека;
6) показатели спроса и предложения;
7)  средство производства;
8)  А, В и Д;
9)  Б, В, Г, Е и Ж.
7. Какими родовыми признаками, позволяющими отличить их от объектов, не связанных с землей, обладают все искусственные постройки (объекты недвижимости):
1) стационарность, неподвижность;
2) материальность;
3) долговечность;
4) разнородность;
5) уникальность;
6) неповторимость;
7) А и Б;
8)  всеми перечисленными.
8. Какой признак характеризует прочную физическую связь объекта недвижимости с земной поверхностью и невозможностью его перемещения в пространстве без физического разрушения и нанесения ущерба, что сделает его не пригодным для дальнейшего использования:
1) стационарность, неподвижность;
2) материальность;
3) долговечность;
4) разнородность;
5) уникальность;
6)  неповторимость.
9. В триединстве каких категорий заключается сущность объекта недвижимости:
1) материальной, духовной, экономической;
2) материальной, правовой, экономической;
3) физической, экологической, экономической;
физической, политической, экономической
10.Право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право доверительного управления, право застройки, право залога, право имущественного приобретения, реальная повинность, сервитуты и т. п. – это:
1)  правовая категория;
2) материальная (физическая);
3) экономическая;
4) моральная;
5) политическая;
6) духовная.
11. Очерченные границы, размер, площадь, объем, качественные параметры – это:
1) правовая категория;
2) материальная (физическая);
3)  экономическая;
4)  моральная;
5) политическая;
6) духовная категория.
12. Что такое общее имущество:
1) единица комплекса недвижимого имущества, выделенная в натуре и предназначенная для самостоятельного использования в качестве жилья и для иных целей;
2) части комплекса недвижимого имущества, предназначенные для обслуживания, использования и доступа к помещениям и тесно связанные с ними назначением;
3) слой отделки на стенах и перекрытиях (штукатурка, обои, краска), а также компоненты водопроводных и иных инженерно-технических систем.
13. Каким основным свойством обладает общее имущество:
1)  свойством делимости;
2) свойством собственности;
3)  свойством неделимости;
4) нет правильного ответа.
14. Какие стадии жизненного цикла объекта недвижимости выделяют:
1)  предпроектную;
2)  проектную;
3)  строительства;
4) эксплуатации;
5) закрытия.
15. Существуют следующие виды износа (выберите лишнее):
1)  моральный;
2)  физический;
3) косвенный.
16. Земля как объект недвижимости - это:
1)  средство производства;
2) предмет труда;
3) земельный участок;
17. Отличительные признаки земли:
1)  не заменима другими средствами производства;
2) пространственно ограниченна;
3) имеет постоянное местоположение;
4) правильны все три ответа;
5)  нет правильного ответа.
18. Где земля как средство производства выступает в качестве пространственного операционного базиса:
1) в сельском хозяйстве;
2)  в лесном хозяйстве;
3) во всех сферах деятельности человека, кроме сельского и лесного
4) хозяйства;
5)  во всех сферах деятельности человека, кроме сельского хозяйства;
6) во всех сферах деятельности человека.
19. Земля неразрывно связана со следующими расположенными на ней физическими объектами:
1) зданиями, сооружениями;
2) дорогами;
3) мелиоративными сооружениями;
4) прочими материальными объектами, созданными трудом человека;
5) правильны все ответы.
20. Объектами земельных отношений являются:
1) земля как природный объект;
2) земля как природный ресурс;
3)  земельные участки;
4) части земельных участков;
5) правильны все четыре ответа.

Вариант 2

1. В понятие недвижимости включают: 
1) здания и сооружения; 
2) земельные участки, недра, обособленное водное и воздушное пространство; 
3) воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты; 
4) предприятия как имущественные комплексы; 
5) все ответы верны. 
2. Фиксчерсы – это: 
1) движимые конструкции, соединенные с недвижимостью; 
2) пограничное понятие между движимыми и недвижимыми вещами; 
3) принадлежности; 
4) все ответы верны; 
5) правильного ответа нет. 
3. К основным признакам недвижимости относят: 
1) неподвижность, связь с землей, полезность, долговечность; 
2) уникальность, фундаментальность, необходимость управления, проблематичность сокрытия, высокий уровень затрат, тенденция к росту стоимости; 
3) неподвижность, неповторимость, фундаментальность, ландшафтность; 
4) уникальность, фундаментальность, долговечность; 
5) стационарность, неповторимость, долговечность, репрезентативность. 
4. К дополнительным признакам недвижимости относят: 
1) неподвижность, связь с землей, полезность, долговечность; 
2) уникальность, фундаментальность, необходимость управления, проблематичность сокрытия, высокий уровень затрат, тенденция к росту стоимости; 
3) неподвижность, неповторимость, фундаментальность, ландшафтность; 
4) уникальность, фундаментальность, долговечность; 
5) стационарность, неповторимость, долговечность, репрезентативность. 
5. Специалисты, занимающиеся созданием и развитием объектов недвижимости, организацией и финансированием инвестиционного проекта, проектированием и строительством, это: 
1) риелторы; 
2) оценщики; 
3) девелоперы; 
4) агенты по недвижимости; 
5) управляющие недвижимостью.
6. Сложный процесс, требующий высокой квалификации специалиста, понимания принципов и методов оценки, свободной ориентации на различных сегментах рынка недвижимости - это 
1) оценка недвижимости; 
2) девелоперская деятельность; 
3) оценочная деятельность; 
4) риэлтерская деятельность; 
5) верного ответа нет. 
7. Стоимость объекта недвижимости, который после совершения сделки будет продолжать функционировать и приносить доход, называется: 
1) рыночная стоимость; 
2) ликвидационная стоимость; 
3) функционирующая стоимость; 
4) балансовая стоимость; 
5) скраповая стоимость. 
8. Максимальная стоимость объекта недвижимости определяется минимальной ценой или стоимостью, по которой может быть приобретен другой объект недвижимости с эквивалентной полезностью – это: 
1) принцип полезности; 
2) принцип ожидания; 
3) принцип замещения; 
4) принцип пропорциональности; 
5) принцип наилучшего и наиболее эффективного использования. 
9. Недвижимость обладает стоимостью, если она полезна потенциальному пользователю и нужна для осуществления предпринимательской деятельности или удовлетворения социальных и психологических потребностей – это: 
1) принцип полезности; 
2) принцип ожидания; 
3) принцип замещения; 
4) принцип пропорциональности; 
5) принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.
10. Совокупность методов оценки стоимости объекта недвижимости, основанных на определении текущей стоимости будущих доходов от его использования, это формулировка: 
1) затратного подхода; 
2) сравнительного подхода; 
3) доходного подхода; 
4) рыночного подхода;
5) ипотечного подхода. 
11. Совокупность методов оценки стоимости объекта недвижимости, основанных на определении затрат, которые необходимо осуществить для возведения данного объекта или его аналога, с учетом износа, это формулировка: 
1) затратного подхода; 
2) сравнительного подхода; 
3) доходного подхода; 
4) рыночного подхода; 
5) ипотечного подхода. 
12. Постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека, это: 
1) физический износ; 
2) функциональный износ; 
3) внешний износ; 
4) устранимый износ; 
5) неустранимый износ. 
13. Общий доход от недвижимости, который можно получить без учета всех потерь и расходов, называется: 
1) потенциальный валовой доход; 
2) реальный валовой доход; 
3) действительный валовой доход; 
4) общий операционный доход; 
5) чистый операционный доход. 
14. Максимальный доход, который способен приносить оцениваемый объект недвижимости, называется: 
1) реальный валовой доход; 
2) потенциальный валовой доход; 
3) действительный валовой доход; 
4) общий операционный доход; 
5) чистый операционный доход. 
15. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости на основе доходного подхода осуществляется по формуле: 
1) Ср = ДВД – ОР; 
2) Ср = ПВД – ПД; 
3) Ср = ЧОД + Кк ; 
4) Ср = ЧОД: Кк; 
5) верного ответа нет


Вариант 3
1. Экономический принцип, согласно которому максимальный доход от недвижимости можно получить при соблюдении оптимальных величин ее составных элементов, называется:
1) принципом вклада;
2) принципом остаточной продуктивности;
3) принципом замещения;
4) принципом сбалансированности;
5) принципом разделения.
2. Экономический принцип, согласно которому максимальная стоимость недвижимости определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект недвижимости с эквивалентной полезностью называется:
1) принципом замещения;
2) принципом соответствия;
3) принципом ожидания;
4) принципом остаточной производительности;
5) принципом изменений внешней среды.
3. Какие из нижеперечисленных факторов не влияют на величину оценки балансовой недвижимости?
1) первоначальная стоимость объекта недвижимости;
2) накопленная амортизация объекта недвижимости;
3) затраты на строительство аналогичного объекта недвижимости на дату оценки;
4) методы ведения бухгалтерского учета амортизации, текущих (операционных) и других расходов по содержанию объекта недвижимости;
5) все факторы влияют на величину оценки балансовой стоимости недвижимости.
4. Что из нижеперечисленного не соответствует определению рыночной   стоимости?
1) наиболее вероятная цена сделки;
2) покупатель и продавец имеют типичную мотивацию;
3) стоимость, рассчитанная с учетом продажи в  кредит с отсрочкой платежа;
4) стоимость, рассчитанная на конкретную дату;
5) объект оценки выставлен на открытый рынок в форме публичной оферты:
6) все ответы соответствуют определению рыночной стоимости.
5.  Что из нижеперечисленного не соответствует определению инвестиционной стоимости?
1) стоимость для конкретного инвестора;
2) стоимость в обмене;
3) стоимость, рассчитанная на основе дисконтирования ожидаемых доходов;
4) стоимость в пользовании;
5) все ответы соответствуют определению инвестиционной стоимости.
6. Какой вид стоимости базируется на принципе замещения или воспроизводства элементов недвижимости, подверженных риску уничтожения?
1) инвестиционная стоимость;
2) налогооблагаемая стоимость;
3) ликвидационная стоимость;
4) рыночная стоимость;
5) все ответы неверны.
7. К формам проявления стоимости в обмене относятся:
1) рыночная, арендная, инвестиционная;
2) залоговая, инвестиционная, рыночная;
3) страховая, рыночная, налогооблагаемая;
4) арендная, залоговая, рыночная;
5) ликвидационная, рыночная, балансовая
8. При определении варианта лучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости учитываются:
1) действующее законодательство и административные ограничения;
2) физические характеристики земельного участка;
3) финансовая обоснованность варианта использования;
4) потенциал местоположения;
5) все вышеперечисленное.
9. Если инвестор приобретает объект недвижимости исходя из предположения об увеличении его доходности, то он исходит из принципа:
1) замещения;
2) конкуренции;
3) полезности;
4) ожидания;
5) вклада.
10. Какой вид стоимости из нижеперечисленных может превышать рыночную стоимость объекта недвижимости?
1) инвестиционная;
2) стоимость для целей налогообложения;
3) залоговая;
4) ликвидационная;
5) все ответы неверны.

Задачи для решения

Задача 1. Кредит 960000 руб., предполагающий выплату в конце каждого года 10000 руб., выдан под 8% годовых. Определить срок, на какой выдан кредит.

Задача 2. Какая сумма будет накоплена вкладчиком через 3 года, если первоначальный взнос составляет 400000 руб., процент начисляется ежегодно по ставке 10%?

Задача 3. Какую сумму можно ежегодно снимать со счета в течение 5 лет, если первоначальный вклад 1500 руб., банк начисляет ежегодно 14% и при условии, что снимаемые суммы будут одинаковы?

Задача 4. Рассчитайте величину ежегодного взноса в погашение кредита в сумме 40000 руб., предоставленного на 15 лет под 20% годовых.

Задача 5. Какую сумму необходимо в течение 5 лет вносить на пополняемый депозит под 8% годовых, чтобы накопить 1700000 руб.?

Задача 6. Какими должны быть ежемесячные выплаты по самоамортизирующемуся кредиту в 200000 руб., предоставленному на 25 лет при годовой ставке 12%?

Задача 7. Какую сумму необходимо положить на депозит под 10% годовых, чтобы потом в течение 5 лет снимать по 300000 руб.?

Задача 8. Какая сумма будет накоплена на счете, если в течение 4 лет ежегодно вносить 350000 руб., а банк начисляет на вклад 6% годовых?

Задача 9. Стоимость земельного участка 20000 руб. повышается на 12% в год. Сколько она будет стоить через 5 лет?

Задача 10. Рассчитайте текущую стоимость потока арендных платежей, возникающих в конце года, если годовой арендный платеж первые 4 года составляет 400 тыс. рублей, затем он уменьшится на 150 тыс. рублей и сохранится в течение 3 лет, после чего возрастет на 350 тыс. рублей и будет поступать еще 2 года. Ставка дисконта 10%.

Задача 11. Определите текущую стоимость денежного потока, если ставка дисконта 10 %, денежные средства поступают в конце года: 1 год  - 1200 тыс. руб.; 2 год - 1000 тыс. руб.; 3 год -  минус 500 тыс. руб.; 4 год  - 2000 тыс. руб.;  5 год  -  4000 тыс. руб.

Задача 12. Финансирование осуществляется на 70 % за счет собственных средств и на 30 % за счет кредита. Требования доходности для привлеченных средств 6 %, для собственных 16 %. Определите общий коэффициент капитализации по методу инвестиционной группы.

Задача 13. Здание имеет срок жизни 35 лет. Конечная отдача для вложений в данный вид недвижимости составляет 8% годовых. Определить коэффициент капитализации здания с учетом возврата капитала равными выплатами.

Задача 14. Объектом оценки является право аренды офисного центра. Предположим, ставка по государственным обязательствам составляет 8,4%. Оценщик считает, что риск может быть оценен в 5%, а привлечение дополнительных средств не потребуется. Продажа права аренды такого объекта занимает около 3 месяцев. Срок предполагаемого возврата капитал 10 лет.  Определить значение коэффициента капитализации.

Задача 15. При проведении оценки используется сравниваемый объект, имеющий 70 %-ное отношение заемных средств к стоимости объекта. Ставка дисконта для заемных средств составляет 16 %. Объект является типичным для данного рынка, общие ставки дисконта на котором составляют 18 %. Определите ставку дисконта для собственных средств.

Задача 16. Банк выдает кредиты под покупку недвижимости на следующих условиях:
- ипотечная постоянная – 18%
- коэффициент покрытия долга – 1,25
- отношение величины кредита к стоимости – 75%
Какова общая ставка капитализации и ставка капитализации для собственных средств?

Задача 17. Ожидается, что объект недвижимости будет приносить чистый операционный доход, равный 350 000 д. е. в год. Анализ сравнимых продаж показывает, что инвесторы ожидают 19%-ной нормы прибыли на собственные средства от капиталовложений в схожие объекты. При приобретении объекта был получен кредит в 1 750 000 д. е. Ипотечная постоянная составляет 17%. Оцените стоимость объекта. 

Задача 18. Ожидается, что объект недвижимости принесет чистый операционный доход в размере 120 000 д. е. за первый год эксплуатации, после чего чистый операционный доход будет возрастать на 5% ежегодно вплоть до момента продажи объекта на рынке за 1 500 000 д. е. по завершении 5 года. Какова стоимость объекта при условии 12% ставки дисконтирования.

Задача 19. Оптовый рынок площадью 4 га куплен за 120 000 000 д. е. и приносит ежемесячный доход по 50 д. е. с каждого кв. м. Определить коэффициент капитализации.

Задача 20. Чистый операционный доход 70 000 у.е., коэффициент капитализации для улучшений 20%, коэффициент капитализации для земли 17%, доля земли в стоимости объекта составляет 25 %. Определить стоимость земли и стоимость улучшений.

Задача 21. Сколько будет через 3 года стоить склад, способный приносить ежемесячно 6 тыс. рублей чистого дохода. Известно, что ежегодная складская недвижимость дорожает на 10%, а средняя банковская ставка по вкладам 8% годовых.

Задача 22. Определить стоимость объекта оценки в конце планируемого периода, если рыночная стоимость объекта оценки в настоящее время равна 1 млн. руб. В планируемый период (6 лет) ежегодный рост стоимости составит 9%.

Задача 23.  Владелец дома решил произвести капитальный ремонт своего здания. Стоимость ремонтных работ растет на 6 % в год. Какую сумму ежемесячно следует откладывать владельцу дома на счет в банке, приносящем доход, при минимальной годовой ставке равной 15 %, если текущая стоимость ремонтных работ равна 380 тыс. рублей. Период времени, в течение которого владелец дома будет откладывать на ремонт, 2 года.

Задача 24. Организация выдала своему работнику ссуду под покупку квартиры. Ее рыночная стоимость равна 560 тыс. рублей. Требуется определить, какую сумму ежегодно работник будет возвращать организации, и какова инвестиционная стоимость квартиры работника, если известно: величина ссуды – 380 тыс. рублей; срок погашения – 3 года; процентная ставка – 8 %.

Задача 25. Клиент собирается купить автостоянку. Он полагает, что может сдать стоянку в аренду на 10 лет за 20000 руб. в год. Арендный платеж будет вноситься в конце каждого года, он также считает, что сможет в конце 10-го года продать недвижимость за 40 000 долл. Какую цену следует заплатить клиенту за недвижимость, чтобы получить доход от инвестиций в 15%.

Задача 26. При наличии следующей информации определить сумму ежегодных выплат по ипотечному кредиту?
- кредит –2 млн. руб.
- условия кредита – 20 лет, ежемесячные платежи
- ставка процента –11 %

Задача 27. Оценить стоимость объекта недвижимости доходным методом, если известно:
- ежегодный чистый операционный доход от недвижимости – 5 млн. руб.;
- период владения – 5 лет;
- выручка от продажи недвижимости в конце периода владения – 50 млн. руб.;
- ставка дисконта –10%.

Задача 28. Стоимость земли, входящей в состав имущественного комплекса составляет 150000 руб. Имущественный комплекс приносит постоянный доход в сумме 55000 руб. Инвесторы ожидают 10% ставку капитализации земли и 15% ставку капитализации улучшений. Оценить стоимость
имущественного комплекса.

Задача 29. Земельный участок по данным зонирования пригоден для строительства складских, офисных или торговых зданий. Площадь зданияь3000 кв .м. Коэффициент капитализации 20%. Определить инвестиционную стоимость земельного участка с учетом наилучшего и наиболее эффективного использования.
	Вариант застройки

	Ставка арендной
платы, $/кв .м/год
	Потери от
недозагрузки

	Эксплуатационные
расходы
(% от ДВД)
	Стоимость строительства
1 $/кв. м

	Склад 
	100
	25%
	25,00%
	300

	Офис 
	500
	10%
	35,00%
	1 200

	Торговое помещение 
	400
	15%
	30,00%
	1 000



Задача 30. Какую сумму целесообразно заплатить инвестору за объект недвижимости, который можно эффективно эксплуатировать пять лет? Объект в конце каждого года приносит доход по 350 тыс. руб. Требуемый доход на инвестиции – 20 %.

Примерная тематика контрольных работ

1. Понятие недвижимости и виды недвижимости.
2. Недвижимость – объект гражданского права.
3. Основные вещные права в отношении недвижимости.
4. Ограничение по пользованию объектов недвижимости, сервитут.
5. Регистрация объектов недвижимости.
6. Особенности объектов недвижимости.
7. Отражение особенностей недвижимости в организации рынка.
8. Основные характеристики рынка недвижимости.
9. Положение рынка недвижимости среди других рынков.
10.  Недостатки рынка недвижимости, их влияние на процесс продаж.
11.  Аналитические исследования на рынке недвижимости.
12.  Факторы, влияющие на стоимость недвижимости (местоположение, экономические условия, характеристика земельного участка и т.п.)
13. Специфика спроса и предложения.
14. Риски на рынке недвижимости.
15. Конкурентная среда рынка недвижимости.
16. Профессиональные участники рынка недвижимости как его обязательный элемент.
17. Виды стоимости недвижимости.
18. Особенности оценки недвижимости (раздельно земля, здание).
19. Характер воздействия рыночных условий и представлений пользователей на стоимости недвижимости.
20. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования (земель и зданий).
21. Процесс оценки стоимости недвижимости.
22. Содержание отчета, по оценке недвижимости.
23. Затратный метод определения стоимости недвижимости.
24. Метод прямого сравнительного анализа продаж (рыночный).
25. Доходный метод определения стоимости недвижимости.
26. Состав и требования к собираемым материалам для определения стоимости.
27. Финансирование покупки и строительства объектов недвижимости.
28. Ипотечное кредитование.
29. Современная практика финансирования недвижимости.
30. Структура управления недвижимостью.
31. Функции системы управления недвижимостью.
32. Принципы управления недвижимостью.
33. Управление недвижимостью в других странах.
34. Управление недвижимостью (современное состояние направления развития).
35.  Рынок недвижимости и систематика экономики лесных ресурсов.
36.  Особенности формирования рынка недвижимости и пороговые значения экономической безопасности.

Вопросы для устного опроса
	Темы
	Вопросы

	Определение недвижимости. Классификация объектов недвижимости. Система регистрации недвижимости.
	1. Знать определения недвижимости. 
2. Понимать различие между движимыми и недвижимыми вещами. 
3. Объяснить почему необходимость выделять недвижимость из комплекса вещей.
4. Знать классификацию объектов недвижимости.
5. Ориентироваться в правовых отношениях недвижимости (аренда, пользование, владение, управление и т.п.).
6. Объяснить зачем нужна регистрация недвижимости, и знать особенности регистрации объектов недвижимости.

	Рынок недвижимости как часть инвестиционного рынка. Особенности рынка недвижимости
	1. Проанализировать все особенности как товара (индивидуальность, непередвижимость, редкость и т.п.).
2. Рассмотреть и объяснить, как эти особенности влияют на формирование рынка недвижимости.
3. Отличие рынка недвижимости от рынка обычных товаров.
4. Недостатки рынка недвижимости и их влияние на функционирование рынка на формирование стоимости объектов недвижимости.
5. Роль недвижимости на инвестиционном рынке.
6. Основные понятия и термин рынка недвижимости.
7. Состав рынка недвижимости (риелторы, оценщики, аналитики, государство).
8. Законодательные и нормативные акты регистрирующие деятельность рынки недвижимости.

	Основы анализа рынка недвижимости
	1. Необходимость анализа рынка и методы, применяемые для этого.
2. анализ экономической ситуации в стране и регионе.
3. Анализ социальных, законодательных, физических условий функционирования недвижимости и их влияния на формирование ее стоимости.
4. Анализ специфики спроса и предложения на рынке недвижимости.
5. Анализ местоположения и окружения объектов недвижимости.
6. Исследование рисков и пути их снижения.
7. Состав профессиональной среды рынка и ее влияния на формирование стоимости.
8. Влияние особенностей конкурентной среды рынка недвижимости, пути борьбы с монополизмом.

	Стоимость недвижимости и принципы ее оценки
	1. Стоимость и цена.
2. Виды стоимостей (рыночная, инвестиционная, балансовая, ликвидная, наличная, страхования, залоговая, арендная, восстановительная, замещение, налоговая, стоимость в пользовании.
3. Подходы к оценке недвижимости.
4. Необходимость учета всех моментов, имеющих отношение к объектам недвижимости.
5. Особенности земельных участков, зданий, сооружений.
6. Влияние рыночной среды.
7. Представления пользователей.
8. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости.

	Методы оценки стоимости недвижимости.
	1. Определение проблемы (определение объекта, права собственности, дата оценки, цель оценки, вид стоимости).
2. Предварительный осмотр и план оценки (данные их источники, персонал, график, договор, оплаты).
3. Сбор и анализ данных (общие и специальные данные, экономические, документы, использование объекта и его характеристики).
4. анализ лучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.
5. Три метода оценки стоимости недвижимости.
6. Затратный - его особенности, область применения, достоинства и недостатки.
7. Стадии определения стоимости затратным методом.
8. Рыночный или сравнительных продаж метод – суть метода, преимущества и недостатки, возможности применения. Особенности анализа и обработки рыночной информации, внесение поправок.
9. Сфера применений рыночного метода.
10. Доходный метод.
11. Основы доходного метода.
12. Факторы, принимаемые во внимание при определении размера дохода.
13. Анализ трех способов оценки доходной недвижимости (валовая рента, прямая капитализация, дисконтирование).
14. Достоинство и недостатки доходного метода.
15. Необходимость применения трех методов при определении стоимости недвижимости.
16. Отчет о стоимости недвижимости. Его формы и содержание. Требования к отчет о стоимости недвижимости.

	Финансирование недвижимости
	1. Способы финансирования строительства и приобретение недвижимости.
2. Финансовые наиболее распространенные в нашей стране.
3. Система ипотечное кредитование.
4. Сущность и специфика ипотечных кредитов.
5. Система ипотечного кредитования.
6. Сущность и специфика ипотечных кредитов.
7. Система девелопмента – создание новой недвижимости.
8. Развития девелопмента в России.

	Кадастровая оценка лесных земель
	1. Оценка стоимости земли.
2. Рыночная и кадастровая стоимость земельных участков.
3. Определение рыночной стоимости земельного участка.
4. Инвестиционная стоимость земельного участка.

	Рынок недвижимости и гарантии экономической безопасности государства
	1. Понятие экономической безопасности. 
2. Критерии экономической безопасности.
3. Особенности формирования рынка недвижимости и пороговые значения экономической безопасности.
4. Рынок недвижимости стратегических отраслей.
5. Регулирование иностранных инвестиций в стратегических отраслях.




Критерии оценки к зачету 
Зачет (Экзамен) проходит в обычной форме. Студенту предоставляется перечень вопросов, формируемых в качестве билетов (экзамен) и общего перечня (зачет). Учитывая действие рейтинговой системы, оценка может быть сформирована из балов полученных студентом в результате работы на практических занятиях.
Вопросы к зачету
1. Понятие недвижимости.
 2. Особенности отдельных объектов недвижимости.
 3. Недвижимость – объект гражданского права.
  4. Основные вещные права в отношении недвижимости.
  5. Ограничение по пользованию объектов недвижимости, сервитут.
  6. Регистрация объектов недвижимости.
  7. Специфика объектов недвижимости.
  8. Отражение особенностей недвижимости в организации рынка.
  9. Основные характеристики рынка недвижимости.
10. Положение рынка недвижимости среди других рынков.
11. Недостатки рынка недвижимости, их влияние на процесс продаж.
12. Аналитические исследования на рынке недвижимости.
13. Факторы, влияющие на стоимость недвижимости (местоположение, экономические   условия, характеристика земельного участка и т.п.).
14. Специфика спроса и предложения.
15. Риски на рынке недвижимости.
16. Конкурентная среда рынка недвижимости.
17. Профессиональные участники рынка недвижимости как его обязательный элемент.
18. Виды стоимости недвижимости.
19. Особенности оценки недвижимости (раздельно земля, здание).
20. Характер воздействия рыночных условий и представлений пользователей на    стоимость недвижимости.
21. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования (земель и зданий).
22. Процесс оценки стоимости недвижимости.
23. Содержание отчета, по оценке недвижимости.
24. Затратный метод определения стоимости недвижимости.
25. Метод прямого сравнительного анализа продаж (рыночный).
26. Доходный метод определения стоимости недвижимости.
27. Состав и требования к собираемым материалам для определения стоимости.
28. Особенности финансирования покупки и создания объектов недвижимости.
29. Ипотечное кредитование.
30. Современная практика финансирования недвижимости. 

6. Методические материалы, определяющие процедуры оценивания знаний, умений, навыков и опыта деятельности, характеризующих этапы формирования компетенций. Рейтинговая система для оценки успеваемости студента

Балльные оценки для элементов контроля (очная форма обучения)
	Элементы учебной 
деятельности
	Максимальный балл на 1-ую КТ с начала семестра
	Максимальный балл за период между 1КТ и 2КТ
	Максимальный балл за период между 2КТ и на конец семестра
	Всего за
семестр

	Посещение занятий
	4
	4
	4
	12

	Тестовый контроль
	6
	8
	8
	22

	Контрольные работы на практических занятиях
	5
	8
	8
	21

	Решение задач 
	5
	5
	5
	15

	Итого максимум за период:
	20
	25
	25
	70

	Сдача зачета (максимум)
	
	
	
	30

	Нарастающим итогом
	20
	45
	70
	100



Балльные оценки для элементов контроля (заочная форма обучения)
	Элементы учебной 
деятельности
	Всего

	Посещение занятий
	12

	Тестовый контроль
	22

	Контрольные работы на практических занятиях
	21

	Решение задач 
	15

	Итого максимум за период:
	70

	Сдача зачета (максимум)
	30

	Нарастающим итогом
	100



Пересчет баллов в оценки за контрольные точки
	Баллы на дату контрольной точки
	Оценка

	 90 % от максимальной суммы баллов на дату КТ
	5

	От 70% до 89% от максимальной суммы баллов на дату КТ
	4

	От 60% до 69% от максимальной суммы баллов на дату КТ
	3

	< 60 % от максимальной суммы баллов на дату КТ
	2



Критерии оценки знаний студентов дневной формы обучения по видам оценочных средств приведены в таблицах.
Баллы за выполнение тестовых заданий по дисциплине «Экономика недвижимости» 
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Тесты
	Выставляется студенту если 90-100 % тестовых вопросов  выполнено правильно
	22

	
	Выставляется студенту если 85- 89% тестовых вопросов выполнено правильно
	19

	
	Выставляется студенту если75-84% тестовых вопросов выполнено правильно
	14

	
	Выставляется студенту если70-74% тестовых вопросов выполнено правильно
	11

	
	Выставляется студенту если 65-69 % тестовых вопросов выполнено правильно
	8

	
	Выставляется студенту если 60 – 64% тестовых заданий выполнено правильно
	5

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



Баллы за выполнение контрольных работ по дисциплине «Экономика недвижимости» 
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Контрольная работа в форме реферата
	Студент показал прочные знания по основным положениям темы учебной дисциплины, умение самостоятельно отобрать материал, правильно его скомпоновать, четко и структурированно дать информацию в письменном виде. 
	19-21

	
	Студент показал хорошие знания по основным положениям темы учебной дисциплины, умение самостоятельно выбрать учебный материал по теме, хорошая ориентация  в рекомендованных литературных источниках  
	14-18

	
	Студент показал знание по основным положениям  темы учебной дисциплины, умение частично решить   практическую задачу при самостоятельной работе по библиографическим источникам
	8-13

	
	При выполнении контрольной работы выявились существенные пробелы в знаниях студента по основным положениям темы учебной дисциплины, неумение правильно выбрать материал, неумение его структурировать.  
	3-7



Баллы за решение задач
	Вид оценочного средства
	Критерии
	Балл

	Решение задач
	Студент самостоятельно и правильно решил все предложенные  задачи, уверенно, логично, последовательно и аргументировано изложил свое решение
	13-15

	
	Студент самостоятельно и в основном правильно решил  все предложенные задачи, уверенно, логично, последовательно и аргументировано изложил решение
	8-12

	
	Студент в основном решил предложенные  задачи, допустил несущественные ошибки, слабо аргументировал решение.
	1-7

	
	Студент не решил  больше половины предложенных задач 
	-



[bookmark: _GoBack]Критерии оценки студента на зачете по дисциплине «Экономика недвижимости»
	Критерии в соответствии  с компетенциями
	Баллы

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

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

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

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



Итоговая оценка представляет собой сумму баллов, заработанных студентом при выполнении заданий в рамках текущего и промежуточного контроля, и выставляется в соответствии со следующей шкалой:
Пересчет суммы баллов в традиционную и международную оценку
	Оценка (ФГОС)
	Итоговая сумма баллов 
(учитывает успешно сданный экзамен)
	Оценка (ECTS)

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

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

	
	75 – 84
	С (хорошо)

	
	70 - 74
	D (удовлетворительно)

	3 (удовлетворительно) 
(зачтено)
	65 – 69
	

	
	60 - 64
	E (посредственно)

	2 (неудовлетворительно), 
(не зачтено)
	Ниже 60 баллов
	F (неудовлетворительно)




