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1. Аннотация рабочей программы дисциплины (модуля) 

Дисциплина «Управление недвижимостью» является частью первого блока про-

граммы бакалавриата по направлению подготовки 38.03.01 "Экономика", профиль: Эко-

номика предприятий и организаций и относится к части программы, формируемой участ-

никами образовательных отношений.  

Изучение данной дисциплины базируется на знаниях, полученных при изучении дис-

циплин: Экономика и предпринимательство, Менеджмент, Инновации в профессиональ-

ной деятельности, Финансы, Документационное обеспечение профессиональной деятель-

ности, Информационное обеспечение профессиональной деятельности, Маркетинг, 

Управление логистическими процессами на предприятии (в организации)/Организация и 

управление бизнес-процессами на предприятии (в организации), Ценообразование на 

предприятии (в организации), Бизнес-планирование. 

Набор входящих знаний и умений, состоящих в понимании принципов и методов 

управления; основных экономических закономерностей, принципов и законов функцио-

нирования рыночной экономики; знании принципов целеполагания, видов и методов пла-

нирования, умений применять методы исследования экономических явлений, формиро-

вать системы показателей, информационные базы данных, обеспечивают требуемый зна-

ниевый фундамент для изучения дисциплины Управление недвижимостью. 

Дисциплина направлена на формирование следующих компетенций выпускника:  

ПК 2 – способен анализировать внутренние (внешние) факторы и условия, влияю-

щие на деятельность организации, проводить описание и оценку эффективности решения 

с точки зрения выбранных критериев в части индикаторов достижения компетенции ПК 

2.1 – анализирует внутренние (внешние) факторы и условия, влияющие на деятельность 

организации и ПК 2.2 – проводит описание и оценку эффективности решения с точки зре-

ния выбранных критериев, оценку рисков и возможных социально-экономических по-

следствий. 

Содержание дисциплины охватывает круг вопросов, связанных с системой экономи-

ческих, организационных и правовых отношений по поводу недвижимого имущества фи-

зических и юридических лиц, основанной на действующих законодательных и норматив-

ных актах, регулирующих управление различными объектами недвижимости и соверше-

ние с ними гражданско-правовых сделок с целью получения коммерческого или социаль-

ного результата, видами и функциями рынков недвижимости, их особенностями и инфра-

структурой, целями и принципами управления объектами недвижимости, организацией и 

порядком кадастрового учета объектов недвижимости, государственным регулированием 

земельных отношений, понятием и общими положениями о налогообложении объектов 

недвижимости, подходами и методами оценки объектов недвижимости. 

Общая трудоемкость освоения дисциплины составляет 9 зачетных единиц, 324 часа, 

в том числе:  

- для очной формы обучения - контактная работа преподавателя со студентом - 184 

часа (68 часов - занятия лекционного типа, 108 часов – занятия семинарского типа, кон-

сультации - 4 часа, промежуточная аттестация- 4 часа), самостоятельная работа студента -

140 часов; 

- для очно-заочной формы обучения - контактная работа преподавателя со студентом 

- 72 часа (28 часов - занятия лекционного типа, 36 часов – занятия семинарского типа, 

консультации- 4 часа, промежуточная аттестация- 4 часа), самостоятельная работа студен-

та -252 часа. 

Преподавание дисциплины ведется на очной форме обучения на 3 курсе в 6 семестре 

продолжительностью 18 недель (4 зачетные единицы) и на 4 курсе на 7 семестре продол-

жительностью 18 недель (5 зачетных единиц), на очно-заочной форме обучения на 4 курсе 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 3  

 

© РГУТИС 

в 7 семестре продолжительностью 18 недель (5 зачетных единиц) и на 8 семестре продол-

жительностью 18 недель (4 зачетные единицы) и предусматривает проведение учебных 

занятий следующих видов: лекции, в том числе проблемные лекции, лекции-дискуссии, 

практические занятия в форме устных и/или письменных опросов, семинара с заслушива-

нием и обсуждением докладов с презентациями, выездного практического занятия, реше-

ния типовых задач, решения ситуационных задач, работы в команде (малых группах), са-

мостоятельная работа обучающихся, групповые и индивидуальные консультации.  

Программой предусмотрены следующие виды контроля: текущий контроль успевае-

мости в виде обзора законодательства в сфере недвижимости, учебной, специальной и на-

учной литературы с использованием ЭБС и ресурсов информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет», выполнения контрольных расчетно-

графических работ, письменного тестирования, подготовки докладов с презентациями и 

выполнения и защиты групповых проектов, промежуточная аттестация в ходе зачета (6 / 7 

семестр), и в ходе экзамена (7 / 8 семестр). 

Основные положения дисциплины должны быть использованы при изучении дисци-

плины Инвестиции и инвестиционная деятельность предприятий (организаций) 

После завершения курса обучающийся совершенствует полученные знания,  умения 

и навыки в процессе прохождения практики и использует в ходе государственной итого-

вой аттестации. 

 

2. Перечень планируемых результатов обучения по дисциплине (модулю), соот-

несенные с планируемыми результатами освоения образовательной программы 

№ 

пп 

Индекс 

компетен-

ции, инди-

катора дос-

тижения 

компетен-

ции 

Планируемые результаты обучения 

(компетенции, индикатора достижения компетенции) 

1 ПК 2 способен анализировать внутренние (внешние) факторы и условия, 

влияющие на деятельность организации, проводить описание и оценку 

эффективности решения с точки зрения выбранных критериев в части 

индикаторов достижения компетенции:  

ПК 2.1 –анализирует внутренние (внешние) факторы и условия, 

влияющие на деятельность организации; 

ПК 2.2 – проводит описание и оценку эффективности решения с точки 

зрения выбранных критериев, оценку рисков и возможных социально-

экономических последствий. 

 

3. Место дисциплины(модуля) в структуре ОПОП:  

Дисциплина «Управление недвижимостью» является частью первого блока про-

граммы бакалавриата 38.03.01 «Экономика» и относится к части программы, формируе-

мой участниками образовательных отношений. 

Изучение данной дисциплины базируется на знаниях, полученных при изучении дис-

циплин: Экономика и предпринимательство, Менеджмент, Инновации в профессиональ-

ной деятельности, Финансы, Документационное обеспечение профессиональной деятель-

ности, Информационное обеспечение профессиональной деятельности, Маркетинг, 

Управление логистическими процессами на предприятии (в организации)/Организация и 

управление бизнес-процессами на предприятии (в организации), Ценообразование на 

предприятии (в организации), Бизнес-планирование. 
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Компетенция ПК 2 осваивается обучающимися до изучения дисциплины в ходе 4 

семестра в дисциплине Инновации в профессиональной деятельности. Формируется в 6 и 

7 семестрах параллельно с  дисциплинами Разработка управленческих решений и Инве-

стиции и инвестиционная деятельность предприятий (организаций).  

Основные положения дисциплины должны быть использованы при изучении дисци-

плины Инвестиции и инвестиционная деятельность предприятий (организаций). 

После завершения курса обучающийся  совершенствует полученные знания,  умения 

и навыки в процессе прохождения практики и использует в ходе государственной итого-

вой аттестации. 

 

4. Объем дисциплины (модуля) в зачетных единицах с указанием количества 

академических часов, выделенных на контактную работу обучающихся с преподава-

телем (по видам учебных занятий) и на самостоятельную работу обучающихся 

Общая трудоемкость дисциплины составляет 9 зачетных единиц/ 324 акад.часа. 

(1 зачетная единица соответствует 36 академическим часам) 

Для очной формы обучения: 

№ 

п/п 

Виды учебной деятельности Все-

го  

Семестры 

6 7   

1 Контактная работа обучающихся 184 92 92   

 в том числе:     - 

1.1 Лекции 68 34 34   

1.2 Занятия семинарского типа, в том числе: 108 54 54   

 Семинары     - 

 Лабораторные работы      - 

 Практические занятия 108 54 54   

1.3 Консультации 4 2 2   

2 Самостоятельная работа   140 52 88   

3 Форма промежуточной аттестации (зачет, экзамен) 4 2 З 2 Э   

4 Общая трудоемкость                                час 324 144 180   

                                                                    з.е. 9 4 5   

 

Для очно-заочной формы обучения: 

№ 

п/п 

Виды учебной деятельности 

 

 

Всего  

Семестры 

7 8   

1 Контактная работа обучающихся с преподава-

телем 

72 36 36   

 в том числе:     - 

1.1 Занятия лекционного типа 28 14 14   

1.2 Занятия семинарского типа, в том числе: 36 18 18   

 Семинары      

 Лабораторные работы       

 Практические занятия 36 18 18   

1.3 Консультации 4 2 2   

2 Самостоятельная работа  обучающихся 252 144 108   

3 Форма промежуточной аттестации (зачет) 4 2 -   

                                                                (экзамен) - 2   
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4 Общая трудоемкость                                     час 

                                                                          з.е. 

324 180 144   

 9 5 4   
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5. Содержание дисциплины (модуля), структурированное по темам (разделам) с указанием отведенного на них количества академи-

ческих часов и видов учебных занятий 

Для очной формы обучения: 

Н
о
м

ер
 н

ед
ел

и
 с

ем
ес

тр
а 

Наименование 

раздела 

Наименование тем 

лекций, практиче-

ских работ, лабо-

раторных работ, 

семинаров, СРО 

Виды учебных занятий и формы их проведения 

Контактная работа обучающихся с преподавателем 
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о
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1 Основы управле-

ния недвижимо-

стью: теоретиче-

ский аспект 

Объект недвижи-

мости: сущность и 

основные признаки 

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или пись-

менный экспресс- оп-

рос по контрольным 

вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Обзор законодательства в сфере 

недвижимости 

2,3 Характеристики и 

классификации 

объектов недви-

жимости  

4 Лекция 6 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Обзор учебной, специальной ли-

тературы по первому семестру 

дисциплины с использованием 

ЭБС http://www.znanium.com 

http://www.znanium.com/
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Наименование 

раздела 

Наименование тем 

лекций, практиче-

ских работ, лабо-

раторных работ, 

семинаров, СРО 

Виды учебных занятий и формы их проведения 

Контактная работа обучающихся с преподавателем 
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4 Право собственно-

сти на недвижи-

мость 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение ситуационных 

задач 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

 

5 Государственная 

регистрация прав на 

недвижимое имуще-

ство и сделок с ним 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или пись-

менный экспресс- оп-

рос по контрольным 

вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Обзор научных статей по пробле-

матике первого семестра дисцип-

лины в журналах открытого дос-

тупа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru 

6,7 Основные положе-

ния по управлению 

недвижимостью  

4 Лекция 6 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

  5 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

http://elibrary.ru/
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контрольным вопросам) 

Проведение текущего 

контроля 1: Представ-

ление и обсуждение ре-

зультатов выполнения 

задания по обзору зако-

нодательства в сфере 

недвижимости, учеб-

ной, специальной и на-

учной литературы с 

использованием ЭБС и 

ресурсов информаци-

онно- телекоммуника-

ционной сети «Интер-

нет» 

Выполнение домашнего задания  

Подготовка к текущему контролю 

1 

8,9 Основы функцио-

нирования рынка 

недвижимости 

Структура и ин-

фраструктура рын-

ка недвижимости 

4 Лекция 

Проблемная 

лекция 

6 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 
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контрольным вопросам) 

Выездное практическое 

занятие: посещение меж-

дународной выставки 

«Вся недвижимость ми-

ра» (г. Москва, Центр 

Международной торгов-

ли»)* 

Выполнение контрольных рас-

четно-графических работ 

10 Сделки на россий-

ском рынке не-

движимости 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Работа в команде (малых 

группах) 

Проведение текущего 

контроля 2: Презента-

ция результатов вы-

полнения контрольных 

  5 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контролю 

2 
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расчетно-графических 

работ 

11 

Государственное и 

муниципальное 

управление не-

движимостью 

Государственное 

регулирование зе-

мельных отноше-

ний 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

12,13 Основные функции 

и методы управле-

ния государствен-

ной и муниципаль-

ной недвижимо-

стью 

4 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам)  

  3 Подготовка к практическому заня-

тию (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Выполнение домашнего задания  

14 Управляющая 

компания как 

субъект управле-

ния в сфере не-

движимости  

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам)  

Проведение текущего 

  5 Подготовка к практическому заня-

тию (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Подготовка к текущему контролю 

3 
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контроля 3: письменное 

тестирование 

15 

Механизмы управ-

ления недвижимо-

стью  

Девелопмент. 

Управление разви-

тием недвижимо-

сти 

2 Лекция-

дискуссия 

4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой)  

Выполнение группового проекта 

16 Механизмы фи-

нансирования опе-

раций с недвижи-

мостью  

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  3 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой)  

Подготовка докладов с презента-

циями 

Выполнение группового проекта 

17 Налогообложение 

объектов недви-

жимости 

1 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Проведение текущего 

  5 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контролю 
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контроля 4: защита 

групповых проектов 

4 

18 Страхование объ-

ектов недвижимо-

сти 

1 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам)  

  5 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к промежуточной ат-

тестации 

Консультация 2 Г,И   

Промежуточная аттестация – зачет – 2 часа 

1 

Основы оценки 

стоимости недви-

жимости 

Концепция и 

принципы оценоч-

ной деятельности 

4 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Обзор законодательства в сфере 

оценки недвижимости, учебной, 

специальной и научной литерату-
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ры второму семестру дисциплины 

с использованием ЭБС 

http://www.znanium.com  и плат-

формы eLibrary: http://elibrary.ru 

1,2 Теория изменения 

стоимости денег во 

времени 

4 Лекция 6 Решение типовых задач 

Проведение текущего 

контроля 1: Представ-

ление и обсуждение ре-

зультатов выполнения 

задания по обзору зако-

нодательства учебной, 

специальной и научной 

литературы с использо-

ванием ЭБС и ресурсов 

информационно- теле-

коммуникационной 

сети «Интернет» 

  8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контролю 

1 

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/
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2,3 

Сравнительный 

подход к оценке 

стоимости недви-

жимости 

Основные положе-

ния сравнительно-

го подхода 

4 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение раздела группового 

проекта 

3,4 Метод количест-

венного анализа 

сравнимых продаж 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

 

4 Метод качествен-

ного анализа срав-

нимых продаж 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

 

4,5 Метод валовой 2 Лекция 4 Практическое занятие   7 Подготовка к практическому заня-
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ренты (устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

тию 

по теме (работа с конспектом лекций 

и литературой) 

 

5 

Затратный подход 

к оценке стоимо-

сти недвижимости 

Основные 

положения затрат-

ного подхода 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение докладов с презента-

циями по тематике раздела 

6 Методы определе-

ния стоимости ново-

го строительства 

4 Лекция 6 Разбор конкретных си-

туаций 

Решение типовых задач 

  7 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение раздела группового 

проекта 

7 Методы оценки из- 2 Лекция 4 Практическое занятие   8 Подготовка к практическому заня-
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носа (устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам)  

Решение типовых задач 

Проведение текущего 

контроля 2: презента-

ция докладов 

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Подготовка к текущему контролю 

2 

7,8 

Доходный подход 

к оценке стоимо-

сти недвижимости 

Основные 

положения доход-

ного подхода 

2 Лекция 

Проблемная 

лекция 

4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам)  

Проведение текущего 

контроля 3: письмен-

ное тестирование 

  8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение раздела группового 

проекта 

Подготовка к текущему контролю 

3  

8 Реконструированный 

отчет о доходах и 

расходах 

2 Лекция 4 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

  8 Подготовка к практическому занятию 

по теме (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Подготовка к текущему контролю 4 
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ских работ, лабо-
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контрольным вопросам) 
Проведение текущего 

контроля 4: защита груп-

повых проектов 

8,9 Методы прямой ка-

питализации 

4 Лекция 6 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

Разбор конкретных си-

туаций 

  7 Подготовка к практическому занятию 

по теме (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Подготовка к промежуточной атте-

стации 

Консультация 2 Г,И   

Промежуточная аттестация – экзамен – 2 часа 

* - проводится в соответствии с графиком проведения выставки на 2024 год. 

Для очно-заочной формы обучения: 

Н о м е р  н е д е л и  с е м е с т р а Наименование Наименование тем Виды учебных занятий и формы их проведения 
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раздела лекций, практиче-

ских работ, лабора-

торных работ, семи-

наров, СРО 

Контактная работа обучающихся с преподавателем 
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 Основы управле-

ния недвижимо-

стью: теоретиче-

ский аспект 

Объект недвижимо-

сти: сущность и ос-

новные признаки 

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или пись-

менный экспресс- оп-

рос по контрольным 

вопросам) 

Проведение текуще-

го контроля 1: Пред-

ставление и обсуждение 

результатов выполне-

ния задания по обзору 

законодательства в 

сфере недвижимости, 

учебной, специальной и 

научной литературы с 

использованием ЭБС и 

ресурсов информаци-

онно- телекоммуника-

ционной сети «Интер-

нет» 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Обзор законодательства в сфере 

недвижимости 

 Характеристики и 

классификации объ-

ектов недвижимо-

сти  

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Обзор учебной, специальной ли-

тературы по первому семестру 

дисциплины с использованием 

ЭБС http://www.znanium.com 

 Право собственности 

на недвижимость 

2 Лекция 2   9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Обзор научных статей по пробле-

http://www.znanium.com/
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матике первого семестра дисцип-

лины в журналах открытого дос-

тупа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru 

 Государственная ре-

гистрация прав на 

недвижимое имуще-

ство и сделок с ним 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

 Основные положе-

ния по управлению 

недвижимостью  

  12 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания  

Подготовка к текущему контролю 

1 

 Основы функцио-

нирования рынка 

недвижимости  

Структура и инфра-

структура рынка не-

движимости 

2 Проблемная 

лекция 

2 Решение ситуационных 

задач  

Работа в команде (малых 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

http://elibrary.ru/
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Контактная работа обучающихся с преподавателем 

К
о
н

су
л
ь
та

ц
и

и
, 
ак

ад
. 
ч

а-

со
в
 

Ф
о
р
м

а 
п

р
о
в
ед

ен
и

я
 к

о
н

-

су
л
ь
та

ц
и

и
 

С
Р

О
, 
ак

ад
.ч

ас
о
в
 

Ф
о
р
м

а 
п

р
о
в
ед

ен
и

я
 С

Р
О

 

З
ан

я
ти

я
 л

ек
ц

и
о
н

н
о
го

 

ти
п

а,
  

ак
ад

. 
ч

ас
о
в
 

Ф
о
р
м

а 
п

р
о
в
ед

ен
и

я
 

за
н

я
ти

я
 л

ек
ц

и
о
н

н
о
го

 

ти
п

а 

П
р
ак

ти
ч
ес

к
и

е 
за

н
я
-

ти
я
, 
ак

ад
.ч

ас
о
в
 

Ф
о
р
м

а 
п

р
о
в
ед

е-

н
и

я
 п

р
ак

ти
ч
ес

к
о
-

го
 з

ан
я
ти

я
 

группах ) 

Проведение текущего 

контроля 2: Презента-

ция результатов вы-

полнения контрольных 

расчетно-графических 

работ 

Выполнение контрольных рас-

четно-графических работ 

 Сделки на россий-

ском рынке недви-

жимости 

2   12 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контро-

лю 2 

 

Государственное и 

муниципальное 

управление не-

движимостью 

Государственное 

регулирование зе-

мельных отношений 

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Проведение текущего 

контроля 3: письменное 

тестирование 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

 Основные функции и 

методы управления 

государственной и 

муниципальной не-

движимостью 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контро-
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 Управляющая компа-

ния как субъект 

управления в сфере 

недвижимости  

2 Лекция 2   12 лю 3 

 

Механизмы управ-

ления недвижимо-

стью  

Девелопмент. 

Управление разви-

тием недвижимости 

2 Лекция-

дискуссия 

2 Практическое занятие с 

заслушиванием и обсуж-

дением докладов с пре-

зентациями  

Проведение текуще-

го контроля 4: защита 

групповых проектов 

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

 Механизмы финан-

сирования операций 

с недвижимостью  

  9 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой)  

Подготовка докладов с презента-

циями 

Выполнение группового проекта 

 Налогообложение 

объектов недвижи-

мости 

2 Лекция 2   12 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 
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Подготовка к текущему контролю 

4 

18 Страхование объек-

тов недвижимости 

2   15 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к промежуточной ат-

тестации 

Консультация 2 Г,И   

Промежуточная аттестация – зачет – 2 часа 

1 

Основы оценки 

стоимости недви-

жимости 

Концепция и прин-

ципы оценочной 

деятельности 

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

Проведение текущего 

  8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Обзор законодательства в сфере 

оценки недвижимости, учебной, 

специальной и научной литера-
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торных работ, семи-

наров, СРО 

Виды учебных занятий и формы их проведения 
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контроля 1: Представ-

ление и обсуждение ре-

зультатов выполнения 

задания по обзору зако-

нодательства учебной, 

специальной и научной 

литературы с использо-

ванием ЭБС и ресурсов 

информационно- теле-

коммуникационной 

сети «Интернет» 

туры второму семестру дисцип-

лины с использованием ЭБС 

http://www.znanium.com  и плат-

формы eLibrary: http://elibrary.ru 

1,2 Теория изменения 

стоимости денег во 

времени 

2   11 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций) 

Выполнение домашнего задания 

Подготовка к текущему контро-

лю 1 

2,3 

Сравнительный 

подход к оценке 

стоимости недви-

жимости 

Основные положе-

ния сравнительного 

подхода 

2 Лекция 2 Практическое занятие 

(устный и\или письмен-

ный экспресс- опрос по 

контрольным вопросам) 

Решение типовых задач 

  8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение раздела группового 

проекта 

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/
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3,4 Метод количествен-

ного анализа срав-

нимых продаж 

2 Лекция 2   8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

4 Метод качественно-

го анализа сравни-

мых продаж 

  8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

4,5 Метод валовой 

ренты 

2   8 Подготовка к практическому заня-

тию по теме (работа с конспектом 

лекций и литературой) 

5 

Затратный подход к 

оценке стоимости 

недвижимости 

Основные положения 

затратного подхода 
2 Лекция 2 Практическое занятие (уст-

ный и\или письменный 

экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам) 

Решение типовых задач 

Разбор конкретных ситуа-

ций 

Проведение текущего 

  8 Подготовка к практическому занятию 

по теме (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение докладов с презента-

циями по тематике раздела 

6 Методы определения 

стоимости нового 
2 Лекция 2   8 Подготовка к практическому занятию 

по теме (работа с конспектом лекций и 
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строительства контроля 2: презентация 

докладов 

литературой) 

Выполнение домашнего задания 

Выполнение раздела группового 

проекта 

7 Методы оценки износа   11 Подготовка к практическому занятию 

по теме (работа с конспектом лекций и 

литературой) 

Подготовка к текущему контролю 2 

7,8 

Доходный подход к 

оценке стоимости 

недвижимости 

Основные положения 

доходного подхода 
2 Лекция 2 Практическое занятие (уст-

ный и\или письменный 

экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам)  

Решение типовых задач 

Разбор конкретных ситуа-

ций 

Проведение текущего 

контроля 3: письменное 

тестирование 

  11 Подготовка к практическому занятию по 

теме (работа с конспектом лекций и ли-

тературой) 

Выполнение раздела группового про-

екта 

Подготовка к текущему контролю 3  

8 Реконструированный 

отчет о доходах и рас-

ходах 

2 Лекция 2   11 Подготовка к практическому занятию по 

теме (работа с конспектом лекций и ли-

тературой) 

Подготовка к текущему контролю 4 
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Н
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ем
ес

тр
а 

Наименование 

раздела 

Наименование тем 

лекций, практиче-

ских работ, лабора-

торных работ, семи-

наров, СРО 

Виды учебных занятий и формы их проведения 

Контактная работа обучающихся с преподавателем 

К
о
н
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л
ь
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и

и
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п

р
о
в
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н
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я
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р
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ч
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к
о
-

го
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я
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я
 

8,9 Методы прямой капи-

тализации 

Проведение текущего 

контроля 4: защита груп-

повых проектов 

  8 Подготовка к практическому занятию по 

теме (работа с конспектом лекций и ли-

тературой) 

Подготовка к промежуточной аттеста-

ции 

Консультация 2 Г,И   

Промежуточная аттестация – экзамен – 2 часа 
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6. Перечень учебно-методического обеспечения для самостоятельной работы обучающихся по дисциплине (модулю) 

Для самостоятельной работы по дисциплине обучающиеся используют следующее учебно-методическое обеспечение: 

№ 

п/п 

Тема, трудоемкость в акад.ч. Учебно-методическое обеспечение 

1 Объект недвижимости: сущность и основные 

признаки, 3 ак. часа / 9 ак. часов 

Основная литература 

1.Савельева, Е. А. Экономика и управление недвижимостью : учебное пособие / Е.А. 

Савельева. — 2-е изд., перераб. и доп. — Москва : ИНФРА-М, 2026. — 447 с. — (Выс-

шее образование). — DOI 10.12737/945341. - ISBN 978-5-16-021272-2. - Текст : элек-

тронный. - URL: https://znanium.ru/catalog/product/2220947  – Режим доступа: по подпис-

ке.    

2.Ибрагимов, Л. Г., Экономика недвижимости : учебное пособие / Л. Г. Ибрагимов, Н. 

М. Габдуллин. — Москва : Русайнс, 2024. — 199 с. — ISBN 978-5-466-04957-2. — URL: 

https://book.ru/book/952451 . — Текст : электронный.  

3.Правовое регулирование управления недвижимостью : учебник / И. В. Афанасьев, Н. 

И. Беседкина, Е. М. Вавилова [и др.] ; под общ. ред. Г. Ф. Ручкиной, С. А. Киракосян. — 

Москва : КноРус, 2025. — 384 с. — ISBN 978-5-406-13914-1. — URL: 

https://book.ru/book/955963  

4.Касьяненко, Т. Г., Оценка недвижимого имущества. : учебник / Т. Г. Касьяненко. — 

Москва : КноРус, 2025. — 397 с. — ISBN 978-5-406-14118-2. — URL: 

https://book.ru/book/956324   

5.Варламов, А. А. Оценка объектов недвижимости : учебник / А.А. Варламов, С.И. Ко-

маров ; под общ. ред. проф. А.А. Варламова. — 3-е изд., перераб. и доп. — Москва : 

ИНФРА-М, 2024. — 320 с. — (Высшее образование). — DOI 10.12737/1026058. - ISBN 

978-5-16-020020-0. - Текст : электронный. - URL: 

https://znanium.ru/catalog/product/2152065     

6.Фокин, С. В. Основы кадастра недвижимости : учебное пособие / С. В. Фокин, О. Н. 

Шпортько. — Москва : ИНФРА-М, 2026. — 225 с. — (Среднее профессиональное обра-

зование). - ISBN 978-5-16-015102-1. - Текст : электронный. - URL: 

https://znanium.ru/catalog/product/2217479 . – Режим доступа: по подписке. 

2 Характеристики и классификации объектов не-

движимости, 3 ак. часа / 9 ак. часов 

3 Право собственности на недвижимость, 3 ак. 

часа / 9 ак. часов 
4 Государственная регистрация прав на недви-

жимое имущество и сделок с ним, 3 ак. часа / 9 

ак. часов 

5 Основные положения по управлению недви-

жимостью, 5 ак. часов / 12 ак. часов/ 14 ак. ча-

сов 
6 Структура и инфраструктура рынка недвижи-

мости, 3 ак. часа / 9 ак. часов 
7 Сделки на российском рынке недвижимости, 5 

ак. часов / 12 ак. часов 
8 Государственное регулирование земельных от-

ношений, 3 ак. часа / 9 ак. часов 
9 Основные функции и методы управления госу-

дарственной и муниципальной недвижимо-

стью3 ак. часа / 9 ак. часов 
10 Управляющая компания как субъект управле-

ния в сфере недвижимости, 5 ак. часов / 12 ак. 

часов 
11 Девелопмент. Управление развитием недвижи-

https://znanium.ru/catalog/product/2220947
https://book.ru/book/952451
https://book.ru/book/955963
https://book.ru/book/956324
https://znanium.ru/catalog/product/2152065
https://znanium.ru/catalog/product/2217479


 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 28  

 

© РГУТИС 

мости, 3 ак. часа / 9 ак. часов 7.Миклашевская, О. В., Основы кадастра недвижимости : учебник / О. В. Миклашев-

ская, А. П. Сизов. — Москва : КноРус, 2025. — 175 с. — ISBN 978-5-406-13585-3. — 

URL: https://book.ru/book/955393  

8.Стерник, С. Г., Рынок недвижимости и тенденции его развития : учебник / С. Г. Стер-

ник. — Москва : КноРус, 2023. — 130 с. — ISBN 978-5-406-10792-8. — URL: 

https://book.ru/book/948680  

Дополнительная литература 

1.Касьяненко, Т. Г., Оценка земли и природных ресурсов. : учебное пособие / Т. Г. Кась-

яненко. — Москва : КноРус, 2026. — 367 с. — ISBN 978-5-406-15310-9. — URL: 

https://book.ru/book/960426 . — Текст : электронный. 

2.Вдовенко, Ю. И., Управление территориями и недвижимым имуществом : учебное по-

собие / Ю. И. Вдовенко, Е. А. Стыценко. — Москва : КноРус, 2025. — 332 с. — ISBN 

978-5-406-13709-3. — URL: https://book.ru/book/955444 . — Текст : электронный. 

3.Акаёмова, Н. В. Особенности государственной регистрации отдельных видов недви-

жимого имущества и прав : учебное пособие / Н. В. Акаёмова. - Москва : РГУП, 2021. - 

100 с. - ISBN 978-5-93916-872-4. - Текст : электронный. - URL: 

https://znanium.ru/catalog/product/1869007  

4.Масленников, В.В., Финансовый менеджмент в управлении коммерческой недвижи-

мостью : учебник / В.В. Масленников, А.В. Талонов. — Москва : КноРус, 2022. — 232 с. 

— ISBN 978-5-406-08985-9. — URL:https://book.ru/book/941799    

5.Липски, С. А., Основы ведения Единого государственного реестра недвижимости : 

учебное пособие / С. А. Липски. — Москва : КноРус, 2026. — 152 с. — ISBN 978-5-406-

15053-5. — URL: https://book.ru/book/958788 . — Текст : электронный.   

6.Проскурина, З. Б., Налогообложение в сфере недвижимости : учебное пособие / З. Б. 

Проскурина, Е. Е. Макарова. — Москва : КноРус, 2023. — 156 с. — ISBN 978-5-406-

10373-9. — URL: https://book.ru/book/946415 
 

12 Механизмы финансирования операций с не-

движимостью, 3 ак. часа / 9 ак. часов 
13 Налогообложение объектов недвижимости, 5 

ак. часов / 12 ак. часов 
14 Страхование объектов недвижимости, 5 ак. ча-

сов / 15 ак. часов 
15 Концепция и принципы оценочной деятельно-

сти, 7 ак. часов / 8 ак. часов 
16 Теория изменения стоимости денег во времени, 

8 ак. часов / 11 ак. часов 
17 Основные положения сравнительного подхода, 

7 ак. часов / 8 ак. часов 
18 Метод количественного анализа сравнимых 

продаж, 7 ак. часов / 8 ак. часов 
19 Метод качественного анализа сравнимых про-

даж, 7 ак. часов / 8 ак. часов 
20 Метод валовой ренты, 7 ак. часов / 8 ак. часов 
21 Основные положения затратного подхода, 7 ак. 

часов / 8 ак. часов 
22 Методы определения стоимости нового строи-

тельства, 7 ак. часов / 8 ак. часов 
23 Методы оценки износа, 8 ак. часов / 11 ак. ча-

сов 
24 Основные положения доходного подхода, 8 ак. 

часов / 11 ак. часов 
25 Реконструированный отчет о доходах и расхо-

дах, 8 ак. часов / 11 ак. часов 

https://book.ru/book/955393
https://book.ru/book/948680
https://book.ru/book/960426
https://book.ru/book/955444
https://znanium.ru/catalog/product/1869007
https://book.ru/book/941799
https://book.ru/book/958788
https://book.ru/book/946415
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26 Методы прямой капитализации, 7 ак. часов / 8 

ак. часов 

 

7. Фонд оценочных средств для проведения текущей и промежуточной аттестации обучающихся по дисциплине (модулю) 

7.1 Перечень компетенций с указанием этапов их формирования в процессе освоения образовательной программы 

№ 

п

п 

Индекс 

компе-

тенции, 

инди-

катора 

дости-

жения 

компе-

тенции 

Содержание компетен-

ции  

и индикатора достиже-

ния компетенции 

Раздел  дисци-

плины, обеспе-

чивающий эта-

пы формирова-

ние компетен-

ции, индикато-

ра достижения 

компетенции 

В результате изучения раздела дисциплины, обеспечивающего формирование компетенции,  

индикатора достижения компетенции обучающийся должен: 

знать уметь владеть 

1 ПК 2 - способен анализировать внутренние (внешние) факторы и условия, влияющие на деятельность организации, проводить описание и оценку 

эффективности решения с точки зрения выбранных критериев 

ПК 2.1 анализирует внутрен-

ние (внешние) факторы 

и условия, влияющие 

на деятельность орга-

низации 

 

Основы управ-

ления объекта-

ми недвижимо-

сти: теоретиче-

ский аспект 

современную законода-

тельную базу РФ в облас-

ти управления недвижи-

мостью; 

направления государст-

венной политики в разви-

тии рынка и использова-

нии недвижимости в Рос-

сии. 

проводить анализ систем управ-

ления недвижимостью и давать 

оценку их состояния и тенден-

ций развития; 

обосновывать применение раз-

личных видов сервитутов в 

управлении недвижимостью. 

навыками учета материаль-

ных условий функциониро-

вания и развития недвижи-

мости в соответствии с ха-

рактеристиками физической 

среды функционирования 

объекта. 

Основы функ-

ционирования 

рынка недви-

жимости 

состав участников рынка 

недвижимости и их моти-

вы; нерыночные и рыноч-

ные операции с недвижи-

осуществлять правильный вы-

бор и реализацию рыночных 

операций с различными видами 

недвижимого имущества и его 

методами анализа рынка не-

движимости на основе ры-

ночных данных текущего и 

будущего спроса, объема 
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мым имуществом, их ха-

рактеристики и основных 

участников;  

параметры отличия рынка 

недвижимости от других 

рынков по экономическим 

характеристикам 

рыночными инструментами; 

правильно использовать право-

вые аспекты рыночных сделок с 

объектами недвижимости; 

ориентироваться на сложившие-

ся сегменты рынка недвижимо-

сти в соответствии с выявлен-

ными характеристиками объекта 

недвижимости. 

доступного и предполагае-

мого предложения, степени 

рыночного равновесия. 

 

Государствен-

ное и муници-

пальное управ-

ление недви-

жимостью 

экономическое содержа-

ние государственной и 

муниципальной недвижи-

мости; 

основные цели, задачи и 

функции системы управ-

ления государственной и 

муниципальной недвижи-

мостью. 

отличать объекты государствен-

ной собственности от муници-

пальной; 

осуществлять выбор варианта 

использования объектов госу-

дарственного и муниципального 

недвижимого имущества. 

методами государственного 

и муниципального управле-

ния недвижимостью. 

ПК 2.2   

проводит описание и 

оценку эффективности 

решения с точки зре-

ния выбранных крите-

риев, оценку рисков и 

возможных социально-

экономических по-

следствий 

Механизмы 

управления 

объектами не-

движимости 

группы налогов и сборов в 

области недвижимости; 

основные виды девелоп-

мента, их цели и задачи; 

роль и функции государ-

ства в организации и раз-

витии системы залогового 

финансирования сделок с 

недвижимостью. 

применять современные техно-

логии управления недвижимо-

стью всех форм собственности, 

отчуждения прав собственности 

на недвижимость, имуществен-

ного страхования. 

анализировать и разрабатывать 

мероприятия по повышению 

эффективности управления объ-

ектами недвижимости; 

выбирать наиболее эффектив-

методами разработки страте-

гии управления недвижимо-

стью; 

методами выбора наиболее 

эффективных форм инвести-

рования девелоперских про-

ектов; 

методами оценки эффектив-

ности девелопмента; 

навыками оценки целесооб-

разности и эффективности 
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ные формы и методы управле-

ния объектами недвижимости в 

зависимости от целей и условий 

их использования; 

применять методы качественно-

го и количественного анализа 

рисков инвестиционных проек-

тов в сфере недвижимости. 

применения моделей ипо-

течного кредитования объек-

тов недвижимости в зависи-

мости от их вида и условий 

сделки; 

практическими навыками 

деятельности по управлению 

рисками (реакции на риск). 

Основы оценки 

стоимости объ-

ектов недви-

жимости 

виды стоимости, исполь-

зуемые в управлении не-

движимостью; 

факторы стоимости, 

принципы и этапы ее 

оценки; 

основные подходы к 

оценке стоимости различ-

ных видов недвижимости; 

законодательные требова-

ния и стандарты составле-

ния отчета об оценке. 

собирать и обрабатывать ин-

формацию, необходимую для 

оценки стоимости недвижимо-

сти; 

выбирать необходимые методы 

оценки стоимости недвижимо-

сти в соответствии с междуна-

родными и отечественными 

стандартами и использовать их в 

практической деятельности; 

выбирать наиболее существен-

ные для целей оценки недвижи-

мости характеристики оцени-

ваемого объекта. 

навыками составления отче-

та об оценке стоимости не-

движимости. 

Сравнительный 

подход к оцен-

ке стоимости 

недвижимости 

Затратный под-

ход к оценке 

стоимости не-

классификацию, сущность 

и области применения 

различных подходов к 

оценке рыночной стоимо-

сти объектов недвижимо-

сти  

производить расчет коэффици-

ента капитализации и ставки 

дисконтирования для объектов 

недвижимости, в том числе без-

рисковой ставки и премий за 

риски, на основе анализа соот-

ветствующей рыночной инфор-

подходами и методами оцен-

ки стоимости недвижимости 

на основе использования 

сведений о значениях цено-

образующих факторов объ-

ектов недвижимости; 

навыками прогнозирования 
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движимости 

Доходный под-

ход к оценке 

стоимости не-

движимости 

мации. величин денежных потоков 

от объекта недвижимости в 

течение прогнозного периода 

с целью определения их те-

кущей стоимости.  

 

7.2. Описание показателей и критериев оценивания компетенций на разных этапах их формирования, описание шкал оценивания 

Результат обучения по дисциплине 
Показатель оцени-

вания 
Критерий оценивания 

Этап освоения 

компетенции 

Знание современной законодательной базы РФ в об-

ласти управления недвижимостью; направлений го-

сударственной политики в развитии рынка и ис-

пользовании недвижимости в России; состава уча-

стников рынка недвижимости и их мотивов; неры-

ночных и рыночных операций с недвижимым иму-

ществом, их характеристик и основных участников;  

параметров отличия рынка недвижимости от других 

рынков по экономическим характеристикам; эконо-

мического содержания государственной и муници-

пальной недвижимости; основных целей, задач и 

функций системы управления государственной и 

муниципальной недвижимостью; групп налогов и 

сборов в области недвижимости; основных видов 

девелопмента, их целей и задач; роли и функций го-

сударства в организации и развитии системы зало-

гового финансирования сделок с недвижимостью; 

видов стоимости, используемых в управлении не-

движимостью; факторов стоимости, принципов и 

этапов ее оценки; основных подходов к оценке 

Обзор законодательст-

ва в сфере управления 

и оценки недвижимо-

сти, учебной, специ-

альной и научной лите-

ратуры с использова-

нием ЭБС и ресурсов 

информационно-

телекоммуникационной 

сети «Интернет», вы-

полнение контрольных 

расчетно-графических 

работ по вариантам, 

подготовка докладов с 

презентациями по 

предложенной темати-

ке, письменное тести-

рование, выполнение и 

защита группового 

проекта 

Студент демонстрирует знание современной зако-

нодательной базы РФ в области управления недви-

жимостью; направлений государственной политики 

в развитии рынка и использовании недвижимости в 

России; состава участников рынка недвижимости и 

их мотивов; нерыночных и рыночных операций с 

недвижимым имуществом, их характеристик и ос-

новных участников;  параметров отличия рынка не-

движимости от других рынков по экономическим 

характеристикам; экономического содержания госу-

дарственной и муниципальной недвижимости; ос-

новных целей, задач и функций системы управления 

государственной и муниципальной недвижимостью; 

групп налогов и сборов в области недвижимости; 

основных видов девелопмента, их целей и задач; ро-

ли и функций государства в организации и развитии 

системы залогового финансирования сделок с не-

движимостью; видов стоимости, используемых в 

управлении недвижимостью; факторов стоимости, 

принципов и этапов ее оценки; основных подходов к 

Закрепление спо-

собности анали-

зировать внутрен-

ние (внешние) 

факторы и усло-

вия, влияющие на 

деятельность ор-

ганизации; прово-

дить описание и 

оценку эффектив-

ности решения с 

точки зрения вы-

бранных критери-

ев, оценку рисков 

и возможных со-

циально-

экономических 

последствий 
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стоимости различных видов недвижимости; законо-

дательных требований и стандартов составления от-

чета об оценке; классификации, сущности и области 

применения различных подходов к оценке рыноч-

ной стоимости объектов недвижимости. 

 

Умение проводить анализ систем управления не-

движимостью и давать оценку их состояния и тен-

денций развития; обосновывать применение различ-

ных видов сервитутов в управлении недвижимо-

стью; осуществлять правильный выбор и реализа-

цию рыночных операций с различными видами не-

движимого имущества и его рыночными инструмен-

тами; правильно использовать правовые аспекты 

рыночных сделок с объектами недвижимости; ори-

ентироваться на сложившиеся сегменты рынка не-

движимости в соответствии с выявленными харак-

теристиками объекта недвижимости; отличать объ-

екты государственной собственности от муници-

пальной; осуществлять выбор варианта использова-

ния объектов государственного и муниципального 

недвижимого имущества; применять современные 

технологии управления недвижимостью всех форм 

собственности, отчуждения прав собственности на 

недвижимость, имущественного страхования; ана-

лизировать и разрабатывать мероприятия по повы-

шению эффективности управления объектами не-

движимости; выбирать наиболее эффективные фор-

мы и методы управления объектами недвижимости 

оценке стоимости различных видов недвижимости; 

законодательных требований и стандартов состав-

ления отчета об оценке; классификации, сущности и 

области применения различных подходов к оценке 

рыночной стоимости объектов недвижимости. 

 

Студент демонстрирует умение проводить анализ 

систем управления недвижимостью и давать оценку 

их состояния и тенденций развития; обосновывать 

применение различных видов сервитутов в управле-

нии недвижимостью; осуществлять правильный вы-

бор и реализацию рыночных операций с различны-

ми видами недвижимого имущества и его рыночны-

ми инструментами; правильно использовать право-

вые аспекты рыночных сделок с объектами недви-

жимости; ориентироваться на сложившиеся сегмен-

ты рынка недвижимости в соответствии с выявлен-

ными характеристиками объекта недвижимости; от-

личать объекты государственной собственности от 

муниципальной; осуществлять выбор варианта ис-

пользования объектов государственного и муници-

пального недвижимого имущества; применять со-

временные технологии управления недвижимостью 

всех форм собственности, отчуждения прав собст-

венности на недвижимость, имущественного стра-

хования; анализировать и разрабатывать мероприя-

тия по повышению эффективности управления объ-

ектами недвижимости; выбирать наиболее эффек-

тивные формы и методы управления объектами не-
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в зависимости от целей и условий их использования; 

применять методы качественного и количественного 

анализа рисков инвестиционных проектов в сфере 

недвижимости; собирать и обрабатывать информа-

цию, необходимую для оценки стоимости недвижи-

мости; выбирать необходимые методы оценки стои-

мости недвижимости в соответствии с международ-

ными и отечественными стандартами и использо-

вать их в практической деятельности; выбирать наи-

более существенные для целей оценки недвижимо-

сти характеристики оцениваемого объекта; произво-

дить расчет коэффициента капитализации и ставки 

дисконтирования для объектов недвижимости, в том 

числе безрисковой ставки и премий за риски, на ос-

нове анализа соответствующей рыночной информа-

ции. 

 

 

Владение навыками учета материальных условий 

функционирования и развития недвижимости в со-

ответствии с характеристиками физической среды 

функционирования объекта; методами анализа рын-

ка недвижимости на основе рыночных данных те-

кущего и будущего спроса, объема доступного и 

предполагаемого предложения, степени рыночного 

равновесия; методами государственного и муници-

пального управления недвижимостью; методами 

разработки стратегии управления недвижимостью; 

методами выбора наиболее эффективных форм ин-

движимости в зависимости от целей и условий их 

использования; 

применять методы качественного и количественного 

анализа рисков инвестиционных проектов в сфере 

недвижимости; собирать и обрабатывать информа-

цию, необходимую для оценки стоимости недвижи-

мости; выбирать необходимые методы оценки стои-

мости недвижимости в соответствии с международ-

ными и отечественными стандартами и использо-

вать их в практической деятельности; выбирать наи-

более существенные для целей оценки недвижимо-

сти характеристики оцениваемого объекта; произво-

дить расчет коэффициента капитализации и ставки 

дисконтирования для объектов недвижимости, в том 

числе безрисковой ставки и премий за риски, на ос-

нове анализа соответствующей рыночной информа-

ции. 

 

Студент демонстрирует владение учета материаль-

ных условий функционирования и развития недви-

жимости в соответствии с характеристиками физи-

ческой среды функционирования объекта; методами 

анализа рынка недвижимости на основе рыночных 

данных текущего и будущего спроса, объема дос-

тупного и предполагаемого предложения, степени 

рыночного равновесия; методами государственного 

и муниципального управления недвижимостью; ме-

тодами разработки стратегии управления недвижи-

мостью; методами выбора наиболее эффективных 
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вестирования девелоперских проектов; методами 

оценки эффективности девелопмента; навыками 

оценки целесообразности и эффективности приме-

нения моделей ипотечного кредитования объектов 

недвижимости в зависимости от их вида и условий 

сделки; практическими навыками деятельности по 

управлению рисками (реакции на риск); навыками 

составления отчета об оценке стоимости недвижи-

мости; подходами и методами оценки стоимости не-

движимости на основе использования сведений о 

значениях ценообразующих факторов объектов не-

движимости; навыками прогнозирования величин 

денежных потоков от объекта недвижимости в тече-

ние прогнозного периода с целью определения их 

текущей стоимости. 

форм инвестирования девелоперских проектов; ме-

тодами оценки эффективности девелопмента; навы-

ками оценки целесообразности и эффективности 

применения моделей ипотечного кредитования объ-

ектов недвижимости в зависимости от их вида и ус-

ловий сделки; практическими навыками деятельно-

сти по управлению рисками (реакции на риск); на-

выками составления отчета об оценке стоимости не-

движимости; подходами и методами оценки стоимо-

сти недвижимости на основе использования сведе-

ний о значениях ценообразующих факторов объек-

тов недвижимости; навыками прогнозирования ве-

личин денежных потоков от объекта недвижимости 

в течение прогнозного периода с целью определения 

их текущей стоимости. 
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Критерии и шкала оценивания освоения этапов компетенций на промежуточной ат-

тестации 

Порядок, критерии и шкала оценивания освоения этапов компетенций на промежу-

точной аттестации определяется в соответствии с Положением о проведении текущего 

контроля успеваемости и промежуточной аттестации обучающихся по образовательным 

программам высшего образования – программам бакалавриата, программам магистрату-

ры, реализуемым по федеральным государственным образовательным стандартам в 

ФГБОУ ВО «РГУТИС». 

 

Виды средств оценивания, применяемых при проведении текущего контроля и 

шкалы оценки уровня знаний, умений и навыков при выполнении отдельных форм 

текущего контроля 

 

Средство оценивания –  обзор законодательства в сфере недвижимости, учебной, 

специальной и научной литературы по первому и второму семестрам дисциплины с ис-

пользованием ЭБС и ресурсов информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» - 

0-10 баллов: 

- наличие перечня законодательных и нормативно-правовых актов, регламентирую-

щих деятельность в области управления и оценки недвижимости – 0-1 балл: 

- наличие библиографического списка учебной и специальной литературы по дисци-

плине, представленной в ЭБС http://www.znanium.com – 0-2 балла; 

- наличие сравнительного анализа определений основных категорий в области 

управления и оценки  недвижимости – 0-3 балла; 

- представление кратких аннотаций 5-7 научных статей по проблематике дисципли-

ны в журналах открытого доступа на платформе eLibrary: http://elibrary.ru по предложен-

ной структуре – 0-3 балла; 

- оформление представления результатов выполнения задания в соответствии с тре-

бованиями – 0-1 балл. 

 

Средство оценивания –  выполнение контрольных расчетно-графических работ по 

теме по вариантам – 0-10 баллов:  

1. Оценка доступности жилья для населения посредством индексов ООН-

ХАБИТАТ на основе статистических данных – 0-5 баллов: 

- использование достоверных статистических данных – 0-1 балл; 

- правильность расчетов – 0-1 балла; 

- наличие графического материала, иллюстрирующего произведенные расчеты – 0-1 

балл; 

- наличие развернутых аналитических выводов – 0-1 балл; 

- оформление в соответствии с требованиями– 0-1 балл. 

2. Оценка доступности ипотечного жилищного кредитования с помощью индекса 

доступности – 0-5 баллов: 

- использование достоверных статистических данных – 0-1 балл; 

- правильность расчетов – 0-1 балла; 

- наличие графического материала, иллюстрирующего произведенные расчеты – 0-1 

балл; 

- наличие развернутых аналитических выводов – 0-1 балл; 

- оформление в соответствии с требованиями– 0-1 балл. 

 

Средство оценивания –  письменное тестирование:  

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/


 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 37  

 

© РГУТИС 

50 % и менее правильных ответов – 0 баллов, 

более 50 % правильных ответов – за каждый правильный ответ, начиная с одинна-

дцатого - 1 балл (1-10 баллов). 

 

Средство оценивания –  подготовка докладов с презентациями  по предложенной 

тематике второго и третьего семестров дисциплины – 0-10 баллов: 

- умение формулировать цели и задачи работы – 0-1; 

- умение работать с научной литературой (полнота научного обзора, грамотность 

цитирования) – 0-1; 

- полнота и логичность раскрытия темы – 0-2; 

- степень самостоятельности мышления - 0- 1; 

- корректность выводов – 0-1; 

- реальная новизна работы – 0-2; 

- трудоемкость работы – 0-1; 

- оформление презентаций (соответствие требованиям оформления, наглядность, 

стилистика изложения, грамотность) – 0-1. 

 

Средство оценивания –  выполнение и защита группового проекта – 0- 15 баллов 

Критерии оценки группового проекта Бал-

лы 

Обоснование актуальности проекта 0-1 

Обоснованность и качество анализа информации 0-2 

Формулирование выводов об условиях и способах достижения цели 0-2 

Разработка конкретных действий (их последовательности и содержания), 

отвечающих условиям и способам достижения цели 

0-2 

Самостоятельность и оригинальность решения задач проектирования 0-2 

Умение работать в команде 0-1 

Оформление проекта в соответствии с требованиями 0-1 

Защита проек-

та  

Содержание доклада 0-1 

Качество ответов на вопросы (полнота, аргументиро-

ванность, умение реагировать на критику, готовность к 

дисскуссии) 

0-2 

Презентация 0-1 

ИТОГО 0-15 

 

Виды средств оценивания, применяемых при проведении промежуточной атте-

стации и шкалы оценки уровня знаний, умений и навыков при их выполнении 

 

Тестирование + решение практических заданий 

Шкала оценки уровня знаний, умений и навыков при проведении промежуточной 

аттестации 

Оценка Критерии оценивания Показатели оценивания 

 

 

зачет 

 

 90 –100 % правильных ответов на 

тестовые задания; 

 практическое задание выполнено 

правильно, применен верный алгоритм 

решения;  

 продемонстрировано усвоение ранее 

 обучающийся показывает все-

сторонние и глубокие знания про-

граммного материала, 

 знание основной и дополнитель-

ной литературы;  

 уверенно ориентируется в про-
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изученных сопутствующих вопросов, 

сформированность и устойчивость ком-

петенций, умений и навыков. 

блемных ситуациях; 

 демонстрирует способность 

применять теоретические знания 

для анализа практических ситуаций, 

делать правильные выводы, прояв-

ляет творческие способности в по-

нимании, изложении и использова-

нии программного материала;  

 подтверждает полное освоение 

компетенций, предусмотренных 

программой 

 

 

 

зачет 

 70 –89 % правильных ответов на тес-

товые задания; 

 практическое задание выполнено 

правильно, применен верный алгоритм 

решения. 

 обучающийся показывает пол-

ное знание программного материа-

ла, основной идополнительной ли-

тературы;  

 правильно применяет теорети-

ческие положения к оценке практи-

ческих ситуаций; 

 демонстрирует хороший уро-

вень освоения материала и в целом 

подтверждает освоение компетен-

ций, предусмотренных программой. 

 

 

 

зачет 

 50 –69 % правильных ответов на тес-

товые задания; 

 практическое задание выполнено в 

целом правильно, но есть несуществен-

ные недостатки; 

 при неполном знании теоретического 

материала выявлена недостаточная 

сформированность компетенций, умений 

и навыков, студент не может применить 

теорию в новой ситуации. 

 обучающийся показывает зна-

ние основного материала в объеме, 

необходимом для предстоящей 

профессиональной деятельности;  

 не в полной мере демонстриру-

ет способность применять теорети-

ческие знания для анализа практи-

ческих ситуаций; 

 подтверждает освоение компе-

тенций, предусмотренных про-

граммой на минимально допусти-

мом уровне. 

 

 

 

 

 

незачет 

 менее 50% правильных ответов на 

тестовые задания; 

 начато выполнение задания, но 

окончательного варианта выполнения 

нет или практическое задание выполне-

но; 

 не сформированы компетенции, 

умения и навыки. 

 обучающийся имеет сущест-

венные пробелы в знаниях основно-

го учебного материала по дисцип-

лине;  

 не подтверждает освоение ком-

петенций, предусмотренных про-

граммой. 

 

Устный опрос + тестирование + решение типовых расчетных задач 

Шкала оценки уровня знаний, умений и навыков при проведении промежуточной 

аттестации 

Оценка Критерии оценивания Показатели оценивания 

  полно раскрыто содержание мате-  обучающийся показывает все-
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«5» 

 

риала; 

 материал изложен грамотно, в опре-

деленной логической последовательно-

сти; 

 продемонстрировано системное и 

глубокое знание программного материа-

ла; 

 точно используется терминология; 

 показано умение иллюстрировать 

теоретические положения конкретными 

примерами, применять их в новой си-

туации; 

 ответ прозвучал самостоятельно, без 

наводящих вопросов; 

 продемонстрирована способность 

творчески применять знание теории к 

решению профессиональных задач; 

 продемонстрировано знание совре-

менной учебной и научной литературы; 

 допущены одна – две неточности 

при освещении второстепенных вопро-

сов, которые исправляются по замеча-

нию; 

 90 –100 % правильных ответов на 

тестовые задания; 

 типовая задача решена правильно, 

применен верный алгоритм решения;  

 продемонстрировано усвоение ранее 

изученных сопутствующих вопросов, 

сформированность и устойчивость ком-

петенций, умений и навыков. 

сторонние и глубокие знания про-

граммного материала, 

 знание основной и дополнитель-

ной литературы;  

 последовательно и четко отвеча-

ет на вопрос билета и дополнитель-

ные вопросы;  

 уверенно ориентируется в про-

блемных ситуациях; 

 демонстрирует способность 

применять теоретические знания 

для анализа практических ситуаций, 

делать правильные выводы, прояв-

ляет творческие способности в по-

нимании, изложении и использова-

нии программного материала;  

 подтверждает полное освоение 

компетенций, предусмотренных 

программой 
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 вопросы излагаются систематизиро-

вано и последовательно; 

 продемонстрировано умение анали-

зировать материал, однако не все выво-

ды носят аргументированный и доказа-

тельный характер; 

 продемонстрировано усвоение ос-

новной литературы. 

 ответ удовлетворяет в основном тре-

бованиям на оценку «5», но при этом 

имеет один из недостатков: 

 а) в изложении допущены небольшие 

пробелы, не исказившие содержание от-

вета; 

 б) допущены один – два недочета 

при освещении основного содержания 

ответа, исправленные по замечанию 

 обучающийся показывает пол-

ное знание 

 программного материала, ос-

новной и 

 дополнительной литературы;  

 дает полные ответы на теорети-

ческий вопрос билета и дополни-

тельные вопросы, допуская некото-

рые неточности;  

 правильно применяет теорети-

ческие положения к оценке практи-

ческих ситуаций; 

 демонстрирует хороший уро-

вень освоения материала и в целом 

подтверждает освоение компетен-

ций, предусмотренных программой. 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 40  

 

© РГУТИС 

преподавателя; 

 в) допущены ошибка или более двух 

недочетов при освещении второстепен-

ных вопросов, которые легко исправля-

ются по замечанию преподавателя; 

 70 –89 % правильных ответов на тес-

товые задания; 

 типовая задача решена правильно, 

применен верный алгоритм решения; 
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 неполно или непоследовательно рас-

крыто содержание материала, но показа-

но общее понимание вопроса и проде-

монстрированы умения, достаточные 

для дальнейшего усвоения материала; 

 усвоены основные категории по рас-

сматриваемому и дополнительным во-

просам; 

 имелись затруднения или допущены 

ошибки в определении понятий, исполь-

зовании терминологии, исправленные 

после нескольких наводящих вопросов; 

 продемонстрировано усвоение ос-

новной литературы; 

 50 –69 % правильных ответов на тес-

товые задания; 

 типовая задача в целом решена пра-

вильно, но есть несущественные ошиб-

ки. 

 при неполном знании теоретического 

материала выявлена недостаточная 

сформированность компетенций, умений 

и навыков, студент не может применить 

теорию в новой ситуации. 

 обучающийся показывает зна-

ние основного 

 материала в объеме, необходи-

мом для предстоящей профессио-

нальной деятельности;  

 при ответе на вопрос билета и 

дополнительные вопросы не допус-

кает грубых ошибок, но испытывает 

затруднения в последовательности 

их изложения;  

 не в полной мере демонстриру-

ет способность применять теорети-

ческие знания для анализа практи-

ческих ситуаций; 

 подтверждает освоение компе-

тенций, предусмотренных про-

граммой на минимально допусти-

мом уровне 
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 не раскрыто основное содержание 

учебного материала; 

 обнаружено незнание или непони-

мание большей или наиболее важной 

части учебного материала; 

 допущены ошибки в определении 

понятий, при использовании терминоло-

гии, которые не исправлены после не-

скольких наводящих вопросов; 

 менее 50% правильных ответов на 

тестовые задания; 

 типовая задача решена неправильно. 

 не сформированы компетенции, 

умения и навыки. 

 обучающийся имеет сущест-

венные пробелы в знаниях основно-

го учебного материала по дисцип-

лине;  

 не способен аргументировано и 

последовательно его излагать, до-

пускает грубые ошибки в ответах, 

неправильно отвечает на задавае-

мые вопросы или затрудняется с 

ответом;  

 не подтверждает освоение ком-

петенций, предусмотренных про-

граммой. 
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7.3. Типовые контрольные задания или иные материалы, необходимые для 

оценки знаний, умений, навыков и (или) опыта деятельности, характеризующих 

этапы формирования компетенций в процессе освоения образовательной програм-

мы.  

Н
о
м

ер
 н

ед
е-

л
и

 с
ем

ес
тр

а Раздел дисципли-

ны, обеспечиваю-

щий формирование 

компетенции (или 

ее части) 

Вид и содержание кон-

трольного задания 

Требования к выполнению кон-

трольного задания и срокам сдачи  

1-7 

Основы управления 

недвижимостью: 

теоретический ас-

пект 

Обзор законодательства в 

сфере недвижимости, 

учебной, специальной и 

научной литературы по 

первому семестру дисцип-

лины с использованием 

ЭБС и ресурсов информа-

ционно-

телекоммуникационной 

сети «Интернет» 

1. Представить перечень законо-

дательных и нормативно-

правовых актов, регламентирую-

щих деятельность в сфере управ-

ления недвижимостью. 

2. Привести библиографический 

список учебной и специальной 

литературы по первому семестру 

дисциплины, представленной в 

ЭБСhttp://www.znanium.com. Из-

дания должны находиться на 

«Книжной полке» в личном каби-

нете студента в ЭБС. 

3. Представить результаты срав-

нительного анализа определений 

основных категорий в области 

управления недвижимостью, 

представленных в данной учебной 

и специальной литературе.  

4. Представление краткой аннота-

ции 5-7 научных статей по про-

блематике первого семестра дис-

циплины в журналах открытого 

доступа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru по плану: 

- Ф.И.О. автора, название статьи, 

издание; 

- проблемы, рассматриваемые в 

статье 

- основные пути решения про-

блем, предлагаемые автором; 

- выводы. 

Срок сдачи – 7 неделя семестра. 

8-10 

Основы функцио-

нирования рынка 

недвижимости 

Выполнение контрольных 

расчетно-графических ра-

бот по теме по вариантам: 

1. Оценка доступности 

жилья для населения по-

средством индексов ООН-

ХАБИТАТ на основе ста-

Правильность выполнения, полно-

та и достоверность используемых 

статистических данных, умение 

использовать теоретические зна-

ния при выполнении контрольных 

заданий; оформление в соответст-

вии с требованиями методических 

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/
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тистических данных 

2. Оценка доступности 

ипотечного жилищного 

кредитования с помощью 

индекса доступности 

указаний по самостоятельной ра-

боте студентов. 

Количество независимых вариан-

тов – 36 

Количество слайдов для презента-

ции результатов выполнения – 8-

10. Формат файла презентации MS 

PowerPoint. 

Срок сдачи – 10 неделя семестра. 

11-

14 

 

Государственное и 

муниципальное 

управление недви-

жимостью 

Письменное тестирование 

Количество тестовых заданий – 20 

Количество независимых вариан-

тов – 10 

Требования к выполнению - вы-

брать правильный ответ. 

Время выполнения – 45 мин. 

Срок сдачи – 13 неделя семестра. 

15-

17 

Механизмы управ-

ления недвижимо-

стью  

Выполнение и защита 

группового проекта по те-

ме по тематике первого 

семестра дисциплины 

Выполнение проекта по этапам: 

подготовка, планирование работы, 

исследование (анализ информа-

ции), предложения (рекоменда-

ции), представление (защита). 

Структура проекта: 

Титульный лист.  

Введение: цель и задачи проекта, 

актуальность исследования, крат-

кое содержание разделов.  

Аналитическая часть: методы ис-

следования и их обоснование, 

описание хода и результатов ис-

следования. 

Проектная часть: сроки реализа-

ции проекта и общий план-график 

проектных мероприятий (органи-

зационных, профессиональных), 

конкретные разработки по каждо-

му этапу проекта (документы, тек-

сты публикаций, макеты и проч.).  

Заключение: основные результаты 

проектной работы, сопоставлен-

ные с ее целью и задачами; при 

необходимости - перспективы 

развития проекта.  

Список использованной литерату-

ры. 

Приложения (при необходимо-

сти): исходные и /или дополни-

тельные материалы: анкеты, гра-

фики, вспомогательные расчеты, 

копии документов и материалов и 
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проч. 

Оформление проектов и презента-

ций в соответствии с требования-

ми методических указаний по са-

мостоятельной работе студентов. 

Количество слайдов презентации 

– 10-12. Формат файла презента-

ции MS PowerPoint. 

Доклад – 7-8 мин. 

Срок сдачи – 17 неделя семестра 

1 

Основы оценки 

стоимости недви-

жимости 

Обзор законодательства в 

сфере оценки недвижимо-

сти, учебной, специальной 

и научной литературы по 

второму семестру дисцип-

лины с использованием 

ЭБС и ресурсов информа-

ционно-

телекоммуникационной 

сети «Интернет» 

1. Представить перечень законо-

дательных и нормативно-

правовых актов, регламентирую-

щих деятельность в сфере оценки 

недвижимости. 

2. Привести библиографический 

список учебной и специальной 

литературы по второму семестру 

дисциплины, представленной в 

ЭБСhttp://www.znanium.com. Из-

дания должны находиться на 

«Книжной полке» в личном каби-

нете студента в ЭБС. 

3. Представить результаты срав-

нительного анализа определений 

основных категорий в области 

оценки недвижимости, представ-

ленных в данной учебной и спе-

циальной литературе.  

4. Представление краткой аннота-

ции 5-7 научных статей по про-

блематике второго семестра дис-

циплины в журналах открытого 

доступа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru по плану: 

- Ф.И.О. автора, название статьи, 

издание; 

- проблемы, рассматриваемые в 

статье 

- основные пути решения про-

блем, предлагаемые автором; 

- выводы. 

Срок сдачи – 1 неделя семестра. 

7 

Сравнительный 

подход к оценке 

стоимости недви-

жимости 

Защита группового проек-

та «Оценка объекта не-

движимости» 

Выполнение проекта по этапам: 

подготовка, планирование работы, 

исследование (анализ информа-

ции), предложения (рекоменда-

ции), представление (защита). 

Структура проекта: 

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/
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Титульный лист.  

Введение: цель и задачи проекта, 

актуальность исследования, крат-

кое содержание разделов.  

Аналитическая часть: методы ис-

следования и их обоснование, 

описание хода и результатов ис-

следования. 

Проектная часть: сроки реализа-

ции проекта и общий план-график 

проектных мероприятий (органи-

зационных, профессиональных), 

конкретные разработки по каждо-

му этапу проекта (документы, тек-

сты публикаций, макеты и проч.).  

Заключение: основные результаты 

проектной работы, сопоставлен-

ные с ее целью и задачами; при 

необходимости - перспективы 

развития проекта.  

Список использованной литерату-

ры. 

Приложения (при необходимо-

сти): исходные и /или дополни-

тельные материалы: анкеты, гра-

фики, вспомогательные расчеты, 

копии документов и материалов и 

проч. 

Оформление проектов и презента-

ций в соответствии с требования-

ми методических указаний по са-

мостоятельной работе студентов. 

Количество слайдов презентации 

– 10-12. Формат файла презента-

ции MS PowerPoint. 

Доклад – 7-8 мин. 

Срок сдачи – 9 неделя семестра 

8 

Затратный подход к 

оценке стоимости 

недвижимости 

Подготовка докладов с 

презентациями по предло-

женной тематике второго 

семестра дисциплины 

Объем доклада составляет обычно 

10-15 страниц машинописного 

текста. Изложение материала 

должно носить проблемно-

тематический характер, включать 

собственное мнение студента по 

кругу излагаемых проблем. В нем 

не должно быть механически пе-

реписанных из книги, сложных 

для понимания, конструкций. 

Рекомендуемая структура докла-

да: 
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1. Введение (обосновывается ак-

туальность выбранной темы, ука-

зываются цель и задачи доклада). 

2.Основной текст (включает, как 

правило, раскрытие двух вопро-

сов: состояние изучаемой пробле-

мы и пути его решения). Наиболее 

ценным при изложении сути изу-

чаемых вопросов будет обозначе-

ние собственной позиции и аргу-

ментированное изложение полу-

ченных в ходе работы результа-

тов. 

3. Заключение (выводы) - корот-

кое резюме основных результатов 

проведенного изучения. Выводы, 

содержащиеся в заключении, 

строятся на основании результа-

тов анализа материалов, приводи-

мых в разделах основного текста 

работы, но не повторяют их, а 

обобщают. Они должны подтвер-

дить достижение цели и задач, 

указанных во введении.  

4. Список литературы. 

Оформление докладов - в соответ-

ствии с требованиями. 

Срок сдачи – 7 неделя семестра. 

9 

Доходный подход к 

оценке стоимости 

недвижимости 

Письменное тестирование 

Количество тестовых заданий – 20 

Количество независимых вариан-

тов – 10 

Требования к выполнению - вы-

брать правильный ответ. 

Время выполнения – 45 мин. 

Срок сдачи – 8 неделя семестра. 

 

Раздел 1. Основы управления недвижимостью: теоретический аспект  

Вид задания: обзор законодательства, учебной, специальной и научной литературы в 

сфере управления недвижимостью по первому семестру дисциплины с использованием 

ЭБС и ресурсов информационно- телекоммуникационной сети «Интернет» 

 

Содержание задания: 

1. Представить перечень законодательных и нормативно-правовых актов, регла-

ментирующих деятельность в сфере управления недвижимостью в соответствии с темати-

кой первого семестра дисциплины. 

2. Привести библиографический список учебной и специальной литературы по 

первому семестру дисциплины, представленной в ЭБС http://www.znanium.com. Издания 

должны находиться на «Книжной полке» в личном кабинете студента в ЭБС. 

3. Представить результаты сравнительного анализа определений основных кате-

http://www.znanium.com/
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горий в области управления недвижимостью, представленных в данной учебной и специ-

альной литературе.  

4. Представить краткие аннотации 5-7 научных статей по проблематике первого 

семестра дисциплины в журналах открытого доступа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru по плану: 

- Ф.И.О. автора, название статьи, издание; 

- проблемы, рассматриваемые в статье 

- основные пути решения проблем, предлагаемые автором; 

- выводы. 

Данная практическая работа выполняется каждым студентом индивидуально. В слу-

чае невыполнения работы студент не допускается до зачета по первому семестру дисцип-

лины. Все разделы работы обязательно должны присутствовать. Результаты выполнения 

задания предоставляются преподавателю в печатной и электронной форме. 

 

Раздел 2. Основы функционирования рынка недвижимости  

Вид задания: выполнение контрольных расчетно-графических работ по вариантам: 

1. Оценка доступности жилья для населения посредством индексов ООН-

ХАБИТАТ на основе статистических данных 

2. Оценка доступности ипотечного жилищного кредитования с помощью индекса 

доступности 

 

Контрольное практическое задание № 1 «Оценка доступности жилья для насе-

ления посредством индексов ООН-ХАБИТАТ на основе статистических данных»  

Доступность жилья характеризует инвестиционные возможности населения на рын-

ке жилья. Доступность жилья является важнейшим социально-экономическим индикато-

ром развития экономики и обусловливает возможности решения проблемы обеспечения 

жильем. Доступность жилья зависит от платежеспособности потребителей на рынке жи-

лья. Платежеспособность потребителей, в свою очередь, определяется соотношением и 

динамикой цен на жилье и уровня доходов населения. Соотношение между ценами на 

рынке жилья и доходами населения характеризует доступность жилья и лежит в основе 

расчета показателей доступности жилья. 

Индекс доступности жилья ООН-ХАБИТАТ рассчитывается как отношение стоимо-

сти приобретаемого жилья к доходам домохозяйства и показывает количество лет, необ-

ходимых среднестатистической семье для накопления средств на приобретение средне-

статистического жилья, при условии, что все доходы домохозяйства будут направлены на 

эти цели. Индекс доступности жилья может быть определен по формуле: 

                                                     (1) 

где: Ид - индекс доступности жилья, лет; С кв. м - стоимость 1 кв. м жилья, руб./кв. м; 

S чел. - желаемая (необходимая) площадь жилища на одного члена домохозяйства, кв. м; N- 

количество членов домохозяйства, чел.; Д 
м

чел. - доход на одного члена домохозяйства в 

месяц, руб./чел. 

Оценка доступности жилья посредством индексов ООН-ХАБИТАТ наоснове стати-

стических данных предполагает выполнение оценки доступности для среднестатистиче-

ского домохозяйства в зависимости от уровня среднедушевых доходов, средних потреби-

тельских расходов и средних цен на рынке жилья, сложившихся в определенных регионах 

России. 

http://elibrary.ru/
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Расчет индексов доступности выполняется для двух регионов России за два года, 

предшествующих дате выполнения самостоятельной работы, на которые известны годо-

вые статистические показатели. Например, если работа выполняется в 2025 году, то стати-

стические данные следует брать за 2023 и 2024 годы (либо могут быть использованы 

предварительные данные Росстата за 2025 год, если они являются доступными на момент 

выполнения работы). 

Регионы России, для которых рассчитываются показатели доступности жилья, опре-

деляются следующим образом: 

 первый регион принимается на основе таблицы Приложения 1. «Выбор региона 

для расчета индексов доступности жилья» в зависимости от номера варианта, соответст-

вующего номеру фамилии студента в электронном журнале посещаемости на студенче-

ском интерактивном портале ФГБОУ ВО «РГУТИС». 

 второй регион принимается студентом по желанию самостоятельно. 

Расчет индексов доступности производится для первичного и вторичного рынков 

жилья. 

Для расчета индексов доступности необходимо использовать такие статистические 

показатели, как: 

- среднедушевые доходы населения в месяц; 

- потребительские расходы на душу населения в месяц; 

- средние цены на первичном и вторичном рынке жилья. 

Поскольку для выполнения задания требуется использовать официальные статисти-

ческие данные, то перечисленные выше статистические показатели принимаются по дан-

ным либо сайта Федеральной службы государственной статистики (Росстата), либо он-

лайн-базы статистических данных Росстата, либо интернет-портала Единой межведомст-

венной информационно-статистической системы (ЕМИСС). На каждом изуказанныхин-

тернет-ресурсов можно найти все необходимые статистические показатели за два года, 

предшествующие выполнению работы. 

Статистические данные, для удобства их представления и использования при расчете 

индексов доступности жилья, рекомендуется внести в таблицу 1. 

Таблица 1. 

Статистические данные для расчета индексов доступности 

Регион 

Показатель 

Регион 1 Регион 2 

Год 1 Год 2 Год 1 Год 2 

Среднедушевые доходы, руб./чел. в месяц     

Потребительские расходы на душу населения 

в месяц, руб./чел. в месяц 
    

Средние цены на первичном рынке жилья, 

руб./кв. м 
    

Средние цены на вторичном рынке жилья, 

руб./кв. м. 
    

 

Статистические показатели «среднедушевые доходы населения в месяц» и «потреби-

тельские расходы на душу населения в месяц», приведенные на сайтах, не требуют ника-

ких дополнительных операций для выполнения расчетов, а данные о средних ценах на 

первичном и вторичном рынках жилья на этих сайтах указываются поквартально. В связи 

с этим среднегодовой уровень цен на первичном (или вторичном) рынке жилья определя-

ется как среднее арифметическое квартальных уровней: 
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                             (2) 

где Скв. м - стоимость 1 кв. м жилья на первичном (вторичном) рынке жилья за год, 

руб./кв. м; Скв. м
1квар.

, Скв. м
2 квар.

, Скв. м
3 квар.

, Скв. м
4 квар.

 - стоимость 1 кв. м жилья на первич-

ном (вторичном) рынке за 1-й, 2-й, 3-й и 4-й квартал соответственно. 

Индексы доступности рассчитываются при условии, что среднестатистическое до-

мохозяйство рассматривает приобретение квартиры по средней рыночной стоимости, по-

этому затраты на покупку жилья определяются на основе средних рыночных цен по дан-

ным Росстата, а площадь среднестатистического жилища, приходящаяся на одного члена 

домохозяйства, принимается по Федеральным стандартам социальной нормы площади 

жилья. Согласно Федеральным стандартам на одиноко проживающего человека должно 

приходиться 33 кв. м площади жилища, на семью из двух человек - 42 кв. м, на семью из 

трех человек и более - 18 кв. м на человека. 

Поскольку индексы доступности определяются для среднестатистического домохо-

зяйства, а средний состав семьи в России составляет около 2,8 человека, то оценка показа-

телей доступности в данном задании производится для семьи из трех человек. Следова-

тельно, площадь квартиры, приходящаяся на одного члена домохозяйства, составляет 18 

кв. м на человека. 

Таким образом, индексы доступности жилья рассчитываются для двух регионов Рос-

сии за период в два года для среднестатистического домохозяйства из трех человек на ос-

нове статистических показателей доходов, расходов, и цен на рынке жилья, а также исхо-

дя из площади жилища на одного члена домохозяйства в 18 кв. м/чел. 

Контрольное практическое задание № 2 «Оценка доступности ипотечного жи-

лищного кредитования»  

Оценить доступность ипотечного жилищного кредитования для населения можно с 

помощью индекса доступности, предложенного Национальной ассоциацией риэлторов 

США (HousingAffordabilityIndex, НАI). Этот индекс показывает степень нагрузки для ти-

пичного домохозяйства месячных выплат по кредиту при ипотеке типичного жилья и оп-

ределяется на основе соотношения имеющегося дохода домохозяйства и дохода, необхо-

димого для получения кредита: 

,                                                  (3) 

где: MI- имеющийся у домохозяйства средний доход, руб.; Iт - доход, необходимый 

для получения и обслуживания долгосрочного ипотечного кредита, достаточного для при-

обретения среднего по стоимости жилья, руб. 

Получаемый по этой формуле показатель измеряется в процентах, и его значение, 

равное или более 100 %, свидетельствует о доступности жилья для домохозяйства при ус-

ловии его приобретения на средства долгосрочного ипотечного кредита. Если индекс дос-

тупности HAI = 100 %, то это означает, что семья со средним доходом имеет ровно столь-

ко дохода, чтобы претендовать на ипотеку при средней цене дома. Индекс выше 100 % 

говорит о том, что средний доход семьи более чем достаточен для получения и погашения 

ипотечного кредита при средней цене жилья. 

Имеющийся у домохозяйства средний доход MI представляет собой совокупный до-

ход, который получают все члены семьи за определенный промежуток времени (напри-

мер, месяц) и для среднестатистического домохозяйства принимается по данным стати-
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стических служб (например, Росстата). 

Поскольку требуемый доход Iт должен обеспечить нормальные условия жизнедея-

тельности среднестатистической семье при условии нагрузки на семейный бюджет в виде 

ипотечных выплат, то такой доход определяется исходя из потенциальной величины ипо-

течного кредита на приобретение жилья. 

Вначале определяется величина годовых выплат в погашение стоимости ипотечного 

кредита при условии предварительной уплаты семьей первоначального взноса при покуп-

ке квартиры. Так как основным методом погашения ипотечных кредитов является аннуи-

тетный метод, то величина равновеликих выплат определяется с помощью сложной функ-

ции процента «Взнос на амортизацию единицы»: 

                                                    (4) 

гдеА - величина равновеликих выплат в погашение ипотечного кредита, руб.; PV - те-

кущая стоимость ипотечного кредита с учетом уплаты первоначального взноса, руб.; R - 

годовая процентная ставка по ипотечному кредиту, %; t - период погашения кредита, год. 

В свою очередь, текущая стоимость ипотечного кредита PV с учетом уплаты перво-

начального взноса определяется в зависимости от среднестатистической стоимости 1 кв. м 

жилья и площади квартиры: 

                                              (5) 

или: 

                                    (6) 

где: Скв. м - рыночная стоимость 1 кв. м жилья, руб./кв. м; S- площадь приобретаемой 

квартиры, кв. м; Sчел. - площадь жилища на одного члена домохозяйства, кв. м/чел.; N - ко-

личество членов домохозяйства, чел.; Dвзнос - удельный вес первоначального взноса при 

покупке жилья с помощью ипотечного кредитования, доли. 

Средние цены на первичном и вторичном рынке жилья Скв.м рассчитываются по 

формуле: 

                                 (7) 

где: Скв. м - стоимость 1 кв. м жилья на первичном (вторичном) рынке жилья за год, 

руб./кв. м; Скв. м
1квар.

, Скв. м
2 квар.

, Скв. м
3 квар.

, Скв. м
4 квар.

 - стоимость 1 кв. м жилья на первич-

ном (вторичном) рынке за 1-й, 2-й, 3-й и 4-й квартал соответственно. 

Поскольку требуемый доход Iт должен учитывать только ту часть величины равно-

великих выплат, которая направляется на обслуживание кредита, то величина Iт в итоге 

будет рассчитываться по формуле: 

                                                   (8) 

где Dобсл.- доля средств, направляемых на обслуживание кредита, в долях от дохода 

домохозяйства. 

В данном задании индекс доступности HAI требуется рассчитать за определенный 
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период (год) на первичном и вторичном рынке жилья для среднестатистического домохо-

зяйства из трех человек по формулам (3-8) на основе данных Федеральной службы госу-

дарственной статистики и Центрального Банка России. Так, по данным Росстата (либо ин-

тернет- портала ЕМИСС) принимаются: 

- средний доход домохозяйства MI (представляет собой среднемесячный среднеду-

шевой доход в системе показателей Росстата); 

- средние цены на первичном и вторичном рынке жилья Скв.м (годовые цены рассчи-

тываются по формуле (7) на основе квартальных показателей). 

По данным Центрального Банка России (ЦБ РФ) принимаются такие показатели, 

как: 

- годовая процентная ставка по ипотечному кредиту R (средневзвешенная ставка 

по ипотечным жилищным кредитам в системе показателей ЦБ РФ); 

- период погашения кредита (представляет собой средневзвешенный срок креди-

тования, который в системе показателей ЦБ РФ приводится в месяцах и, таким образом, в 

формуле (4) этот показатель будет рассчитываться как t/n, где п = 12). 

Площадь жилища на одного члена домохозяйства принимается по Федеральным 

стандартам социальной нормы площади жилья, т. е. Sчел. =18 кв. м/чел. 

При выполнении расчетов рекомендуется принять удельный вес первоначального 

взноса при покупке жилья с помощью ипотечного кредитования равным 0,3 (Dвзнос =0,3), а 

долю средств на обслуживание кредита - 0,25 Dобсл. = 0,25). 

Так как индекс доступности HAI должен рассчитываться за определенный год (по 

выбору студента), то для расчета индекса берутся годовые показатели Росстата, а данные 

ЦБ РФ - на 1 января следующего за выбранным для выполнения расчетов года (например, 

если расчет индекса HAI выполняется за 2023 год, то данные ЦБ РФ следует брать на 

01.01.2024 года). На сайте ЦБ РФ статистические данные для расчета индекса доступности 

можно найти в разделе «Статистика», в котором следует перейти в подраздел «Показатели 

рынка жилищного (ипотечного жилищного) кредитования». 

Регион для расчета индекса доступности HAI принимается на основе табл. Приложе-

ния 1. «Выбор региона для расчета индексов доступности жилья» в зависимости от номера 

варианта, соответствующего номеру фамилии студента в электронном журнале посещае-

мости на студенческом интерактивном портале ФГБОУ ВО «РГУТИС» (совпадает с пер-

вым регионом, выбранным для выполнения контрольного практического задания № 1). 

Приложение 1. 

Выбор региона для расчета индексов доступности жилья 

Вариант Регион 

1 Новосибирская область  

2 Кемеровская область 
3 Красноярский край 

4 Омская область  

5 Республика Алтай 
6 Алтайский край 

7 Забайкальский край  

8 Иркутская область 

9 Тамбовская область  

10 Курская область  

11 Республика Бурятия 

12 Республика Тыва 

13 Республика Хакасия 
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14 Тюменская область  

15 Свердловская область 

16 Челябинская область 

17 Хабаровский край 

18 Сахалинская область 

19 Чукотский автономный округ  

20 Республика Саха (Якутия)  

21 г. Москва 

22 г. Санкт-Петербург 

23 Владимирская область  
24 Вологодская область 

25 Волгоградская область  

26 Ярославская область 
27 Брянская область  

28 Московская область  

29 Тульская область  
30 Воронежская область 

31 Мурманская область 
32 Липецкая область  

33 Ульяновская область 

34 Белгородская область 
35 Самарская область  

36 Орловская область  

 

Раздел 3. Государственное и муниципальное управление недвижимостью 

Вид задания: письменное тестирование 

 

Типовые вопросы для письменного тестирования 

1. К недвижимости относятся: 

а) земля; 

б) здания, строения; 

в) нефть в переработке; 

г) дороги; 

д) самолеты; 

е) чугун. 

2. Понятие недвижимости:  

а) определяется в экономической теории;  

б) определяется предпринимательской практикой;  

в) определяется законодательством;  

г) является условным и не имеет точного определения. 

3. Стационарность объектов недвижимости является:  

а) абсолютной;  

б) относительной;  

в) переменной;  

г) характерной только для некоторых объектов недвижимости. 

4. Правовое понятие недвижимости содержится в:  

а) Конституции РФ;  

б) Законе РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
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сделок с ним»;  

в) Законе РФ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»;  

г) Гражданском кодексе РФ. 

5. Недвижимость включает следующие виды объектов:  

а) природные;  

б) природные и виды, являющиеся продуктом труда;  

в) являющиеся продуктом труда;  

г) природные, являющиеся продуктом труда, а также предприятия. 

6. Основным признаком, позволяющим отнести предприятие к недвижимо-

сти, является:  

а) наличие в составе имущественного комплекса зданий, сооружений и строений;  

б) стационарность;  

в) использование недвижимости в качестве материального актива;  

г) наличие в составе имущественного комплекса земельного участка.  

7. Объект недвижимости может являться товаром:  

а) в любой момент жизненного  цикла;  

б) только после окончания строительства;  

в) только после начала эксплуатации;  

г) после появления на вторичном  рынке.  

8. Какой признак классификации лежит в основе подразделения объектов 

недвижимости на производственные и непроизводственные?  

а) функциональное назначение.  

б) происхождение, воспроизводимость в натуральной форме.  

в) форма собственности.  

г) отраслевая принадлежность. 

9. Какой признак классификации лежит в основе подразделения объектов 

недвижимости на частные, коллективные совместные, коллективные долевые, об-

щественных организаций и государственные?  

а) функциональное назначение.  

б) происхождение, воспроизводимость в натуральной форме.  

в) форма собственности.  

г) отраслевая принадлежность. 

10. Согласно признаку классификации «происхождение, воспроизводство в 

натуральной форме» объекты недвижимости подразделяются на:  

а) производственные и непроизводственные.  

б) природные, невоспроизводимые и искусственные, воспроизводимые.  

в) введение в эксплуатацию и незавершенные строительством.  

г) частные, коллективные совместные, коллективные  долевые, общественных ор-

ганизаций и государственные. 

11. Частное (гражданское) право это: 

а) совокупность периодических норм, регулирующих отношения между частными 

лицами и политическим обществом; 

б) совокупность периодических норм, определяющих частные отношения отдельных 

лиц в обществе; 

в) правило, установленное законодателем, регулирующее отношения между частны-

ми лицами или частным лицом и обществом. 

12. Полномочие это: 

а) набор имеющихся у юридического или физического лица прав и обязанностей за-

конодательно за ним закрепленных; 
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б) совокупность прав и обязанностей, возникших по воле другого лица. 

13. Учредитель, передавший собственную недвижимость в уставной капитал: 

а) является собственником переданной недвижимости; 

б) утратил право на собственность недвижимости. 

14. Признание прав на недвижимость по закону обеспечивается:  

а) инвентаризацией;  

б) судебным решением;  

в) решением органа власти и управления;  

г) регистрацией. 

15. Объект недвижимости подлежит государственной регистрации при сле-

дующих условиях: 

а) аренда; 

б) право постоянного пользования; 

в) купля-продажа автотранспорта; 

г) ипотека; 

д) сервитуты; 

е) доверительное управление авиалайнером. 

16. Государственная регистрация недвижимости является:  

а) добровольной;  

б) выборочной;  

в) сплошной;  

г) обязательной.  

17. Эффективное управление объектами недвижимости включает в себя подхо-

ды: 

а) системный; 

б) затратный; 

в) маркетинговый; 

г) воспроизводственный; 

д) доходный; 

е) функциональный; 

ж) сравнительный. 

18. Маркетинговые исследования рынка недвижимости производятся с це-

лью: 

а) получения рекомендаций по управлению недвижимостью; 

б) изучения спроса и предложений на недвижимость; 

в) изучения качества выставленной на реализацию недвижимости; 

г) получение сравнительных характеристик оцениваемой и аналогов реализованной 

недвижимости. 

19. Посредниками рынка недвижимости являются: 

а) риэлтерские компании; 

б) страховые компании; 

в) банки; 

г) брокеры; 

д) службы технической инвентаризации недвижимости. 

20. Основные факторы, действующие на рынке недвижимости: 

а) спрос; 

б) количество предложений; 

в) качество предлагаемой недвижимости; 

г) цена; 
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д) разновидность предлагаемой недвижимости; 

е) возраст недвижимости. 

21. Рынок недвижимости по степени конкуренции относится к следующему 

типу рынка: 

а) совершенная конкуренция; 

б) монополистическая конкуренция; 

в) олигополия; 

г) монополия. 

22. Качественная характеристика рынка недвижимости аналитиками дается 

в следующих определениях: 

а) растущий рынок и падающий рынок; 

б) активный рынок и «вялый» рынок; 

в) инертный рынок и прогрессирующий рынок; 

г) оптимистический рынок и пессимистический рынок. 

23. Право собственности на объект недвижимости возникает: 

а) после подписания договора; 

б) по договору с момента передачи имущества; 

в) после государственной регистрации объекта недвижимости. 

24. Аренда недвижимости предполагает передачу недвижимости: 

а) в пользование; 

б) во владение; 

в) в распоряжение. 

25. Выставление на конкурс объектов недвижимости это: 

а) способ показать качественные характеристики объекта; 

б) знакомство с объектами недвижимости; 

в) способ продажи имущества, когда от покупателя требуется выполнение условий; 

г) возможность получить максимально высокую цену за объект. 

26. В аренду могут быть переданы:  

а) только здания и сооружения;  

б) любые объекты недвижимости;  

в) здания, сооружения и земельные участки;  

д) только земельные участки.  

27. Правовая экспертиза обоснованности застройки земельного участка про-

изводится с целью: 

а) соблюдения требований действующего законодательства; 

б) применения функционального подхода к управлению объектом недвижимости; 

в) перспективных решений по районной планировке участка. 

28. Цель управления собственностью административно-хозяйственного орга-

на территории: 

а) обеспечение доходной части бюджета территории; 

б) развитие хозяйственных связей с внешними территориями; 

в) решение социально-экономических проблем территории. 

29. Управление собственностью со стороны административно- хозяйственных 

органов территории осуществляется в отношении: 

а) влияния на управление акционерных обществ, базирующихся на подведомствен-

ной им территории; 

б) объектов собственности; 

в) управлением долей собственности входящей в уставной капитал акционерных 

обществ. 
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30. Управление собственностью территории направлено: 

а) на оптимизацию структуры собственности; 

б) на полное освобождение от собственности путем её приватизации; 

в) на проведение банкротства предприятий расположенных на подведомственной 

территории; 

г) на конкурсное исполнение территориальных заказов. 

31. Стандарты описания объектов недвижимости всех видов в интересах всех 

категорий операций с ними включает в себя следующий механизм инфраструктуры 

рынка недвижимости: 

а) социальный механизм; 

б) методологический механизм; 

в) инженерно-технологический механизм; 

г) операционный механизм. 

32. Величина инвестиций по инвестиционному проекту в недвижимость это: 

а) объем средств, которые инвестор готов вложить в инвестиционный проект; 

б) размер капиталовложений, предусмотренных инвестиционным проектом; 

в) работа с банком по получению кредита под инвестиционный проект. 

33. К какому уровню управления относится налог на имущество организаций: 

а) федеральному; 

б) региональному; 

в) муниципальному. 

 

Раздел 4. Механизмы управления недвижимостью  

Вид задания: защита группового проекта по тематике первого семестра дисципли-

ны(анализ статистических и фактических материалов по заданной теме). 

Целью подготовки студентами группового проекта является расширение и углубле-

ние знаний по важнейшим вопросам управления недвижимости, формирование самостоя-

тельного мышления, а также умения работать над статистическими материалами, относя-

щимися к сфере управления объектами недвижимости. 

Содержание задания: 

Групповой проект готовится студентами на основе использования соответствующих 

исходных данных, включая данные по конкретным инвестиционным проектам в сфере не-

движимости, а также материалы учебной, научной и иной литературы. 

Выполнение проекта по этапам: подготовка, планирование работы, исследование 

(анализ информации), предложения (рекомендации), представление (защита). 

Приступая к выполнению группового проекта, студенты должны согласовать план 

написания проекта с ведущим преподавателем курса. Необходимо изучить рекомендуе-

мую литературу, собрать статистический материал. Также необходимо показать знание 

рекомендованного необходимого цифрового материала по избранной теме; самостоятель-

ность в постановке и решении вопросов, относящихся к ней; сочетание теоретических 

знаний с практическими вопросами экономики недвижимости; умение последовательно и 

ясно излагать материал. 

Групповой проект включает введение, теоретическую, аналитическую и практиче-

скую (или рекомендации) части и заключение. Все эти разделы должны быть тесно взаи-

мосвязаны. Каждый последующий раздел должен логически вытекать из предыдущего. 

Основная задача введения - это обоснование актуальности темы группового проекта, 

формулировка цели, задач, определение объекта исследования и обозначение методологии 

и методики исследования.  

Задача первой части - раскрыть теорию вопроса, показать различные точки зрения, 
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сформулировать свое отношение к данной проблеме.  

Задача второй части - сформулировать главный вопрос проблемы. Для этого следует 

провести анализ действующей практики и выявить позитивные, негативные факторы, 

уметь использовать и обрабатывать практический материал. Это позволит обосновать вы-

явленные студентами тенденции.  

Задача третьей части работы - обосновать предложения, направленные на решение 

поставленной проблемы. К выполнению группового проекта студенты должны подходить 

творчески, проявляя самостоятельность в освещении основных проблем избранной темы, 

не допуская дословного переписывания используемых источников. В работе необходимо 

проявить знание всех тем первого семестра изучения  курса «Управление объектами не-

движимости», а также знание смежных дисциплин по данной проблеме (например, «Ре-

гиональная экономика и инвестиционная привлекательность территории»). Работа должна 

охватывать комплекс вопросов теоретического и конкретно - описательного характера. 

Кроме того, студенты должны продемонстрировать умение делать обобщения на основе 

изученных источников и обоснованные выводы. 

Групповой проект должен содержать систематизированные и подвергнутые анализу 

материалы, характеризующие деятельность собственников и пользователей недвижимо-

сти, состояние рынка недвижимости, методы управления объектами недвижимости. Рабо-

та, не соответствующая предъявленным требованиям не допускается к защите. 

Структура проекта: 

Титульный лист  

Введение: цель и задачи проекта, актуальность исследования, краткое содержание 

разделов.  

Теоретическая часть: Теоретические аспекты исследуемой проблемы. 

Аналитическая часть: методы исследования и их обоснование, описание хода и ре-

зультатов анализа статистических данных, характеризующих состояние исследуемой про-

блемы, иллюстрация проведенного анализа графическим материалом, выводы по прове-

денному анализу. 

Проектная часть: рекомендации: предложения, направленные на решение постав-

ленной проблемы, конкретные разработки (документы, тексты публикаций, макеты и 

проч.).  

Заключение: основные результаты проектной работы, сопоставленные с ее целью и 

задачами; при необходимости - перспективы развития проекта.  

Список использованной литературы. 

Приложения (при необходимости): исходные и /или дополнительные материалы: ан-

кеты, графики, вспомогательные расчеты, копии документов и материалов и проч. 

Рекомендуемые темы групповых проектов и их предполагаемое содержание: 

1. Рынок недвижимости и его особенности. 

Предполагаемое содержание: становление рынка недвижимости в России. Правовое 

регулирование рынка недвижимости. Особенности формирования спроса и предложения 

на рынке недвижимости. Рынок недвижимости в России: состояние и проблемы. 

2. Основные тенденции развития рынка недвижимости России. 

Предполагаемое содержание: формирование рынка недвижимости в России. Анализ 

рынков жилых, торговых помещений, офисов, земельных участков и т. п. в России и ана-

логичных рынков за рубежом. Прогноз развития рынка недвижимости и его привлека-

тельности для иностранных инвесторов. 

3. Роль основных средств в развитии предприятия. 

Предполагаемое содержание: взаимосвязь и взаимозависимость понятий: пред-

приятие, недвижимость, основные фонды, источники информации о составе имущества 
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предприятия, динамика изменения его состава. Стоимость основных средств и их отраже-

ние в финансовой отчетности. Виды износа основных средств и методы его списания на 

анализируемом предприятии. Рекомендации по повышению эффективности использова-

ния недвижимости на предприятии. 

4. Особенности операций с земельными участками.  

Предполагаемое содержание: возникновение и трансформация земельного законода-

тельства РФ. Состав земель в РФ, механизмы изменения форм собственности земельных 

участков. Особенности оценки земельных участков. Порядок заключения сделок с зе-

мельными участками. Ограничения сделок с недвижимостью. Анализ и прогноз развития 

рынка земельных участков в Московской области. 

5. Оценка инвестиций в недвижимость. 

Предполагаемое содержание: инвестиции, их величина, сроки, объекты, субъекты. 

Доходы и рынки инвесторов. Источники информации для анализа эффективности инве-

стиций. Расчет показателей, определяющих эффективность инвестиций. Пути повышения 

эффективности инвестиций в недвижимость. 

6. Ипотека как механизм финансирования недвижимости. 

Предполагаемое содержание: современное российское законодательство об ипотеке. 

Анализ рынка инвестиций и инвестиционных товаров. Типы ипотечных кредитов и их ос-

новные характеристики. Оценка эффективности привлечения заемного капитала. Управ-

ление рисками при финансировании недвижимости. Гарантии возврата кредита. Пути по-

вышения эффективности привлечения заемных средств при финансировании недвижимо-

сти. 

7. Ипотечное кредитование в России. Характеристика текущей ситуации в Мо-

сковской области. 

Предполагаемое содержание: законодательство об ипотеке. Основания возникнове-

ния ипотеки, цели, формы договора. Анализ инструментов финансирования (сумма пла-

тежа, срок, ставка %). Оценка залога при кредитовании недвижимости. Российская прак-

тика ипотечного кредитования. 

8. Обременение земельных участков. 

Предполагаемое содержание: причины обременения земельных участков. История 

вопроса. Законодательство об обременении земельных участков. Особенности сделок с 

обремененными земельными участками. Влияние обременения на стоимость земельного 

участка. Анализ и прогноз развития рынка земельных участков в Московской области. 

9. Налогообложение недвижимости. 

Предполагаемое содержание: законодательство о налогообложении. Проблемы оп-

ределения налогооблагаемой базы. Сделки с недвижимостью и их налогообложение. 

Влияние налогообложения на стоимость объекта недвижимости. Пути сокращения вы-

плат. Значение налога на недвижимость при формировании бюджетов различных уровней. 

10. Страхование объектов недвижимой собственности.  

Предполагаемое содержание: сущность и причины страхования недвижимо-

сти.Определение рисков при владении недвижимостью и операциях с нею. Необходи-

мость и процедура оценки при страховании. Проблемы оценки. Проблемы страховых ус-

луг в РФ. 

11. Операции на рынке недвижимости. 

Предполагаемое содержание: характеристика операций, совершаемых на рынке не-

движимости: аренда, купля - продажа и т.д. Операции с земельными участками, аренда 

земельного участка под объекты застройки; Аренда нежилого фонда. Методические под-

ходы к определению величины арендной платы. Особенности совершения сделок с не-

движимостью, находящейся в государственной собственности. Особенности оценки не-
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движимости для конкретной операции. 

12. Продажа объектов недвижимости. 

Предполагаемое содержание: правовое регулирование вопроса. Основные способы 

продажи, в том числе через приватизацию предприятий. Особенности продажи незавер-

шенного строительства. Организация продажи имущества через торги, аукционы, акцио-

нирование. Основные этапы совершения сделок с недвижимостью. Регистрация прав на 

недвижимость и сделок с ней в Московской области. Условия и формы вступления в 

имущественные права. 

13. Посредническая деятельность на рынке недвижимости. 

Предполагаемое содержание: особенности рынка недвижимости России. Основные 

виды посреднических операций на рынке недвижимости. Функции посредников. Формы 

отношений посредников с продавцами и покупателями (арендаторами и арендодателями). 

Риелторы и их функционально - правовые обязанности. Взаимодействие риелторов с по-

требителями их услуг. Развитие рынка посреднических услуг в России, в Московской об-

ласти и его перспективы. 

14. Инвестиции в недвижимость. 

Предполагаемое содержание: необходимость инвестиций в недвижимость. Виды ин-

вестиций в недвижимость, их характеристика. Источники инвестиций, факторы влияния 

на объем инвестиций в недвижимость. Привлекательность инвестиций в недвижимость, 

методы определения затрат и доходов при определении привлекательности инвестиций. 

Пути повышения эффективности инвестиций в недвижимость. 

15. Показатели рынка недвижимости. 

Предполагаемое содержание: Основные показатели рынка недвижимости. Емкость 

рынка. Определение, характеристики. Основные факторы, определяющие емкость рынка. 

Объем инвестиций. Количество и структура объектов недвижимости, предлагаемых к реа-

лизации или к другим видам операций. Количество сделок и средняя стоимость одной 

сделки на рынке недвижимости. Структура проведенных операций на рынке недвижимо-

сти. Анализ рынка недвижимости Московской области. 

16. Регулирование рынка недвижимости и операций, совершаемых на нем. 

Предполагаемое содержание: государственные органы управления и регулирования 

операций с недвижимостью. Роль регуляторов в формировании рынка недвижимости. 

Влияние регулирования на стоимость конкретных объектов недвижимости. 

17. Управление недвижимостью. 

Предполагаемое содержание: виды и методы управления недвижимостью, принципы 

и структура управления, эффективность управления недвижимостью, принципы эффек-

тивности управления земельными участками, принципы управления собственностью тер-

риторий. Критерии эффективности управления недвижимостью. 

Оформление проектов и презентаций в соответствии с требованиями методических 

указаний по самостоятельной работе студентов. 

Количество слайдов презентации – 10-12. Формат файла презентации MS 

PowerPoint. 

Результаты выполнения группового проекта предоставляются преподавателю в пе-

чатной и электронной форме. 

 

Раздел 5. Основы оценки стоимости недвижимости  

Вид задания: обзор законодательства, учебной, специальной и научной литературы в 

области оценки недвижимости по второму семестру дисциплины с использованием ЭБС и 

ресурсов информационно- телекоммуникационной сети «Интернет» 

Содержание задания: 
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1. Представить перечень законодательных и нормативно-правовых актов, регла-

ментирующих деятельность в сфере оценки недвижимости в соответствии с тематикой 

второго семестра дисциплины. 

2. Привести библиографический список учебной и специальной литературы по 

второму семестру дисциплины, представленной в ЭБС http://www.znanium.com. Издания 

должны находиться на «Книжной полке» в личном кабинете студента в ЭБС. 

3. Представить результаты сравнительного анализа определений основных кате-

горий в области оценки недвижимости, представленных в данной учебной и специальной 

литературе.  

4. Представить краткие аннотации 5-7 научных статей по проблематике второго 

семестра дисциплины в журналах открытого доступа на платформе eLibrary: 

http://elibrary.ru по плану: 

- Ф.И.О. автора, название статьи, издание; 

- проблемы, рассматриваемые в статье 

- основные пути решения проблем, предлагаемые автором; 

- выводы. 

Данная практическая работа выполняется каждым студентом индивидуально. В слу-

чае невыполнения работы студент не допускается до экзамена по второму семестру дис-

циплины. Все разделы работы обязательно должны присутствовать. Результаты выполне-

ния задания предоставляются преподавателю в печатной и электронной форме. 

 

Раздел 6. Сравнительный подход к оценке стоимости недвижимости  
Вид задания: защита группового проекта группового проекта «Оценка стоимости 

объекта недвижимости». 

Целью данного группового проекта является закрепление теоретических знаний и 

приобретение практических навыков в области оценки недвижимости на основе само-

стоятельного изучения и обобщения законодательных актов и специальной экономиче-

ской литературы, проведение расчетов по определению стоимости объекта коммерче-

ской недвижимости. 

Содержание задания: 

Групповой проект должен выполняться с использованием содержащихся в составе 

задания исходных данных. 

Групповой проект состоит из введения, четырех разделов, заключения и списка ли-

тературы.  

Примерная трудоемкость выполнения группового проекта по отдельным разделам 

приведена в таблице 1. 

Таблица 1. 

Примерная трудоемкость выполнения разделов группового проекта 

Наименование разделов Трудоемкость, % 

Введение 3 

1. Постановка задачи оценки 8 

2. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования недви-

жимости 

8 

3. Определение стоимости здания различными подходами к оценке 

недвижимости 

 

3.1. Использование затратного подхода  35 

3.2. Использование сравнительного подхода  23 

3.3. Использование доходного подхода  10 

http://www.znanium.com/
http://elibrary.ru/


 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 60  

 

© РГУТИС 

4. Сведение стоимостных показателей в итоговую оценку стоимости 

недвижимости 

8 

Заключение 3 

Список литературы 2 

 

В групповом проекте необходимо раскрыть используемый понятийный аппарат. 

Таблицы и рисунки, содержащиеся в работе, должны иметь соответствующие ссылки и 

расшифровки условных обозначений. После занесения результатов проведенных расчетов 

в таблицы, необходимо представить примеры выполнения соответствующих вычислений. 

В конце каждого раздела работы необходимо сформулировать основные выводы, от-

ражающие мнение студентов относительно полученных результатов. 

В групповом проекте приняты следующие условные обозначения: 

цен. – объект расположен в центре города; 

с/о – объект расположен в районе средней отдаленности; 

отд. – объект расположен в отдаленном районе; 

гл. – объект находится на главной улице города; 

втр. – объект находится на второстепенной улице города; 

А1…А9 – аналогичные объекты недвижимости 1, 2, …, 9, проданные на рынке; 

низк. – низкая несущая способность грунтов; 

сред. – средняя несущая способность грунтов; 

выс. – высокая несущая способность грунтов. 

Введение 

Во введении к групповому проекту следует дать определение недвижимости и рынка 

недвижимости, показать актуальность оценочной деятельности и ее нормативное обеспе-

чение, назначение и использование результатов оценки. Привести цель и задачи группово-

го проекта. Описать предмет, объект исследования и краткое содержание по отдельным 

разделам. 

1. Постановка задачи оценки 

Начальным этапом процесса оценки является постановка задачи оценки. На данном 

этапе выявляется базовая информация, определяющая весь процесс оценки. Этап вклю-

чает следующую последовательность действий: 

1) идентифицируется и описывается объект оценки; 

2) устанавливаются оцениваемые имущественные права. Объекты недвижимости 

могут иметь различные правовые режимы (собственность, аренда и т.д.), каждый из ко-

торых будет иметь различную величину стоимости; 

3) указывается дата оценки; 

4) описывается цель оценки, которая определяет возможность использования ре-

зультатов оценки. Недвижимость является объектом различных сделок. Оценка произ-

водится всегда с какой-либо конкретной целью (купля-продажа, залог, исчисление нало-

гов, страхование и т.д.); 

5) определяется вид оцениваемой стоимости, соответствующий цели оценки. 

Один и тот же объект недвижимости может иметь ряд отличных по величине видов 

стоимости. Во избежание неверного трактования результатов оценки, оцениваемый вид 

стоимости должен указываться; 

6) отражаются другие условия проведения оценки. 

В процессе выполнения группового проекта необходимо определить стоимость 

одноэтажного необорудованного объекта коммерческой недвижимости. Основная ин-

формация об оцениваемом объекте приведена по вариантам в прил. 1 и 2, часть инфор-

мации необходимо будет добавить после выполнения соответствующих разделов рабо-
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ты. 

В данном разделе необходимо поставить задачу для определения стоимости объек-

та в соответствии с обозначенными выше позициями, а именно: 

1) идентификация объекта оценки должна включать следующие сведения: функ-

циональное назначение здания (определяется после анализа лучшего и наиболее эффек-

тивного использования недвижимости), район местоположения и адрес (последний ус-

танавливается абстрактно). 

Описывается здание: характеристики, площадь, конструктивные особенности, 

этажность, транспортная доступность, наличие оборудования, состояние (определяется 

после оценки физического износа).  

Описывается земельный участок, на котором расположено здание: площадь, нали-

чие асфальтобетонного покрытия, несущая способность грунтов. Для определения пло-

щади земли необходимо схематично изобразить оцениваемое здание и добавить с каж-

дой свободной стороны от 3 до 10 м, чтобы в итоге застроенная зданием площадь со-

ставляла от 20 до 40 % площади участка.  

Рисунок с принятыми условными обозначениями приводится в пояснительной за-

писке группового проекта; 

2) оцениваемый объект находится в собственности. Здесь необходимо указать 

собственника, его адрес и правоустанавливающий документ, на основании которого соб-

ственник имеет право на объект (план приватизации, договор купли-продажи, соглаше-

ние о передаче в уставный капитал и т.д.). По желанию студентов собственником может 

быть одно или несколько (указываются доли собственности для каждого) физических 

или юридических лиц; 

3) дата оценки (число, месяц, год) может быть установлена по дате выполнения 

группового проекта; 

4) цель оценки описывается в соответствии с заданием; 

5) в соответствии с определенной в предыдущем пункте целью оценки устанав-

ливается вид стоимости и приводится его определение. При описании, если таковое име-

ет место, необходимо указать и объяснить конкретные проценты. 

При описании вида стоимости необходимо учесть: 

 залоговая стоимость составляет 30–70 % от рыночной стоимости в зависимо-

сти от ликвидности объекта; 

 размер доли имущества и соответствующая величина ее стоимости зависят от 

совладельцев недвижимости. Устанавливаются произвольно; 

 при продаже в ограниченный период времени рыночная стоимость снижается 

на 10–20 % в зависимости от ликвидности объекта; 

6) различные другие условия в настоящем групповом проекте не рассматриваются. 

2. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования недвижимости 

При выполнении данного раздела необходимо изучить сущность принципа лучше-

го и наиболее эффективного использования (ЛНЭИ) недвижимости, его обязательные 

критерии и этапы анализа. 

При выполнении группового проекта следует исходить из того, что вариант ис-

пользования земли уже является наилучшим. 

При анализе ЛНЭИ здания необходимо изучить соответствие варианта использова-

ния необходимым критериям: 

1) законодательная разрешенность. Предполагается, что оцениваемое здание не 

нарушает действующие нормы и законодательство; 

2) физическая осуществимость. Анализируются возможные варианты использо-

вания в соответствии с конструктивными особенностями здания; 
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3) экономическая целесообразность. Обоснование с точки зрения окупаемости 

инвестированного капитала. Оценивается возможная доходность, по данным табл. 5, для 

каждого законодательно разрешенного и физически осуществимого варианта использо-

вания здания; 

4) максимальная доходность. Выбор из всех законодательно разрешенных, физи-

чески осуществимых и экономически целесообразных вариантов использования такого 

варианта, который обеспечивает максимальную доходность, а следовательно, и макси-

мальную текущую стоимость. 

Таблица 2. 

Ставки аренды коммерческой недвижимости за месяц, р./м
2
 

Тип здания Назначение Площадь, 

м
2
 

Местоположение 

отд. с/о цен. 

Административное 

  

  

Офис, банк 

  

  

  

До 200 320 500 800 

200–500 300 450 700 

500–1000 250 400 600 

Более 

1000 

160 350 550 

Складское 

  

  

  

Склад, автогараж 

  

  

До 200 400 350 280 

200–500 380 300 250 

500–1000 280 250 180 

Более 

1000 

260 240 160 

Производственное 

  

  

  

Пищевое производство, мас-

терская ремонта, СТО, пред-

приятие легкой промышленно-

сти, дерево- и металлообработ-

ка 

До 200 350 400 350 

200–500 360 350 300 

500–1000 320 300 200 

Более 

1000 

300 280 180 

Общественного пита-

ния 

Столовая, ресторан, кафе До 200 300 450 1100 

200–500 280 400 1000 

500–1000 220 350 800 

Более 

1000 

150 330 700 

Торговое 

  

  

  

Магазин, супермаркет, выста-

вочный центр, аптека 

До 200 380 600 1000 

200–500 350 500 900 

500–1000 250 400 700 

Более 

1000 

180 380 600 

 

В подтверждение выбранного варианта использования в данном разделе также не-

обходимо подробно описать местоположение объекта оценки и соседнее окружение (со-

седние здания, инфраструктура и т.д.). Для этого студентами самостоятельно выбирается 

конкретное местоположение объекта в соответствующем варианту районе. 

В заключение раздела делается вывод о функциональном назначении оцениваемого 

объекта. 

3. Определение стоимости здания различными подходами к оценке недвижимости 

Традиционными подходами определения стоимости недвижимости являются за-

тратный, сравнительный и доходный. В рамках каждого подхода используются опреде-

ленные методы расчета. В результате применения этих подходов получаются три раз-
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личные величины стоимости одного и того же объекта, на основании которых определяется 

итоговая величина стоимости. 

3.1. Использование затратного подхода 

Затратный подход основан на определении стоимости недвижимости исходя из 

стоимости земельного участка и затрат на возведение имеющихся на нем улучшений за 

вычетом накопленного износа. Основная расчетная формула: 

СЗП = СЗ + СНС – ИН,                                                                    (1) 

где СЗП – стоимость объекта недвижимости, определенная в рамках затратного подхо-

да, тыс. р.; 

СЗ – стоимость земельного участка, тыс. р.; 

СНС – стоимость нового строительства здания, тыс. р.; 

ИН – накопленный зданием износ, тыс. р. 

Для оценки стоимости земельного участка используется метод прямого сравнения 

продаж. По своей сути, данный метод относится к сравнительному подходу, однако его 

расчетные модели используются и в других подходах. В частности, в рамках затратного 

подхода необходимо оценить величину затрат, необходимых на приобретение земельно-

го участка под строительство. Для этого анализируются цены аналогичных участков. 

При этом имеющиеся различия между сравниваемыми объектами корректируются путем 

введения соответствующих поправок. 

Начальным этапом метода прямого сравнения продаж является изучение рынка и 

сбор информации об объектах-аналогах, т.е. таких объектах, которые схожи с оценивае-

мым. Данные о проданных на рынке аналогах приведены в табл. 3. 

Таблица 3. 

Данные о продажах земельных участков 

Характеристики А1 А2 А3 А4 А5 А6 

Цена продажи, тыс. р. 1650 4500 6020 4200 4375 2025 

Размер, м
2
 1000 5000 4300 2800 3500 1500 

Права собственности Частная Сервитут Государ-

ственная 

Сервитут Государ-

ственная 

Частная 

Условия финансиро-

вания 

Типич-

ные 

Кредит Типич-

ные 

Типич-

ные 

Типич-

ные 

Кредит 

Условия продажи Срочная 

продажа 

Срочная 

продажа 

Типич-

ные 

Особые 

1* 

Типич-

ные 

Особые 

2** 

Дата продажи 3 мес. 

назад 

9 мес. 

назад 

Наст.вре

мя 

6 мес. 

назад 

3 мес. 

назад 

6 мес. 

назад 

Местоположение цен. отд. с/о цен. отд. с/о 

Асфальтобетонное по-

крытие 

До 10 % До 30 % До 50 % До 30 % До 50 % До 10 % 

Несущая способность 

грунтов 

низк. выс. сред. сред. низк. выс. 

* Сделка между партнерами по бизнесу. 

** Приобретение соседнего участка для расширения существующего. 

 

После того, как определены объекты-аналоги, необходимо подобрать единицы 

сравнения, поскольку количественные характеристики объекта оценки и аналогов отли-

чаются. В данном групповом проекте будем оперировать ценой за единицу площади, т.е. 

единицей сравнения будет цена 1 м
2
. 

Следующим этапом метода прямого сравнения продаж является внесение поправок 
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на выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объектов. 

На данном этапе требуется ответить на вопрос, за какую сумму был бы продан аналог, 

обладай он теми же характеристиками, что и объект оценки. 

Основное правило внесения процентных поправок: если оцениваемый объект луч-

ше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, 

если хуже – понижающий коэффициент. 

Внося поправки, необходимо помнить, что корректировкам подвергаются объекты-

аналоги, объект оценки никогда не подвергается корректировкам. 

При внесении поправок необходимо подвергнуть корректировкам каждую отли-

чающуюся характеристику – элемент сравнения. Элементы сравнения принято делить на 

две группы. Первая группа – элементы, относящиеся к условиям сделки и состоянию 

рынка (поправки проводятся путем применения каждой последующей поправки к пре-

дыдущему результату скорректированной цены). Первая группа включает в себя: состав 

передаваемых прав собственности, условия финансирования сделки, условия продажи, 

время продажи. 

Вторая группа – элементы, относящиеся непосредственно к объекту недвижимости 

(производятся путем применения поправок каждого элемента к результату, полученному 

после корректировки на условия рынка, в произвольном порядке). Состав второй груп-

пы: местоположение, физические и экономические характеристики, дополнительные 

компоненты. 

Расчет скорректированных цен земельных участков необходимо провести по фор-

ме табл. 4. 

Таблица 4. 

Расчет скорректированных цен земельных участков 

Элементы сравнения Объект 

оценки 

А1 А2 А3 А4 А5 А6 

Цена продажи объекта, р.        

Размер, м
2 

       

Цена единицы сравнения, р./м
2
        

Оцениваемые права собственно-

сти: 

       

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

  – скорректированная цена, р.        

Условия финансирования:        

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

  – скорректированная цена, р.        

Условия продажи:        

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

  – скорректированная цена, р.        

Дата продажи:        

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

  – скорректированная цена, р.        

Местоположение:        

  – процент отличия        
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  – корректировка, р.        

Асфальтобетонное покрытие:        

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

Несущая способность грунтов:        

  – процент отличия        

  – корректировка, р.        

  – скорректированная цена, р.        

 

Размер величины поправок, необходимых для расчета скорректированных цен зе-

мельных участков, определен по результатам исследования рынка: 

 наличие сервитута (обременения) снижает стоимость на 12 %, по причине до-

полнительных процедур согласования государственные объекты стоят на 10 % меньше 

частных; 

 кредиты предоставляются под 15 %; 

 условия срочной продажи изменяют цену на 10 %, при сделке между партне-

рами по бизнесу цена была занижена на 8 %, особая заинтересованность покупателя при 

приобретении соседнего участка для расширения бизнеса позволила продавцу завысить 

цену на 7 %; 

 за 3 мес. цены на рынке возросли на 2 %, за 6 мес. – на 4 %, за 9мес. –  на 8 %; 

 разница в ценах по районам: цен.и с/о – 20 %, с/о и отд. – 10 %, цен. и отд. – 

30 %; 

 разница в ценах при наличии асфальтобетонного покрытия на площади до 10 % 

участка по сравнению с площадью до 30 % составляет 2 %, до 30 % по сравнению с площа-

дью до 50 % – 3 %, до 10 % по сравнению с площадью до 50 % – 5 %; 

 разница в ценах между низк. и сред. несущей способностью грунтов – 3 %, 

сред. и выс. – 4 %, низк. и выс. – 7 %. 

Для вывода о стоимости земельного участка необходимо провести согласование 

полученных скорректированных цен. Согласование – это не усреднение полученных 

промежуточных результатов, а процесс взвешивания и сравнения показателей с их ха-

рактеристиками. Согласование проводится в соответствии с имеющимися отличиями 

аналогов от оцениваемого объекта. 

Для согласования широко используются различные методы. В частности, суждение 

о стоимости объекта можно принять в результате анализа четырех показателей: 

1) среднего арифметического значения скорректированных цен; 

2) модального значения. Мода – наиболее часто встречающееся значение в чи-

словом ряду. Могут быть взяты наиболее близкие часто встречающиеся  вместе значе-

ния; 

3) медианного значения. Медиана – середина ранжированного числового ряда. 

Для определения медианы необходимо записать все цены от минимального до максималь-

ного значения и выбрать значение, находящееся в центре ряда, либо среднее между двумя – 

при четном количестве значений; 

4) скорректированной цены самого похожего на оцениваемый объект аналога. 

Чем меньше количество и величина поправок, тем больше аналог похож на объект оцен-

ки. 

Стоимость земельного участка в итоге принимается как среднее арифметическое 

между значениями приведенных выше показателей. 

Следующий этап затратного подхода – расчет издержек, необходимых на воспро-
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изводство нового здания, являющегося точной копией оцениваемого. Один из методов 

оценки стоимости нового строительства – метод укрупненных обобщенных показателей 

стоимости на единицу сравнения. 

В качестве единицы сравнения в данной работе принимается 1 м
2
. Для получения 

стоимости нового строительства объекта оценки величина укрупненного обобщенного 

показателя стоимости умножается на количество единиц сравнения объекта оценки. Рас-

чет величины укрупненного обобщенного показателя стоимости на 1 м
2
 необходимо вы-

полнить по форме табл. 5. 

При расчете стоимости нового строительства необходимо учесть следующую ин-

формацию: 

 заработная плата составляет 35 % от стоимости материалов; 

 накладные расходы – 25 % от прямых затрат; 

 прибыль подрядчика – 12 % от суммы прямых и накладных затрат; 

 оплата услуг проектно-сметных организаций – 5 % от прямых затрат; 

 маркетинговые, рекламные, страховые расходы – 6 % от цены подрядчика; 

 затраты на покупку энергетических мощностей – 10 % от цены подрядчика; 

 налоги (НДС) – 20 % от суммы всех предыдущих затрат; 

 прибыль инвестора – 30 % от понесенных расходов. 

Таблица 5. 

Расчет укрупненного обобщенного показателя стоимости при строительстве здания, тыс. 

р./м
2
 

№ Наименование Затраты, тыс. р. на 1 м
2
,  

по типам зданий 

А
д

м
и

н
и

ст
-

р
ат

и
в
н

о
е 

С
к
л
ад

ск
о
е 

П
р
о
и

зв
о
д

ст
-

в
ен

н
о
е 

О
б

щ
еп

и
т 

Т
о
р
го

в
о
е 

1 Прямые затраты      

1.1 СМР:           

  – материалы 3,80 1,80 2,30 3,40 3,10 

  – заработная плата       

  – эксплуатационные расходы 0,50 0,20 0,25 0,40 0,45 

  – прочие 0,20 0,10 0,10 0,20 0,20 

 Итого прямые затраты      

1.2 Накладные расходы      

1.3 Прибыль подрядчика      

 Итого цена подрядчика      

2 Косвенные затраты:       

  – оплата услуг проектно-сметных орга-

низаций 

     

  – маркетинговые, рекламные, страховые 

расходы 

     

  – затраты на покупку энергетических 

мощностей 

     

  – налоги      

 Итого затраты инвестора      

3 Прибыль инвестора      
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 Итого укрупненный обобщенный показа-

тель стоимости 

     

 

Следующим этапом затратного подхода является оценка износа. Термин «износ» в 

теории оценки понимается как утрата полезности объекта, а следовательно, и его стои-

мости. Для оценки накопленного износа применяется метод разбивки, суть которого со-

стоит в определении величины трех видов износа: физического, функционального и 

внешнего. 

При определении общей величины накопленного износа методом разбивки исполь-

зуется формула 

ИН = 1 – (1 – ИФИЗ/100) х (1 – ИФУНК/100) х (1 – ИВН/100),   (2) 

где ИФИЗ – физический износ здания, %; 

ИФУНК – функциональный износ здания, %; 

ИВН – внешний износ здания, %. 

Физический износ определяется нормативным методом. Метод предполагает ис-

пользование нормативных инструкций. В качестве примера в групповом проекте необ-

ходимо воспользоваться Правилами оценки физического износа жилых зданий
1
. 

Для оценки физического износа необходимо изучить степень повреждения конст-

руктивных элементов здания по форме табл. 6. 

Таблица 6. 

Расчет физического износа здания 

№ Конструктивные элемен-

ты здания 

Удельный вес по 

типам зданий, % 

Количест-

венная 

оценка из-

носа 

Износ кон-

структивно-

го элемента, 

% 

Итого из-

нос, % 

пр-во*
 

адм.** 

1 Фундаменты 10 4    

2 Стены  34 23    

3 Перекрытия 16 18 –   

4 Кровля 7 12 –   

5 Полы 10 7 –   

6 Проемы 8 10 –   

7 Отделочные работы 3 8 –   

8 Инженерное оборудова-

ние 

10 16 –   

9 Прочие работы 2 2 –   

 Итого 100 100   –   

* Здания производственные и складские. 

** Здания административные, общепит, торговые. 

 

Количественная оценка физического износа приводится по данным Приложения 3 

только по фундаментам и стенам. 

Физический износ конструктивного элемента определяется по величине количест-

венной оценки для соответствующего интервала оценок, при необходимости производит-

ся интерполяция процентных значений физического износа. Расчет проводится с исполь-

зованием Правил оценки физического износа жилых зданий, в которых также приведен 

                                                 
1
ВСН 53-86. Правила оценки физического износа жилых зданий / Гос. ком.погражд. стр-ву и ар-

хитектуре при Госстрое СССР. – М., 1988. – 70 с. 
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ряд конкретных примеров. Для остальных элементов износ определяется студентами са-

мостоятельно исходя из уровня износа, оцененного по первым двум элементам. 

Итоговая величина износа по каждому элементу определяется путем умножения 

удельного веса соответствующего элемента на значение износа. Итоговая величина физи-

ческого износа всего здания определяется суммированием. 

Делается вывод о состоянии здания: 

 хорошее – если физический износ определен в размере  до 20 %; 

 удовлетворительное – если физический износ определен в размере от 20 до 

40 %. 

Функциональный износ здания оценивается студентами самостоятельно в интервале 

от 1 до 5 %. При этом на основе изучения специальной литературы необходимо объяснить 

оцененную величину с описанием конкретных признаков функционального износа. 

Внешний износ оценивается аналогично функциональному в интервале от 1 до 10 %. 

Процентное значение накопленного износа определяется по формуле (2). 

Для оценки стоимостного значения накопленного износа полученный процент при-

меняется к величине стоимости нового строительства здания. 

В завершение данного подраздела необходимо вывести результат стоимости объек-

та, оцененный в рамках затратного подхода. Для этого используется формула (1). 

3.2. Использование сравнительного подхода 

Сравнительный подход основан на определении стоимости недвижимости на основе 

сравнительного анализа рыночных данных о продажах аналогичных объектов.  

Одним из методов данного подхода является метод прямого сравнения продаж, ко-

торый в данном групповом проекте использовался для оценки стоимости земельного уча-

стка. Применение метода прямого сравнения продаж в рамках сравнительного подхода 

подразумевает сравнение оцениваемого объекта (здания вместе с земельным участком) с 

аналогами, при этом суть метода и порядок расчета остаются теми же. 

Данные о продажах сопоставимых объектов приведены в Приложениях 4 и 5, а так-

же в табл. 7. 

Таблица 7. 

Данные о продажах коммерческой недвижимости 

Аналоги Площадь*, 

 м
2
 

Место-

положение 

Транспортная 

доступность 

Состояние 

А1  + 15 % с/о гл. Хорошее 

А2  – 25 % с/о гл. Удовлетворительное 

А3  + 80 % с/о втр. Хорошее 

А4  – 35 % отд. втр. Хорошее 

А5  + 40 % отд. гл. Удовлетворительное 

А6 + 30 % отд. гл. Хорошее 

А7  + 100 % цен. гл. Хорошее 

А8  – 50 % цен. гл. Удовлетворительное 

А9  – 10 % цен. втр. Хорошее 

* Относительно объекта оценки. 

Элементы сравнения объектов-аналогов относятся ко второй группе – относящиеся 

непосредственно к объекту недвижимости. Предполагается, что условия сделки и со-

стояние рынка были похожи. В качестве единицы сравнения необходимо принять все 

здание. 

Расчет скорректированных цен объектов коммерческой недвижимости необходимо 

провести по форме табл. 8. 
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Таблица 8. 

Расчет скорректированных цен объектов коммерческой недвижимости 

О
б

ъ
ек

ты
 с

р
ав

н
ен

и
я
 

П
л

о
щ

ад
ь
, 

м
2
 

М
ес

то
п

о
л
о

ж
ен

и
е 

 

С
о

ст
о

я
н

и
е 

 

Т
р

ан
сп

о
р
тн

ая
 д

о
ст

у
п

н
о

ст
ь
 

С
то

и
м

о
ст

ь
 о

б
о

р
у

д
о

в
ан

и
я
, 

ты
с.

 р
. 

Ц
ен

а 
п

р
о
д

аж
и

, 
ты

с.
 р

. 

ЦКХ,  

тыс. р. 

Поправки  
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

Объект 

оценки 

20 отд. Хо

ро

ше

е 

гл. 0 – – – – – – – 

А1 23 с/о Хо

ро

ше

е 

гл. 21 125 104 90,4 0,85 1 1 76,9 

и т.д.             

 

ЦКХ – цена, приведенная по количественным характеристикам (по стоимости обо-

рудования и площади), тыс. р. 

На основании сравнительного анализа цен продаж известно, что различия в ценах 

аналогичных объектов коммерческой недвижимости за счет местоположения следую-

щие: 

 15 % между расположенными в отдаленном районе и районе средней отда-

ленности; 

 10 % между центром и районом средней отдаленности. 

Поправки на состояние объекта и условия транспортной доступности необходимо 

определить путем анализа подобранных аналогов (см. табл. 8, гр. 1–9). Для этого ис-

пользуется метод парных продаж.  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являю-

щихся точной копией друг друга, за исключением одной характеристики, наличием ко-

торой и объясняется разница в ценах этих объектов. 

При определении поправок необходимо учесть: 

1) поправки определяются исходя из цен, приведенных к оцениваемому объекту 

по количественным характеристикам; 

2) подбираются пары аналогов, имеющие только одно отличие, например оди-

наковое местоположение и транспортная доступность, но разное состояние; 

3) при определении поправок по той или иной характеристике всегда делить це-

ны аналогов с одинаковой с объектом оценки характеристикой на цену аналога с отли-

чающейся характеристикой. 

После определения поправок необходимо сделать вывод о различиях в ценах за 

счет той или иной характеристики (состояние и транспортная доступность) в процентах 
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для каждого района города. 

Данный метод позволяет рассчитать поправку на отличающуюся характеристику и 

затем использовать ее для корректировки на этот параметр цены продажи сопоставимого 

с объектом оценки объекта-аналога. 

Скорректированные цены аналогов определяются с учетом всех поправок (гр. 13 

табл. 8. определяется умножением гр. 9 на гр. 10, гр. 11, гр. 12). Затем необходимо про-

вести согласование полученных цен. Для этого анализируются описанные в п. 3.1 пока-

затели, а также рассчитывается скорректированная цена с учетом весовых коэффициен-

тов. 

Для расчета весовых коэффициентов применяется метод расстановки приорите-

тов. 

При этом сравниваются пары сопоставимых продаж на основе оценки их влияния 

на итоговую стоимость объекта оценки. По данным принимаемой системы сравнений 

формируется квадратная матрица А =  а ij,  

где а ij – числовая мера, определяющая степень превосходства влияния на резуль-

тат оценки одной сопоставимой продажи (Х i) над другой (Х j). 

а ij = 1,5 если Хi Хj ; 1,0 если Хi = Хj ; 0,5 если Хi Хj. 

В завершение данного подраздела необходимо вывести результат стоимости объек-

та, оцененный в рамках сравнительного подхода. Для этого находится среднее арифме-

тическое между пятью ценами, полученными в процессе согласования.  

3.3. Использование доходного подхода  

Доходный подход заключается  в преобразовании в текущую стоимость недвижи-

мости ожидаемых выгод, которые может принести использование или будущая продажа 

объекта. Для определения стоимости объекта оценки используется метод прямой капи-

тализации дохода. 

Преобразование будущих доходов в текущую величину стоимости осуществляется 

по формуле: 

СДП = ЧОД / ККАП,                                 (3) 

где СДП – стоимость объекта недвижимости, определенная в рамках доходного 

подхода, тыс. р.; 

ЧОД – чистый операционный доход оцениваемого объекта за год, тыс. р.; 

ККАП – коэффициент капитализации. 

Для определения ЧОД следует рассчитать потенциальный и эффективный валовые 

доходы. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это сумма всех ожидаемых поступлений от 

сдачи объекта в аренду. ПВД определяется за год с учетом ставок аренды (см. табл. 2), 

при этом для зданий, находящихся в удовлетворительном состоянии, ставку необходимо 

снизить на 30 %. 

Эффективный валовой доход (ЭВД) – это величина, равная ПВД, за вычетом по-

терь от недозагрузки объекта и недосборов арендной платы. 

ЧОД представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого чистого 

годового дохода, полученного от объекта оценки после вычета всех операционных рас-

ходов (ОР) и резервов.  

Расчет ЧОД осуществляется в виде отчета о доходах и расходах по форме табл. 9. 

Таблица 9. 

Отчет о доходах и расходах 

Показатели Сумма, р. Порядок расчета 

ПВД   

Убытки  5–10 % от ПВД, объяснить 
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ЭВД   

ОР:   

 – налог на землю  12 р./м
2
 площади земли/квартал для цен., 7 – с/о, 2 – 

отд. 

 – налог на имуще-

ство 

 2 % в год от СНС с учетом износа  

 – коммунальные 

расходы 

 10 р./м
2
/мес. для производственных и складских зда-

ний,  

40 р./м
2
/мес. для остальных 

 – расходы на 

управление 

 5 % от ЭВД для производственных и складских зда-

ний, 

15 % – для остальных 

 – страхование  0,1 % от СНС в год 

 – обеспечение 

безопасности 

 15 % от ПВД 

Резервы  2 % от СНС в год 

ЧОД   

 

Коэффициент капитализации определяется с учетом возмещения капитальных за-

трат. Коэффициент состоит из двух частей: ставки доходности на капитал и нормы воз-

врата инвестированного капитала. 

Для расчета ставки дохода используется метод кумулятивного построения, кото-

рый состоит в суммировании ставки дохода и рисков, присущих объекту недвижимости. 

Возмещение инвестированного капитала осуществляется прямолинейно (метод 

Ринга). Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100 %-ной 

стоимости объекта на остающийся срок полезной жизни. Остающийся срок полезной 

жизни объекта принимается равным от 10 до 30 лет в зависимости от привлекательно-

сти оцениваемой недвижимости, (оценивается студентами самостоятельно, объяснения 

приводятся в работе). 

Коэффициент капитализации рассчитывается по форме табл. 10. 

Таблица 10. 

Расчет коэффициента капитализации 

Составляющие ККАП Значение*, % 

Безрисковая ставка 8 

Риск низкой ликвидности 2–6 

Риск вложения в недвижимость 4–6 

Риск инвестиционного менеджмента 3–5 

Норма возврата капитала 3–10 

Итого ККАП  
* Значение определяется студентами самостоятельно в заданном интервале в зависимости 

от привлекательности оцениваемой недвижимости, соответствующие объяснения приводятся в 

работе. 

В завершение данного подраздела необходимо вывести результат стоимости объек-

та, оцененный в рамках доходного подхода. Для этого используется формула (3). 

4. Сведение стоимостных показателей в итоговую оценку стоимости недвижимо-

сти 

После определения стоимости недвижимости тремя подходами к оценке, необхо-

димо свести полученные стоимостные показатели в итоговую оценку стоимости объекта. 
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При этом следует учитывать, что каждый из подходов имеет свои сильные и слабые сто-

роны при применении к конкретной ситуации.  

Для каждого из подходов к оценке выбирается вес. При этом учитывается значи-

мость и применимость каждого подхода в конкретной ситуации. Основные элементы 

сравнения: соответствие целям оценки, достоверность и достаточность используемой 

для анализа информации, соответствие оцениваемому типу и характеру использования 

недвижимости. 

Студентам необходимо самостоятельно определить весовые коэффициенты значи-

мости результатов каждого подхода, соответствующие объяснения должны быть приве-

дены в работе. Например: 

 затратный подход имеет наименьший вес и принимается равным 5 %, так как 

дисбаланс спроса и предложения на рынке таких объектов приводит к превышению ры-

ночных арендных ставок и цен продаж над восстановительными издержками; 

 анализ проводился на основе достоверной информации о достаточном коли-

честве сопоставимых объектов, поэтому удельный вес подхода сравнительного анализа 

продаж в итоговом согласовании будет наибольшим и составит 85 %; 

 оцениваемый объект относится к доходной недвижимости. Однако использо-

ванные в расчетах прогнозы и данные о доходах могут быть неточны, поэтому вес до-

ходного подхода выше, чем  затратного, и ниже, чем  подхода сравнительного анализа 

продаж, и принимается равным 10 %. 

Данные о сведении полученных результатов в итоговую стоимость оцениваемого 

объекта заносятся в табл. 11. 

Таблица 11. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости 

Подходы к оценке недвижимости Стоимость, тыс. р. Весовой коэффициент 

Затратный 6 900 0,05 

Сравнительный 5 900 0,85 

Доходный 6 400 0,10 

Рыночная стоимость 6 000 1 

 

В завершение необходимо определить величину стоимости оцениваемого здания в 

соответствии с поставленной целью оценки. 

5. Заключение 

Данный раздел должен содержать степень достижения поставленной цели группо-

вого проекта и характеристику решения поставленных задач. 

По каждому разделу необходимо привести основные полученные результаты, дать 

итоговое заключение о величине полученной стоимости и возможностях ее использова-

ния. 

Оформление проектов и презентаций в соответствии с требованиями методических 

указаний по самостоятельной работе студентов. 

Количество слайдов презентации – 10-12. Формат файла презентации MS 

PowerPoint. 

Результаты выполнения группового проекта предоставляются преподавателю в пе-

чатной и электронной форме.  

Приложение 1 

Общие сведения об оцениваемом объекте 

Ва-

риант 

Цель оценки Место-

распо-

Транс-

портная 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 73  

 

© РГУТИС 

ложение доступ-

ность 

1 Покупка с/о гл. 

2 Продажа отд. втр. 

3 Обмен цен. гл. 

4 Вынужденная продажа в ограниченный период времени отд. втр. 

5 Обеспечение кредита цен. гл. 

6 Покупка доли имущества с/о втр. 

7 Продажа доли имущества цен. гл. 

8 Обмен доли имущества с/о втр. 

9 Вынужденная продажа доли имущества в ограниченный 

период времени 

отд. гл. 

10 Обеспечение кредита доли имущества с/о втр. 

11 Покупка отд. гл. 

12 Продажа цен. втр. 

13 Обмен отд. гл. 

14 Вынужденная продажа в ограниченный период времени цен. втр. 

15 Обеспечение кредита с/о гл. 

16 Покупка доли имущества цен. втр. 

17 Продажа доли имущества с/о гл. 

18 Обмен доли имущества отд. втр. 

19 Вынужденная продажа доли имущества в ограниченный 

период времени 

с/о гл. 

20 Обеспечение кредита доли имущества отд. втр. 

21 Покупка цен. гл. 

22 Продажа отд. втр. 

23 Обмен цен. гл. 

24 Вынужденная продажа в ограниченный период времени с/о втр. 

25 Обеспечение кредита отд. гл. 
 

Приложение 2 

Характеристики объекта оценки 

Ва-

риант 

Характеристика  

здания 

Пло-

щадь,  

м
2
 

Конст-

руктив-

ные осо-

бенности 

здания* 

Наличие асфаль-

тобетонного по-

крытия (от пло-

щади участка) 

Несущая 

способ-

ность 

грунтов 

1 Пристройка 50×R 3 До 10 % низк. 

2 Отдельное 80×R 2 До 50 % выс. 

3 Отдельное 100×R 1 До 10 % низк. 

4 Пристройка 140×R 3 До 10 % сред. 

5 Пристройка 160×R 2 До 30 % сред. 

6 Отдельное 180×R 1 До 50 % выс. 

7 Отдельное 220×R 3 До 10 % низк. 

8 Пристройка 250×R 2 До 10 % низк. 

9 Пристройка 280×R 1 До 50 % сред. 

10 Отдельное 300×R 3 До 50 % сред. 
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11 Отдельное 350×R 2 До 30 % выс. 

12 Пристройка 380×R 1 До 10 % сред. 

13 Пристройка 400×R 3 До 50 % сред. 

14 Отдельное 450×R 2 До 30 % выс. 

15 Отдельное 470×R 1 До 30 % низк. 

16 Пристройка 500×R 3 До 30 % низк. 

17 Пристройка 530×R 2 До 10 % выс. 

18 Отдельное 550×R 1 До 10 % низк. 

19 Отдельное 580×R 3 До 50 % низк. 

20 Пристройка 600×R 2 До 30 % сред. 

21 Пристройка 640×R 1 До 10 % сред. 

22 Отдельное 670×R 3 До 30 % выс. 

23 Отдельное 700×R 2 До 50 % выс. 

24 Пристройка 720×R 1 До 50 % выс. 

25 Отдельное 750×R 3 До 30 % низк. 

 

R – коэффициент, устанавливаемый руководителем группового проекта индивиду-

ально для каждой группы в интервале от 1 до 2. 

* Конструктивное решение (условное деление): 

 1 тип – помещения здания составляют 15–30 м
2
 с коридором; 

 2 тип – одно помещение площадью 40–60 % от общей площади здания, ос-

тальные помещения меньшей площади; 

 3 тип – здание состоит из 1–3 помещений. 

 

 

Приложение 3 

Количественная оценка износа 

Вариант Фундамент Износ фунда-

мента 

Стены Износ стен 

1 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 1,5 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими плит-

ками 

Трещины в кладке 

шириной 2 мм 

2 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 0,5 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими бло-

ками 

Ширина трещин до 1 

мм 

3 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 1,8 мм 

Кирпичные Глубина разрушения 

швов 3,5 см 

4 Бетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 0,5 мм 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 2 % 

5 Бетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 0,2 мм 

Мелкие блоки Повреждения на пло-

щади до 4 % 

6 Бетонный Осадка с проги-

бом стен до 

Мелкие блоки Ширина трещин до 4 

мм 
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0,005 от длины 

стены 

7 Бетонный Осадка с проги-

бом стен до 

0,003 от длины 

стены 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 15 % 

8 Бетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 0,8 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими бло-

ками 

Ширина трещин до 0,5 

мм 

9 Бетонный Осадка с проги-

бом стен до 

0,005 от длины 

стены 

Несущие панели Промерзания в 5 % 

помещений 

10 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 2 мм 

Кирпичные Ширина трещин 2 мм 

11 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 1,5 мм 

Крупноразмерные 

блоки 

Ширина трещин 1 мм 

12 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 4 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими плит-

ками 

Трещины в швах ши-

риной 1,8 мм 

13 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 3 мм 

Кирпичные Трещины в швах ши-

риной 2 мм 

14 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 1 мм 

Кирпичные Ширина трещин 1,5 

мм 

15 Ленточный ка-

менный 

Ширина трещин 

до 5 мм 

Кирпичные Глубина разрушения 

швов 2 см 

16 Железобетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 1,3 мм 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 8 % 

17 Железобетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 1 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими бло-

ками 

Ширина трещин 1,5 

мм 

18 Железобетонный Осадка с проги-

бом стен до 0,01 

от длины стены 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 18 % 

19 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 1,7 мм 

Кирпичные с об-

лицовкой кера-

мическими плит-

ками 

Трещины в кладке 

шириной  

2,5 мм 

20 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 1 мм 

Кирпичные Ширина трещин 1 мм 

21 Ленточный  

крупноблочный 

Ширина трещин 

до 2 мм 

Крупноразмерные 

блоки 

Ширина трещин 2 мм 

22 Железобетонный Ширина рас-

крытия трещин 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 10 % 
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до 1,5 мм 

23 Железобетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 1,2 мм 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 6 % 

24 Железобетонный Осадка с проги-

бом стен до 0,01 

от длины стены 

Кирпичные Глубина разрушения 

швов 3 см 

25 Железобетонный Ширина рас-

крытия трещин 

до 0,8 мм 

Несущие панели Повреждения на пло-

щади до 4 % 

 

Приложение 4. 

Цены продаж сопоставимых объектов административного, торгового назначения и об-

щественного питания, тыс. р.*  

Вариант Аналоги оцениваемого объекта 

А1 А2 А3 А4 А5 А6 А7 А8 А9 

1 695 426 1016 319 635 667 1343 328 580 

2 1114 667 1610 510 1026 1068 2135 484 950 

3 1382 827 2012 642 1277 1342 2658 605 1155 

4 1948 1170 2821 892 1779 1869 3717 853 1616 

5 2217 1352 3238 1020 2033 2136 4261 977 1836 

6 2484 1489 3662 1202 2308 2403 4780 1089 2087 

7 3036 1850 4454 1452 2838 2975 5902 1386 2551 

8 3450 2068 5091 1668 3259 3393 6728 1513 2860 

9 3934 2381 5635 1784 3643 3830 7520 1695 3203 

10 4240 2577 6147 1912 3813 4095 8081 1928 3431 

11 4945 3021 7178 2348 4448 4672 9294 2248 4128 

12 5244 3268 7647 2552 4830 5205 10090 2440 4492 

13 5670 3474 8050 2549 5238 5507 10621 2584 4680 

14 6390 3723 9231 3028 5719 6190 11949 2895 5337 

15 6486 4078 9654 2995 6175 6492 12710 2844 5601 

16 7130 4376 10062 3428 6606 6674 13525 3026 5974 

17 7564 4384 10922 3658 7012 7075 14341 3481 6332 

18 7845 4550 11335 3789 7280 7623 14604 3629 6562 

19 8004 5068 11957 3986 7371 8042 15676 3510 6634 

20 8280 5263 12390 4164 7951 8009 15932 3966 7208 

21 9182 5294 13240 4079 8489 8913 17374 3873 7696 

22 9626 5942 13483 4685 8955 9393 17791 4055 8084 

23 10110 6291 14087 4981 9376 9819 19102 4236 8007 

24 10436 6481 15040 4588 9151 10141 19698 4957 8806 

25 10950 6754 15093 4780 10232 10631 20595 4539 9229 
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* Цены умножать на коэффициент R. 
 

Продолжение  приложения 4 

Цены продаж сопоставимых объектов производственного и складского назначения, тыс. 

р.* 

Вариант Аналоги оцениваемого объекта 

А1 А2 А3 А4 А5 А6 А7 А8 А9 

1 465 288 681 212 424 445 900 227 389 

2 746 446 1073 340 687 712 1427 323 645 

3 922 551 1342 430 853 897 1773 403 774 

4 1304 784 1882 595 1186 1246 2478 571 1083 

5 1481 910 2165 680 1356 1424 2844 655 1226 

6 1656 993 2455 820 1545 1602 3186 726 1401 

7 2024 1243 2979 985 1906 1996 3954 943 1713 

8 2300 1379 3414 1137 2200 2281 4516 1009 1906 

9 2646 1609 3757 1190 2456 2584 5042 1130 2135 

10 2860 1749 4135 1275 2542 2760 5426 1322 2288 

11 3335 2056 4830 1605 2965 3115 6196 1542 2794 

12 3496 2221 5098 1744 3220 3515 6727 1673 3043 

13 3830 2371 5367 1699 3543 3728 7081 1777 3155 

14 4320 2482 6212 2072 3813 4188 7966 1988 3621 

15 4324 2782 6501 1997 4184 4400 8550 1896 3809 

16 4830 2997 6708 2366 4487 4449 9099 2017 4068 

17 5126 2923 7367 2532 4767 4716 9650 2411 4312 

18 5315 3033 7646 2621 4950 5175 9736 2519 4465 

19 5336 3469 8066 2754 4914 5461 10542 2340 4423 

20 5520 3609 8365 2889 5409 5339 10621 2756 4920 

21 6238 3530 8946 2719 5778 6065 11709 2582 5255 

22 6544 4095 8989 3262 6117 6412 11860 2703 5529 

23 6890 4360 9391 3494 6411 6704 12906 2824 5338 

24 7124 4496 10210 3059 6100 6937 13326 3505 6060 

25 7500 4686 10062 3186 7055 7294 13957 3026 6369 
* Цены умножать на коэффициент R. 

Приложение 5 

Стоимость оборудования, входящего в состав объектов-аналогов, тыс. р.* 

Вариант Аналоги оцениваемого объекта 

А1 А2 А3 А4 А5 А6 А7 А8 А9 

1 5 12 10 Нет Нет Нет 15 25 8 

2 10 5 Нет Нет 9 Нет 11 Нет 35 

3 2 Нет Нет 5 6 7 3 Нет 11 

4 16 12 4 Нет Нет Нет Нет 6 15 

5 9 28 18 Нет Нет Нет 12 9 6 

6 Нет Нет 40 55 20 Нет Нет Нет 28 

7 Нет 30 27 50 42 38 60 55 35 

8 Нет Нет 60 75 82 56 90 Нет Нет 

9 70 65 Нет Нет 84 92 85 Нет Нет 

10 100 95 110 Нет Нет 90 115 112 Нет 
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11 115 126 134 118 Нет Нет Нет 130 125 

12 Нет 125 Нет 130 Нет 133 Нет 140 145 

13 150 165 Нет Нет 154 168 Нет 163 105 

14 180 Нет 175 160 Нет 183 Нет 172 190 

15 Нет 190 195 Нет 202 218 230 Нет 225 

16 230 240 Нет 242 251 Нет 248 Нет 255 

17 250 Нет 256 280 276 Нет 268 273 270 

18 255 Нет 267 284 290 281 Нет 300 271 

19 Нет 270 285 290 Нет 300 275 Нет Нет 

20 Нет 300 315 340 325 Нет Нет 335 345 

21 350 Нет 360 Нет 355 370 380 Нет 375 

22 380 400 Нет 415 440 450 Нет Нет 420 

23 450 500 Нет 520 480 475 515 Нет Нет 

24 500 525 550 Нет Нет 530 580 600 570 

25 600 550 Нет Нет 700 620 680 Нет 650 
* Цены умножать на коэффициент R. 

 

Раздел 7.Затратный подход к оценке стоимости недвижимости 

Вид задания: подготовка докладов с презентациями 

Одним из элементов самостоятельной деятельности студента в первом семестре дис-

циплины является подготовка докладов с презентациями. Выполнение таких видов работ 

способствует формированию у студента навыков самостоятельной научной деятельности, 

повышению его теоретической и профессиональной подготовки, лучшему усвоению 

учебного материала. 

Примерная тематика докладов 

1. Принципиальные отличия понимания недвижимости в США и в России. 

2. Социальная роль недвижимого имущества. 

3. Регистрация прав на недвижимое имущество РФ: особенности и основные 

принципы. 

4. Социально-экономические особенности рынка недвижимости. 

5. Ипотечное кредитование как вид залогового права. 

6. Рынок городского жилья. 

7. Рынок загородного жилья. 

8. Рынок нежилых помещений. 

9. Рынок промышленной недвижимости. 

10. Связь рынка финансов и недвижимости. 

11. Недра и леса как часть рынка недвижимости. 

12. Риэлтерские фирмы: структура и функции. 

13. Приватизация государственного и муниципального имущества. 

14. Международные стандарты оценки недвижимости. 

15. Налогообложение недвижимости в РФ: основная направленность. 

16. Страхование недвижимости в России и за рубежом (сравнение принципов). 

17. Основные характеристики городского пространства. 

18. Предприятие как имущественный комплекс. 

19. Земельные участки как важнейший объект недвижимости. 

20. Организация и моделирование массовой оценки недвижимости.  

21. Клиентоориентированный подход в управлении недвижимостью. 

22. Маркетинг в управлении недвижимостью. 
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23. Управление ценообразованием на рынке недвижимости   

24. Основные экологические факторы, влияющие на стоимость недвижимости и их 

экспертиза.   

25. Техническое обслуживание и содержание объекта недвижимости. 

26. Оценка инвестиционной целесообразности вложения капитала в недвижи-

мость. 

27. Юридическая экспертиза объекта недвижимости 

28. Основные положения по отнесению и переводу земель из одной категории в 

другую. 

29. Особенности управления земельными ресурсами в городах федерального зна-

чения Москве и Санкт-Петербурге. 

30. Основы мониторинга земель. 

31. Ответственность за правонарушения в области землепользования. 

32. Зарубежный опыт управления земельными ресурсами. 

33. Основные формы организации Скандинавской и Английской системы земель-

ного кадастра 

34. Понятие «жилища» в законодательстве РФ 

35. Понятие и виды жилых помещений 

36. Жилищные накопительные кооперативы: понятие и общая характеристика 

37. Жилищно-строительный кооператив: понятие и общая характеристика 

38. Правовое положение председателя правления и членов правления ТСЖ, 

39. Спорные вопросы, связанные с определением состава общего имущества мно-

гоквартирного дома. Судьба подвальных помещений. 

40. Проблемы, связанные с созданием товариществ собственников жилья. 

41. Аренда нежилых помещений в многоквартирном доме. 

42. Обеспечение денежными средствами своевременного проведения капитального 

ремонта многоквартирных домов. 

43. Оформление прав на земельный участок под многоквартирным домом. Воз-

можность распоряжения. 

44. Управление многоквартирным домом, находящимся в государственной или 

муниципальной собственности. 

45. Создание органами местного самоуправления условий для управления много-

квартирным домом. 

46. Договор управления многоквартирными домами. Определение его правовой 

природы. 

47. Жилищно-ипотечное кредитование: понятие и сущность 

48. Основные модели ипотечного жилищного кредитования 

49. Ипотечные кредиты: понятие, классификации. 

50. Влияние рынка капитала на рынок недвижимости. 

Методические указания по выполнению докладов 

Сущность реферирования заключается в максимальном сокращении объема источ-

ника информации при сохранении его основного содержания. Доклад перечисляет основ-

ные вопросы работы и сообщает существенное содержание каждого из них. Встречаются 

различные виды докладов: учебные и библиографические. 

Объем такого доклада указывается преподавателем и составляет обычно 10–15 стра-

ниц машинописного текста. Учебный доклад не должен иметь исключительно компиля-

тивный характер. Изложение материала должно носить проблемно-тематический харак-

тер, включать собственное мнение студента по кругу излагаемых проблем. В нем не 

должно быть механически переписанных из книги, сложных для понимания конструкций. 
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Выбирая тему, студент может ориентироваться на свой научный интерес, приобре-

тенный опыт написания докладов, сообщений, изучение специальной литературы и реко-

мендации преподавателя кафедры.  

В некоторых случаях возможен выбор темы, отсутствующей в списках, однако пред-

ставляющей научный или практический интерес. Такая тема должна быть согласована с 

преподавателем. 

При этом необходимо помнить, что формулировка темы (названия) работы должна 

быть:  

 ясной по форме (не содержать неудобочитаемых и фраз двойного толкования);  

 содержать ключевые слова, которые репрезентируют исследовательскую рабо-

ту;  

 быть конкретной (не содержать неопределенных слов «некоторые», «особые» и 

т.д.);  

 содержать в себе действительную задачу;  

 быть компактной.  

Выбрав тему, необходимо подобрать соответствующий информационный, статисти-

ческий материал и провести его предварительный анализ. К наиболее доступным источ-

никам литературы относятся книжные магазины и библиотеки, как традиционные, так и 

электронные.  

Для самостоятельного изучения литературы необходимо выделять типы и виды ли-

тературы:  

 Библиографические указатели – периодически издаваемые тематические или 

отраслевые перечни всех выпускаемых книг.  

 Реферативные журналы – отраслевые перечни выпускаемой научной периоди-

ки с короткими рефератами статей.  

 Тематическая периодика.  

 Официальные издания – публикуемые от имени государства и его органов ма-

териалы законодательного, нормативного или директивного характера (тексты законов, 

указов и распоряжений президента Российской Федерации, постановлений правительства 

Российской Федерации, субъектов федерации и нормативно-правовых актов органов ме-

стного самоуправления, приказы и инструкции, государственные стандарты). При исполь-

зовании таких текстов в работе они становятся источниками информации и доказательной 

базой.  

 Научные издания – издания, предназначенные для научной работы и содержа-

щие результаты теоретических и (или) экспериментальных исследований (монографии, 

статьи в журналах, научных сборниках; доклады и материалы конференций).  

 Учебные издания (учебники, учебные пособия, курсы лекций) – наиболее пол-

ное систематическое изложение учебной дисциплины или ее раздела. 

 Справочники, словари и энциклопедии – издания, содержащие краткие сведе-

ния научного или прикладного характера, не предназначенные для сплошного чтения, 

дающие возможность быстрого получения самого общего представления о предмете и на-

чальных сведений об имеющейся по этому вопросу литературе. 

После завершения информационно-библиографического поиска необходимо произ-

вести анализ найденного. Для начала можно просмотреть работы, дающие общее пред-

ставление о предмете; это могут быть энциклопедические статьи, учебники. Затем – ста-

тьи, монографии, законодательный и архивный материал.  

При первом же знакомстве с литературой целесообразно составлять библиографию 

источников. Можно использовать методику выписки на отдельные листы или занесения в 
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память ПК элементов, которые пригодятся для последующей работы: фамилия и инициа-

лы автора, название с выходными данными – место издания, название издательства, год, 

количество страниц в книге или номер страниц цитирования, а также соображения по по-

воду прочитанного или короткое резюме.  

Полноценный доклад должен базироваться на 3–4 монографиях, 2–3 статьях, 1–2 до-

кументах.  

После анализа всего материала необходимо систематизировать его и составить план 

доклада. Составить хорошо продуманный, структурированный и развернутый план – зна-

чит, сделать половину работы.  

Рекомендации по структуре доклада:  

1. Титульный лист  

2. Содержание включает в себя наименование всех структурных частей работы с 

указанием номеров страниц, на которых размещается начало каждой части.  

3. Введение. Во введении: 

- отражается обоснование выбора темы, определение ее актуальности и значимости 

для науки и практики;  

- описываются используемые методы исследования и решения задач;  

- указываются цель, задачи доклада;  

- показывается место данной проблемы в основной тематике, то есть обозначается 

общий фон и определяется специфика обсуждаемой в работе более узкой темы;  

- раскрывается краткая история вопроса, что позволяет представить проблему в ди-

намике через «обзор литературы»;  

- указываются еще не решенные современной наукой задачи.  

4. Основной текст. Обычно строится по ключевой связке «тезис – аргумент». Выдви-

гается некая идея или концепция, предлагающая вариант объяснения ключевых вопросов 

исследовательской работы, затем следует переход к примерам и аргументации. Необхо-

димым условием работы является цитирование. Каждая цитата обязательно должна иметь 

библиографическую ссылку на автора, на одной странице может находиться не более 2–3 

цитат, не рекомендуется употреблять несколько цитат подряд.  

Наиболее ценным при изложении сути исследуемых вопросов будет обозначение 

собственной позиции и аргументированное изложение полученных в ходе работы резуль-

татов.  

5.Заключение (выводы) – короткое резюме всего сказанного, логическая «выжимка» 

рассмотренного материала, а также – по возможности – указание нераскрытых проблем и 

путей дальнейшего развития исследований в этой области. Заключение отражает основ-

ные результаты проведенного исследования. Выводы, содержащиеся в заключении, стро-

ятся на основании результатов анализа материалов, приводимых в разделах основного 

текста работы, но не повторяют их, а обобщают. Они должны подтвердить достижение 

цели и задач, указанных во введении.  

6. Список литературы. 

Списки литературы могут быть различными по способу компоновки источников:  

1) алфавитный – авторы или заглавия (если нет автора) размещаются по алфавиту, 

при этом иностранные источники обычно размещают в конце списка;  

2) хронологический способ – целесообразен, когда задача списка – отразить развитие 

научной мысли; принцип расположения описаний здесь – по году издания;  

3) тематический – применяется, если список достаточно большой;  

4) по видам изданий – возможно выделение следующих групп: официальные, госу-

дарственные, нормативно-инструктивные, описательные (монографии, пособия), материа-

лы конференций, статьи из сборников и периодических изданий.  
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В каждом подразделе такого списка источники чаще всего располагают в алфавит-

ном порядке (по фамилиям авторов или названиям – если нет авторства или авторов более 

трех).  

Доклад выполняется на листах формата А4 (210Х297), которые брошюруются в еди-

ный блок. Выдерживаются поля: левое – 30 мм, правое – 10 мм, верхнее и нижнее – 20 мм. 

Абзацы в тексте начинаются одинаковым отступом, равным пяти знакам (1,25 мм).  

Текст набирается на компьютере в текстовом редакторе MS Word, язык русский по 

умолчанию, шрифт TimesNewRoman, размер шрифта 14, через полуторный интервал.  

Разделы должны иметь порядковые номера в пределах всей работы и обозначаться 

арабскими цифрами с точкой. Подразделы (или параграфы) должны иметь нумерацию в 

пределах каждого раздела. Заголовки разделов располагаются по центру страницы и 

оформляются прописными буквами (шрифт 14, жирный). Заголовки подразделов записы-

ваются строчными буквами, кроме первой прописной, шрифт 14, жирный. 

Нумерация страниц в работе сквозная. В нумерацию входят все страницы, начиная с 

титульного листа, но проставляется она со страницы введения с учетом того, что все пре-

дыдущие страницы вошли в это число. Номер страницы проставляется в правом верхнем 

углу арабскими цифрами. 

Доклад выполняется каждым студентом индивидуально. В случае невыполнения ра-

боты студент не допускается до экзамена по второму семестру дисциплины. Все разделы 

работы обязательно должны присутствовать. Результаты выполнения предоставляются 

преподавателю в печатной и электронной форме. 

 

 

Раздел 8. Доходный подход к оценке стоимости недвижимости 

Вид задания: письменное тестирование 

Типовые вопросы для письменного тестирования 

1. К факторам рыночного риска, связанного с владением объектом недвижимо-

сти, относится: 

а) назначение объекта недвижимости (жилая, коммерческая, производственная); 

б) местоположение объекта; 

в) стадия инвестиционного цикла (новый или имеющий арендную историю объ-

ект); 

г) все перечисленные выше факторы. 

2. Назовите приоритетный фактор формирования стоимости недвижимости: 

а) физические характеристики имущества; 

б) затраты на его создание; 

в) полезность имущества в глазах платежеспособных покупателей; 

г) текущий способ использования. 

3. Что из ниже перечисленного не является элементом стоимости: 

а) полезность; 

б) возраст; 

в) дефицитность; 

г) передаваемость. 

4. Наиболее верным определением по отношению к понятию «рыночная 

стоимость» является: 

а) цена, устраивающая покупателя; 

б) цена, устраивающая продавца; 

в) наиболее вероятная цена предполагаемой сделки; 

г) фактическая цена сделки с аналогом. 
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5. Рыночной считается цена когда: 

а) спрос превышает предложение; 

б) предложение превышает спрос; 

в) уравновешиваются предложение со спросом. 

6. Концепция стоимости базируется: 

а) на соотношении спроса и предложения; 

б) взаимоотношениях арендодателя и арендатора; 

в) существующих политических факторах; 

г) механизме функционирования рынка ценных бумаг. 

7. Утверждение о том, что стоимость создается ожиданием будущих преиму-

ществ, базируется на принципе: 

а) спроса и предложения; 

б) соответствия; 

в) ожидания; 

г) наиболее эффективного использования. 

8. Понятие какой стоимости объекта недвижимости раскрывает следующее 

определение?  «…  –  наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства».  

а) рыночная стоимость.  

б) инвестиционная стоимость.  

в) ликвидационная стоимость.  

г) стоимость при существующем использовании. 

9. Понятие какой стоимости объекта недвижимости раскрывает следующее 

определение?  «…  –  сумма затрат на создание объекта полностью идентичного объ-

екту оценки, в рыночных ценах существующих на дату проведения оценки с учетом 

износа объекта оценки (той же архитектуры, той же конструкции, из таких же мате-

риалов, с применением тех же технологий создания)».  

а) стоимость воспроизводства.  

б) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость.  

в) утилизационная стоимость.  

г) специальная стоимость. 

10. Понятие какой стоимости объекта недвижимости раскрывает следующее  

определение?  «…  –  стоимость для определения которой в договоре об оценке или 

нормативном правовом акте оговариваются условия, не включенные в понятие ры-

ночной или иной устанавливаемой стандартами оценки, стоимости».  

а) стоимость замещения.  

б) стоимость воспроизводства.  

в) инвентаризационная и (или) налогооблагаемая стоимость.  

г) специальная стоимость. 

11. Правильной характеристикой понятия «стоимость в пользовании» являет-

ся: 

а) объективная стоимость; 

б) наиболее вероятная цена; 

в) стоимость для конкретного пользователя; 

г) ликвидационная стоимость. 

12. Цена продажи недвижимости, как правило, будет отличаться от его рыноч-

ной стоимости, если: 
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а) покупатель и продавец информированы об основных характеристиках объекта; 

б) продавец не заинтересован в скорейшей продаже имущества; 

в) продавец заинтересован в скорейшей продаже имущества; 

г) покупатель и продавец преследуют собственные интересы. 

13. Для расчета ставки дисконтирования используется: 

а) метод цены капитальных вложений; 

б) метод динамики роста цен на недвижимость; 

в) метод суммирования; 

г) метод сложных процентов. 

14. 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 уча-

стка. 

15. 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. 

16. Износ представляет собой:  

а) стоимостной показатель;  

б) относительный показатель;  

в) качественный показатель;  

г) абсолютный показатель. 

17. Моральный износ в преобладающей степени характерен для:  

а) уникальных объектов;  

б) объектов нового строительства;  

в) объектов прошлых лет строительства;  

г) земельных участков. 

18. Доходный подход это: 

а) оценка нежилой недвижимости; 

б) оценка жилой недвижимости; 

в) метод оценки используемой для любой вещи; 

г) метод оценки интеллектуальной собственности. 

19. Метод кумулятивного построения коэффициента капитализации это: 

а) сравнение оцениваемого объекта с объектом аналогом; 

б) сумма ставки процента по кредиту и коэффициента фонда погашения; 

в) к базовой безрисковой ставке процента прибавляются поправки на различные ви-

ды риска. 

20. При методе дисконтирования денежных потоков производится: 

а) расчет срока выполнения инвестиционного проекта; 

б) расчет потенциального валового дохода; 

в) расчет ставки дисконтирования для будущих денежных потоков; 

г) определение эффективного валового дохода. 

 

Типовые контрольные задания промежуточной аттестации, необходимые для 

оценки знаний, умений, навыков характеризующих формирование компетенции 

ПК 2 - способен анализировать внутренние (внешние) факторы и условия, влияющие 
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на деятельность организации, проводить описание и оценку эффективности решения с 

точки зрения выбранных критериев в части индикаторов достижения компетенции ПК 

2.1 – анализирует внутренние (внешние) факторы и условия, влияющие на деятельность 

организации и ПК 2.2 – проводит описание и оценку эффективности решения с точки 

зрения выбранных критериев, оценку рисков и возможных социально-экономических по-

следствий. 

Типовые вопросы для промежуточной аттестации (зачет 6 / 7 семестр) 

1. Экономическая сущность недвижимости  

2. История развития понятия «недвижимость»  

3. Основные понятия в области недвижимого имущества 

4. Признаки объектов недвижимости 

5. Жизненный цикл объектов недвижимости 

6. Сроки жизни недвижимого имущества 

7. Классификация объектов недвижимого имущества по сегментам рынка недви-

жимости 

8. Классификация объектов недвижимого имущества по категориям 

9. Признаки классификации в практической деятельности по управлению недви-

жимым имуществом 

10. Естественные (природные) объекты недвижимости 

11. Искусственные объекты недвижимости (улучшения) 

12. Физическая среда функционирования объекта недвижимости 

13. Правовая среда управления недвижимостью 

14. Законодательная база правовой среды управления недвижимостью в РФ 

15. Вещные права на объекты недвижимости 

16. Право собственности на объект недвижимости: субъекты, основания возникно-

вения и прекращения 

17. Сервитут как вещное право пользования чужой вещью 

18. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество: понятие, значе-

ние, объекты и способы регистрации 

19. Порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

20. Государственная регистрация сделок с недвижимым имуществом 

21. Теоретические основы управления недвижимым имуществом 

22. Специализация в управлении недвижимостью 

23. Механизм управления недвижимостью 

24. Методы управления недвижимостью 

25. Организация управления недвижимым имуществом в России 

26. Росимущество: полномочия и функции 

27. Росреестр: полномочия и функции 

28. Общая характеристика рынка недвижимости 

29. Параметры отличия рынка недвижимости от других рынков по экономическим 

характеристикам 

30. Объекты и субъекты рынка недвижимости 

31. Инфраструктура рынка недвижимости 

32. Сегментация рынка недвижимости 

33. Анализ рынка недвижимости 

34. Взаимосвязь рынка недвижимости с другими сегментами рынка 

35. Правовые основы сделок с недвижимостью 

36. Договор как форма сделки с недвижимостью: принципы заключения и условия 

37. Основы земельного законодательства 
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38. Право собственности на землю 

39. Основы землепользования в России 

40. Экономическое содержание государственной и муниципальной собственности 

41. Особенности управления государственной и муниципальной собственностью 

42. Цели и задачи системы государственного управления недвижимостью 

43. Методы управления государственной и муниципальной недвижимостью 

44. Основные функции управления государственной и муниципальной недвижи-

мостью 

45. Государственный кадастровый учет 

46. Межевой план земельного участка 

47. Землеустройство и управление землепользованием 

48. Понятие и виды девелопмента 

49. Девелопмент за вознаграждение 

50. Коммерческий девелопмент 

51. Этапы реализации проекта девелопмента 

52. Виды эффективности проектов девелопмента 

53. Сущность риска девелопмента 

54. Виды рисков девелопмента 

55. Управление рисками девелопмента 

56. Понятие и профессиональные группы управляющих компаний 

57. Функции управляющей компании на этапах жизненного цикла 

58. Формы передачи недвижимого имущества в управление 

59. Налогообложение недвижимого имущества 

60. Налоги на операции с недвижимостью 

61. Имущественное страхование 

62. Страхование инвестиционных рисков 

63. Страхование прав собственности на недвижимость 

 

Перечень заданий закрытого типа для промежуточной аттестации (зачет 6 / 7 

семестр) 

Задания закрытого типа на установление соответствия 

Задание 1. Прочитайте текст и установите соответствие. 

Подберите этапам жизненного цикла объектов недвижимости правой графы таблицы 

соответствующее им содержание, представленное в левой графе таблицы.  

1) На этом этапе — на основании технического задания на про-

ектирование — осуществляется (специализированной организа-

цией) разработка проекта с изготовлением документации, необ-

ходимой для получения разрешений и осуществления подготов-

ки земельного участка, а также прокладки коммуникаций, 

строительства зданий (сооружений) и посадки новых насажде-

ний. Приемку проекта от проектной организации целесообразно 

осуществлять при участии управляющей компании, участвовав-

шей в разработке технического задания на проектирование. 

а) Модернизация, ка-

питальный ремонт, 

реконструкция, рес-

таврация улучшений с 

возможным перепро-

филированием (изме-

нением функциональ-

ного назначения) объ-

екта. 

2) На этой стадии осуществляются операции с объектом и реги-

стрируется государством изменение юридической судьбы по-

следнего. 

б) Формирование за-

мысла проекта и вы-

бор варианта исполь-

зования свободного 

земельного участка 

3) Важнейшей составляющей данной стадии является легализа- в) Использование 
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ция улучшений, включающая процессы принятия улучшений 

межведомственной комиссией, их техническую и юридическую 

регистрацию (признание де-факто и де-юре). 

(употребление) объ-

екта по назначению 

4) Эта стадия начинается в тот момент, когда объект в текущем 

состоянии не может более удовлетворять современных потреб-

ностей пользователей или (и) если его эксплуатация становится 

экономически неэффективной. 

г) Обращение с пере-

дачей имущественно-

го права или с появ-

лением обременений 

на это право 

5) Управляющая компания готовит предложения по назначению 

сроков и экономически целесообразного способа сноса строе-

ний, учитывая возможности продажи элементов конструкций и 

материалов ликвидируемых строений и коммуникаций (мини-

мизируется объем ликвидационных затрат). 

д) Изготовление (воз-

ведение, строительст-

во) улучшений и их 

государственная ре-

гистрация 

6) В этот период осуществляется выбор варианта наилучшего и 

наиболее эффективного использование земельного участка - с 

учетом особенностей его характеристик и всех свойств окру-

жающей среды. На основании анализа выбирается максимально 

продуктивный вариант использования из юридически разрешен-

ных, физически реализуемых, экономически целесообразных и 

финансово осуществимых. Выбор варианта использования за-

вершается разработкой технического задания на проектирование 

улучшений. 

е) оценка стоимости 

объекта 

7) Управляющий (или профессиональная управляющая компа-

ния) организует рациональное расходование пользователями по-

требительского потенциала объекта. Со временем характеристи-

ки объекта претерпевают изменения, т.к. улучшения физически 

изнашиваются и функционально устаревают, что усугубляется 

изменениями ситуации в экономике и во внешней физической 

среде, приводящими к дополнительному, так называемому 

внешнему устареванию. 

ж) Утилизация, снос 

улучшений, захоро-

нение или вторичное 

использование мате-

риалов. 

 з) Планирование, 

проектирование 

улучшений 

 
Запишите выбранные буквы под соответствующие цифры. 

1 2 3 4 5 6 7 

       

 

Задание 2. Прочитайте текст и установите соответствие. 

Подберите законодательным актам правой графы таблицы содержащиеся в них пра-

вовые нормы применительно к недвижимости, представленные в левой графе таблицы.  

1) Определение недвижимого имущества, правила и специфи-

ческие требования к совершению отдельных видов сделок с 

недвижимым имуществом, продажи и аренды предприятий, 

аренды зданий и сооружений, найма жилого помещения, регу-

лирование договора строительного подряда 

а) Конституция РФ 

2) Учет жилищного фонда; содержания и ремонта жилых по-

мещений, пользование жилыми помещениями частного жи-

б) Земельный кодекс 

РФ 
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лищного фонда, предоставление коммунальных услуг, управ-

ление многоквартирными домами 

3) Равенство всех участников гражданского оборота в свобод-

ном использовании своих способностей и имущества для пред-

принимательской и иной не запрещенной законом экономиче-

ской деятельности. 

в) Федеральный за-

кон от 21 июля 1997 г. 

№ 122-ФЗ «О госу-

дарственной регист-

рации прав на недви-

жимое имущество и 

сделок с ним» 

4) Категорирование земель по целевому назначению, правила и 

порядок передачи земель гражданам и юридическим лицам в 

собственность и в аренду, а юридическим лицам — и в посто-

янное пользование (без права распоряжения), условия предос-

тавления участков под строительство, для ведения крестьян-

ского (фермерского) хозяйства, садоводства и огородничества, 

для дачного строительства и иных не запрещенных законом 

целей. 

г) Гражданский ко-

декс РФ 

5) Развитие в поселениях инженерной, транспортной и соци-

альной инфраструктур, рациональное природопользование, со-

хранение объектов историко-культурного наследия и охрана 

окружающей природной среды в целях обеспечения бла-

гоприятных условий проживания населения, создание системы 

расселения 

д) Жилищный кодекс 

РФ 

6) Особенности регистрации отдельных видов прав — права на 

недвижимое имущество в кондоминиумах, права общей собст-

венности, права на вновь создаваемый объект недвижимости, 

права аренды, сервитутов, ипотеки, доверительного управле-

ния. 

е) Федеральный за-

кон от 16.07.1998 № 

102-ФЗ "Об ипотеке 

(залоге недвижимо-

сти)"  

 ж) Градостроитель-

ный кодекс РФ 

 

Запишите выбранные буквы под соответствующие цифры. 
1 2 3 4 5 6 

 

Задание 3. Прочитайте текст и установите соответствие. 

Подберите функциональным участникам системы недвижимости левой графы таб-

лицы соответствующие им мотивы поведения (интересы) на рынке недвижимости, пред-

ставленные правой графе таблицы.  

1) Владельцы а) Получение максимальной прибыли на инвестированный в не-

движимость капитал при минимальных рисках 

2) Пользователи б) Продажа объекта недвижимости по наиболее высокой цене 

3) Продавцы в) Определение оснований и порядка предоставления жилых по-

мещений по договорам найма жилых помещений жилищного фон-

да социального использования 

4) Покупатели г) Получение максимальной прибыли с объекта недвижимости  

5) Собственники д) Хорошие условия функционирования объекта недвижимости с 

невысокими расходами на его эксплуатацию  

6) Инвесторы е) Сохранение и увеличение стоимости объекта недвижимости 
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 ж) Покупка объекта недвижимости с высокими технико-

эксплуатационными и экономическими характеристиками по наи-

меньшей цене 
 

Запишите выбранные буквы под соответствующие цифры. 
1 2 3 4 5 6 

 

Перечень заданий комбинированного типа для промежуточной аттестации (за-

чет 6 / 7 семестр) 

Задания комбинированного типа с выбором одного верного ответа из предло-

женных и обоснованием выбора ответа 

Задание 4. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов - 1 

Понятие недвижимости содержится в: 

А. Конституции РФ; 

Б. Законе РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним»; 

В. Законе РФ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»; 

Г. Гражданском кодексе РФ. 

 

Задание 5. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов - 1 

Рынок недвижимости по степени конкуренции относится к следующему типу рынка: 

А. совершенная конкуренция; 

Б. монополистическая конкуренция; 

В. олигополия; 

Г. монополия. 

 

Задание 6. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов - 1 

К профессиональным неинституциональным участникам рынка недвижимости отно-

сятся: 

А. органы технической, пожарной и иных инспекций, занимающиеся надзором за 

строительством и эксплуатацией зданий и сооружений; 

Б. физическое лицо, имеющее право собственности на объект; 

В. девелоперы, занимающиеся созданием и развитием объектов недвижимости; 

Г. органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимаю-

щиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов. 

 

Перечень заданий открытого типа для промежуточной аттестации (зачет 6 / 7 

семестр) 

Задание 7. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

Какие  налоговые ставки земельного налога действуют в настоящее время в соответ-

ствии с законодательством? 

 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 90  

 

© РГУТИС 

Перечень примерных тестовых заданий для промежуточной аттестации (зачет 6 

/ 7 семестр) 

1. Признание прав на недвижимость по закону обеспечивается:  

а) инвентаризацией;  

б) судебным решением;  

в) решением органа власти и управления;  

г) государственной регистрацией. 

2. Выставление на конкурс объектов недвижимости это: 

а) способ показать качественные характеристики объекта; 

б) знакомство с объектами недвижимости; 

в) способ продажи имущества, когда от покупателя требуется выполнение условий; 

г) возможность получить максимально высокую цену за объект. 

3. При праве оперативного управления: 

а) не предусмотрена возможность залога, сдачи в аренду объекта недвижимости; 

б) предусмотрена возможность залога, сдачи в аренду объекта недвижимости; 

в) предусмотрена возможность залога, сдачи в аренду объекта недвижимости только 

с разрешения собственника; 

г) предусмотрена возможность залога, но не предусмотрена возможность сдачи в 

аренду объекта недвижимости. 

4. Качественная характеристика рынка недвижимости аналитиками дается 

в следующих определениях: 

а) растущий рынок и падающий рынок; 

б) активный рынок и «вялый» рынок; 

в) инертный рынок и прогрессирующий рынок; 

г) оптимистический рынок и пессимистический рынок. 

5. Стандарты описания объектов недвижимости всех видов в интересах всех 

категорий операций с ними включает в себя следующий механизм инфраструктуры 

рынка недвижимости: 

а) социальный механизм; 

б) методологический механизм; 

в) инженерно-технологический механизм; 

г) операционный механизм. 

 

Перечень примерных практических заданий для промежуточной аттестации 

(зачет 6 / 7 семестр) 

Задание 1. Закончите фразу: «Срок экономической жизни заканчивается, когда 

____________________________________________________________________________». 

 

Задание 2. Дополните фразу: «_________________________ представляет собой 

очень емкую систему законодательных и подзаконных актов, отражает особенности обо-

рота каждого вида недвижимого имущества и создает систему стимулов и ограничений 

для функционирования и развития недвижимости. 

 

Задание 3. Результаты анализа рынка недвижимости могут использоваться для: 

1. _____________________________________________________________________ 

2. _____________________________________________________________________ 

3. _____________________________________________________________________ 

4. _____________________________________________________________________ 

5. _____________________________________________________________________ 
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Задание 4. Дайте определения следующих видов сервитутов и приведите примеры. 

Положительный сервитут —  

Примеры: 

Отрицательный сервитут — 

Примеры: 

 

Задание 5. Заполните схему. 

 
Рис. Взаимосвязь рынка недвижимости с другими сегментами рынка 

 

Задание 6. Закончите фразу: «Капитальные вложения в недвижимость — это _____ 
____________________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________________». 

 

Задание 7. Назовите особенности девелопмента за вознаграждение (fee-

development), раскрывающие сущность данного вида предпринимательской деятельно-

сти. 

1. _______________________________________________________________________________ 
2. _______________________________________________________________________________ 

3. _______________________________________________________________________________ 

 

Задание 8. Назовите особенности коммерческого девелопмента (speculative-

development), раскрывающие сущность данного вида предпринимательской деятельно-

сти. 

1. _______________________________________________________________________________ 
2. _______________________________________________________________________________ 

3. _______________________________________________________________________________ 

4. _______________________________________________________________________________ 

 

Задание 9. Закончите фразу: «Суть девелопмента как управления инвестиционным 

проектом в сфере недвижимости включает в себя __________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________

_____________________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________________» 
 

Рынок не-

движимости 
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Задание 10. Дополните фразу: «___________________________________ — норма-

тивно рассчитываемая стоимость, которая должна устанавливаться в процентах от рыноч-

ной стоимости участка и применяться главным образом в целях налогообложения». 

 

Задание 11. Дополните фразу: «___________________________________ представ-

ляет собой документ, который составлен на основе кадастрового плана соответствующей 

территории или кадастровой выписки о соответствующем земельном участке и в котором 

воспроизведены определенные внесенные в государственный кадастр недвижимости све-

дения и указаны сведения об образуемых земельном участке или земельных участках, ли-

бо о части или частях земельного участка, либо новые необходимые для внесения в госу-

дарственный кадастр недвижимости сведения о земельном участке или земельных участ-

ках». 

 

Типовые вопросы для промежуточной аттестации (экзамен 7 / 8 семестр) 

1. Понятие и содержание оценочной деятельности.  

2. Система государственного регулирования оценочной деятельности.  

3. Обязательная оценка объектов государственной и муниципальной собственно-

сти. 

4. Факторы, определяющие стоимость объекта недвижимости.  

5. Виды стоимости объектов недвижимости.  

6. Основные принципы оценки недвижимости. Предварительный осмотр объекта 

и заключение договора на оценку.  

7. Сбор и анализ общих и специфических данных.  

8. Применение трех подходов к оценке стоимости объекта недвижимости. Согла-

сование результатовоценки и подготовка отчета и заключения об оценке. 

9. Функции денег в теории изменения стоимости денег во времени. 

10. Сравнительная характеристика методов оценки и сфера их применения. Обос-

нование выбора метода оценки.  

11. Цели и функции оценки стоимости объектов недвижимости. 

12. Метод рыночных сравнений, сферы его применения.  

13. Формирование баз данных для оценки недвижимости.  

14. Анализ условий финансирования, условий сделки, условий продажи, состояния 

рынка, местоположения, физических и экономических характеристик объекта не-

движимости.  

15. Этапы реализации сравнительного подхода 

16. Единицы и элементы сравнения, техника корректировок 

17. Определение рыночной стоимости объекта на основе количественного анализа 

сравнимых продаж 

18. Определение рыночной стоимости объекта на основе качественного анализа 

сравнимых продаж 

19. Метод валовой ренты 

20. Сущность затратногоподходак оценке стоимости объектов недвижимости 

21. Области применения затратного подходак оценке стоимости объектов недви-

жимости 

22. Затраты и себестоимость 

23. Методы определения стоимости нового строительства 

24. Измерение накопленного износа 

25. Методы оценки износа 

26. Структура доходного подхода к оценке стоимости объектов недвижимости 
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27. Основополагающие принципы доходного подхода к оценке стоимости объектов 

недвижимости 

28. Ставки капитализации, дисконтирования 

29. Условия арендных отношений 

30. Реконструированный отчет о доходах и расходах 

31. Метод прямой капитализации 

32. Оценка с применением техники остатка 

33. Второй метод капитализации 

 

Перечень заданий закрытого типа для промежуточной аттестации (экзамен 7 / 8 

семестр) 

Задание закрытого типа на установление последовательности  

Задание 1. Прочитайте текст и установите последовательность. 

Расположите в правильной последовательности основные этапы реализации сравни-

тельного подхода к оценке стоимости объекта недвижимости: 

1. разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями 

(элементами сравнения); 

2. расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 

3. анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения 

стоимости оцениваемого объекта;  

4. определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), сущест-

венно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

5. анализ рыночной ситуации по рассматриваемому типу объектов недвижимости 

и региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов; 

6. применение модели к объектам сравнения с целью расчета скорректированных 

цен продаж объектов сравнения. 

Запишите соответствующую последовательность цифр слева направо: 

      

 

Задание 2. Прочитайте текст и установите последовательность. 

Расположите в правильной последовательности основные элементы сравнения при 

реализации сравнительного подхода к оценке стоимости объекта недвижимости, выделяе-

мые в зарубежной и отечественной оценочной практике: 

1. месторасположение;  

2. наличие отклонений от целевого использования;  

3. наличие движимого имущества; 

4.  условия продажи (чистота сделки);  

5. переданные права собственности на недвижимость;  

6. экономические характеристики;  

7. физические характеристики;  

8. условия финансовых расчетов приобретения недвижимости;  

9. динамика сделок на рынке (дата продажи). 

Запишите соответствующую последовательность цифр слева направо: 

         

 

Задание 3. Прочитайте текст и установите последовательность. 

Расположите в правильной последовательности основные этапы применения метода 

валовой ренты при оценке доходной недвижимости с использование мультипликатора ва-

ловой ренты - МВР: 
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1. анализ сравнимых объектов по основным характеристикам сравнения с соот-

ветствующими характеристиками объекта оценки; 

2. расчет посредством деления цены продажи каждого сопоставимого объекта на 

величину соответствующей арендной платы для получения значений МВР; 

3. умножение расчетной величины рыночного рентного дохода для оцениваемого 

объекта недвижимости на соответствующее значение (или граничные значения) МВР;  

4. согласование полученных значений МВР для определения единого значения 

МВР или диапазона значений МВР, которые могут быть применимы к оцениваемому объ-

екту. 

5. расчет необходимых корректировок для получения значения рыночного рент-

ного дохода для оцениваемого объекта. 

6. определение сопоставимых по уровню арендной платы сравнимых объектов 

недвижимости; 

7. формирование перечня объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым 

объектом и расположенных в том же районе. 

Запишите соответствующую последовательность цифр слева направо: 

       

 

Перечень заданий комбинированного типа для промежуточной аттестации (эк-

замен 7 / 8 семестр) 

Задания комбинированного типа с выбором одного верного ответа из предло-

женных и обоснованием выбора ответа 

Задание 4. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов - 1 

Наиболее верным определением по отношению к понятию «рыночная стоимость» 

является: 

А. цена, устраивающая покупателя; 

Б. цена, устраивающая продавца; 

В. наиболее вероятная цена предполагаемой сделки; 

Г. фактическая цена сделки с аналогом. 
 

Задания комбинированного типа с выбором нескольких вариантов ответов из 

предложенных и развернутым обоснованием выбора 

Задание 5. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов - 2 

Проведение оценки объектов недвижимости является обязательным в случаях: 

А. приватизации объектов недвижимости, принадлежащих Российской Федера-

ции, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям; 

Б. заключения сделки купли-продажи объекта недвижимости между гражданами; 

В. раздела имущества разводящихся супругов по требованию одной из сторон или 

обеих сторон в случае возникновения спора о стоимости этого имущества; 

Г. заключения договора аренды объекта недвижимости между физическим лицом 

и юридическим лицом. 

 

Задание 6. Прочитайте текст задания, выберите правильный ответ и запишите его 

соответствующей буквой, ответ обоснуйте. 

Кол-во правильных ответов – 3 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_483876/f614aabc2cad7ddd93759371b4ca1237d928636a/#dst36
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Подходами к оценке стоимости недвижимости являются: 

А. доходный; 

Б. восстановительный; 

В. сравнительный; 

Г. затратный. 

Перечень заданий открытого типа для промежуточной аттестации (экзамен 7 / 8 

семестр) 

Задание 7. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

Объектом оценки является право аренды офисного центра. Предположим, что ставка 

по государственным обязательствам составляет 8,4 %. Оценщик считает, что риск может 

быть оценен в 5 %, а привлечение дополнительных ресурсов не потребуется. Продажа 

права аренды такого объекта занимает около трех месяцев. Срок предполагаемого возвра-

та капитала 10 лет. Определить значение коэффициента капитализации методом суммиро-

вания. 

 

Задание 8. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

Оцените складскую недвижимость методом дисконтированных денежных потоков. 

Прогнозная величина денежного потока, возникающего в начале года: 1 год – 12000 д.е., 

2-й год – 22000 д.е., 3-й год – 28000 д.е. Расчетная остаточная стоимость 60000 д.е. Ставка 

дисконтирования 12%. 

 

Задание 9. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

На основе следующих данных рассчитайте методом капитализации дохода рыноч-

ную стоимость здания. 

Общая площадь здания – 3 000 м
2
; 

Ставка арендной платы – 160 д.е. за один м
2
 в год; 

Потери от недозагрузки составляют – 600 м
2
; 

Прочие доходы 18 000 д.е. в год; 

Остаточная балансовая стоимость здания 1 800 000 д.е.; 

Налог на имущество – 2% (с балансовой стоимости); 

Коммунальные платежи – 5 000 д.е. в год; 

Резерв на замещение – 14 000 д.е. в год; 

Коэффициент капитализации – 12%. 

 

Задание 10. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

Рассчитать остаточную стоимость здания. Площадь – 2800 кв.м, стоимость замеще-

ния (затраты на строительство и прибыль) 1 кв. м – 800 д.е. Физический износ – 20 %, 

функциональный износ – 15 %, экономический износ – 10 %. 

 

Задание 11. Прочитайте текст задания. Ответ запишите развернуто и обосновано, 

используя четкие компактные формулировки. 

Нежилое помещение продано компанией за 400000 д.е. Какая у него будет стоимость 

через 10 лет, если процентная ставка 15 %. 

 

Перечень примерных тестовых заданий для промежуточной аттестации (экза-
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мен 7 / 8 семестр) 

1. К факторам рыночного риска, связанного с владением объектом недвижимо-

сти, относится: 

а) назначение объекта недвижимости (жилая, коммерческая, производственная); 

б) местоположение объекта; 

в) стадия инвестиционного цикла (новый или имеющий арендную историю объ-

ект); 

г) все перечисленные выше факторы. 

2. Назовите приоритетный фактор формирования стоимости недвижимости: 

а) физические характеристики имущества; 

б) затраты на его создание; 

в) полезность имущества в глазах платежеспособных покупателей; 

г) текущий способ использования. 

3. Концепция стоимости базируется: 

а) на соотношении спроса и предложения; 

б) взаимоотношениях арендодателя и арендатора; 

в) существующих политических факторах; 

г) механизме функционирования рынка ценных бумаг. 

4. Правильной характеристикой понятия «стоимость в пользовании» является: 

а) объективная стоимость; 

б) наиболее вероятная цена; 

в) стоимость для конкретного пользователя; 

г) ликвидационная стоимость. 

5. Утверждение о том, что стоимость создается ожиданием будущих преиму-

ществ, базируется на принципе: 

а) спроса и предложения; 

б) соответствия; 

в) приведения; 

г) наиболее эффективного использования. 

6. Цена продажи недвижимости, как правило, будет отличаться от его рыночной 

стоимости, если: 

а) покупатель и продавец информированы об основных характеристиках объекта; 

б) продавец не заинтересован в скорейшей продаже имущества; 

в) продавец заинтересован в скорейшей продаже имущества; 

г) покупатель и продавец преследуют собственные интересы. 

 

Перечень примерных типовых задач для промежуточной аттестации (экзамен 7 

/ 8 семестр) 

 

Задача 1. Сопоставимый объект – офисное помещение - был придан за 1 000 000 

руб. и от оцениваемого объекта он имеет пять основных отличий: 

 уступает оцениваемому на 5%; 

 лучше оцениваемого на 7%; 

 лучше оцениваемого на 4%; 

 лучше оцениваемого на 2%; 

 уступает оцениваемому на 10%. 

Оценить объект, считая что: 

а) отличия не имеют взаимного влияния; 

б) отличия оказывают взаимное влияние. 
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Задача 2. Условия аренды предусматривают ежегодные платежи на протяжении 

первых четырех лет в 800 д.е., а в последующие три года — в 950 д.е.  Плата поступает в 

конце года. Рассчитать текущую стоимость платежей при ставке дохода 10%. 

 

Задача 3. Какую сумму целесообразно заплатить инвестору за объект недвижимости, 

который можно эффективно эксплуатировать пять лет? Объект в конце каждого года при-

носит доход по 350 тыс. руб., требуемый доход на инвестиции — 16 %. 

 

Задача 4. Компания рассчитывает, что земельный участок площадью 5 га через три 

года можно будет продать по цене 120 000 д.е. за 1 га. Сколько компания должна запла-

тить за участок, чтобы получить годовой доход 14 %, при условии, что затраты, связанные 

с продажей земли в будущем, составят 5000 д.е.? 

 

Задача 5. Рассчитать на конец 4-го года суммарную будущую стоимость денежного 

потока, накапливаемого по ставке 8%. Денежный поток возникает в конце года: 1-й год — 

100 руб., 2-й год — 800 руб., 3-й год — 0, 4-й год — 300 руб. 

 

Задача 6. Какая максимальная сумма будет уплачена сегодня за здание, которое, как 

предполагается, через 4 года может быть продано за 2,8 млн. рублей, если в продолжение 

этих 4 лет доходы от здания позволяют только покрывать расходы по его обслуживанию, 

а требуемая ставка дохода на инвестиции для подобных проектов составляет 26 % годо-

вых. 

 

Задача 7. Рассчитать чистый операционный доход для целей оценки недвижимости. 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду – 1800 кв. метров, месячная ставка аренд-

ной платы – 200 д.е. за кв. метр, потери от недосдачи площадей 10%, потери от недосбора 

платежей – 6% от потенциального валового дохода. Операционные расходы – 500 000 д.е. 

 

Задача 8. Определить остаточную восстановительную стоимость офисного здания 

(ОВС), имеющего следующие характеристики. Площадь здания составляет 2000 кв. м; 

здание построено 12 лет назад и предполагаемый общий срок его жизни — 60 лет. Из 

нормативной практики строительных организаций следует, что удельные затраты на 

строительство точно такого же нового здания составляют 350 д.е./кв. м. 

 

Задача 9. Потенциальный валовой доход от объекта недвижимости составляет 

100000 рублей в месяц, что соответствует рыночным показателям, стабилизированный 

коэффициент недозагрузки равен 10%, операционные расходы равны 1000 руб./ кв.м об-

щей площади здания в год, общая площадь здания – 100 кв.м, среднерыночная ставка ка-

питализации для подобных объектов - 10%, среднерыночная ставка кредитования для та-

ких объектов 12%. Рассчитать рыночную стоимость объекта недвижимости. 

 

Задача 10. Рассчитайте ставку капитализации, если объект недвижимости был про-

дан за 1 млн. руб., потенциальный валовый доход составляет 200 тыс. руб. в год, действи-

тельный валовый доход - 180 тыс. руб. в год, чистый операционный доход - 150 тыс. руб. 

в год. Результат округлить до целых процентов. 

 

Задача 11. Рассчитайте скидку на торг при совершении сделок с объектами торговой 

недвижимости, расположенными на первых этажах зданий, если известны величины утор-
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говывания по приведенным ниже сделкам. Для расчета корректировки используйте сред-

нее арифметическое соответствующих значений по сделкам с сопоставимыми объектами. 

Результат округлить до десятых долей процента. 

1. Офисное помещение на втором этаже, запрашиваемая цена 1 млн. руб., цена про-

дажи 930 тыс. руб. 

2. Магазин на первом этаже, запрашиваемая цена 2 млн.р., цена продажи 1,6 млн. 

руб. 

3. Фитнес-центр районного формата, запрашиваемая цена 20 млн. руб., цена продажи 

19 млн. руб. 

4. Торговое помещение на первом этаже, запрашиваемая цена 600 тыс. руб., цена 

продажи 600 тыс. руб. 

5. Помещение под супермаркет (первый этаж), запрашиваемая цена 2 млн. рублей, 

цена продажи 1,7 млн. руб. 

 

Задача 12. Ставка аренды уменьшилась с 500 руб. за кв.м. в год до 400 руб. за кв.м. в 

год для единого объекта недвижимости из-за плохой экологии. Площадь единого объекта 

недвижимости 1 000 кв.м. Ставка капитализации для объектов аналогов 10%. Определить 

величину внешнего устаревания здания, если доля земельного участка в едином объекте 

недвижимости составляет 0,5. 

 

Задача 13. Определить рыночную стоимость 4-х звёздочной гостиницы с годовым 

ЧОД = 1 300 000 руб. 

Аналог 1: 4-х звёздочная гостиница продана за 8 400 000 д.е., её годовой ЧОД со-

ставлял 1 000 000 д.е. 

Аналог 2: 3-х звёздочная гостиница продана за 8 000 000 д.е., её годовой ЧОД со-

ставлял 1 200 000 д.е. 

 

Задача 14. Рассчитать стоимость единого объекта недвижимости в составе: коттедж 

и земельный участок, если известно, что аналог был продан за 1 000 000 д.е., но его пло-

щадь больше на 40 кв.м. и у этого аналога был гараж. Наличие гаража увеличивает стои-

мость на 100 000 д.е., каждый кв.м. общей площади увеличивает стоимость на 8000 д.е. 

 

Задача 15. Валовый рентный мультипликатор для рынка офисных помещений со-

ставляет 5. Определить рыночную стоимость офисного помещения общей площадью 100 

кв. м., если известно, что оно сдано в аренду по ставке 1000 руб./кв.м., общей площади в 

месяц, дополнительно арендатор возмещает операционные расходы из расчета 100 

д.е./кв.м. общей площади в месяц. Ставки аренды и возмещения операционных расходов 

соответствуют рыночным. Результат округлить до сотен тысяч руб. 

 

Задача 16. Рассчитать валовый рентный мультипликатор для объекта недвижимости, 

если он был продан за 0,8 млн. руб., полностью сдан в аренду и арендный доход составля-

ет 200 тыс. руб., чистый доход – 150 тыс. руб., чистая прибыль – 100 тыс. руб. 

 

Задача 17. Затраты на замещение для улучшений без учета износа и устареваний со-

ставляют 400 тыс. д.е. Срок экономической жизни улучшений составляет 50 лет. Эффек-

тивный возраст улучшений составляет 15 лет. Сколько составляет величина износа, опре-

деленная методом эффективного возраста? 

 

Задача 18. Определить рыночную стоимость оцениваемого затратным подходом 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 99  

 

© РГУТИС 

объекта недвижимости, если рыночная стоимость участка земли составляет 28 млн. руб., 

затраты на создание здания с учетом прибыли предпринимателя равны 90 млн. руб., при 

этом совокупный износ здания оценивается в 20 %. 

 

Задача 19. Определить рыночную стоимость земельного участка, на котором распо-

ложено отдельно стоящее здание. Стоимость единого объекта недвижимости составляет 

12 500 000 руб. Затраты на воспроизводство для здания без учета износов и устареваний 

составляют 10 000 000 руб., физический износ оценивается в 1 000 000 руб., функцио-

нальное устаревание - 500 000 руб. (других видов износов и устареваний не выявлено). 

Прибыль предпринимателя принять равной нулю. 

 

Задача 20. Методом сравнения продаж необходимо установить рыночную стоимость 

производственного здания в пригороде г. Королёв Московской области. На дату оценки 

объекта прошло 24 месяца со времени заключения сделки сравниваемого объекта №1 

(табл.).  

При определении стоимости производственного здания в представленные сведения 

по трем объектам сравнения принимается использование поправок в виде денежных сумм 

(метод общей суммы). 

Таблица 

Сравнительные параметры объекта оценки и объектов-аналогов 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

1. Цена продаж,  руб.  865000 796000 845000 

2. Дата продаж,  мес.  24 18 18 

3. Возраст объекта, лет 10 10 12 8 

4. Состояние  (физическое  

состояние) 

хорошее среднее хорошее среднее 

5. Размер участка, сотка 7,0 8 12 10 

6. Общая  площадь  

здания, м
2
 

500 550 520 500 

7. Наличие  гаража встроенный встроенный отдельно 

стоящий 

встроенный 

8. Качество постройки 

(моральное состояние) 

хорошее хорошее среднее среднее 

 

1. Время. Поправка на время составляет 5000 руб. в месяц. 

2. Возраст. Проведенный маркетинг недвижимости показывает, что чем больше фи-

зический возраст объектов недвижимости, тем ниже цена объекта для потребителя. По-

правку на возраст объекта принимаем 16000 руб., на год. 

3. Состояние. Проведенный маркетинг недвижимости указывает на разницу в 40000 

руб. между категориями оценки физического состояния (среднее, хорошее, отличное и т. 

д.). 

4. Размер участка. Поправка на размер участка за 1 сотку земли составляет 15000 

руб. на категорию размера. Критерии размера определены как малый, средний, большой и 

очень большой. Оцениваемый  объект относится к малому участку. 

5. Общая площадь здания. Маркетинг недвижимости объектов производственно-

го назначения показывает, что величина поправки на этот показатель составляет 1500 руб. 

за 1 м
2
. Примечание: если единицей сравнения является объект недвижимости в целом 
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(данный рассматриваемый случай), тогда поправка для объекта продаж, площадь которого 

больше оцениваемого, будет отрицательной; если единицей сравнения является 1м
2
 общей 

площади, поправка для объекта продажи, имеющего большую площадь, может быть по-

ложительной. 

6. Наличие гаража. Анализ состояния рынка показывает: здания со встроенными 

гаражами продаются по цене на 25000 руб. больше, чем в случае с отдельно стоящим га-

ражом. 

Качество постройки. Анализ состояния рынка показывает  разницу в 40000 руб. ме-

жду категориями качества. 

 

7.4. Содержание занятий семинарского типа 

Занятия семинарского типа – одна из форм учебных занятий, направленная на раз-

витие самостоятельности учащихся и приобретение различных умений и навыков.  

Занятие семинарского типа представляет собой комплексную форму и завершающее 

звено в изучении предусмотренных в рабочей программе тем дисциплины. Комплексность 

данной формы занятий определяется тем, что в ходе проведения занятия сочетаются вы-

ступления студентов и преподавателя; положительное толкование (рассмотрение) обсуж-

даемой проблемы и анализ различных, часто дискуссионных позиций; обсуждение мнений 

студентов и разъяснение (консультация) преподавателя; углубленное изучение теории и 

приобретение навыков умения ее использовать в практической работе. 

Количество часов занятий семинарского типа по дисциплине определено рабочим 

учебным планом направления подготовки 38.03.01 «Экономика». 

Занятия семинарского типа по дисциплине «Управление недвижимостью» проводят-

ся в форме практических занятий. 

В системе подготовки практические занятия занимают большую часть времени, от-

водимого на самостоятельное обучение. Являясь как бы дополнением к лекционному кур-

су, они закладывают и формируют основы направления подготовки и компетентностного 

подхода заданного профиля. Содержание занятий и методика их проведения должны 

обеспечивать развитие творческой активности личности. Они развивают научное мышле-

ние, речь студентов, позволяют проверить их знания. Поэтому практические занятия вы-

полняют не только познавательную и воспитательную функции, но и функцию контроля 

роста обучающихся как творческих личностей.  

Практические занятия предполагают предварительную подготовку студентов по 

плану практического занятия. Готовясь к практическому занятию, студент должен озна-

комиться с материалом соответствующей лекции, учебной литературы, которые по своему 

содержанию представляют теоретическую базу курса. Важной задачей для студентов яв-

ляется проработка всех вопросов не только на основе учебной литературы, но и дополни-

тельных источников. 

 
Тематика практических занятий 

Раздел 1. Основы управления недвижимостью: теоретический аспект 

Практическое занятие 1. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Объект недвижимости: сущность и основные признаки 

План практического занятия: 

1. Экономическая сущность недвижимости.  

2. Основные отличительные признаки недвижимого имущества.  

3. Жизненный цикл объекта недвижимости. 
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Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний о сущности и основных признаках недвижимости. 

Практические навыки: При изучении данной темы основное внимание необходимо 

уделить развитию навыков по формулировке основных понятий: недвижимость, недви-

жимое имущество, объект недвижимости, собственность, срок экономической жизни, эф-

фективный возраст, срок оставшейся экономической жизни объекта недвижимого имуще-

ства и их практическому использованию. Важно сделать акцент на подходе к пониманию 

экономической природы недвижимости - обладании возможностью извлекать из объекта 

недвижимости полезные свойства, потреблять определенным образом для удовлетворения 

интересов и желаний, получать выгоду. Особое внимание обратить на то, что управление 

объектом недвижимости зависит от стадии его жизненного цикла, необходимо научиться 

использовать методы анализа жизненного цикла различных видов недвижимого имущест-

ва. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. При каком условии вещи и вещные права приобретают свойства имущества?  

2. Раскройте содержание понятий «недвижимость», «недвижимое имущество», 

«объект недвижимости». 

3. Назовите элементы, входящие в состав недвижимого имущества. 

4. Раскройте взаимосвязь понятия «недвижимое имущество» с понятиями «собст-

венность» и «рынок». 

5. Какой признак лежит в основе классификации вещей в римском праве? 

6. Кто и в каком правовом документе впервые в России употребил понятие «не-

движимое и движимое имущество»? 

7. Каким образом осуществлялось деление имущества на движимое недвижимое 

в советском гражданском праве? 

8. Раскройте содержание понятий «срок экономической жизни», «эффективный 

возраст» и «срок оставшейся экономической жизни» объекта недвижимого имущества и 

опишите сферу их практического использования. 

9. Перечислите методы анализа жизненного цикла различных видов недвижимого 

имущества. 

10. В каком законодательном акте дано определение недвижимости на современ-

ном этапе? 

11. На какие группы разделены все объекты недвижимости в соответствии с ГК 

РФ? 

12. В международной практике «недвижимость» обычно является суммой пяти со-

ставляющих. Перечислите. 

13. На какие группы разделены основные отличительные признаки объектов не-

движимости? 

14. Какие данные включают в себя физические характеристики объекта недвижи-

мости?  

15. Верно ли: следующее утверждение: «Под усовершенствованиями земли пони-

маются любые произведенные с ней изменения, в качестве которых могут выступать как 

усовершенствования самой земли (мелиорация, дренаж, инженерная подготовка к за-

стройке), так и построенные на земле здания и сооружения»? 

16. Верно ли следующее утверждение: «К недвижимым вещам относятся земель-

ные участки, участки недр, леса, здания, сооружения, ценные бумаги, транспортные сред-

ства»? 

17. Верно ли следующее утверждение: «Уникальность объекта недвижимости свя-

зана с его стационарностью»? 
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18. Верно ли следующее утверждение: «Для объектов недвижимости характерна 

высокая ликвидность»? 

19. Верно ли следующее утверждение: «Жизненный цикл объекта недвижимости 

как объекта права — это период, связанный только с одним собственником и прекращаю-

щийся, возрождающийся со сменой собственников»? 

20. Верно ли следующее утверждение: «Земельный участок — это часть земной 

поверхности, имеющая юридически и геодезически определенные границы, поворотные 

точки которых закреплены на местности межевыми знаками»? 

21. Верно ли следующее утверждение: «Основой и первой составной частью лю-

бого объекта недвижимости является его строительный каркас»? 

22. Верно ли следующее утверждение: «В большинстве случаев инвестиции в не-

движимость связаны с отрицательными денежными потоками в начале жизненного цикла 

объекта недвижимости»? 

23. Верно ли следующее утверждение: «Жизненный цикл объекта недвижимости 

— это последовательность процессов существования объекта недвижимости от замысла 

до ликвидации»? 

24. Верно ли следующее утверждение: «Экономический срок жизни объекта не-

движимости может быть меньше его физического срока жизни»? 

25. Верно ли следующее утверждение: «Деятельность по управлению недвижимо-

стью предполагает исключительно техническую эксплуатацию объекта»? 

26. Задание 1. Заполните схему. 

 
Рис. Основные отличительные признаки объектов недвижимости 

27. Задание 2. Объясните, в каких случаях ценность всех объектов недвижимости 

на территории города может быть примерно одинаковой. 

28. Задание 3. Приведите пример одновременного использования объекта недви-

жимости в качестве блага, товара и источника дохода. 

29. Задание 4. Дополните фразу: «_________________________ представляет собой 

очень емкую систему законодательных и подзаконных актов, отражает особенности обо-

рота каждого вида недвижимого имущества и создает систему стимулов и ограничений 

для функционирования и развития недвижимости. 

30. Задание 5. Установите соответствие этапов жизненного цикла объектов недви-

жимости и их содержания 

1) На этом этапе — на основании технического задания на 

проектирование — осуществляется (специализированной орга-

низацией) разработка проекта с изготовлением документации, 

а) Модернизация, 

капитальный ремонт, 

реконструкция, рес-

Основные отличительные признаки объектов 

недвижимости 
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необходимой для получения разрешений и осуществления под-

готовки земельного участка, а также прокладки коммуникаций, 

строительства зданий (сооружений) и посадки новых насажде-

ний. Приемку проекта от проектной организации целесообразно 

осуществлять при участии управляющей компании, участвовав-

шей в разработке технического задания на проектирование. 

таврация улучшений с 

возможным перепро-

филированием (изме-

нением функциональ-

ного назначения) объ-

екта. 

2) На этой стадии осуществляются операции с объектом и ре-

гистрируется государством изменение юридической судьбы по-

следнего. 

б) Формирование 

замысла проекта и 

выбор варианта ис-

пользования свобод-

ного земельного уча-

стка 

3) Важнейшей составляющей данной стадии является легали-

зация улучшений, включающая процессы принятия улучшений 

межведомственной комиссией, их техническую и юридическую 

регистрацию (признание де-факто и де-юре). 

в) Использование 

(употребление) объ-

екта по назначению 

4) Эта стадия начинается в тот момент, когда объект в теку-

щем состоянии не может более удовлетворять современных по-

требностей пользователей или (и) если его эксплуатация стано-

вится экономически неэффективной. 

г) Обращение с пе-

редачей имуществен-

ного права или с по-

явлением обремене-

ний на это право 

5) Управляющая компания готовит предложения по назначе-

нию сроков и экономически целесообразного способа сноса 

строений, учитывая возможности продажи элементов конструк-

ций и материалов ликвидируемых строений и коммуникаций 

(минимизируется объем ликвидационных затрат). 

д) Изготовление 

(возведение, строи-

тельство) улучшений 

и их государственная 

регистрация 

6) В этот период осуществляется выбор варианта наилучшего 

и наиболее эффективного использование земельного участка - с 

учетом особенностей его характеристик и всех свойств окру-

жающей среды. На основании анализа выбирается максимально 

продуктивный вариант использования из юридически разрешен-

ных, физически реализуемых, экономически целесообразных и 

финансово осуществимых. Выбор варианта использования за-

вершается разработкой технического задания на проектирование 

улучшений. 

е) Утилизация, 

снос улучшений, за-

хоронение или вто-

ричное использование 

материалов. 

7) Управляющий (или профессиональная управляющая ком-

пания) организует рациональное расходование пользователями 

потребительского потенциала объекта. Со временем характери-

стики объекта претерпевают изменения, т.к. улучшения физиче-

ски изнашиваются и функционально устаревают, что усугубля-

ется изменениями ситуации в экономике и во внешней физиче-

ской среде, приводящими к дополнительному, так называемому 

внешнему устареванию. 

ж) Планирование, 

проектирование 

улучшений 

Продолжительность практического занятия по теме: 2 академических часа. 

 

Практическое занятие 2. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 
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Тема занятия: Характеристики и классификации объектов недвижимости  

План практического занятия: 

1. Классификация объектов недвижимого имущества по сегментам рынка недви-

жимости. 

2. Категории жилой недвижимости. 

3. Классификации офисных помещений. 

4. Классификации складских помещений. 

5. Признаки классификации недвижимого имущества с точки зрения управления. 

6. Характеристики объектов недвижимого имущества. 

7. Физическая среда функционирования объекта недвижимости. 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний о различных классификациях объектов недвижимого имущества 

Практические навыки: Обратите особое внимание на целесообразность использова-

ния различных классификационных признаков для достижения различных целей при 

управлении объектами недвижимости  государственной, муниципальной, частной форм 

собственности. Следует акцентировать внимание на физические и другие характеристики 

объектов недвижимости, являющиеся основой для отнесения объектов к тому или иному 

типу. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Назовите основные признаки классификации недвижимости. 

2. По какому критерию объекты недвижимости относятся к коммерческой 

недвижимости? 

3. Какие объекты недвижимости относятся к институциональной недвижимости? 

4. Назовите отличительные признаки недвижимости категорий «эконом», 

«бизнес», «элит» и цели такой классификации. 

5. Каковы физические характеристики земельного участка как объекта 

недвижимости и товара? 

6. Дайте классификацию земельных участков и характеристику выделенных при 

этом групп. 

7. Назовите объекты доходной жилой и нежилой недвижимости. 

8. Назовите основные и вспомогательные объекты недвижимости, определите их 

назначение и особенности рыночного оборота. 

9. Дайте классификацию земельных участков по признаку предпочтительности их 

функционального назначения. 

10. Какую роль в функционировании, развитии и рыночном обороте объекта 

недвижимости играет его физическая среда? 

11. Задание 1. Выделите знаком «+» показатели, характерные для 

соответствующего класса жилых помещений. 

Таблица 1. 

№ Показатель Классы 

Элитные 

дома 

К
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-
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л
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К
л
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«
л
ю

к
с»

 

К
л
ас

сА
 

1 Новое строительство высокого качества, оригиналь-

ная эффективная архитектура 
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2 Новое строительство или реконструкция, строитель-

ные материалы в среднем ценовом диапазоне 

    

3 Новое строительство или реконструкция, дешевые 

строительные материалы 

    

4 Расположение в историческом центре или «зеленой 

зоне» с развитой инфраструктурой 

    

5 Расположение в центральных районах и районах с 

благоприятной экологической обстановкой 

    

6 Расположение в спальных районах     

7 Равноценное окружение     

8 Отбор жильцов только в том случае, если в доме бу-

дет жить основной инвестор 

    

9 Разноплановое окружение     

10 В доме не более 30 квартир     

11 В доме до 80 квартир     

12 В доме 100 и более квартир     

13 Бесшумные лифты     

14 Места для индивидуальных воздухозаборников на фа-

саде здания 

    

15 Центральное кондиционирование, климат-контроль     

16 Оборудованный подземный гараж     

17 Наземная охраняемая парковка     

18 Огороженная территория, благоустроенный двор     

19 Круглосуточная охрана видеонаблюдением     

20 Круглосуточная охрана и видеодомофоны     

21 Неохраняемый двор     

22 Инфраструктура дома включает фитнес-клуб, бас-

сейн, кафе-бар и т.п. 

    

23 Развитая инфраструктура (детские площадки, магази-

ны, школы, садики) 

    

24 Несколько видов отопления (водное, воздушное, 

электрическое) 

    

25 Обычные коммуникации, телефонные линии МГТС     

26 Механические и химические фильтры для очистки 

воздуха и воды, общая бойлерная 

    

27 Двойной ввод электрики, запасная автономная систе-

ма 

    

28 Современные телекоммуникации     

29 Профессиональный менеджмент здания     

 

Продолжительность практического занятия по теме: 6 академических часов. 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 1 по темам Объект недвижимости: сущ-

ность и основные признаки, Характеристики и классификации объектов недвижимости – 2 

часа. 
 

Практическое занятие 3. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-
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трольным вопросам, решение ситуационных задач. 

Тема занятия: Право собственности на недвижимость 

План практического занятия: 

1. Правовая среда управления недвижимостью.  

2. Законодательная база правовой среды управления недвижимости в РФ 

3. Вещные права на объекты недвижимости. 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний о юридической сущности недвижимости, о основаниях возникновения и прекра-

щения прав собственности на объекты недвижимости. 

Практические навыки: При изучении данной темы необходимо уделить внимание 

понятиям прав собственности, прав владения, распоряжения и пользования. Следует рас-

смотреть основные характеристики правовой среды управления недвижимостью. Следует 

закрепить знания студентов о наличии правовых норм в сфере недвижимости в отдельных 

законодательных актах РФ. Обратить внимание на причины возникновения обременений 

прав собственности на объекты недвижимости - сервитутов. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Дайте характеристику правовой среды управления недвижи-мостью. 

2. Какую структуру имеет законодательная база правовой среды управления не-

движимостью в РФ? Дайте характеристику ее основных элементов. 

3. Какую роль в управлении недвижимостью играет Конституция РФ? 

4. Дайте характеристику основным функциям Гражданского кодекса РФ в управ-

лении недвижимостью. 

5. В чем единство и отличия кодифицированных и процессуальных законода-

тельных актов? 

6. Назовите общие и отличительные черты Земельного, Водного, Лесного кодек-

сов РФ. 

7. Покажите взаимосвязи норм Гражданского кодекса РФ с нормами кодифици-

рованных законодательных актов РФ. 

8. Каковы роль и значение для управления жилой недвижимостью Жилищного 

кодекса РФ и Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимого имущества)»? 

9. Каковы роль и значение для управления жилой недвижимостью Федерального 

закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»? 

10. В чем выражается системность правовой среды управления недвижимостью? 

11. Раскройте «собственность» как правовую категорию. 

12. Какие формы собственности выделяет законодательство РФ? Раскройте сущ-

ность каждой из них. 

13. Раскройте содержание долевой и совместной собственности. 

14. В чем разница государственной и муниципальной собственности? 

15. Что такое сервитуты? Перечислите их виды и области применения. 

16. Дайте характеристику положительным и отрицательным сервитутам. 

17. Назовите наиболее часто встречающиеся виды ограничений (обременений) и 

сервитутов, устанавливаемых в отношении объектов недвижимости. 

18. Назовите основания приобретения и прекращения прав собственности. 

19. Определите вещные права, их состав, содержание и области их применения. 

20. Определите обременения и области их применения. 

21. Задание 1. Установите соответствие законодательных актов и их содержащихся 

в них правовых норм применительно к недвижимости. 

1) Определение недвижимого имущества, правила и специфи-

ческие требования к совершению отдельных видов сделок с 

а) Конституция РФ 
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недвижимым имуществом, продажи и аренды предприятий, 

аренды зданий и сооружений, найма жилого помещения, регу-

лирование договора строительного подряда 

2) Учет жилищного фонда; содержания и ремонта жилых по-

мещений, пользование жилыми помещениями частного жи-

лищного фонда, предоставление коммунальных услуг, управ-

ление. многоквартирными домами 

б) Земельный кодекс 

РФ 

3) Равенство всех участников гражданского оборота в свобод-

ном использовании своих способностей и имущества для пред-

принимательской и иной не запрещенной законом экономиче-

ской деятельности. 

в) Федеральный закон 

от 21 июля 1997 г. № 

122-ФЗ «О госу-

дарственной регист-

рации прав на недви-

жимое имущество и 

сделок с ним» 

4) Категорирование земель по целевому назначению, правила и 

порядок передачи земель гражданам и юридическим лицам в 

собственность и в аренду, а юридическим лицам — и в посто-

янное пользование (без права распоряжения), условия предос-

тавления участков под строительство, для ведения крестьян-

ского (фермерского) хозяйства, садоводства и огородничества, 

для дачного строительства и иных не запрещенных законом 

целей. 

г) Гражданский ко-

декс РФ 

5) Развитие в поселениях инженерной, транспортной и соци-

альной инфраструктур, рациональное природопользование, со-

хранение объектов историко-культурного наследия и охрана 

окружающей природной среды в целях обеспечения бла-

гоприятных условий проживания населения, создание системы 

расселения 

д) Жилищный кодекс 

РФ 

6) Особенности регистрации отдельных видов прав — права на 

недвижимое имущество в кондоминиумах, права общей собст-

венности, права на вновь создаваемый объект недвижимости, 

права аренды, сервитутов, ипотеки, доверительного управле-

ния. 

е) Градостроительный 

кодекс РФ 

 

22. Домашнее задание 1 

Основываясь на данных таблицы 2, проанализируйте условия приобретения, владе-

ния, пользования  недвижимостью на примере некоторых государств Болгарии, Испании, 

Тайланда: 

Таблица 2 

Условия приобретения, владения, пользования  недвижимостью 

Страна Условия 

Болгария Законодательство Болгарии разрешает приобретение квартир на иностранное 

физическое лицо, иностранное юридическое лицо и на местных лиц. Одновре-

менно с квартирой оформляется и т.н. "идеальная часть" - часть участка земли, 

находящегося под домом. Обычно она составляет от 0,3 до 5 м
2
 и представляет 

собой чисто условное понятие. Не запрещается регистрация фирмы по адресу 

квартиры и использование ее в качестве офиса. Это относится и к квартирам, 

оформленным на иностранных физических лиц. Иностранцы-владельцы квар-



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 108  

 

© РГУТИС 

тир имеют те же права, что и болгары, включая право предоставления жилья 

внаём. Приобретать здания могут те же лица, которые имеют право покупки 

квартир. Землю под зданием и прилегающий участок иностранцам продавать 

запрещено. В качестве выхода из положения можно заключить договор аренды 

участка земли на длительный срок за символическую плату. На практике при 

продаже здания в его стоимость всегда включается и стоимость участка земли. 

Она составляет незначительную часть (до 10%), поэтому высокая арендная 

плата неуместна. Этот вариант подходит при покупке недвижимости для пе-

риодических краткосрочных приездов, например, для летнего отдыха. Если же 

покупатель планирует проживать в Болгарии постоянно, то при покупке здания 

на частное лицо участок земли лучше оформить на фирму. Будут составлены 

два нотариальных акта - на здание и на участок земли. В стандартном случае 

при покупке и здания и земли на одно и тоже лицо оформляется один нотари-

альный акт. Запрещена продажа землиилесов иностранцам. Это относится и к 

участкам под новое строительство, и к сельскохозяйственным землям. При 

этом разрешено брать в аренду участки земли без ограничения ее размера. Ми-

нимальный срок аренды - 4 года, максимальный не установлен. Иностранная 

фирма с болгарским участием, т.е. где хотя бы 1% капитала принадлежит гра-

жданам или юридическим лицам Болгарии, имеет право покупки земли и ле-

сов. Такое же право имеет и фирма, зарегистрированная в Болгарии, но учре-

дителями которой являются иностранные физические или юридические лица. 

По всем законодательным нормам они не отличаются от фирм, учрежденных 

гражданами Болгарии. 

Испания Вся недвижимость, приобретенная в Испании, согласно Испанским законам, 

переходит в частную собственность к лицу или лицам (степень родства значе-

ния не имеет) на которое оформлены документы - ЭСКРИТУРА на право вла-

дения данной недвижимостью или участком земли. Недвижимость - любое 

строение или здание, жилого и коммерческого назначения. Испанское прави-

тельство, в том числе местные органы Каталонии принимают положительно 

инвестиции в Испанскую экономику, каковыми по закону является приобрете-

ние недвижимости на Ваше имя, и ни при каких обстоятельствах не даст пово-

да иностранным инвесторам сомневаться в своей лояльности к ним. Просьбы 

со стороны третьих стран о предоставлении информации, касающейся прав ча-

стной собственности, расценивается и является по местным законам вмеша-

тельством во внутренние дела Испании. Ни при каких обстоятельствах, конфи-

скация в пользу третьих стран частной собственности иностранных инвесто-

ров, каковой является недвижимость на территории Испании не имеет под со-

бой законодательной базы, в связи с чем не возможна. Налог на приобретение 

недвижимости составляет около 10% от стоимости покупки, из них 8% -НДС, 

2% услуги нотариуса и адвоката. Ежегодный налог на недвижимость в Испа-

нии составляет 0,2% от оценочной стоимости и уплачивается один раз в год. 

Муниципальный налог - оплата за уборку и вывоз мусора, ремонт дороги, про-

ведение дополнительных коммуникаций, благоустройство территории - каж-

дый год согласовывается между владельцем недвижимости и муниципалите-

том. Как правило.данный налог не больше одного процента в год от стоимости 

недвижимости. Других налогов НЕТ. 

Тайланд Тайские законы достаточно националистичны в моментах, касающихся владе-

ния землей иностранцами. Основные законы, регулирующие отношения Коро-

левства Таиланд и инвесторов - Акт о Кондоминиумах (№3) от 1990 года, Зе-
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мельный Кодекс и Закон об Иностранном Бизнесе. Акт о Кондоминиумах (№3) 

от 1990 года. Статья 19-я запрещает иностранцам владение кондоминиумами 

за несколькими исключениями. Изменения в Статье 19-й от 27 Апреля 1999 в 

Акте о Кондоминиумах (№3) от 1990 года позволяют иностранцам владение 

кондоминиумами, при условии того, что иностранцы владеют совокупно не 

более 49% всей площади (за исключением Бангкока и Паттайи, где это разре-

шено местным муниципальным законодательством). Согласно Статьи 86-й 

Тайского Земельного Кодекса иностранцы не имеют права владеть землей за 

исключением специальных соглашений. Вариантов решения данной ситуации 

два.  

Первый вариант - покупка земли на юридическое лицо, которое будет считать-

ся "тайским". Согласно Статьи 97-й, компании, зарегистрированные в Таилан-

де, но имеющие более 49% уставного капитала принадлежащего иностранцам, 

относятся к иностранным юридическим лицам. Для того что бы юридическое 

лицо было признано "тайским", необходимо, что бы не менее 51% уставного 

капитала принадлежало тайцам. Это очень сложный и все реже практикую-

щийся сейчас вариант, потому что государственные органы Таиланда тщатель-

но отслеживают происхождение капитала таких компаний и требуют доказа-

тельств того, что 51% уставного капитала действительно имеет тайское проис-

хождение и того, что земля приобретена не в пользу иностранного учредителя. 

Можно даже сказать, что в настоящее время данный вариант становится все 

более и более полулегальным.  

В любом случае иностранец может владеть только 49% акций компании, хотя 

тайский земельный кодекс не запрещает полностью контролировать ее. Очень 

важно правильно оформить все документы, чтобы гарантировать право эффек-

тивно контролировать свою компанию, в которой большинство обычных акций 

принадлежит тайцам. Владение и управление тайской компанией проходит че-

рез определенные процедуры и налагает ответственность и налоговые обяза-

тельства, что также требует дополнительных расходов. 

Второй вариант – иностранец может владеть землей посредством докумен-

тально оформленной долгосрочной аренды. Долгосрочная аренда - это простой 

и надежный способ, который позволяет владеть землей (или землей с домом) в 

течение определенного количества лет. Как правило - 30 лет с правом продле-

ния аренды по формуле +30, +30 (то есть в общей сложности 90 лет). Все это 

легко оформляется в любом местном нотариальном офисе. Многие предпочи-

тают этот метод благодаря его простоте и потому, что он не требует весьма 

сложной процедуры создания компании. Земля арендуется у собственника 

земли: физического или юридического лица, и оформляется в Земельном 

управлении. Сумма, прописанная в контракте на 30-летнюю аренду, будет за-

висеть от того, как вы договоритесь с владельцем + небольшая комиссия Зе-

мельному управлению за регистрацию контракта. В контракте указывается оп-

ция продления аренды на дополнительные 30 лет. Помимо контракта аренды 

оформляется пожизненное право пользования всем, что расположено на по-

верхности участка, как дополнительная и серьезная гарантия. 

 

Сравните основные положения правоотношений этих зарубежных стран с россий-

ским законодательством в сфере недвижимого имущества по основным позициям. Сде-

лайте выводы. 

23. Ситуационная задача 1. Герои мультфильма «Каникулы в Простоквашино» 

http://2-thai.ru/
http://2-thai.ru/
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поселились в доме, на котором увидели надпись: «Дом свободен. Живите, кто хотите». 

Насколько данная ситуация соответствует действующему в РФ законодательству о не-

движимости? Как следовало поступить героям мультфильма, если они хотели осущест-

вить заселение дома в точном соответствии с законом?  

24. Ситуационная задача 2.В соответствии с Законом РФ «О приватизации жи-

лищного фонда в Российской Федерации» владельцы приватизированных квартир приоб-

ретают право собственности на долю общедомовой части (лестничные площадки и мар-

ши, нежилые помещения и т. п.), пропорционально доле общей площади квартиры в об-

щей площади дома. Проанализируйте следующую ситуацию. Имеется 50-квартирный жи-

лой дом, на первом этаже которого расположен продовольственный магазин. Жильцы 

приватизировали все квартиры и после этого заявили свои права на магазин (поскольку к 

ним теперь перешло право собственности на все 100% нежилой части дома). Как должна 

быть урегулирована подобная ситуация по закону? 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Практическое занятие 4. 

Вид практического занятия:устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним 

План практического занятия: 

1. Понятие и значение государственной регистрации прав на недвижимое имуще-

ство. 

2. Порядок государственной регистрации объектов недвижимости. 

3. Группы сделок с объектами недвижимости, подлежащих государственной ре-

гистрации. 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний о целях и порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним.  

Практические навыки: При закреплении темы студентам необходимо раскрыть по-

рядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Сле-

дует акцентировать внимание студентов на двух способах удостоверения государственной 

регистрации прав в зависимости от объекта регистрации. Студенты должны ознакомиться 

с двумя автономными системами регистрации, существующими в зарубежном законода-

тельстве.  

Контрольные вопросы и задания: 

1. Каковы сущность и значение государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним? 

2. Назовите цель и задачи государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним. 

3. Какие объекты недвижимого имущества и сделки с ними подлежат государст-

венной регистрации? 

4. Какие способы удостоверения государственной регистрации прав и в какихслу-

чаях предусматривает действующее в России законодательство? 

5. Какие виды прав на недвижимое имущество подлежат государственной регист-

рации? 

6. Какие органы государственной власти осуществляют государственную регист-

рацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним? 

7. Дайте характеристику организационной структуре и процессам системы Рос-
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реестра РФ. 

8. Какое содержание имеет документ, удостоверяющий акт государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним? 

9. Где должна осуществляться государственная регистрация прав: по месту реги-

страции или нахождения собственника или по месту расположения объекта регистрации 

— недвижимости? 

10. Дайте характеристику наступлению права собственности де- факто и де-юре. 

11. В чем принципиальные различия российской, англосаксонской и континенталь-

ной систем государственной регистрации недвижимости? 

12. Дайте характеристику сделкам с отчуждением (влекущим переход права) и без 

отчуждения недвижимого имущества (не влекущим перехода права на недвижимость). 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Практическое занятие 5.  

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Основные положения по управлению недвижимостью  

План практического занятия: 

1. Понятие и сущность механизма управления недвижимостью. 

2. Организация системы управления недвижимостью. 

3. Направления специализации в управлении недвижимостью. 

4. Модель функциональной структуры механизма управления недвижимым иму-

ществом. 

5. Состав управляемых процессов системы управления недвижимостью. 

6. Методы управления недвижимостью. 

7. Задание 1. Заполните таблицу. 

Таблица 

Мотивы поведения функциональных участников системы недвижимости 

Функциональные 

участники системы 

недвижимости 

Мотивы поведения (интересы) на рынке недвижимости 

Владельцы  

Пользователи  

Продавцы  

Покупатели  

Собственники  

Инвесторы  

 

Продолжительность практического занятия по теме: 6 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 2 по темам Право собственности на 

недвижимость, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним, Основные положения по управлению недвижимостью – 2 часа. 
 

Раздел 2. Основы функционирования рынка недвижимости 

Практическое занятие 6. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам  
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Тема занятия: Структура и инфраструктура рынка недвижимости  

План практического занятия: 

1. Понятие и виды рынков недвижимости.  Особенности функционирования рын-

ка недвижимости. 

2. Факторы, определяющие спрос и предложение на рынке недвижимости.  

3. Структура и инфраструктура рынка недвижимости. 

4. Профессиональные участники рынка недвижимости.  

5. Анализ внешней среды объектов недвижимости 

6. История развития рынка недвижимости в России и за рубежом. 

7. Проблемы рынка недвижимости и перспективы его развития.  

Практические навыки: При изучении данной темы основное внимание необходимо 

уделить исследованию и анализа рынка объектов недвижимости. Желательно на конкрет-

ных примерах развить у студентов навыки в области анализа рынка недвижимости по фе-

деральным округам (регионам, муниципальным образованиям), навыки расчета парамет-

ров жилищного строительства и жилищной обеспеченности. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Какие вы знаете виды рынков недвижимости? 

2. В чем специфика различных рынков недвижимости? 

3. Приведите примеры внешних факторов, влияющих на функционирование рын-

ка объектов недвижимости. 

4. Какую дату можно назвать отправной точкой создания рынка недвижимости в 

РФ? 

5. Каким образом можно охарактеризовать современное состояние рынка недви-

жимости в нашей стране? 

6. Какие существуют перспективные направления развития у российского рынка 

недвижимости? 

7. Задание 1. Заполните схему. 

 
Рис. Взаимосвязь рынка недвижимости с другими сегментами рынка 

 

8. Домашнее задание 1. Основываясь на данных таблицы 3, рассмотрите этапы 

развития рынка недвижимости в России. Дополните таблицу, охарактеризовав по показа-

телям рынок недвижимости в стране на современном этапе. Письменно обоснуйте свое 

мнение. 

Таблица 3. 

Этапы развития рынка недвижимости 

Рынок не-

движимости 
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Характеристика 

рынка 

1-й (начальный) 

этап (1991 – 1995) 

2-й этап развития 

(1995 – 2000) 

3-й этап развития 

(2000 – 2005) 

Современный 

этап (2010-2025) 

Начальный уро-

вень цен 

Низкий Высокий Предельный  

Темпы роста цен Сверхвысокие 

(50 – 100% в 

год) 

Высокие, уме-

ренно высокие 

(30 – 50% в год) 

Стабилизация 

(колебания – 10 

%) 

 

Прирост коли-

чества сделок 

Быстрый рост Умеренный рост Стабилизация  

Соотношение 

спроса и пред-

ложения 

- на вторичном 

рынке 

 

-на первичном 

рынке 

 

 

 

Спрос выше 

предложения 

 

Спрос выше 

предложения 

 

 

 

Предложение 

существенно 

опережает спрос 

Предложение 

опережает спрос 

 

 

 

Дифференциро-

ванное 

 

Предложение 

превышает 

спрос 

 

Соотношение 

цен первичного 

и вторичного 

рынка 

Цены вторично-

го рынка суще-

ственно выше 

Цены вторично-

го рынка мень-

ше или равны 

ценам первич-

ного 

Дифференциа-

ция, динамиче-

ское равновесие 

 

Состояние зако-

нодательной ба-

зы 

«Правовой ва-

куум» 

Фрагментар-

ность 

Завершение 

формирования, 

совершенство-

вание 

 

Спектр пред-

приниматель-

ской деятельно-

сти на рынке 

«Риэлтерская» 

(недифференци-

роанная) 

Брокеры, оцен-

щики, девелопе-

ры 

Весь спектр 

профессиональ-

ной деятельно-

сти 

 

Взаимодействие 

рынка недви-

жимости и фи-

нансового рынка 

Практически 

отсутствует 

Единичные слу-

чаи 

Налаживание 

постоянного 

взаимодействия 

 

Типы недвижи-

мости, вовле-

каемые в оборот 

на рынке 

В основном жи-

лье 

Жилье, коммер-

ческая недви-

жимость 

Жилье, коммер-

ческая индуст-

риальная не-

движимость, 

земля 

 

 

9. Домашнее задание 2. Используя официальные статистические данные, допол-

ните таблицу 4. Проанализируйте значения  параметров жилищного строительства и жи-

лищной обеспеченности в России. Сделайте выводы, проиллюстрируйте их графическим 

материалом. 

Таблица 4 

Параметры жилищного строительства и жилищной обеспеченности в России 1970-2025 гг. 

Год Ввод в действие Числен- Строительная ак- Жилищный Жилищная 
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жилых домов, 

млн. кв. м общей 

площади 

ность насе-

ления, млн. 

чел. 

тивность, кв. м 

нового жилья/чел. 

фонд на 

конец года, 

млн. кв. м 

обеспечен-

ность, кв. 

м/чел. 

1970 58,60 129,90 0,45 нет данных нет данных 

1975 61,90 133,60 0,46 нет данных нет данных 

1980 59,40 138,30 0,43 1 681,0 12,15 

1985 62,60 142,50 0,44 2 138,0 15,00 

1990 61,70 147,70 0,42 2 425,0 16,42 

1991 49,40 148,10 0,33 2 449,0 16,54 

1992 41,50 148,50 0,28 2 492,0 16,78 

1993 41,80 148,60 0,28 2 546,0 17,13 

1994 39,20 148,40 0,26 2 608,0 17,57 

1995 41,00 148,40 0,28 2 645,0 17,82 

1996 34,30 148,30 0,23 2 676,0 18,04 

1997 32,70 148,00 0,22 2 710,0 18,31 

1998 30,70 147,80 0,21 2 738,0 18,53 

1999 32,00 147,50 0,22 2 761,0 18,72 

2000 30,30 146,90 0,21 2 787,0 18,97 

2001 31,70 146,30 0,22 2 822,0 19,29 

2002 33,80 145,20 0,23 2 853,0 19,65 

2003 36,40 145,00 0,25 2 885,0 19,90 

2004 41,00 144,20 0,28 2 917,0 20,23 

2005 43,60 143,50 0,30 2 960,6* 20,63 

2009 48,08 142,20 0,34 3 008,7* 21,16 

2010      

2011      

2012      

2013      

2014      

2015      

2016      

2017      

2018      

2019      

2020      

2021      

2022      

2023      

2024      

2025      

* В отсутствие статистической информации жилищный фонд РФ за 2005-2009 гг. 

был оценен как сумма жилищного фонда прошлого года и объема введенной в действие 

жилплощади в текущем году без учета выбытия ветхого жилого фонда. 

10. Домашнее задание 3. Используя официальные статистические данные с указа-

нием источника, обновите показатели таблицы 5 и проведите сравнительный анализ обес-

печенности населения жильем по странам мира. Сделайте выводы, проиллюстрируйте их 

графическим материалом. 
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Таблица 5 

Обеспеченность населения жильем по странам мира 

Страна 
Жилищная обеспе-

ченность, кв./чел. 

Процентное отношение к 

лидеру, % 

(Норвегия=100%) 

Год оценки 

Норвегия 74,0 100,00 2006 

США 65,0 87,84 2006 

Дания 50,6 68,38 2003 

Швеция 44,4 60,00 2003 

Великобритания 44,0 59,46 2001 

Швейцария 44,0 59,46 2000 

Нидерланды 41,0 55,41 2000 

Германия 40,1 54,19 2002 

Австрия  38,3 51,76 2003 

Франция 37,5 50,68 2002 

Финляндия  36,3 49,05 2002 

Ирландия 35,0 47,30 2002 

Словения 29,5 39,86 2002 

Чехия 28,7 38,78 2001 

Венгрия 28,0 37,84 2001 

Эстония  27,7 37,43 2003 

Словакия 26,0 35,14 2001 

Латвия 23,9 32,30 2003 

Литва 23,0 31,08 2003 

Польша 22,2 30,00 2002 

Россия 20,2 27,30 2004 

 

Продолжительность практического занятия по теме: 6 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 3 по теме Структура и инфраструкту-

ра рынка недвижимости – 2 часа. 

 

Практическое занятие 7. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам, работа в команде (малых группах) 

Тема занятия: Сделки на российском рынке недвижимости 

План практического занятия: 

1. Основные виды, классификация видов сделок на рынке недвижимости 

2. Виды и состав договоров по сделкам с объектами недвижимости. 

3. Понятие, сущность аренды. Способы передачи недвижимости в аренду. 

4. Конкурсы (аукционы) на право аренды 

5. Субаренда недвижимого имущества. 

6. Арендные отношения в жилищной сфере. 

7. Методики расчета арендной платы.  

Контрольные вопросы и задания: 

1. Назовите основные виды сделок с объектом недвижимости. 

2. Какие существуют условия заключения сделки с объектом недвижимости? 
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3. Назовите основные этапы заключения сделки с объектом недвижимости. 

4. Раскройте содержание понятия «договор».  

5. Какие виды договоров вам известны? 

6. Какие элементы входят в состав договора? 

7. Назовите условия исполнения, изменения условий договора. 

8. Дайте определение термину «аренда». 

9. Какие способы передачи недвижимости в аренду вам известны? 

10. Назовите основные этапы проведения конкурса (аукциона) на право аренды. 

11. Дайте определение термину «субаренда». 

12. Какие методики расчета арендной платы вам известны? 

13. Задание 1. Балансовая стоимость объекта недвижимости - 1,2 млн у. е., норма-

тивный срок службы - 100 лет, площадь сдаваемых  в аренду помещений - 1000 кв. м. Ка-

ков должен быть размер арендной платы, если норма прибыли на рынке аренды составля-

ет 20 %? 

14. Работа в команде (малых группах). В группах по 3-4 человека проанализируй-

те виды мошенничеств при сделках с недвижимостью и опишите наиболее действенные 

на ваш взгляд меры, помогающие избежать возникновение подобных ситуаций.  

1. Продажа или аренда жилой площади. Используя этот способ, мошенник выдает 

себя за хозяина квартиры, таковым не являясь, в то время, как  истинный хозяин ни о чем 

не подозревает. Таким образом, мошенник может, например, снять квартиру. Завладеть 

оригиналами правоустанавливающих документов (или подделать их) и затем выставить 

снятый объект на продажу, выдав себя за собственника. 

Другая разновидность этого способа мошенничества – мнимая смерть владельца. 

Особенно в последнее время участились случаи, когда аферисты (иногда в их роли высту-

пают родственники и знакомые «жертвы»), пользуясь частым отсутствием хозяина квар-

тиры, заявляют о его смерти, опознают якобы его тело и затем продают квартиру.  Узнав 

об этом, уже прежнему, «умершему» хозяину приходится потом в суде устанавливать не 

только свои права на квартиру, но и сам факт того, что он еще жив. 

2. Многократная продажа или аренда. В этом случае мошенники выступают в сго-

вор с владельцами недвижимости и продают ее сразу нескольким покупателям, собирая со 

всех них деньги (полностью или только авансы). Для этого они и получают дубликаты 

правоустанавливающих документов и подделывают паспорта. Подобные сделки совер-

шаются как на рынке новостроек (если мошенником оказался застройщик), так и на вто-

ричном рынке жилья. 

3.Продажа недвижимости после физической ликвидации собственника или прину-

ждения его к передаче своего жилья за бесценок. Этим промыслом занимаются преступ-

ные группировки. С помощью своих связей в органах регистрации прав и недвижимости и 

паспортных столах они выявляют квартиры, принадлежащие одиноким и нуждающимся в 

деньгах людям (пьющим или пенсионерам), вынуждают таких собственников отказаться 

от своей жилплощади и в свою пользу и затем продают эти квартиры ничего не подозре-

вающим покупателям. 

4. Продажа недвижимости, отягощенной юридическими запрещениями и неиспол-

ненными обязательствами. Речь идет о квартирах, находящихся под арестом или в залоге. 

Мошенники подделывают документы, чтобы показать, что споры урегулированы и квар-

тира «чиста», и продают ее. Нетрудно догадаться, что вскоре обнаруживается истинное 

положение вещей, но к этому времени мошенники уже исчезают, оставив покупателя на-

едине со своими проблемами. 

5. Подмена адреса. Этот способ мошенничества применяется по отношению к ино-

городним гражданам, покупающим жилье в другом регионе. Пользуясь тем, что стоимость 
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недвижимости в разных районах города существенно различается, аферисты демонстри-

руют покупателю роскошную квартиру в центре, а документы оформляются на дешевое 

жилье на окраине. Другой вариант – когда демонстрируется благоустроенный загородный 

коттедж, а реально по цене коттеджа продается строящийся рядом старый дои или вре-

мянка. Сделка становится возможной, когда совпадают или похожи адреса объектов, что 

часто бывает в крупных городах. Несложно повернуть такую же аферу, если рядом стоя-

щие дома имеют одинаковый номер, а различаются только литерами. Если покупатель не 

проверяет внимательно документы,  может оказаться так, что на дом своей мечты он будет 

взирать из окна какой-нибудь развалины. 

6. Сделка по ложной доверенности. С течением времени мошенники придумывают 

все более изощренные способы использования доверенностей для обмана покупателей. 

Теперь дело не ограничивается поддельными доверенностями. Может оказаться и так, что 

доверенность подлинная, но выдавший ее продавец впоследствии либо умирает (естест-

венной или насильственной смертью), либо признается умершим в судебном порядке (см. 

способ 1). Продавец, вступивший в сговор с мошенниками, может изначально подписать 

доверенность так, чтобы затем почерковедческая экспертиза признала, что подпись вы-

полнена другим лицом.  

В любом случае по окончании сделки продавец заявляет о том, что в действительно-

сти квартиру не продавал, и требует ее назад. 

7. Получение авансов. Эта незамысловатая афера рассчитана на доверчивых и эко-

номных граждан, стремящихся купить или снять жилье по очень низкой цене. Мошенники 

выставляют на продажу (или в аренду) объект по явно заниженной цене, собирают авансы 

с заинтересовавшихся «покупателей» и скрываются. На рынке строящегося жилья в роли 

мошенников выступают застройщики, которые либо скрываются после сбора авансов, ли-

бо используют их в своих целях (прокручивают) и возвращают без процентов через 2-3 

месяца. 

8. Подмена документов. Изощренный вид мошенничества, при котором если под-

линные документы на квартиру по той или иной причине оказались в руках мошенников 

(например, мошенник в роли агента недвижимости взял документы на хранение или что-

бы сделать копии). А по подлинникам будет совершена сделка (или сделки), о которой 

продавец узнает лишь после ее окончания. 

9. Признание сделки недействительной. Как известно, до сих пор при оформлении 

многих сделок с квартирами в документах указывается не реальная стоимость объекта, а 

заниженная, обычно стоимость по справке Бюро технической инвентаризации. Аферисты, 

выступающие на стороне продавца, продают квартиру таким образом, чтобы в дальней-

шем в судебном порядке признать ее недействительной. Обычно при таком решении суда 

бывшему продавцу возвращается квартира, а покупателю – деньги, но в сумме, зафикси-

рованной в договоре. Претензии покупателя о том, что фактически была выплачена сумма 

гораздо большая, чем указано в договоре, в счет не принимается. 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 4 по теме Сделки на российском рын-

ке недвижимости – 2 часа. 

 

Раздел 3. Государственное и муниципальное управление недвижимостью 

Практическое занятие 8. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 
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Тема занятия: Государственное регулирование земельных отношений 

План практического занятия: 

1. Механизм регулирования земельных отношений. 

2. Основные методы регулирования земельных отношений. 

3. Система органов государственного и муниципального управления земельными 

ресурсами: их функции и полномочия. 

4. Государственный мониторинг земель. 

5. Структура, содержание и документация ГЗК. 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний о государственном регулировании земельных отношений. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Сформулируйте понятие «земельные ресурсы как объект управления»?  

2. Охарактеризуйте существующие в РФ категории земель? 

3. Назовите основные законодательные акты, регулирующие управление земель-

ными ресурсами в РФ. 

4. Назовите основные задачи государственной системы управления земельными 

ресурсами?  

5. Сформулируйте принципы отнесения земельных участков к определенному виду 

права собственности.  

6. Какова современная структура права собственности на землю? 

7. Назовите основные задачи государственной системы управления земельными 

ресурсами. 

8. Раскройте роль землеустройства в системе управления земельными ресурсами. 

9. Какие основные задачи в области землеустройства призвано решать государст-

во? 

10. Назовите объекты землеустройства. 

11. Что понимается под земельными отношениями? 

12. Охарактеризуйте механизм регулирования земельных отношений.  

13. Перечислите и дайте характеристику основных методов регулирования земель-

ных отношений. 

14. В чём суть государственного регулирования оборота земель? 

15. Каково содержание регистрации прав на землю? 

16. Что понимается под зонированием земли? 

17. Охарактеризуйте отличительные признаки зонирования земли. 

18. Назовите предпосылки зонирования земель городов, иных поселений. 

19.  Раскройте содержание муниципального регулирования земельных отношений. 

20. Установите соответствие:  

1) земли сельскохозяйственного на-

значения 

А) земельные участки в составе земель  водо-

охранных зон водных объектов, а также земель 

для установления полос отвода и зон охраны во-

дозаборов, гидротехнических сооружений, заня-

тые объектами рекреации 

2) земли особо охраняемых терри-

торий и объектов  

Б) земли под оленьи пастбища территорий и 

объектов 

3) земли водного фонда В) земли рекреационного и лечебно-

оздоровительного назначения 

 

21. В чем суть функционального подхода к управлению земельными ресурсами? 

22. Перечислите и охарактеризуйте функции управления земельными ресурсами. 
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23. Каковы взаимосвязи основных функций управления земельными ресурсами? 

24. Охарактеризуйте существующую систему органов управления земельными ре-

сурсами на различных уровнях власти. 

25. Кратко охарактеризуйте функции органов исполнительной власти в области 

управления земельными ресурсами. 

26. Каковы задачи управления земельными ресурсами на уровне субъектов РФ? 

27. Назовите принципы разграничения государственной и муниципальной собст-

венности на земельные ресурсы. 

28. Место и роль программно-целевого метода в управлении земельными ресурса-

ми. 

29. Сформулируйте понятие «государственный мониторинг земли». 

30. Каковы цели и задачи государственного мониторинга земли? 

31. Какова структура и содержание Государственного земельного кадастра?  

32. Какие сведения содержит ГЗК? 

33. Каков состав документов ГЗК?  

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Практическое занятие 9. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Основные функции и методы управления государственной и муници-

пальной недвижимостью. 

План практического занятия: 

1. Понятие, цели, функции и принципы управления муниципальной недвижимо-

стью. 

2. Объекты и субъекты управления муниципальной недвижимостью. 

3. Методы управления муниципальной недвижимостью. 

4. Внутреннее и внешнее управление муниципальным недвижимым имуществом. 

5. Основные подсистемы обеспечения функционирования системы управления го-

сударственной и муниципальной недвижимостью. 

6. Органы управления муниципальной недвижимостью. 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний об основных функциях и методах управления муниципальной недвижимостью.  

Практические навыки: При изучении данной темы основное внимание необходимо 

уделить развитию навыков и умений исследовательского характера в процессе решения 

задач в сфере функционирования системы управления недвижимостью в муниципальных 

образованиях. Следует уяснить основные подсистемы обеспечения функционирования 

системы управления муниципальной недвижимостью. При изучении темы рекомендуется 

акцентировать внимание на состоянии и основных направлениях повышения эффективно-

сти использования муниципальной недвижимости. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Охарактеризуйте цели, задачи и функции управления муниципальной недви-

жимостью. 

2. Почему можно рассматривать управление муниципальной недвижимостью как 

особый вид предпринимательской деятельности? 

3. Что является объектом и субъектом управлениямуниципальной недвижимо-

стью? 

4. Перечислите методы управления муниципальной недвижимостью и дайте их 

краткую характеристику. 
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5. Раскройте содержание принципов управления муниципальной недвижимостью 

и дайте их краткую характеристику. 

6. Что входит в состав внутреннего и внешнего управления муниципальным не-

движимым имуществом? 

7. Охарактеризуйте основные подсистемы обеспечения функционирования сис-

темы управления муниципальной недвижимостью. 

8. Каковы полномочия и компетенция представительных и исполнительных орга-

нов местного самоуправления в вопросах управления муниципальной собственностью? 

9. Каковы основные направления деятельности коммерческих структур в сфере 

управления муниципальной недвижимостью? 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 5 по темам Государственное регули-

рование земельных отношений, Основные функции и методы управления государствен-

ной и муниципальной недвижимостью – 2 часа. 

 

Практическое занятие 10. 

Вид практического занятия:устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Управляющая компания как субъект управления в сфере недвижимо-

сти  

План практического занятия: 

1. Классификация компаний, занимающихся обслуживанием и управлением не-

движимостью в муниципальных образованиях 

2. Функции управляющих компаний на этапах жизненного цикла объекта недви-

жимости 

3. Структура работ и услуг, выполняемых управляющей компанией 

Целью практического занятия является закрепление и расширение теоретических 

знаний об управляющей компании как субъекте управления в сфере недвижимости муни-

ципального образования.  

Практические навыки: При изучении данной темы основное внимание необходимо 

уделить развитию навыков и умений исследовательского характера в процессе решения 

задач в сфере управления объектом недвижимости на различных этапах жизненного цикла 

объекта. Следует уяснить основные виды работ и услуг, выполняемых управляющей ком-

панией, в различных областях девелопмента и эксплуатации объектов. При изучении темы 

рекомендуется акцентировать внимание на состоянии и основных направлениях повыше-

ния эффективности деятельности управляющих компаний. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Дайте определение управляющей компании. 

2. На какие профессиональные группы можно разделить компании, занимающие-

ся обслуживание и управлением недвижимостью? 

3. Перечислите функции управляющих компаний на рынке недвижимости. 

4. В чем специфика деятельности управляющей компании на стадии предвари-

тельного проектирования объекта недвижимости? 

5. Назовите услуги, предоставляемые управляющей компанией, на этапе функ-

ционирования или эксплуатации объекта недвижимости. 

6. Что вы понимаете под коммерческим управлением объектом недвижимости? 

Продолжительность практического занятия по теме: 2 академических часа. 
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Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 6 по теме Управляющая компания как 

субъект управления – 2 часа. 
 

Раздел 4. Механизмы управления недвижимостью  

Практическое занятие 11. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Девелопмент. Управление развитием недвижимости 

План практического занятия: 

1. Понятие и этапы девелопмента.  

2. Функции девелопмента. 

3. Различия в целях управления между операционной и инвестиционной недви-

жимостью.  

4. Сравнительные характеристики инвестиционной и операционной недвижимо-

сти как объектов управления 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Задание 1. Основываясь на данных таблицы 7, проанализируйте факторы, ограни-

чивающие деловую активность строительных организаций. 

 

Таблица 7 

Факторы, ограничивающие деловую активность строительных организаций (процент рес-

пондентов, указавших соответствующий фактор как препятствие). 

Факторы 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

1. Высокий уровень налогов 81 73 67 64 61 47 

2. Неплатежеспособность заказчиков 82 65 62 55 49 38 

3. Высокая стоимость материалов, конструк-

ций, изделий 53 45 50 48 45 37 

4. Недостаток заказов на работы 29 30 35 33 28 17 

5. Конкуренция со стороны других строитель-

ных фирм 16 24 30 33 36 32 

6. Недостаток квалифицированных рабочих 13 20 22 22 28 25 

7. Нехватка и изношенность машин и механиз-

мов 35 40 20 15 13 7 

8. Высокий процент коммерческого кредита 36 31 17 13 17 11 

Средний индекс препятствия, % 43 41 38 35 35 27 

Индекс деловой активности, % 57 59 62 65 65 73 

 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Практическое занятие 12. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по контроль-

ным вопросам 

Тема занятия: Механизмы финансирования операций с недвижимостью  

План практического занятия: 

1. Формы и методы привлечения инвестиций в финансирование операций с объ-

ектами недвижимости. 

2. Залоговое финансирование недвижимости (ипотека). 
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3. Обоснование инвестиционных решений на рынке недвижимости. 

4. Оценка рисков реализации инвестиционного проекта в сфере недвижимости. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Домашнее задание 1. Основываясь на данных рисунка 2, письменно охаракте-

ризуйте основные этапы приобретения квартиры с помощью ипотечного кредита. 

 IX СТРАХОВАНИЕ  

 VIII ГОСУДАРСТВЕННАЯ 

РЕГИСТРАЦИЯ 

 VII ВЫДАЧА ДЕНЕГ 

 VI ЗАКЛЮЧЕНИЕ КРЕДИТНОГО 

ДОГОВОРА 

 V УТВЕРЖДЕНИЕ КВАРТИРЫ БАНКОМ 

 IV ОЦЕНКА КВАРТИРЫ 

 III ПОИСК КВАРТИРЫ 

 II ПОДАЧА ЗАЯВЛЕНИЯ В БАНК 

I ПОДБОР ИПОТЕЧНОЙ ПРОГРАММЫ 

Рис. 2 Этапы приобретения квартиры с помощью ипотечного кредита 

 

2. Домашнее задание 2. Используя официальные статистические данные, запол-

ните таблицу 8 по показателям рынка ипотечного жилищного кредитования в 2024 году 

по отдельным федеральным округам. Опираясь на данные таблицы 8, проанализируйте 

изменения показателей данного рынка по сравнению с 2009 годом. Сделайте выводы, 

проиллюстрируйте их графическим материалом. 

Таблица 8. 

Рынок ипотечного жилищного кредитования в 2024 году по федеральным округам. 

Федеральный  

округ 

Объем ипо-

течного кре-

дитования, 

млрд. руб. 

Количество 

ипотечных 

кредитов, 

тыс. штук 

Средний 

размер ипо-

течного 

кредита, 

тыс. руб. 

Ипотечная кредитная ак-

тивность населения 

Кредитных 

руб./чел. 

Число ипо-

течных кре-

дитов на 

100 тыс. чел., 

шт. 

Центральный       

Сибирский       

Приволжский      

Северо-Западный      

Уральский       

Южный       

Дальневосточный       

ИТОГО      

 

Таблица 9. 

Рынок ипотечного жилищного кредитования в 2009 году по федеральным округам. 

Федеральный  

округ 

Объем ипо-

течного кре-

дитования, 

Количество 

ипотечных 

кредитов, 

Средний 

размер ипо-

течного 

Ипотечная кредитная ак-

тивность населения 

Кредитных Число ипо-
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млрд. руб. тыс. штук кредита, 

тыс. руб. 

руб./чел. течных кре-

дитов на 

100 тыс. чел., 

шт. 

Центральный  79 32 2 468,8 2114,8 85,7 

Сибирский  33 48 687,5 1677,1 243,9 

Приволжский 25 56 446,4 819,4 183,5 

Северо-Западный 24 16 1 500,0 1761,0 117,4 

Уральский  18 36 500,0 1470,1 294,0 

Южный  12 8 1 500,0 526,5 35,1 

Дальневосточный  6 4 1 500,0 916,5 61,1 

ИТОГО 197 200 985,0 1380,0 140,1 

 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 
 

Для очно-заочной формы обучения 

Продолжительность практического занятия 7 по темам Девелопмент. Управление 

развитием недвижимости, Механизмы финансирования операций с недвижимостью – 2 

часа. 

 

Практическое занятие 13.  

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Налогообложение объектов недвижимости 

План практического занятия: 

1. Налог на имущество предприятий.  

2. Налог на имущество физических лиц.  

3. Земельный налог.  

4. Налоги на операции с недвижимостью.  

5. Зарубежный опыт налогообложения недвижимости.  

6. Налог на недвижимость. 

Целью практического занятия: изучить подходы экономики общественного сектора 

к роли государства и его финансов в странах с рыночной экономикой. 

Практические навыки: при изучении темы необходимо уделить внимание функциям 

и задачам государства в развитии экономики.  

Контрольные вопросы и задания:  

1. Перечислите признаки недвижимости как объекта налогообложения. 

2. Назовите виды налогов, составляющих систему налогообложения недвижимо-

сти? 

3. Каковы специфические черты налогов, объектом которых выступает недвижи-

мость? 

4. В чем заключаются интересы государства в области налогообложения недви-

жимости? 

5. В чем заключаются интересы налогоплательщиков в области налогообложения 

недвижимости? 

6. Какие принципы налогообложения недвижимости относят к экономико-

функциональным? 

7. Перечислите организационно-правовые принципы налогообложения недвижи-
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мости. 

8. Раскройте взаимосвязь функций налогов с интересами субъектов налоговых 

отношений в сфере налогообложения недвижимости? 

9. Когда был введен налог на имущество и какова его ставка? 

10. Задание 1. Дополните фразу: «___________________________________ — 

нормативно рассчитываемая стоимость, которая должна устанавливаться в процентах от 

рыночной стоимости участка и применяться главным образом в целях налогообложения». 

11. Задание 2. Назовите категории земельных участков, в отношении которых на-

логовые ставки земельного налога не могут превышать 0,3% от кадастровой стоимости: 

1. _____________________________________________________________________ 

2. _____________________________________________________________________ 

3. _____________________________________________________________________ 

Продолжительность практического занятия по теме: 2 академических часа. 

 

Практическое занятие 14. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Страхование объектов недвижимости 

План практического занятия: 

1. Общие положения и понятия в страховании недвижимости.  

2. Факторы риска и особенности страхования объекта недвижимости. 

3. Страхование инвестиционных рисков.  

4. Страхование профессиональной ответственности риэлтеров и оценщиков.  

5. Страхование сделок с недвижимостью.  

6. Страхование прав собственности на недвижимое имущество. 

Контрольные вопросы и задания: 

1. Что такое страхование и какова история его возникновения? 

2. Какие виды страхования различают? 

3. От чего зависит страховая премия при страховании недвижимости? 

4. Как определяется страховая сумма? 

5. В каких случаях стоит заключать договор титульного страхования? 

6. Какие документы необходимы для оформления ипотечного страхования? 

7. Возможно ли оформление рассрочки платежа по договору имущественного 

страхования? 

8. При оформлении договора имущественного страхования необходим ли выезд 

агента для оценки стоимости? 

9. При страховании недвижимости, предназначенной для сдачи в аренду, будет 

ли выплачена компенсация, если виновником выступит арендатор? 

10. Будет ли расторгнут договор в случае неуплаты очередного страхового взноса? 

11. Что такое подразумевается под такими терминами, употребленными в договоре 

страхования, как «порча», «потеря имущества» и «утрата»? 

Продолжительность практического занятия по теме: 2 академических часа. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 8 по темам Налогообложение объек-

тов недвижимости, Страхование объектов недвижимости – 4 часа. 

 

Раздел 5. Основы оценки стоимости недвижимости 

Практическое занятие 15. 
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Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам 

Тема занятия: Концепция и принципы оценочной деятельности  

План практического занятия: 

1. Понятие и содержание оценочной деятельности. 

2. Система государственного регулирования оценочной деятельности. 

3. Понятия «стоимость» и «цена». 

4. Принципы оценки объектов недвижимости. 

Целью практического занятия является закрепление теоретических вопросов, свя-

занных с оценочной деятельностью в системе управления объектами недвижимости. 

Практические навыки: При изучении данной темы студенты должны рассмотреть 

содержание оценочной деятельности, особенности оценки объектов недвижимости, необ-

ходимость и направления государственного регулирования оценочной деятельности. Це-

лесообразно акцентировать внимание обучающихся на разнице понятий «стоимость» и 

«цена». Студенты должны научиться руководствоваться принципами оценочной деятель-

ности, знать структуру отчета об оценке и последовательность работ при проведении 

оценки объекта недвижимости. 

Контрольные вопросы и задания:  

1. Дайте определение оценочной деятельности. 

2. Охарактеризуйте систему государственного регулирования оценочной дея-

тельности. 

3. Что входит в состав понятий «стоимость» и «цена»? 

4. Перечислите виды стоимостей объектов для целей оценки. 

5. Что понимается под рыночной стоимостью объекта оценки? 

6. Какие существуют принципы оценки? 

7. При оценке здания и сооружения классифицируют по следующим критериям: 

варианты использования сооружения (класс А, Б, С, Д  и S), качество постройки, общая 

площадь. Назовите два других критерия.  

8. Какие законодательные и нормативные акты содержат требования  к перечню 

обязательных оценочных процедур, подлежащих отражению в задании на оценку, а также 

требования к составлению отчета об оценке? 

9. Кем утверждается содержание разделов задания на оценку? 

10. Какими сведениями в задании на оценку обеспечивается идентификация объ-

екта оценки? 

11.  Какими обязательными позициями определяется назначение оценки? 

12. Каким образом определяется дата оценки?  

13. При соблюдении каких условий допустимо отклонение соответствия методоло-

гии оценки от требований ФСО и МСО? 

14. Что вы понимаете под специальными предположениями и допущениями, при-

водимыми в задании на оценку? 

15. Какие сведения приводятся в договоре на проведение оценки? 

16. Что представляет собой отчет об оценке? 

Продолжительность практического занятия по теме: 4 академических часа. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 9 по теме Концепция и принципы 

оценочной деятельности – 2 часа. 

 

Практическое занятие 16. 
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Вид практического занятия: решение типовых задач 

Тема занятия: Теория изменения стоимости денег во времени 

План практического занятия: 

1. Основные понятия 

2. 1-я функция: накопленная сумма денежной единицы (будущая стоимость еди-

ницы) 

3. 2-я функция: текущая стоимость единицы (реверсия) 

4. 3-я функция: текущая стоимость аннуитета 

5. 4-я функция: накопление денежной единицы за период 

6. 5-я функция: взнос на амортизацию единицы 

7. 6-я функция: формирование фонда возмещения 

Контрольные вопросы и задания: 

Задача 1. Ипотечная ссуда (И) при покупке недвижимости составляет 75% от необ-

ходимого капитала; банк-ссудодатель предполагает получить прибыль в размере 12% на 

вложенный капитал; инвесторы, вкладывающие собственный капитал, предполагают по-

лучить прибыль в размере 15%. Необходимо рассчитать норму прибыли на капитальные 

вложения методом объединения инвестиций (метод связанных инвестицийпредполагает 

использование ссуды). Ставку процента и ставку дохода в некотором заданном соотноше-

нии их доли в ипотечной ссуде необходимо суммировать. 

Задача 2. Объект недвижимости продан за 600000 руб. Соотношение стоимости со-

оружений к стоимости земли составляет 9:1. Остаточный срок службы объекта недвижи-

мости составляет 25 лет. Норма возврата инвестиций (ставка возмещения) составляет 5% в 

год. Эффективная  налоговая ставка составляет 3%. Годовой чистый операционный доход 

равен 100000 руб. Необходимо найти ставку дисконтирования методом сравнения продаж. 

Задача 3. Найти современную и будущую (на конец 3-го года) стоимость из равных 

платежей, распределенных с интервалом, равным 1 году, величина единичного платежа 

равна 100 тыс. руб. Процентная ставка по альтернативному безрисковому вложению 

(ставка банка 20% годовых). 

Задача 4. Заказчик и подрядные организации в целях эффективного управления рис-

ками при возведении объектов недвижимости создают гарантийный фонд финансирова-

ния строительства, взносы в который необходимо производить на протяжении 10 лет при 

двух возможных вариантах:  

а) вариант 1 - в конце года по 4 млн. руб.;  

б) вариант 2 - поквартально.  

На собранные средства начисляются проценты по ставке:  

а) вариант 1 - 10%;  

6) вариант 2 - 12%. 

Найти эффективный вариант вложения денежных средств. 

Задача 5. Для создания гарантийного фонда заказчик и подрядные строительные ор-

ганизации ежегодно выделяют по 800 тыс. руб. На сбор средств начисляются проценты 

для следующих вариантов:  

а) поступления в конце года, начисление процентов по полугодиям;  

б) поступления в конце квартала, начисление процентов по полугодиям;  

в) поступления в конце квартала, начисление процентов по кварталам. 

Задача 6. Компаниям по управлению недвижимостью и подрядным строительным 

организациям необходимо создать гарантийный фонд застройщиков, равный 10 млн. руб. 

Для этого все участники выделяют по 1 млн. руб. ежегодно. Какова должна быть ставка, 

по которой на взносы начисляются проценты, для того чтобы фонд застройщиков был 

создан. 
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Вариант А. Взносы и начисления процентов в конце года. 

Вариант Б. Взносы ежегодны, начисление процентов 4 раза в год. 

Вариант В. Взносы производятся ежеквартально. 

Задача 6. На сумму 10 тыс. руб. в течение месяца начисляются простые проценты по 

ставке 10% годовых. Какова будет наращенная сумма, если эта операция будет повторена:  

а) в течение первого квартала;  

б) в течение квартала, год не високосный. 

Задача 7. По условию годового депозита на размещенные в банке 10 тыс. руб. на-

числяется 20% годовых за первое полугодие, а затем ставка возрастает на 5% в квартал. 

Все начисления происходят на первоначальную сумму. Какова будет величина вклада  

спустя год? 

Задача 8. Кредит под залог недвижимости в размере 100,0 тыс. руб. предоставлен 

под 15% годовых сроком на 5 лет. Определить размер конечной выплаты. 

Задача 9. Банк начисляет проценты на вклад, исходя из начальной ставки 12% годо-

вых, К = 365 дней. Определить эффективную (годовую) ставку при ежедневной капитали-

зации процентов. 

Задача 10. Найти наращенную сумму долга, первоначальная сумма которого 100 

тыс. руб. Срок погашения - 1,5 года, годовая учетная ставка определена в размере 10%. 

Задача 11. Оценить складскую недвижимость методом дисконтированных денежных 

потоков. Прогнозная величина денежного потока, возникающего в начале года: 1 год – 

12000 д.е., 2-й год – 22000 д.е., 3-й год – 28000 д.е. Расчетная остаточная стоимость 60000 

д.е. Ставка дисконтирования 12%. 

Задача 12. Процентная ставка по условиям годового депозита составляет 10% годо-

вых по сложному проценту с начислением банком процентов в конце периода. Необходи-

мо принять решение об эффективности вложения в конкретный проект 10 млн. руб., если 

известно, что по завершении проекта отдача составит 12 млн. руб. при условии, что:  

а) проект рассчитан на 2 года;  

б) проект рассчитан на 5 лет. 

Задача 13. Нежилое помещение продано компанией за 400 000 д.е. Какая у него бу-

дет стоимость через 10 лет, если процентная ставка 15 %. 

Задача 14. Условия аренды предусматривают ежегодные платежи на протяжении 

первых четырех лет в 800 д.е., а в последующие три года — в 950 д.е.  Плата поступает в 

конце года. Рассчитать текущую стоимость платежей при ставке дохода 10%. 

Задача 15. Найти современную и будущую (конец 3-го года) стоимости потока рав-

ных платежей, распределенных с интервалом в 1год и равных 100,0 тыс. руб. каждый. 

Процентная ставка банка по альтернативному безрисковому вложению составляет 20% 

годовых. 

Задача 16. Пусть рента выплачивается в конце года, первоначальные вложения 5 

тыс. руб., ставка 6 % годовых. Найти современную стоимость при условии, что рента вы-

плачивается 10 лет. 

Задача 17. Какую сумму целесообразно заплатить инвестору за объект недвижимо-

сти, который можно эффективно эксплуатировать пять лет? Объект в конце каждого года 

приносит доход по 350 тыс. руб., требуемый доход на инвестиции — 16 %. 

Задача 18. Определить сумму, ежемесячно вносимую в банк под 15% годовых, для 

покупки дома стоимостью 6,5 млн. руб. через 7 лет. 

Задача 19. Необходимо определить размер равных взносов в конце года для сле-

дующих двух ситуаций, в каждой из которых предусматривается начисление на взносы 

годовых процентов по ставке 8%:  

а) создать к концу пятого года фонд, равный 1 млн руб.;  
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б) погасить текущую задолженность, которая равна 1 млн. руб. 

Задача 20. Компания рассчитывает, что земельный участок площадью 5 га через три 

года можно будет продать по цене 120 000 д.е. за 1 га. Сколько компания должна запла-

тить за участок, чтобы получить годовой доход 14 %, при условии, что затраты, связанные 

с продажей земли в будущем, составят 5000 д.е.? 

Задача 21. Какая максимальная сумма будет уплачена сегодня за здание, которое, 

как предполагается, через 4 года может быть продано за 2,8 млн. рублей, если в продол-

жение этих 4 лет доходы от здания позволяют только покрывать расходы по его обслужи-

ванию, а требуемая ставка дохода на инвестиции для подобных проектов составляет 26 % 

годовых. 

Продолжительность практического занятия по теме: 6 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 10 по теме Теория изменения стоимо-

сти денег во времени – 2 часа. 

 

Раздел 6. Сравнительный подход к оценке стоимости недвижимости 

Практические занятия 17-20. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам, решение типовых задач 

Темы занятия: Основные положения сравнительного подхода. Метод количествен-

ного анализа сравнимых продаж. Метод качественного анализа сравнимых продаж. Метод 

валовой ренты 

План практических занятий: 

1. Основные положения 

2. Этапы реализации сравнительного подхода 

3. Единицы и элементы сравнения, техника корректировок 

4. Определение рыночной стоимости объектана основе количественного анализа 

сравнимых продаж 

5. Определение рыночной стоимости объекта на основе качественного анализа 

сравнимых продаж  

6. Метод валовой ренты 

7. Статистический анализ при использовании сравнительного подхода 

Задача 1. Методом сравнения продаж необходимо установить рыночную стоимость 

производственного здания в пригороде г. Королёв Московской области. На дату оценки 

объекта прошло 24 месяца со времени заключения сделки сравниваемого объекта №1 

(табл.1).  

При определении стоимости производственного здания в представленные сведения 

по трем объектам сравнения принимается использование поправок в виде денежных сумм 

(метод общей суммы). 

Таблица 10  

Сравнительные параметры объекта оценки и объектов-аналогов 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 

1. Цена продаж,  

руб. 

 865000 796000 845000 

2. Дата продаж,  

мес. 

 24 18 18 

3. Возраст объек- 10 10 12 8 
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та, лет 

4. Состояние  (фи-

зическое  состоя-

ние) 

хорошее среднее хорошее среднее 

5. Размер участка, 

сотка 

7,0 8 12 10 

6. Общая  площадь  

здания, м
2
 

500 550 520 500 

7. Наличие  гаража встроенный встроенный отдельно 

стоящий 

Встроенный 

8. Качество по-

стройки (мораль-

ное состояние) 

хорошее хорошее среднее среднее 

9. Экономическая 

характеристика - 

уровень рента-

бельности 

 8 %   

 

1. Время. Поправка на время составляет 5000 руб. в месяц. 

2. Возраст. Проведенный маркетинг недвижимости показывает,  что чем больше фи-

зический возраст объектов недвижимости, тем ниже цена объекта для потребителя. По-

правку на возраст объекта принимаем 16000 руб., на год. 

3. Состояние. Проведенный маркетинг недвижимости указывает на разницу в 40000 

руб. между категориями оценки физического состояния (среднее, хорошее, отличное и т. 

д.). 

4. Размер участка. Поправка на размер участка за 1 сотку земли составляет 15000 

руб. на категорию размера. Критерии размера определены как малый, средний, большой и 

очень большой. Оцениваемый  объект относится к малому участку. 

7. Общая площадь здания. Маркетинг недвижимости объектов загородного жилья 

показывает, что величина поправки на этот показатель составляет 1500 руб. за 1 

м
2
.Примечание: если единицей сравнения является объект недвижимости в целом (данный 

рассматриваемый случай), тогда поправка для объекта продаж, площадь которого больше 

оцениваемого, будет отрицательной; если единицей сравнения является 1м
2
 общей пло-

щади, поправка для объекта продажи, имеющего большую площадь, может быть положи-

тельной. 

8. Наличие гаража. Анализ состояния рынка показывает: коттеджи со встроенны-

ми гаражами продаются по цене на 25000 руб. больше, чем в случае с отдельно стоящим 

гаражом. 

9. Качество  постройки.  Анализ состояния рынка показывает  разницу в 40000 

руб. между категориями качества. 

10. Экономическая  характеристика - прибыль  от  реализации  готовой строитель-

ной  продукции (коттедж представляет собой новое строительство с рисковыми капиталь-

ными вложениями, где пороговая норма прибыли может составить 25% от общей стоимо-

сти объекта, а вложения с целью  сохранения позиций на  рынке - 6%). 

Задача 2. Исходные данные принимаются как в задаче 1. (табл. 10.). При определе-

нии цены продажи коттеджа в представленные сведения по трем объектам сравнения при-

нимается использование поправок в  виде процентных  поправок (метод аддитивной оцен-

ки - процедура обратной связи). Поправки по каждому параметру в процентном выраже-
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нии складываются вместе и дают чистую поправку, на которую изменяется приведенная 

ко  времени оценки  цена  продажи. 

1. Время. С учетом инфляции в стране, которая составила, допустим, в среднем 1% в 

месяц, с момента продаж объекта №1 поправка на время оценки составляет 24 % к 24 ме-

сяцам, 

2. Возраст.проведенный маркетинг недвижимости показывает, что физический 

износ объектов недвижимости (из расчета ее жизненного цикла - 50 лет) уменьшает цену 

объекта на 2 % за каждый год. 

3. Состояние. Проведенный маркетинг недвижимости показывает,  что разница 

между категориями физического состояния объекта недвижимости равна 5%. 

4. Размер участка. Анализ рынка земли позволяет сделать вывод, что поправка на 

размер участка земли за 1 сотку увеличивает цену объекта на 1 %. 

5. Общая площадь здания. Маркетинг недвижимости загородного жилья показы-

вает, что величина поправки на этот показатель составляет 0,2 % за 1 м
2
. 

6. Наличие гаража. Анализ состояния рынка показывает, что коттеджи со встро-

енными гаражами продаются по цене на 2 % больше, чем в случае объекта с отдельно 

стоящими гаражами. 

7. Качество постройки. Анализ рынка загородного жилья позволяет вводить по-

правку на категорию качества постройки от 2% до 3%. 

8. Экономическая характеристика - уровень рентабельности (прибыль от реализа-

ции готовой строительной продукции в % к общему объему СМР). Пороговая норма рен-

табельности для существующего объекта № 1 принимается 6%. 

Задача 3. Исходные данные принимаются как в задаче 1. (табл. 10.). При определе-

нии цены продажи коттеджа в представленные сведения по трем объектам сравнения при-

нимается использование смешанного метода. Такой подход позволяет количественные 

признаки (например, размер участка, общую площадь здания и др.) выразить в денежном 

измерении, а качественные признаки - в процентах. 

Поправки:  

на время - 1% за месяц;  

на возраст - 2% за год;  

на состояние - хорошее = 1,05, среднее = 1,00;  

на размер участка - 15000 руб. за сотку;  

на площадь здания - 1500 руб. за 1м
2
;  

наличие и тип гаража - на 25 000 руб. больше, чем за отдельно стоящий гараж.  

Экономическая характеристика (пороговая норма рентабельности) - 6% для сущест-

вующего объекта недвижимости. 

Задача 4. Оцениваемый объект - загородный коттедж площадью 200 м
2
, без гаража, с 

земельным участком 15 соток. Сопоставимый объект площадью 250 м
2
, с подземным га-

ражом и земельным участком 10 соток был продан за 1000000 руб. Из анализа рынка объ-

ектов недвижимости установлено, что наличие большего земельного участка дает поправ-

ку 5% на сотку, наличие гаража - 100000 руб., 1 м
2
 большей площади - 8000 руб. Опреде-

лить стоимость коттеджа. 

Задача 4. Оцениваемая собственность - 20-квартирный жилой дом. Темпы роста цен 

на недвижимость на данном рынке - 0,5% в месяц. Для сравнительного анализа продаж 

выбраны три объекта:  

Объект №1 - 25-квартирный жилой дом с плавательным бассейном, продан 3 месяца 

назад за 18 млн. руб. Его вклад  оценивается в 480 000 руб., ландшафт его лучше и оцени-

вается в 150000 руб. Он находится в 8-ми кварталах от метро.  

Объект №2 - 30-квартирный жилой дом с плавательным бассейном, продан 6 меся-
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цев назад за 22 млн. 500 тыс. руб. на льготных условиях, что оценивается в 450000 руб. Он 

находится в 8-ми кварталах от метро. 

Объект №3 - 18-квартирный жилой дом находится в двух кварталах от метро, продан 

5 дней назад за 13 млн. 500 тыс. руб. На рынке считается, что  лишний квартал уменьшает 

стоимость на 90000 руб.  

Определить рыночную стоимость одной квартиры и жилого дома. 

Задача 5. Сопоставимый объект был продан за 1 млн. руб. От оцениваемого объекта 

он имеет пять основных отличий: уступает оцениваемому на 5% (+5%); лучше оценивае-

мого на 7% (-7%), лучше оцениваемого на 4% (-4%), лучше оцениваемого на 2% (-

2%);уступает  оцениваемому на 10% (+10%). Определить стоимость объекта, предполагая, 

что:  

а) отличия не имеют взаимного влияния;  

б) отличия оказывают взаимное влияние.  

Задача 6. Объект продаж - загородный коттедж. Его отличие от сопоставимых объ-

ектов приведено в табл. 

Таблица 11 

№ Характеристика Объект №1 Объект №2 Объект №3 Объект №4 

1 Общая площадь 350 350 390 390 

2 Количество комнат 2 2 2 1 

3 Гараж есть нет есть нет 

4 Цепа  продажи,  

тыс. руб. 

4280 4265 4333 4300 

 

Определить:  

а) корректировку на дополнительную площадь;  

б) корректировку на количество комнат;  

в) корректировку на наличие гаража. 

Задача 7. Двухкомнатная квартира с балконом была продана на 500 тыс. руб. доро-

же, чем такая же без балкона. Трехкомнатная квартира с балконом была продана на 490 

тыс. руб. дороже, чем такая же без балкона. Однокомнатная квартира с балконом была 

продана на 520 тыс. руб. дороже, чем такая же без балкона. Определить величину коррек-

тировки на наличие балкона. 

Задача 8. Скорректировать стоимость объекта - магазина без оборудования с учетом 

следующих условий, приведенных в табл. 

Таблица 12 

№ Характеристика Сравниваемый  проданный объект 

1 Цена продажи,  руб. 300000 

2 Дата, мес. (темпы роста цен - 2% в месяц) Продан 2 месяца назад 

3 Местоположение на 5% лучше, чем у оцениваемого 

4 Удобства на 10% лучше 

5 Физическое и функциональное состояние на 5 % хуже 

6 Экономическое состояние на 2 % лучше 

 

Скорректированная стоимость объекта с учетом независимой поправки Vн  =  ?,  ку-

мулятивная поправка Vк  = ? 

Задача 9. Необходимо сделать заключение о стоимости объекта. В качестве сопоста-

вимых объектов приняты пять объектов-аналогов с ценами: 750000 руб., 870000 руб., 

900000 руб., 930000 руб., 1050000 руб. 
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Задача 10. Скорректированные стоимости сопоставимых объектов в рублях сле-

дующие: 30000, 60000, 60000, 60000, 90000, 1200000.  

а) определить модальное значение, Мо = ? 

б) определить медианное значение, Me = ? 

в) определить среднее значение, Мс = ? 

г) если в данном примере целесообразно провести «отбраковку», то необходимо оп-

ределить Mo, Me, Мс после «отбраковки». 

Задача 11. Объект оценки - двухкомнатная квартира вблизи метро на четвертом эта-

же без лифта, с балконом, раздельным санузлом, со спаренным телефоном. Имеется ин-

формация: средняя стоимость двухкомнатной квартиры S = 70 м
2
 с лифтом, телефоном, 

двумя балконами, совмещенным санузлом в  трех остановках от станции метро составляет 

Vcp = 2,5 млн. руб.  

Корректировочные данные:  

- дополнительная площадь увеличивает стоимость на 22,5 тыс. руб./кв.  м.; 

- близость от станции метро увеличивает стоимость на 7%;  

-  наличие телефона увеличивает стоимость на 25 тыс. руб.;  

-  раздельный санузел увеличивает стоимость на 4%;  

-  наличие лифта оценивается в 30 тыс. руб.,  

-  наличие балкона оценивается в 22,5 тыс. руб.  

Определить стоимость двухкомнатной квартиры, V = ? 

Задача 12. Строительная фирма «Сиэтл» хочет приобрести земельный участок пло-

щадью 7,2 га в Подмосковье в целях планируемого строительства коттеджей. Предпола-

гаемая площадь участка под один коттедж - 25 соток. Проведя  соответствующие коррек-

тировки методом сравнения продаж необходимо определить стоимость земельного участ-

ка. Исходные параметры приведены в таблице 13. 

Таблица 13 

Корректировка  

стоимости  

участка 

Оцениваемый  

участок 

Сопоставимые  участки 

1 2 3 4 5 6 7 

Цена 1 сотки,  

тыс. руб. 

 15,2 15,02 20,4 16,1 5,3 3,2 1,55 

Расстояние  

от МКАД, км 

23 25 46 20 21 54 72 84 

1. Величина  

корректиров-

ки, %  

Размер участ-

ка под кот-

тедж, соток 

25 15 17 15 18 18 15 15 

2. Величина  

корректиров-

ки, %  

Степень ос-

воения участка 

неосвоенный неосв., 

лес 

неосв., 

поле 

не-

осв.,лес 

не-

осв.,пол

е 

не-

осв.,пол

е 

не-

осв.,пол

е 

не-

осв.,пол

е 

3. Величина  

корректиров-

ки, %  

Доступность  

общественно-

ж.д. 15 мин 

авт. 

Ж.д.  

5 мин  

авт. 

Ж.д.  

12 мин.  

пешком 

Ж.д.  

15 мин  

авт. 

Ж.д.  

5 мин.  

пеш-

ком 

ж.д. 15 

мин  

авт. и  

10 мин.  

пешком 

ж.д. 10 

мин  

авт. и  

6 мин.  

пеш-

ж.д. 10 

мин  

авт. и  

3 мин.  

пеш-
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го транспорта ком ком 

4. Величина  

корректиров-

ки, %  

Инженерное  

обеспечение 

Электричест-

во, газ, вода, 

канализация 

электр. электр.,  

вода 

электр. электр. Нет  

комму- 

ника- 

ций 

электр. электр. 

5. Величина  

корректиров-

ки, %  

Итого: сумма  

корректировки 

        

Цена земель-

ного участка, 

тыс. руб. 

?        

Стоимость  

земельного  

участка 

        

 

Проведение корректировок  

1. Расстояние от МКАД. Анализ рынка земельных участков позволил установить, 

что стоимость земельной недвижимости в радиусе до 25 км от Москвы не изменится. При 

радиусе более 25 км происходит уменьшение стоимости одной сотки в среднем на 0,32 

тыс. руб. на 1 км.  

2. Величина участка под один коттедж. Установлено, что оптимальным размером 

земельного участка считается 25 соток. Увеличение или уменьшение площади земли вы-

зывают соответствующие изменения стоимости на 1,2%. 

3. Степень освоения участка. Стоимость неосвоенных участков снижается на 7-10%, 

не имеющих зеленых насаждений - на 3-5%.  

4. Доступность общественного транспорта. По рангу предпочтений доступность об-

щественного транспорта выглядит следующим образом: железная дорога, железная дорога 

-  пешком, железная дорога - автобус, железная дорога - автобус - пешком. Второй, третий 

и четвертый варианты снижают стоимость по сравнению с первым на 4-6%, 6-8%, 8-10%.  

5. Инженерное обеспечение. При наличии электричества, воды, газа, канализации 

(магистральная) стоимость участка возрастает в среднем на 50%. Доля каждого вида ком-

муникаций составляет: электричество - 20%, вода - 10%, газ - 10%, канализация - 10%. 

Задача 13. Рассчитайте скидку на торг при совершении сделок с объектами торговой 

недвижимости, расположенными на первых этажах зданий, если известны величины утор-

говывания по приведенным ниже сделкам. Для расчета корректировки используйте сред-

нее арифметическое соответствующих значений по сделкам с сопоставимыми объектами. 

Результат округлить до десятых долей процента. 

1. Офисное помещение на втором этаже, запрашиваемая цена 1 млн. руб., цена про-

дажи 930 тыс. руб. 

2. Магазин на первом этаже, запрашиваемая цена 2 млн.р., цена продажи 1,6 млн. 

руб. 

3. Фитнес-центр районного формата, запрашиваемая цена 20 млн. руб., цена продажи 

19 млн. руб. 

4. Торговое помещение на первом этаже, запрашиваемая цена 600 тыс. руб., цена 

продажи 600 тыс. руб. 

5. Помещение под супермаркет (первый этаж), запрашиваемая цена 2 млн. рублей, 
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цена продажи 1,7 млн. руб. 

Задача 14. Определить рыночную стоимость 4-х звёздочной гостиницы с годовым 

ЧОД = 1 300 000 руб. 

Аналог 1: 4-х звёздочная гостиница продана за 8 400 000 д.е., её годовой ЧОД со-

ставлял 1 000 000 д.е. 

Аналог 2: 3-х звёздочная гостиница продана за 8 000 000 д.е., её годовой ЧОД со-

ставлял 1 200 000 д.е. 

Задача 15. Рассчитать стоимость единого объекта недвижимости в составе: коттедж 

и земельный участок, если известно, что аналог был продан за 1 000 000 д.е., но его пло-

щадь больше на 40 кв.м. и у этого аналога был гараж. Наличие гаража увеличивает стои-

мость на 100 000 д.е., каждый кв.м. общей площади увеличивает стоимость на 8000 д.е. 

Задача 16. Валовый рентный мультипликатор для рынка офисных помещений со-

ставляет 5. Определить рыночную стоимость офисного помещения общей площадью 100 

кв. м., если известно, что оно сдано в аренду по ставке 1000 руб./кв.м., общей площади в 

месяц, дополнительно арендатор возмещает операционные расходы из расчета 100 

д.е./кв.м. общей площади в месяц. Ставки аренды и возмещения операционных расходов 

соответствуют рыночным. Результат округлить до сотен тысяч руб. 

Задача 17. Рассчитать валовый рентный мультипликатор для объекта недвижимости, 

если он был продан за 0,8 млн. руб., полностью сдан в аренду и арендный доход составля-

ет 200 тыс. руб., чистый доход – 150 тыс. руб., чистая прибыль – 100 тыс. руб. 

Продолжительность практических занятий по темам: 16 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 11 по темам Основные положения 

сравнительного подхода. Метод количественного анализа сравнимых продаж. Метод ка-

чественного анализа сравнимых продаж. Метод валовой ренты – 6 часов. 

Раздел 7. Затратный подход к оценке стоимости недвижимости 

Практические занятия 21-23. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам, решение типовых задач, разбор конкретных ситуаций. 

Темы занятия: Основные положения затратного подхода. Методы определения 

стоимости нового строительства. Методы оценки износа. 

План практических занятий: 

1. Сущность затратного подхода 

2. Области применения затратного подхода 

3. Затраты и себестоимость 

4. Методы определения стоимости нового строительства 

5. Измерение накопленного износа 

6. Методы оценки износа 

Контрольные вопросы и задания: 

Задача 1. Определить затратным подходом стоимость дачи, если имеются следую-

щие исходные данные:  

Площадь= 100 м
2
; 

Стоимость 1м
2
 здания = 200 долл. США; 

Стоимость 1м
2
 гаража = 100 долл. США, площадь 60 м

2
; 

Стоимость всех других сооружений на даче= 2000 долл. США; 

Устранимый физический износ дачи= 3000 долл. США; 

Неустранимый физический износ дачи= 2000 долл. США; 

Устранимое физическое устаревание= 1000 долл. США; 
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Рыночная стоимость земельного участка= 5000 долл. США. 

Необходимо определить полную стоимость воспроизводства дачи и всех сооруже-

ний, находящихся на ней; сумму накопленного износа, вычитаемого из полной стоимо-

сти воспроизводства дачи; рассчитать стоимость дачи в соответствии с затратным под-

ходом. 

Задача 2. Какова общая стоимость офиса, определенная с помощью затратного 

подхода, если стоимость участка земли составляет 180000 долл. США, полная стоимость 

воспроизводства здания офиса- 1500000 долл. США, общий износ здания- 20% восста-

новительной стоимости. 

Задача 3. Каков будет физический износ здания с нормативным сроком службы 100 

лет и фактическим сроком эксплуатации 20 лет? 

Задача 4. В процессе строительства объекта недвижимости допущено превышение 

равновесного уровня издержек на 20%. Все остальные характеристики соответствуют со-

временным требованиям. Определите:  

а) к какому виду износа относится указанное превышение;  

б) величину этого вида износа;  

в) величину общего накопленного износа.  

Задача 5.Пятиэтажное жилое здание имеет следующие характеристики: хронологи-

ческий возраст - 25 лет; площадь - 1500 кв. м; материал стен - кирпич; материал перекры-

тий - дерево; кровля -  рулонная, в неудовлетворительном состоянии (имеются протечки); 

внутренняя планировка не соответствует современным требованиям; восстановительная 

стоимость - 900000 у. е.  

Износ кирпичной кладки (Ф кл) оценивается как:  

Ф кл = 0,007 • t • Свосст 

где t - хронологический возраст; С восст - восстановительная стоимость;  

Износ перекрытий (Ф пер) оценивается как:  

Ф пер = [0,0015 • t + (F/n) •0,0002] • С восст,  

где F - площадь здания, кв. м; и - количество этажей.  

Износ оконных рам и дверей (Фр) оценивается как:  

Фр - 0,04 Смонт,  

где Смонт - стоимость приобретения и монтажа рам и дверей.  

Замена кровли оценивается в 16000 у.е.  

Предполагается, что после полного устранения накопленного износа рыночная цена 

1 кв. м. составит 120% от C вoccт . 

Замена сантехники оценивается в 14000 у.е.  

Определите:  

а) какие виды износа имеют место в данном объекте недвижимости;  

б) величину устранимого физического износа;  

в) величину неустранимого физического износа; 

г) общую величину физического износа;  

д) величину устранимого морального (функционального) износа;  

е) величину неустранимого морального износа.  

Задача 6. Одна из панелей крупнопанельного жилого дома имеет повреждения на 

площади 1 кв. м. Износ поврежденного участка составляет 30%. Общая площадь всех па-

нелей (без учета площади оконных проемов) - 4200 кв. м. Удельный вес наружных стен по 

восстановительной стоимости 15%. Условно принимается, что никаких других поврежде-

ний в здании нет. Определите физический износ здания.  

Задача 7. Определить остаточную восстановительную стоимость офисного здания 

(ОВС), имеющего следующие характеристики. Площадь здания составляет 2000 кв. м; 
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здание построено 12 лет назад и предполагаемый общий срок его жизни — 60 лет. Из 

нормативной практики строительных организаций следует, что удельные затраты на 

строительство точно такого же нового здания составляют 350 д.е./кв. м. 

Задача 8. Восстановительная стоимость объекта недвижимости - 400000 у. е. Стои-

мость замененных элементов и систем, не отвечающих современным требованиям, - 80000 

у. е. Определите величин  морального  износа. 

Задача 9. Затраты на замещение для улучшений без учета износа и устареваний со-

ставляют 400 тыс. д.е. Срок экономической жизни улучшений составляет 50 лет. Эффек-

тивный возраст улучшений составляет 15 лет. Сколько составляет величина износа, опре-

деленная методом эффективного возраста? 

Задача 10. Определить рыночную стоимость оцениваемого затратным подходом 

объекта недвижимости, если рыночная стоимость участка земли составляет 28 млн. руб., 

затраты на создание здания с учетом прибыли предпринимателя равны 90 млн. руб., при 

этом совокупный износ здания оценивается в 20 %. 

Задача 11. Оцените общий накопленный износ здания, если известно, что цена зе-

мельного участка, на котором оно расположено, равна 18000 у. е., восстановительная 

стоимость здания составляет 45000 у. е, а цена недвижимости (здание с участком) состав-

ляет 60000 у. е.  

Задача 12. Объем стен оцениваемого здания равен 120 м
3
, материально-

технические затраты на 1 м
3
 стены из керамического кирпича составляют: стоимость ма-

териалов 490000 руб.; зарплата рабочих-строителей 22000 руб.; эксплуатация машин и 

механизмов 10000 руб.; в  т. ч. зарплата машиниста 3000 руб.; накладные расходы 

21,5%; плановые накопления (прибыль) 8%. Определить стоимость выполненных работ, 

используя метод разбивки по компонентам. 

Задача 13. Определить стоимость земельного участка – V1, стоимость главного со-

оружения предприятия - V2, стоимость вспомогательных зданий - V3 и рыночную стои-

мость прав собственности на недвижимость - V4 методом затрат, используя следующие 

исходные данные: Площадь земельного участка S = 4 км
2
, ставка земельного налога 

(СЗН) равна 3,5 руб. за 1 м2; нормативная цена земли (НЦЗ) равна 10 х СЗН; стоимость 

строительства главного корпуса BV1,= 100000000 руб.; косвенные издержки составляют 

20% от BV1; прибыль предпринимателя составляет 20% от суммы затраченного капита-

ла; износ всего строительства - 2% от BV1; стоимость вспомогательных зданий и соору-

жений BV2 = 20000000 руб. 

Разбор конкретных ситуаций 

Ситуационная задача 1. Имеется жилое здание с фактическим физическим изно-

сом, который существенно ниже нормативного. Здание полностью соответствует совре-

менным требованиям к жилищной недвижимости с соответствующим уровнем потреби-

тельских свойств. Могут ли существовать условия, при которых указанное здание будет 

иметь  цену ниже равновесной рыночной?  

Ситуационная задача 2. Известно, что изменение уровня доходов влияет на оценку 

потребителями физического и морального износа. Какой из видов износа оказывает при-

оритетное влияние на потребительские предпочтения при:  

а) повышении уровня доходов;  

б) снижении  уровня доходов.  

Ситуационная задача 3. Общий накопленный износ (И)  представляет собой сумму 

физического и морального износа. Какой экономический смысл имеет величина И> 1? 

Какими воспроизводственными мероприятиями может быть устранен подобный износ? 

В каких ситуациях их проведение является целесообразным?  

Ситуационная задача 4. Имеется две ситуации распределения доходов - равномер-
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ное  распределение и неравномерное распределение. Какие основные экономические по-

следствия для функционирования рынка недвижимости возникают в каждой ситуации? 

Продолжительность практических занятий по темам: 14 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 12 по темам Основные положения за-

тратного подхода. Методы определения стоимости нового строительства. Методы оценки 

износа – 4 часа. 

 

Раздел 8. Доходный подход к оценке стоимости недвижимости 

Практические занятия 24-26. 

Вид практического занятия: устный и\или письменный экспресс- опрос по кон-

трольным вопросам, решение типовых задач, разбор конкретных ситуаций 

Темы занятий: Основные положения доходного подхода. Реконструированный отчет 

о доходах и расходах. Методы прямой капитализации. 

План практических занятий: 

1. Структура доходного подхода 

2. Основополагающие принципы доходного подхода 

3. Ставки капитализации, дисконтирования 

4. Условия арендных отношений 

5. Реконструированный отчет о доходах и расходах 

6. Метод прямой капитализации 

7. Оценка с применением техники остатка 

8. Второй метод капитализации 

Контрольные вопросы и задания: 

Задача 1. Оценщику необходимо определить ННЭИ участка по заданию застрой-

щика, который планирует строительство на нем малоэтажного многоквартирного дома с 

целью получения дохода от его эксплуатации. Застройщик хочет иметь доход 18 % го-

довых в долларах США. 

В результате проведенного исследования рыночной информации оценщик устано-

вил, что на данном участке возможно возведение 3-х вариантов многоквартирного дома 

со следующими характеристиками: 

1 вариант: 12- ти квартирный дом с трехкомнатными квартирами общей площадью 

95 м
2
. Квартиры могут быть сданы в аренду с месячной оплатой 400 долл. США в месяц. 

Затраты на строительство составят 150 долл./м
2
. 

2 вариант: 6- ти квартирный дом с пятикомнатными квартирами общей площадью 

150 м
2
. Арендная  плата за такие квартиры составит 750 долл. /м

2
. Затраты на строитель-

ство 145 долл. /м
2
. 

3 вариант: 4-х квартирный дом с восьмикомнатными квартирами общей площадью 

210 м
2
. Арендная плата составит 870 долл. /м

2
. затраты на строительство – 130 долл. /м

2
. 

Оценщик установил также, что затраты на эксплуатацию зданий подобной серии 

(операционные расходы) составляют в среднем 40 % валового рентного дохода. Необхо-

димо определить наилучший и наиболее эффективный вариант использования. 

Задача 2. Необходимо рассчитать для трех видов инвестиций требуемую норму при-

были (ставку дисконтирования) на вложенный капитал и общую ставку капитализации по 

методу накопления (методу наращивания):  

Вариант А: доход от вложенного собственного капитала в акции других жилищных 

организаций;  

Вариант Б: доход по договору аренды квартир и коммерческой недвижимостью с 
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арендатором;  

Вариант В: договор на управление (трастовые услуги) жилой недвижимостью в поль-

зу третьих лиц. 

Задача 3. Используя  различные способы расчета, выбрать приемлемый вариант общей 

ставки капитализации с учетом фактора странового риска, который равен 14,2% при помо-

щи взвешенных ставок капитализации для земельного участка и для сооружения (табл. 14). 

Таблица 14. 

№ Составляющие Вариант А - Объект  1 Вариант Б - Объект  2 

1 Цена продаж, руб. 300000 3000000 

2 Отношение стоимости земли к стоимо-

сти сооружений 

1:1 1:2 

3 Предполагаемый срок остаточной 

службы, лет 

25 30 

4 Ставка дисконтирования, % 10 10 

5 Ставка возмещения, % 

а) для земли;  

б) для сооружения 

 

0 

5 

 

0 

3 

6 Эффективная налоговая ставка,% 2 2 

 

Вариант А: Стоимость земли (50%), Vз = 1500000 руб., стоимость сооружений (50%), 

Vc =  1500000 руб.  

Вариант Б: Стоимость земли (33,5%), Vз - 1000000 руб., стоимость сооружений 

(66,5%), Ус = 2000000 руб. 

Задача 4. Данные по объектам-аналогам приведены в табл. 15. Чистый операционный 

доход от оцениваемого объекта № 4 составляет 1950 тыс. руб. Определить рыночную стои-

мость объекта № 4. 

Таблица 15 

Сопоставимый объект Чистый опера-

ционный доход,  

тыс. руб. 

Цена продажи,  

тыс. руб. 

Номинальная 

общая ставка 

капитализации 

Двухэтажный одноквартирный 

жилой дом со встроенным гара-

жом на одно место - № 1 

2640 24000 0,12 

Двухэтажный одноквартирный 

жилой  дом с отдельным гаражом 

на три места - № 2 

3600 30000 0,11 

Двухэтажный одноквартирный 

жилой дом со встроенным гара-

жом на два места  - № 3 

3150 30000 0,105 

Объект № 4 1950   

 

Задача 5. Определить общую ставку капитализации, если известна стоимость продан-

ного объекта недвижимости V = 280 тыс. руб., чистый операционный доход - 51,8 тыс. руб. 

Задача 6. На основе следующих данных рассчитайте методом капитализации дохода 

рыночную стоимость здания. 

Общая площадь здания – 3 000 м
2
; 

Ставка арендной платы – 160 д.е. за один м
2
 в год; 

Потери от недозагрузки составляют – 600 м
2
; 
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Прочие доходы 18 000 д.е. в год; 

Остаточная балансовая стоимость здания 1 800 000 д.е.; 

Налог на имущество – 2% (с балансовой стоимости); 

Коммунальные платежи – 5 000 д.е. в год; 

Резерв на замещение – 14 000 д.е. в год; 

Коэффициент капитализации – 12%. 

Задача 7. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду, составляет S = 10 

тыс. м
2
, из них S t = 400 м

2
 не занято, остальная  площадь сдана в аренду по ставке 12 

руб./м
2
, операционные расходы составляют 45% потенциального валового дохода. Опре-

делить величину чистого операционного дохода. 

Задача 8. Площадь здания, предназначенная для сдачи в аренду, составляет S = 2,0 

тыс. м
2
, арендная ставка - 170,5 руб./м

2
, эксплуатационные расходы, возрастающие на 5% 

ежегодно, составляют 53,3 руб./м
2
 (без учета расходов по управлению объектом). Простой 

помещений - 20% за первый год и 5% за второй год. Предельные эксплуатационные рас-

ходы, оплачиваемые арендодателями, составляют 54,2 руб./ м
2
, расходы по управлению - 

5% от валового дохода. Требуется определить расчетную величину дохода, используемую 

для определения стоимости. 

Задача 9. Рассчитать чистый операционный доход для целей оценки недвижимости. 

Площадь, предназначенная для сдачи в аренду – 1800 кв. метров, месячная ставка аренд-

ной платы – 200 д.е. за кв. метр, потери от недосдачи площадей 10%, потери от недосбора 

платежей – 6% от потенциального валового дохода. Операционные расходы – 500 000 д.е. 

Задача 10. Аренда одного машино-места в гараже составляет 10,0 тыс. руб. в год, 

ремонтного бокса - 50,0 тыс. руб., мойки - 80,0 тыс. руб. Гараж на 100 мест с двумя ре-

монтными боксами и мойкой. Исследование рынка аналогичных объектов недвижимости 

показывает, что машино-места в среднем загружены на 70%, ремонтные боксы - на50%, 

мойки - на 80%, потери от неплатежей - 20,0 тыс. руб. Операционные расходы составля-

ют: заработная плата обслуживающего персонала 150 тыс. руб., оплата коммунальных ус-

луг - 75,0  тыс. руб., ремонт оборудования - 25 тыс. руб., отчисления на текущий ремонт 

5,0 тыс. руб.,  прочие - 5 тыс. руб. Определить чистый операционный доход. 

Задача 11. Определить значение коэффициента капитализации методом кумулятив-

ных итогов при следующих условиях: безрисковая ставка - 10%, налоги на недвижимость 

- 2,0 %, риск - 7%, страховые взносы -6%, низкая ликвидность - 2%. 

Задача 12. Потенциальный валовой доход от объекта недвижимости составляет 

100000 рублей в месяц, что соответствует рыночным показателям, стабилизированный 

коэффициент недозагрузки равен 10%, операционные расходы равны 1000 руб./ кв.м об-

щей площади здания в год, общая площадь здания – 100 кв.м, среднерыночная ставка ка-

питализации для подобных объектов - 10%, среднерыночная ставка кредитования для та-

ких объектов 12%. Рассчитать рыночную стоимость объекта недвижимости. 

Задача 13. Определите наиболее эффективное использование недвижимости общей 

полезной площадью 2000 м
2
 для трех возможных вариантов:  

а) офис,  

б) магазин,  

в) кафе-бар.  

Ставка арендной платы, тыс. руб./м
2
:  

а) 0,3;  

б) 0,24;  

в) 0,2,  

Потери от недоиспользования площадей, %:  

а) 10;  
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б) 5;  

в) 7.  

Эксплуатационные расходы для всех вариантов одинаковы и составляют 80 тыс. руб. 

в год. Коэффициент капитализации:  

а) 25%;  

б) 27%;  

в) 23%.  

Затраты на реконструкцию, тыс. руб.:  

а) 100,0;  

б) 120,0;  

в) 160,0. 

Задача 14. Жилой малоэтажный дом оценен в 22,5 млн руб., ставка Сбербанка РФ на 

момент оценки составляет 12% годовых, риск капиталовложений в недвижимость -  4%, 

ставки за компенсацию инвестиционного менеджмента и низкую ликвидность составляют 

по 1,5%. Инвестор желает возвратить вложенный капитал в течение 20 лет (ставка возврат  

капитала рассчитывается по прямолинейному методу). Определить общую ставку капита-

лизации. 

Задача 15. Инвестор предполагает получить 20% дохода на свои инвестиции. Для 

финансирования сделки имеется возможность получить кредит, составляющий 80% стои-

мости объекта недвижимости под 12% годовых. Определить ставку капитализации и 

стоимость объекта недвижимости  при условии, что чистый операционный доход состав-

ляет 1,5 млн. руб. 

Задача 16. Рассчитайте ставку капитализации, если объект недвижимости был про-

дан за 1 млн. руб., потенциальный валовый доход составляет 200 тыс. руб. в год, действи-

тельный валовый доход - 180 тыс. руб. в год, чистый операционный доход - 150 тыс. руб. 

в год. Результат округлить до целых процентов. 

Задача 17. Определить норму возврата капитала и значение коэффициента капитали-

зации методом суммирования для сдачи офисного центра в аренду при следующих имею-

щихся исходных данных: ставка Сбербанка РФ по долгосрочным  вкладам - 10%  годовых, 

риск оценен в 5%. Продажа права аренды офисного центра занимает 3 месяца. Предпола-

гаемый срок возврата капитала 10 лет. 

Задача 18. Определить нынешнюю стоимость следующего денежного потока (ставка 

дисконтирования Е =  12%):  

1-й год - 77 тыс. руб.;  

2-й год - 60,0 тыс. руб.,  

3-й год - 60,0 тыс.  руб.,  

4-й  год - 65,0  тыс. руб. 

Задача 19. Доход, приносимый в размере 3,0 тыс. руб., распределяется между состав-

ляющими - земельным участком и жилым домом в соотношении 1:3. Определить стоимость 

каждой составляющей и собственности в целом, если ставка капитализации для земельного 

участка составляет Ез = 12%, а для жилого дома Ед = 19%. 

Задача 20. Объект недвижимости передан в аренду сроком на 5 лет. Начальная еже-

годная арендная плата (авансовый платеж) составляет 450,0 тыс. руб. в год. В  последую-

щем арендная плата уменьшается на 15,0 тыс. руб. в год. Рыночная ставка доходности Е = 

18 %. Стоимость реверсии к концу окончания аренды составляет 4 млн. 500 тыс. руб. Опре-

делить стоимость прав арендодателя. 

Задача 21. Срок аренды муниципальной двухкомнатной квартиры площадью 50 

м
2
составляет 5 лет. Величина контрактной арендной платы в год  равна 3,6 тыс. руб. за м

2
. 

Величина рыночной арендной платы офисного помещения такой же площади равна 7,5 тыс. 
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руб. в год. Расчетная рыночная процентная ставка Е — 12%. Определить стоимость прав 

арендодателя. 

Задача 22. Участок под зданием оценивается в 100 тыс. руб. Ставка дохода на инве-

стиции для аналогичных объектов составляет 15%. Срок службы здания 10 лет. Возврат ин-

вестиций должен производиться равными выплатами. Чистый годовой операционный доход 

составляет 85,0 тыс. руб. Используя метод остатка, необходимо определить стоимость зда-

ния. 

Задача 23. Склад площадью 18 тыс. м
2
 сдан в аренду за 30 руб./м

2
 в год. Он обременен 

ипотечным долгом 1 млн 100 тыс. руб., который должен быть погашен в течение 20 лет при 

годовой ставке  9% ежемесячными платежами. Определить ежемесячные поступления соб-

ственника. 

Задача 24. Рассчитайте текущую дисконтированную стоимость (V) при следующих 

условиях:  

а) Е = 10%, I – 200;  

б) Е = 5%, 1 = 200;  

в) Е = 5%, I1 = 100, I2 - 200, I3 - 400, I4 = 500, I5 = 1000,  

где Е — ставка процента, I - годовой доход в n-ом году. 

Разбор конкретных ситуаций 

Ситуационная задача 1. Жилищно-управляющая организация «Инициатива» - собст-

венник пятиподъездного 16-этажного многоквартирного жилого дома в районе Кунцево 

(Западный административный округ г. Москвы) - предполагает, что получит 495 млн. руб. 

за здание, если выставит на продажу его сейчас и продаст в конце года. При такой цене 

продавца норма капитализации оказывается равной R = 25%. Сходное здание, расположен-

ное в том же районе, было продано в июле месяце этого года и имело норму капитализации 

R = 18%.  

а) Взяв за основу указанные значения ставок капитализации, можно ли утверждать, 

что они позволяют принять решение о покупке? Почему?  

б) Какова величина чистого текущего дохода (ЧТД) «Инициативы» за год?  

в) Какие специфические факторы, относящиеся к «Инициативе», могли бы привести к 

изменению нормы капитализации и иному решению задачи по пункту а)? 

Ситуационная задача 2. В соответствии с представленными данными ситуационной 

задачи 1 инвестиции в недвижимость характеризуются меньшим риском, чем какие-

либодругие инвестиции со сравнимым доходом. Можно ли утверждать, что инвесторы го-

товы поместить почти все свои средства в портфель, содержащий вложения в различные 

виды недвижимости? 

Ситуационная задача 3. Строительная компания предполагает взять банковскую ссу-

ду на строительство жилого комплекса. Годовая процентная ставка составляет 18%. Ожи-

даемая норма прибыли - 20%. При указанных условиях фирма:  

а) не будет строить жилой комплекс;  

б) будет строить жилой комплекс;  

в) несмотря на убыток, решит строить комплекс;  

г) не может принять окончательное решение на основе имеющейся информации;  

д) такой ситуации не может быть. 

Обоснуйте выбранный ответ. 

Ситуационная задача 4. Строительная компания «Мосмеханизация-1» хочет взять за-

ем на покупку нового строительного оборудования и инструментов, которые стоят 600000 

руб. со сроком службы один год. Подсчитано, что в результате такого приобретения, до-

полнительный годовой доход составит 45000 руб. Компания осуществит инвестиции в обо-

рудование и инструмент при условии, что процентная ставка составит:  
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а) 6%;  

б) 8%;  

в) 10%;  

г) 12%;  

д) 15%. 

Подтвердите выбранный ответ расчетами. 

Ситуационная задача 5. В первый год уровень цен на строительные материалы не из-

менятся, номинальная процентная ставка составляет 6%. Во втором году темп инфляции, по 

прогнозам Министерства финансов, составит 3 %. Если реальная процентная ставка во вто-

ром году остается на том же уровне, что и в первом году, то номинальная процентная ставка 

во втором году должна:  

а) вырасти на 9%;  

б) вырасти на 3%;  

в) снизиться на 3%;  

г) вырасти на 6%;  

д) остаться неизменной на уровне 6%. 

Обоснуйте выбранный ответ. 

Продолжительность практических занятий по темам: 14 академических часов. 

 

Для очно-заочной формы обучения  
Продолжительность практического занятия 13 по темам Основные положения до-

ходного подхода. Реконструированный отчет о доходах и расходах. Методы прямой капи-

тализации – 4 часа. 

 

8. Перечень основной и дополнительной учебной литературы; перечень ресур-

сов информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», перечень информаци-

онных технологий, используемых при осуществлении образовательного процесса по 

дисциплине (модулю), включая перечень программного обеспечения и информаци-

онных справочных систем (при необходимости) 

8.1. Основная литература 

1.Савельева, Е. А. Экономика и управление недвижимостью : учебное пособие / Е.А. Са-

вельева. — 2-е изд., перераб. и доп. — Москва : ИНФРА-М, 2026. — 447 с. — (Высшее 

образование). — DOI 10.12737/945341. - ISBN 978-5-16-021272-2. - Текст : электронный. - 

URL: https://znanium.ru/catalog/product/2220947  – Режим доступа: по подписке.    

2.Ибрагимов, Л. Г., Экономика недвижимости : учебное пособие / Л. Г. Ибрагимов, Н. М. 

Габдуллин. — Москва : Русайнс, 2024. — 199 с. — ISBN 978-5-466-04957-2. — URL: 

https://book.ru/book/952451 . — Текст : электронный.  

3.Правовое регулирование управления недвижимостью : учебник / И. В. Афанасьев, Н. И. 

Беседкина, Е. М. Вавилова [и др.] ; под общ. ред. Г. Ф. Ручкиной, С. А. Киракосян. — Мо-

сква : КноРус, 2025. — 384 с. — ISBN 978-5-406-13914-1. — URL: 

https://book.ru/book/955963  

4.Касьяненко, Т. Г., Оценка недвижимого имущества. : учебник / Т. Г. Касьяненко. — Мо-

сква : КноРус, 2025. — 397 с. — ISBN 978-5-406-14118-2. — URL: 

https://book.ru/book/956324   

5.Варламов, А. А. Оценка объектов недвижимости : учебник / А.А. Варламов, С.И. Кома-

ров ; под общ. ред. проф. А.А. Варламова. — 3-е изд., перераб. и доп. — Москва : 

ИНФРА-М, 2024. — 320 с. — (Высшее образование). — DOI 10.12737/1026058. - ISBN 

978-5-16-020020-0. - Текст : электронный. - URL: https://znanium.ru/catalog/product/2152065     

6.Фокин, С. В. Основы кадастра недвижимости : учебное пособие / С. В. Фокин, О. Н. 

https://znanium.ru/catalog/product/2220947
https://book.ru/book/952451
https://book.ru/book/955963
https://book.ru/book/956324
https://znanium.ru/catalog/product/2152065
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Шпортько. — Москва : ИНФРА-М, 2026. — 225 с. — (Среднее профессиональное образо-

вание). - ISBN 978-5-16-015102-1. - Текст : электронный. - URL: 

https://znanium.ru/catalog/product/2217479 . – Режим доступа: по подписке. 

7.Миклашевская, О. В., Основы кадастра недвижимости : учебник / О. В. Миклашевская, 

А. П. Сизов. — Москва : КноРус, 2025. — 175 с. — ISBN 978-5-406-13585-3. — URL: 

https://book.ru/book/955393  

8.Стерник, С. Г., Рынок недвижимости и тенденции его развития : учебник / С. Г. Стерник. 

— Москва : КноРус, 2023. — 130 с. — ISBN 978-5-406-10792-8. — URL: 

https://book.ru/book/948680  

8.2. Дополнительная литература 

1.Касьяненко, Т. Г., Оценка земли и природных ресурсов. : учебное пособие / Т. Г. Касья-

ненко. — Москва : КноРус, 2026. — 367 с. — ISBN 978-5-406-15310-9. — URL: 

https://book.ru/book/960426 . — Текст : электронный. 

2.Вдовенко, Ю. И., Управление территориями и недвижимым имуществом : учебное по-

собие / Ю. И. Вдовенко, Е. А. Стыценко. — Москва : КноРус, 2025. — 332 с. — ISBN 978-

5-406-13709-3. — URL: https://book.ru/book/955444 . — Текст : электронный. 

3.Акаёмова, Н. В. Особенности государственной регистрации отдельных видов недвижи-

мого имущества и прав : учебное пособие / Н. В. Акаёмова. - Москва : РГУП, 2021. - 100 с. 

- ISBN 978-5-93916-872-4. - Текст : электронный. - URL: 

https://znanium.ru/catalog/product/1869007  

4.Масленников, В.В., Финансовый менеджмент в управлении коммерческой недвижимо-

стью : учебник / В.В. Масленников, А.В. Талонов. — Москва : КноРус, 2022. — 232 с. — 

ISBN 978-5-406-08985-9. — URL:https://book.ru/book/941799    

5.Липски, С. А., Основы ведения Единого государственного реестра недвижимости : 

учебное пособие / С. А. Липски. — Москва : КноРус, 2026. — 152 с. — ISBN 978-5-406-

15053-5. — URL: https://book.ru/book/958788 . — Текст : электронный.   

6.Проскурина, З. Б., Налогообложение в сфере недвижимости : учебное пособие / З. Б. 

Проскурина, Е. Е. Макарова. — Москва : КноРус, 2023. — 156 с. — ISBN 978-5-406-

10373-9. — URL: https://book.ru/book/946415 

 

8.3.Перечень ресурсов информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»  

1. Научно-технический центр правовой информации «Система» 

http://www.systema.ru/ 

2. Словари - http://slovari.yandex.ru;  http://dic.academic.ru 

 

8.4. Перечень программного обеспечения, современных профессиональных баз 

данных и информационных справочных систем 

1. Microsoft Windows  

2. Microsoft Office  

3. Электронно-библиотечная система ZNANIUM  

4. Режим доступа: https://znanium.com/ 

5. Электронно-библиотечная система BOOK.ru Режим доступа: https://book.ru/ 

6. Справочная правовая система (СПС) КонсультантПлюс Режим досту-

па: https://www.consultant.ru/ 

7. Федеральный портал «Российское образование» Режим досту-

па: http://www.edu.ru/ 

8. Федеральный центр информационно-образовательных ресурсов Режим досту-

па: http://fcior.edu.ru/ 

9. Официальный сайт ФГБОУ ВО «Российский государственный университет ту-

https://znanium.ru/catalog/product/2217479
https://book.ru/book/955393
https://book.ru/book/948680
https://book.ru/book/960426
https://book.ru/book/955444
https://znanium.ru/catalog/product/1869007
https://book.ru/book/941799
https://book.ru/book/958788
https://book.ru/book/946415
http://www.systema.ru/
http://slovari.yandex.ru/
http://dic.academic.ru/
https://znanium.com/
https://book.ru/
https://www.consultant.ru/
http://www.edu.ru/
http://fcior.edu.ru/
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ризма и сервиса» Режим доступа: https://rguts.ru/ 

10. Научная электронная библиотека E-library (информационно-справочная систе-

ма) Режим доступа: http://www.e-library.ru/ 

11. Российская книжная палата и Российская государственная библиотека (РГБ) 

(информационно-справочная система) Режим доступа: https://www.rsl.ru/ru/rkp/  

12. Российская национальная библиотека (информационно-справочная система) 

Режим доступа: https://nlr.ru/ 

13. Профессиональная база данных «Федеральная служба государственной стати-

стики» Режим доступа: https://rosstat.gov.ru/ 

14. Информационная справочная система «Интернет-версия справочно-правовой 

системы “Гарант”» (информационно-правовой портал «Гарант.ру») Режим доступа: 

http://www.garant.ru 

15. Портал открытых данных Российской Федерации (профессиональная база дан-

ных) Режим доступа: http://data.gov.ru/ 

16. Министерство экономического развития Российской Федерации Режим досту-

па: https://www.economy.gov.ru/ 

17. Общероссийская общественная организация «Российский союз промышленни-

ков и предпринимателей» Режим доступа: https://rspp.ru/ 

18. База данных ИНИОН (профессиональная база данных) Режим досту-

па: http://inion.ru/ru/resources/bazy-dannykh-inion-ran/ 

19. Центральная база статистических данных (ЦБСД) Федеральной службы госу-

дарственной статистики [профессиональная база данных] Режим доступа: 

http://cbsd.gks.ru/ 

20. Словарь финансовых терминов и экономических понятий Режим досту-

па: https://fingramota.org/servisy/slovar 

21. Национальная экономическая энциклопедия (информационно-справочная сис-

тема) Режим доступа: https://vocable.ru/ 

22. Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС) 

Режим доступа: http://www.fedstat.ru/ 

23. Правительство Российской Федерации Режим доступа: http://government.ru/ 

24. База инвестиционных предложений Центра развития предпринимательства 

Московской области [профессиональная база данных] Режим доступа: 

http://www.mspmo.ru/base/ 

25. База данных показателей муниципальных образований (профессиональная база 

данных) Режим доступа: https://www.gks.ru/dbscripts/munst/ 

 

9. Методические указания для обучающихся по освоению дисциплины (модуля) 

Процесс изучения дисциплины Управление недвижимостью предусматривает кон-

тактную (работа на лекциях и практических занятиях) и самостоятельную (самоподготов-

ка к лекциям и практическим занятиям, подготовка и написание докладов с презентация-

ми на заданные темы, выполнение контрольных расчетно-графических работ, подготовка 

к текущему контролю и промежуточной аттестации, и др.) работу обучающегося. 

В качестве основных форм организации учебного процесса по дисциплине Управле-

ние недвижимостью в муниципальных образованиях в предлагаемой методике обучения 

выступают лекционные и практические занятия (с использованием интерактивных техно-

логий обучения), а так же самостоятельная работа обучающихся.  

- лекции 

Лекционное занятие является одной из основных системообразующих форм органи-

зации учебного процесса.  

https://rguts.ru/
http://www.e-library.ru/
https://www.rsl.ru/ru/rkp/
https://nlr.ru/
https://rosstat.gov.ru/
http://www.garant.ru/
http://data.gov.ru/
https://www.economy.gov.ru/
https://rspp.ru/
http://inion.ru/ru/resources/bazy-dannykh-inion-ran/
http://cbsd.gks.ru/
https://fingramota.org/servisy/slovar
https://vocable.ru/
http://www.fedstat.ru/
http://government.ru/
http://www.mspmo.ru/base/
https://www.gks.ru/dbscripts/munst/
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Лекция — учебное занятие, составляющее основу теоретического обучения и даю-

щее систематизированные основы научных знаний по дисциплине, раскрывающее состоя-

ние и перспективы развития соответствующей области науки, концентрирующее внима-

ние обучающихся на наиболее сложных, узловых вопросах, стимулирующее их познава-

тельную деятельность и способствующее формированию творческого мышления. 

Лекция представляет собой систематическое, последовательное, монологическое из-

ложение преподавателем - лектором учебного материала теоретического характера. Такое 

занятие представляет собой элемент технологии представления учебного материала путем 

логически стройного, систематически последовательного и ясного изложения.  

Цель лекции – организация целенаправленной познавательной деятельности студен-

тов по овладению программным материалом учебной дисциплины. Чтение курса лекций 

позволяет дать связанное, последовательное изложение материала в соответствии с но-

вейшими данными науки, сообщить слушателям основное содержание предмета в целост-

ном, систематизированном виде.  

Лекция была и остаётся самой трудной формой преподавания, т.е. преподаватель 

выступает в нескольких ролях: 

 учёного, рассматривающего явления и факты, анализирующих их; 

 педагога, воспитывающего мировоззрение, нравственность, отношение к делу 

и пользующегося современными методами преподавания; 

 оратора, пропагандирующего, убеждающего слушателей; 

 психолога, чувствующего аудиторию в целом и каждого слушателя в отдельно-

сти. 

Выбор форм, методов и приемов чтения лекций во многом зависит от специфики 

преподаваемой учебной дисциплины и состава академической аудитории. Для дисципли-

ны Управление недвижимостью целесообразно использовать такой тип лекций как лек-

ция-информация. Она ориентирована на изложение и объяснение студентам научной ин-

формации, подлежащей осмыслению и запоминанию. Это самый традиционный тип лек-

ций в практике высшей школы. 

Организационно-методической базой проведения лекционных занятий по дисципли-

не Управление недвижимостью является рабочая программа дисциплины. 

Теоретические занятия(лекции) организуются по потокам, которые обычно объеди-

няют несколько студенческих групп, учебные планы которых предусматривают изучение 

данной дисциплины с равным объемом лекционных занятий. 

Преподаватель, назначенный вести лекционные занятия в ближайшем семестре по 

дисциплине, обязан до начала этого семестра обновить имеющиеся учебно-методические 

материалы с учетом современных достижений соответствующей отрасли знаний. Обычно 

это выражается в переработке рабочей учебной программы дисциплины с рекомендацией 

новых литературных источников. Для дисциплины Управление недвижимостью, как ди-

намично развивающейся в последние годы, возможны так же дополнения конспекта лек-

ций последними научными данными по излагаемым на лекциях проблемам, корректиров-

ки тематики лекций и практических заданий.  

На лекциях излагаются темы дисциплины, предусмотренные рабочей программой, 

акцентируется внимание на наиболее принципиальных и сложных вопросах дисциплины, 

устанавливаются вопросы для самостоятельной проработки. Конспект лекций является 

базой при подготовке к практическим занятиям, к экзаменам, а также самостоятельной 

научной деятельности студента.  

Порядок подготовки лекционного занятия: 

- изучение требований программы дисциплины Управление недвижимостью; 

- определение целей и задач лекции; 



 

ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ 
УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ 

«РОССИЙСКИЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УНИВЕРСИТЕТ  
ТУРИЗМА И СЕРВИСА» 

СМК РГУТИС  

________ 

Лист 146  

 

© РГУТИС 

- разработка плана проведения лекции; 

- подбор литературы (ознакомление с методической литературой, публикациями пе-

риодической печати по теме лекционного занятия);  

- отбор необходимого и достаточного по содержанию учебного материала; 

- определение методов, приемов и средств поддержания интереса, внимания, стиму-

лирования творческого мышления студентов; 

- написание конспекта лекции; 

- моделирование лекционного занятия; осмысление материалов лекции, уточнение 

того, как можно поднять ее эффективность. 

Порядок проведения лекционного занятия: 

- вводная часть, знакомящая студентов с темой лекции, ее планом, целью и задачами, 

рекомендуемой литературой для самостоятельной работы; 

- основная часть, раскрывающая тему лекции;  

- заключительная часть, содержащая выводы и обобщения. 

При подготовке к лекционному занятию преподавателю необходимо продумать план 

его проведения, содержание лекции, ознакомиться с новинками учебной и методической 

литературы, публикациями периодической печати по теме лекционного занятия. Следует 

найти и отобрать наиболее яркие примеры из отечественной и зарубежной практики с це-

лью более глубокого и аргументированного обоснования тех или иных теоретических по-

ложений и выводов. Определить средства материально-технического обеспечения лекци-

онного занятия и порядок их использования в ходе чтения лекции. Уточнить план прове-

дения практического занятия по теме лекции. 

На первом занятии по данной учебной дисциплине необходимо ознакомить студен-

тов с порядком ее изучения, раскрыть место и роль дисциплины в системе наук, ее прак-

тическое значение, довести до студентов требования кафедры, ответить на возникшие у 

студентов вопросы. 

В ходе лекционного занятия преподаватель должен назвать тему, план лекции, озна-

комить студентов с перечнем основной и дополнительной литературы по теме занятия. 

Желательно дать студентам краткую аннотацию основных первоисточников. Во вступи-

тельной части лекции обосновать место и роль изучаемой темы в учебной дисциплине, 

раскрыть ее практическое значение. При проведении последующей лекции необходимо 

увязать ее тему с предыдущей, не нарушая логики изложения учебного материала.  

Раскрывая содержание вопросов лекции в основной ее части, следует акцентировать 

внимание студентов на основных категориях, явлениях и процессах, особенностях их про-

текания. Раскрывать сущность и содержание различных точек зрения и научных подходов 

к объяснению тех или иных явлений и процессов. 

Следует аргументировано обосновать собственную позицию по спорным теоретиче-

ским вопросам. Рекомендуется приводить примеры. Задавать по ходу изложения лекцион-

ного материала риторические вопросы и самому давать на них ответ. Это способствует 

активизации мыслительной деятельности студентов, повышению их внимания и интереса 

к материалу лекции, ее содержанию. Преподаватель должен руководить работой студен-

тов по конспектированию лекционного материала, подчеркивать необходимость отраже-

ния в конспектах основных положений изучаемой темы, особо выделяя категорийный ап-

парат. Лекция должна содержать столько информации, сколько может быть усвоено ауди-

торией в отведенное время.  

В заключительной части лекции необходимо сформулировать общие выводы по те-

ме, раскрывающие содержание всех вопросов, поставленных в лекции. Объявить план 

очередного практического занятия, дать краткие рекомендации по подготовке к нему сту-

дентов. Определить место и время консультации студентам, пожелавшим выступить с 
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докладами. 

Преподаватель обязан учитывать посещаемость лекционных занятий студентами в 

соответствии с Учебно-тематическим рейтинг-планом дисциплины Управление недвижи-

мостью. После каждого лекционного занятия необходимо сделать соответствующую за-

пись в электронном журнале учета посещаемости занятий студентами на Учебном инте-

рактивном портале сайта ФГБОУ ВО «РГУТИС», выяснить у старост учебных групп при-

чины отсутствия студентов на занятиях.  

Преподаватель обязан проводить лекционные занятия в строгом соответствии с ка-

лендарным учебным графиком и утвержденным на его основе расписанием лекций.  

При чтении лекций по дисциплине Управление недвижимостью используются такие 

интерактивные формы как проблемные лекции, когда происходит введение нового знания 

через проблемность вопроса, и лекции-дискуссии, подразумевающие взаимодействие 

преподавателя и студентов, свободный обмен мнениями, идеями и взглядами по иссле-

дуемому вопросу. 

- практические занятия 

Практические занятия – одна из форм учебного занятия, направленная на развитие 

самостоятельности учащихся и приобретение умений и навыков. Данные учебные занятия 

углубляют, расширяют, детализируют полученные на лекции знания.  

Организационно-методической базой проведения практических занятий по дисцип-

лине Управление недвижимостью является рабочая программа дисциплины.  

Цель практических занятий - формирование практических умений профессиональ-

ных (выполнять определенные действия, операции, необходимые в профессиональной 

деятельности) или учебных (выполнять прикладные практические задания по дисциплине 

и др.), необходимых в последующей учебной деятельности.  

Практические занятия организуются по группам, предполагают предварительную 

подготовку студентов по плану практических занятий. Активное участие в практических 

занятиях способствует более глубокому пониманию предмета и одновременно является 

одной из форм подведения итогов самостоятельной работы студентов.  

Порядок подготовки практического занятия: 

 изучение требований программы дисциплины; 

 формулировка цели и задач практического занятия;  

 разработка плана проведения практического занятия; 

 отбор содержания практического занятия (подбор типовых и нетиповых тесто-

вых и практических заданий, вопросов);  

 обеспечение практического занятия методическими материалами, технически-

ми средствами обучения;  

 определение методов, приемов и средств поддержания интереса, внимания, 

стимулирования творческого мышления студентов, моделирование практического заня-

тия.  

При подготовке к практическому занятию преподавателю необходимо уточнить 

план его проведения, продумать формулировки и содержание вопросов, выносимых на 

обсуждение, ознакомиться с новыми публикациями по теме.  

Порядок проведения практического занятия: 

1. Вводная часть:  

 сообщение темы и цели занятия; 

 актуализация теоретических знаний, необходимых для практической деятель-

ности. 

2. Основная часть: 
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 разработка алгоритма проведения практического занятия; 

 проведение инструктажа студентов по этапам выполнения практических зада-

ний; 

 ознакомление со способами фиксации полученных результатов выполнения 

практических заданий; 

 проведение практических работ. 

3. Заключительная часть: 

 обобщение и систематизация полученных результатов; 

 подведение итогов практического занятия и оценка работы студентов. 

В ходе практического занятия во вступительном слове необходимо раскрыть теоре-

тическую и практическую значимость темы, определить порядок проведения занятия, 

время на обсуждение каждого вопроса. Дать возможность выступить всем желающим, а 

также предложить выступить тем студентам, которые по тем или иным причинам пропус-

тили лекционное занятие или проявляют пассивность. Целесообразно в ходе обсуждения 

учебных вопросов задавать выступающим студентам и аудитории дополнительные и 

уточняющие вопросы с целью выяснения их позиций по существу обсуждаемых проблем.  

В заключительной части практического занятия следует подвести его итоги: дать 

объективную оценку выступлений каждого студента и учебной группы в целом. Раскрыть 

положительные стороны и недостатки проведенного практического занятия. Ответить на 

вопросы студентов. Назвать тему очередного занятия. 

Для формирования профессиональных умений и навыков, активизации познаватель-

ной деятельности студентов в процессе вузовского обучения наряду с традиционными ме-

тодами, необходимо использовать активные методы обучения. 

На практических занятиях по дисциплине Управление недвижимостью широко ис-

пользуются такие активные формы обучения как устные и\или письменные экспресс- 

опросы по контрольным вопросам по каждой теме дисциплины, решение типовых 

задач. 

Расширению и углублению знаний студентов способствует подготовка доклада с 

презентацией. Доклад – форма самостоятельной работы, направленной на детальное зна-

комство с какой-либо темой в рамках данной дисциплины. Студенческие доклады, как 

правило, дополняют и развивают основные вопросы, изучаемые на лекциях и практиче-

ских занятиях. Ведущее место должны занимать темы, которые представляют профессио-

нальный интерес, несут элемент новизны. Тем самым создается мотивационная готов-

ность к самостоятельному выполнению задания.  

Основная задача работы над докладом по дисциплине «Управление недвижимо-

стью» - это формирование у студента навыков самостоятельной научной деятельности, 

повышению его теоретической и профессиональной подготовки, лучшему усвоению 

учебного материала. Учебный доклад не должен иметь исключительно компилятивный 

характер. Изложение материала должно носить проблемно-тематический характер, вклю-

чать собственное мнение студента по кругу излагаемых проблем. В нем не должно быть 

механически переписанных из книги, сложных для понимания конструкций. 

Интерактивные практические занятия способствуют вовлечению в активный процесс 

получения и переработки знаний. 

Интерактивные методы обучения поощряют активное участие каждого студента в 

учебном процессе; способствуют эффективному усвоению учебного материала; оказыва-

ют многоплановое воздействие на обучающихся; осуществляют обратную связь (ответная 

реакция аудитории); формируют у обучающихся мнения и отношения; формируют жиз-

ненные навыки; способствуют изменению поведения. 
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При проведении практических занятий предполагается использование таких инте-

рактивных методов как решение ситуационных задач (кейс-метод) и работа в малых груп-

пах. 

Решение ситуационных задач (кейс-метод) предполагается на практическом заня-

тии по теме «Сделки на российском рынке недвижимости». Кейс-метод (от английского 

case – случай, ситуация) – усовершенствованный метод разбора конкретных ситуаций, ме-

тод активного проблемно-ситуационного анализа, основанный на обучении путем реше-

ния конкретных задач – ситуаций (решение кейсов). 

При решении ситуационных задач вначале студентам необходимо внимательно про-

читать всю информацию, изложенную в задаче, чтобы составить целостное представление 

о ситуации. Выделить те абзацы, которые кажутся наиболее важными. Постараться снача-

ла в устной форме охарактеризовать ситуацию. Определить, в чем ее суть, что имеет пер-

востепенное значение, а что - второстепенное. Потом письменно зафиксировать выводы. 

Зафиксировать все факты, которые относятся к этой проблеме, (и те, которые изложены в 

ситуации, и те, которые известны из литературных источников и собственного опыта) в 

письменном виде. Так можно облегчить нахождение взаимосвязей между явлениями, ко-

торые описывает ситуация. Необходимо сформулировать основные положения решения, 

которые, на взгляд студента, целесообразно принять относительно изложенной проблемы. 

Попытаться найти альтернативные варианты решения проблемы, если такие существуют. 

Разработать перечень практических мероприятий по реализации решения. Попробовать 

определить достоверность достижения успеха в случае принятия предложенного решения. 

Работа в команде (малых группах).Студенты, как будущие специалисты, должны 

приобрести во время обучения умения и навыки работы в команде. Обучение в малых 

группах (команде),  согласно определению – совместная деятельность студентов в группе 

под руководством лидера,  направленная на решение общей задачи с делением полномо-

чий, ответственности и взаимозаменяемости,  приводящая к синэргетическому эффекту от 

сложения результатов индивидуальной работы членов команды.  

Цель работы в команде при выполнении задания – развивать коммуникативные на-

выки и личностные качества. Студенческая группа — это, как правило, сложившийся кол-

лектив, в котором определены симпатии и антипатии. Поэтому, для выполнения задания 

предполагается организовать команды из 4-5 студентов по принципу их психологической 

совместимости. 

Кроме того, в программе дисциплины по теме «Структура и инфраструктура рынка 

недвижимости» предусмотрено выездное практическое занятие: посещение междуна-

родной выставки «Вся недвижимость мира» (г. Москва, Центр Международной торгов-

ли»), проводится в соответствии с графиком проведения выставки на 2028 год. 

Преподаватель обязан учитывать посещаемость практических занятий студентами и 

оценивать их ответы, активность и выступления в баллах в соответствии с Учебно-

тематическим рейтинг-планом дисциплины Управление недвижимостью. После каждого 

практического занятия необходимо сделать соответствующую запись в электронном жур-

нале учета посещаемости занятий студентами на Учебном интерактивном портале сайта 

ФГБОУ ВО «РГУТИС», выяснить у старост учебных групп причины отсутствия студентов 

на занятиях. 

- самостоятельная работа обучающихся 

Целью самостоятельной работы студентов при изучении дисциплины Управление 

недвижимостью является овладение фундаментальными знаниями, профессиональны-

ми умениями и навыками по профилю дисциплины, опытом творческой, аналитиче-

ской и исследовательской деятельности.  

Задачами самостоятельной работы студентов при изучении дисциплины Управле-
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ние недвижимостью являются:  

 систематизация и закрепление полученных теоретических знаний и практиче-

ских умений студентов; 

 углубление и расширение теоретических знаний; 

 формирование умений использовать нормативную, правовую, справочную до-

кументацию и специальную литературу;  

 развитие познавательных способностей и активности студентов: творческой 

инициативы, самостоятельности, ответственности и организованности;  

 формирование самостоятельности мышления, способностей к саморазвитию, 

самосовершенствованию и самореализации;  

 развитие исследовательских умений; 

 использование материала, собранного и полученного в ходе самостоятельных 

занятий на практических занятиях, для эффективной подготовки к текущей и промежу-

точной аттестации. 

Самостоятельная работа является обязательной для каждого обучающегося. 

В ходе самостоятельной работы, планируемой по учебной дисциплине, студент дол-

жен: 

- освоить теоретический материал по изучаемой дисциплине (освоение лекционного 

курса, а также освоение отдельных тем, отдельных вопросов тем, отдельных положений и 

т.д.); 

- закрепить знание теоретического материала, используя необходимый инструмента-

рий практическим путем (подготовка докладов с презентациями, выполнение контроль-

ных расчетно-графических, домашних заданий);  

- научиться применять полученные знания и практические навыки для анализа си-

туации и выработки правильного решения (подготовка к практическим занятиям в инте-

рактивных формах – письменному анализу конкретной ситуации, решению ситуационных 

участию в деловой игре и т. д.); 

- применить полученные знания и умения для формирования собственной позиции. 

Формы самостоятельной работы 

При изучении каждой темы дисциплины Управление недвижимостью организация 

самостоятельной работы студентов представляет единство двух взаимосвязанных форм: 

1. Внеаудиторная самостоятельная работа.  

Виды внеаудиторной самостоятельной работы студентов разнообразны: подготовка 

докладов с презентациями на заданные темы, выполнение контрольных практических 

заданий, домашний заданий, подготовка к участию в научно-практических конференциях, 

олимпиадах и др.  

2. Контактная самостоятельная работа, которая осуществляется под 

непосредственным руководством преподавателя.  

При изучении дисциплины Управление недвижимостью как и любой другой 

дисциплины, можно выделить три направления самостоятельной работы студентов: 

1 направление - самостоятельная работа, обеспечивающая подготовку к аудиторным 

занятиям, подготовка докладов с презентациями. Результаты этой подготовки 

проявляются в активности студентов на занятиях, правильном решении типовых задач, 

качественном уровне подготовленных докладов с презентациями и успешном 

прохождении текущего контроля и промежуточной аттестации. 

2 направление - поисково-аналитическая работа, в которую входят виды 

самостоятельной работы студентов, направленные на углубление и закрепление знаний 

студента, развитие аналитических навыков по проблематике реализации деятельности по 
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управлению объектами недвижимости. Результаты этой подготовки проявляются в 

качественном уровне выполнения контрольных расчетно-графических работ, домашних 

заданий, групповых проектов. 

3 направление – научная работа, включающая такие виды самостоятельной работы 

студентов, как подготовка докладов для выступления на студенческих научных 

конференциях, подготовка и написание статей в сборники научных трудов и т.д. 

Первые два направления самостоятельной работы студентов являются 

обязательными для всех студентов. Виды самостоятельной работы из третьей группы 

выполняются студентами по выбору и в соответствии с их пожеланиями. 

С учётом целей и задач учебной дисциплины Управление недвижимостью можно 

предусмотреть следующие направления и виды самостоятельной работы студентов, 

представленные в таблице. 

Направления и виды СРО 

Направления са-

мостоятельной ра-

боты студентов 

Виды самостоятельной работы студентов 

1.Самостоятельная 

работа, обеспечи-

вающая подготовку 

к аудиторным заня-

тиям, подготовку к 

текущему контролю 

и промежуточной 

аттестации 

1.1. Работа с конспектом лекций 

1.2. Работа над учебным материалом, в том числе учебниками, пер-

воисточниками, дополнительной литературой, предусмотренной ра-

бочей программой дисциплины и конспектом лекций 

1.3. Работа со словарями и справочниками 

1.4. Подготовка к ответам на контрольные вопросы 

1.5. Решение типовых задач 

1.6. Подготовка докладов с презентациями 

1.7. Подготовка к текущему контролю по семестрам дисциплины 

1.8. Подготовка к промежуточной аттестации в виде зачета и экзаме-

нов 

2. Поисково-

аналитическая рабо-

та 

2.1. Поиск (подбор), обзор и анализ нормативной, правовой, спра-

вочной документации, специальной и научной литературы и элек-

тронных источников информации по проблематике дисциплины  

2.2. Выполнение контрольных расчетно-графических работ 

2.3. Выполнение домашних заданий (самостоятельное заполнение 

схем, таблиц, поиск и анализ статистической и фактической инфор-

мации и т.п.) 

2.4 Выполнение группового проекта по заданным темам 

3. Научная работа 3.1. Подготовка сообщений и докладов к научной студенческой кон-

ференции 

3.2. Подготовка и написание статей в сборники научных трудов 
 

 

10. Материально-техническая база, необходимая для осуществления образова-

тельного процесса по дисциплине (модулю): 

Учебные занятия по дисциплине Управление недвижимостью проводятся в следую-

щих оборудованных учебных кабинетах: 

Вид учебных занятий 

по дисциплине 

Наименование оборудованных учебных кабинетов, объектов для 

проведения практических занятий с перечнем основного оборудо-

вания  

Занятия лекционного 

типа, групповые и ин-

учебная аудитория, специализированная учебная мебель 

ТСО: видеопроекционное оборудование/переносное видеопроек-
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дивидуальные консуль-

тации, текущий кон-

троль, промежуточная 

аттестация 

ционное оборудование 

доска 

Занятия семинарского 

типа 

учебная аудитория, специализированная учебная мебель 

ТСО: видеопроекционное оборудование/переносное видеопроек-

ционное оборудование 

доска 

Самостоятельная рабо-

та обучающихся 

помещение для самостоятельной работы,  

специализированная  учебная мебель, ТСО: видеопроекционное 

оборудование, автоматизированные рабочие места студентов с 

возможностью выхода в информационно-телекоммуникационную 

сеть "Интернет", доска; 

Помещение для самостоятельной работы в читальном зале Науч-

но-технической библиотеки университета, специализированная 

учебная мебель автоматизированные рабочие места студентов с 

возможностью выхода информационно-телекоммуникационную 

сеть «Интернет», интерактивная доска 
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