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Введение
Курс «Оценка собственности» является одной из специализированных специальных дисциплин, которые читаются на старших курсах. Она относиться к категории инновационных дисциплин, которые появились в России в середине 90-х годов и явились следствием развития рыночных отношений  в РФ в связи с формированием оценочной деятельности, которая была узаконена федеральным законом №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. Данная дисциплина является особо важной в формировании  рыночного мышления у студентов соответствующего современному уровню развития  экономики России. Она одновременно является базовой основой для последующих специальных заключительных дисциплин специальности. Особенно она важна для изучения блока дисциплин по управлению стоимостью объектов собственности, таких как недвижимость или предприя​тие, поскольку дает рыночный инструментарий оценки управ​ленческих решений в сфере менеджмента. 

Целью дисциплины является: приобретение студентами теоретических знаний и практических навыков по оценке собственности. 

Курс «Оценка собственности» содержит:

-
блок теоретических положений, раскрывающих правовое регули​рование оценочной деятельности;

-
блок методологических положений, раскрывающих деятельность по оценке собственности;

-
блок практических положений, направленный на получение студен​тами навыков по оценке стоимости собственности.

1. Цели и задачи курсовой работы

Целью курсовой работы является практическое закрепление теоретических знаний, полученных в процессе лекционных занятий.
Задачей курсовой работы является развитие практических навыков у студентов в сфере оценки собственности.
В процессе выполнения курсовой работы студенты приобретают навыки аналитического, рационального и творческого подходов к использованию полученных теоретических знаний применительно к конкретным практическим  ситуациям.
2. Порядок выполнения КУРСОВОЙ работы

Задание к курсовой работе выдается студентам во время прослушивания обзорных лекций на практических занятиях. В задании указываются:
· тема и номер варианта задания;

· график выполнения задания.

Курсовая работа выполняется студентами в процессе изучения курса "Оценка собственности". Курсовая работа – самостоятельная творческая работа студента.

Выполнение работы и оценка ее преподавателем являются обязательными условиями для допуска к экзамену. По согласованию с консультантом студент может уточнить или изменить наименование темы, расширить ее состав.
В курсовой работе следует самостоятельно, в соответствии с номером задания, разработать план, раскрыть содержание поставленных вопросов, которые, при необходимости, могут быть откорректированы препода​вателем, а также сформулировать основные выводы и предложения по рассматриваемой тематике.
Тему курсовой работы выдает преподаватель, ведущий в группе прак​тические занятия.
Работа выполняется на компьютере с выводом оригинала на принтер. По тексту делаются библиографические ссылки на источники.

Независимо от избранной темы, курсовая работа должна содержать:

· титульный лист (прил. 1);

· задание (прил. 2);

· содержание;

· введение (с обоснованием актуальности темы, целей, задач и предполагаемых результатов курсовой работы) на 1-2 страницах;

· раздел 1. Теоретические и методические основы изучения проблемы – 10-20 страниц;

· раздел 2. Анализ финансово-хозяйственной деятельности предприя​тия – 20-30 страниц;

· заключение – 1-2 страницы;

· выводы и предложения – 2-4 страницы;

· список используемой литературы (не менее 20 наименований);

· приложения (таблицы, графики, тесты, копии документов), с необходимыми ссылками на них по тексту.

Для того чтобы написать курсовую работу, отвечающую определенным требованиям, и вместе с тем освоить приемы научной деятельности, полезно использовать следующие рекомендации:
1. Из предлагаемого перечня тем курсовых работ необходимо подо​брать такую, которая вызвала бы интерес у самого студента, созда​вала возможность получения материалов по избранной тематике, была полезной для будущей практической работы и,  может быть, послужила началом работы над дипломным проектом.
2. При написании курсовой работы не исключается выбор другой темы, кроме названых, но в пределах вопросов, предусмотренных учебным планом. Тема должна быть согласована с ведущим преподавателем.

3. После выбора темы необходимо составить план написания работы.

4. Уже первоначальный вариант плана может служить хорошим руководством для отбора теоретического и фактического материала. Разработка плана – наиболее эффективное средство проникновения в суть проблемы.

5. Вопросы плана должны отражать содержание темы и строиться в такой последовательности, которая позволяла бы излагать материал логично, без повторений. План не следует перегружать вопросами (обычно в план включается 2-3 вопроса).

6. Первоначально составленный план может корректироваться в про​цес​се последующей работы над темой.

7. Подбор  литературы для написания работы осуществляется при помо​щи указателей литературы по курсу дисциплины. Можно исполь​зовать каталоги библиотек и библиографические указатели.

8. При работе с изучаемой литературой необходимо группировать материалы по разделам намеченного плана курсовой работы. При этом нужно вести учет, что и где по данному вопросу говорится.

9. После того, как весь материал сгруппирован, следует еще раз уточнить план, приступить к компоновке и составлению работы.

Введение
Это вступительная часть работы, в которой рассматриваются основные тенденции изучения и развития проблемы, анализируется существующее состояние, обосновывается теоретическая и практическая актуальность проблемы, формулируются цель и задачи. Во введении автор вводит читателя в суть проблемы, взятой для написания.
"Основная часть" – это составная часть работы, в которой необходимо:
· раскрыть содержание вопроса;

· обосновать актуальность, важность и практическую значимость темы;

· показать, на базе каких источников и почему была написана данная работа;

· раскрыть конкретные цели и задачи работы.

Раздел 1. Теоретические и методические основы изучения проблемы
В разделе дается обзор литературы по проблеме, формулируется концеп​ция, обосновывается методика анализа проблемы при оценке определённого вида объекта собственности.
В процессе изучения имеющихся литературных источников по иссле​дуемой проблеме очень важно найти сходство и различия точек зрения разных авторов, дать их анализ и обосновать свою позицию по данному вопросу. Целесообразно начать с характеристики объекта и предмета исследования. Затем сделать небольшой исторический экскурс, по возможности, оценить степень изученности исследуемой проблемы, рас​смот​реть вопросы, теоретически и практически решенные и дискус​сионные, по-разному освещаемые в научной литературе, и обязательно высказать свою точку зрения. Затем следует осветить изменения изучаемой проблемы за более или менее длительный период с целью выявления основных тенденций и особенностей ее развития.
Разработка методической части курсовой работы предполагает также подготовку форм сбора первичной информации, методики ее обработки и анализа.

Объем первого раздела курсовой работы должен составлять не более 20 страниц.
Раздел 2. Анализ рынка недвижимости при проведении оценки недвижимости
В этом разделе на основе методики анализа исследуется состояние и проблемы на рынке недвижимости по отдельным сегментам. Материалами для анализа являются: объёмы жилищного строительства, ввод объектов в эксплуатацию, количество сделок с недвижимостью, развитие рынка ипотечного и иного жилищного кредитования.
Материалы, служащие базой для обоснования и анализа, должны быть достаточно полными и достоверными, чтобы, опираясь на них, можно было бы проанализировать положение дел, вскрыть резервы и наметить пути их использования.
При написании работы не следует объемом страниц создавать видимость "солидности". Необходимо стремиться к тому, чтобы убеди​тель​но и кратко показать главное, определяющее.
При использовании статистических таблиц, особенно больших, следует стремиться не вводить их в текст работы, а дать их в качестве приложения. Нужно помнить, что чем больше в работе собственных выводов, обобще​ний и заключений автора, тем выше ценность проделанной работы.
При написании работы необходимо показывать и анализировать не только положительные явления, примеры и т.п., но приводить и отрица​тельные примеры, раскрывая причины их появления и указывая пути преодоления нерешенных вопросов.
При завершении написания тех или разделов, частей работы следует делать обобщение написанного, из которого вытекала бы необходимость написания последующих разделов работы.
Курсовая работа по своему внутреннему содержанию, логике построения должна быть законченным произведением.
При оформлении справочных сносок в работе недопустимо увлекаться различными сокращениями. Требуется тщательность и аккуратность при выписывании цитат или других извлечений из документов или первоисточников. Каждая цитата должна иметь сноску в конце страницы: автор, название работы, место издания, год издания, страница. В конце работы необходимо полно и четко назвать перечень всей использованной при написании литературы.
Названия книг, монографий, брошюр, учебной литературы распо​лагаются в алфавитном порядке по фамилии автора или названиям книг при наличии нескольких авторов. Порядок оформления списка литературы такой же, как и сносок, за исключением того, что вместо указания страницы, как это делается в сносках, называется общее число страниц в данном источнике.
Удачной защита считается в том случае, когда автор убедительно обосновал основные положения работы, ответил на дополнительные вопросы и критические замечания рецензента.

3.
Образец выполнения практической части курсовоЙ РАБОТЫ

3.1.Анализ рынка недвижимости 
при проведении оценки недвижимости

Январь

	№

п/п
	Местоположение
	Источник

информации
	Цена, р.


	Телефон

	Октябрьский район на 06.01.2013 г.

	1
	ул. Каштановая
	bazarpnz.ru
	18,70
	723472

	2
	Ул. Свердлова
	bazarpnz.ru
	52,85
	779995

	3
	пр. Стасова
	bazarpnz.ru
	33,65
	251835

	На 20.01.2013 г.

	4
	ул. Каштановая
	bazarpnz.ru
	18,70
	723472

	5
	Ул. Свердлова
	bazarpnz.ru
	52,85
	779995

	6
	Ул. Стасова
	bazarpnz.ru
	33,65
	251835

	Железнодорожный район

	На 06.01.2013 г.

	1
	ул.Активная
	bazarpnz.ru
	23,44
	261261

	2
	Ул. Добролюбова
	bazarpnz.ru
	26,47
	990099

	3
	Ул.Ягодная
	bazarpnz.ru
	39,47
	454445

	На 20.01.2013 г.

	4
	Ул. Активная
	bazarpnz.ru
	23,44
	261261

	5
	Пр-д Достоевского
	bazarpnz.ru
	42,14
	687111

	6
	Ул.Ягодная
	bazarpnz.ru
	39,47
	261261

	Ленинский район

	На 06.01.2013 г.

	1
	Ул. Карпинского
	bazarpnz.ru
	34,21
	261261

	2
	Ул. Средняя
	bazarpnz.ru
	42,0
	295930

	3
	Ул.Б. Бугровка
	bazarpnz.ru
	25,86
	393128

	На 20.01.2013 г.

	4
	Ул.Карпинского
	bazarpnz.ru
	34,21
	261261

	5
	Ул. Средняя
	bazarpnz.ru
	42,0
	295930

	6
	Ул.Б.Бугровка
	bazarpnz.ru
	25,86
	393128

	Первомайский район

	На 06.01.2013 г.

	1
	Ул.Львовская
	bazarpnz.ru
	36,5
	525750

	2
	ул.Ак.Сахарова
	bazarpnz.ru
	19,40
	261261

	3
	Ставропольский пр-д
	bazarpnz.ru
	22,5
	686182

	На 20.01.2013 г.

	4
	Ул.Львовская
	bazarpnz.ru
	36,5
	525750

	5
	Ул. Аргунова
	bazarpnz.ru
	24,70
	261261

	6
	Ставропольски 
пр-д
	bazarpnz.ru
	22,50
	686182


Февраль

	№

п/п
	Местоположение
	Источник

информации
	Цена, р.


	Телефон

	Октябрьский район на 01.02.2013 г.

	1
	1 каштановый пер.
	bazarpnz.ru
	38,19
	990099

	2
	Ул. Свердлова
	bazarpnz.ru
	52,85
	779995

	3
	Магистральный  
пр-д
	bazarpnz.ru
	36,36
	700010

	На 15.02.2013 г.

	4
	Ул. Шоссейная
	bazarpnz.ru
	24,22
	240220

	5
	Ул.Щербакова
	bazarpnz.ru
	42,5
	708444

	6
	Пр. Магистральный
	bazarpnz.ru
	36,36
	253387

	Железнодорожный район

	На 01.02.2013 г.

	1
	Ул. Активная
	bazarpnz.ru
	23,44
	260555

	2
	Ул. Парижской Комм
	bazarpnz.ru
	42,14
	297761

	3
	Ахуны
	bazarpnz.ru
	38,00
	260555

	На 15.02.2013 г.

	4
	Ул. Демьяна Бедного
	bazarpnz.ru
	42,48
	293489

	5
	Ул. Парижской Комм
	bazarpnz.ru
	42,14
	540212

	6
	Ахуны
	bazarpnz.ru
	38,00
	260555

	Ленинский район

	На 01.02.2013 г.

	1
	Ул. Карпинского
	bazarpnz.ru
	34,21
	511607

	2
	Ул. Средняя
	bazarpnz.ru
	42,00
	711414

	3
	Ул. Бурденко
	bazarpnz.ru
	46,96
	320303

	На 15.02.2013 г.

	4
	ул. Карпинского
	bazarpnz.ru
	34,21
	685817

	5
	Ул. Средняя
	bazarpnz.ru
	42,00
	892731709115

	6
	Ул. Бурденко
	bazarpnz.ru
	46,96
	320303

	Первомайский район

	На 01.02.2013 г.

	1
	ул. Новгородская
	bazarpnz.ru
	36,12
	685817

	2
	Ул. Львовская
	bazarpnz.ru
	28,26
	260555

	3
	2 Токарный проезд
	bazarpnz.ru
	46,96
	89648773537

	На 15.02.2013 г.

	4
	Ул. Южная
	bazarpnz.ru
	24,19
	293446

	5
	Ул. Краснодарская
	bazarpnz.ru
	40,00
	294379

	6
	Ул. Бригадная
	bazarpnz.ru
	41
	89373625115


Март

	№

п/п
	Местоположение
	Источник

информации
	Цена, р.


	Телефон

	Октябрьский район на 01.03.2013 г. 

	1
	Ул. Побочинская
	bazarpnz.ru
	14,45
	89273753387

	2
	Ул. Свердлова
	bazarpnz.ru
	52,85
	779995

	3
	Ул. Фруктовая
	bazarpnz.ru
	45,96
	89374158998

	На 15.03.2013 г.

	4
	Ул. Хорошая
	bazarpnz.ru
	31,47
	708444

	5
	Ул. Свердлова
	bazarpnz.ru
	52,85
	261725

	6
	Архангельская
	bazarpnz.ru
	15,82
	261261

	Железнодорожный район на 01.03.2013 г.

	1
	Ул. Демьяна Бедного
	bazarpnz.ru
	42,48
	302828

	2
	Ул. Чернышевского
	bazarpnz.ru
	30,98
	708444

	3
	Ул. Хользунова
	bazarpnz.ru
	29,85
	785611

	На 15.03.2013 г.

	4
	Ул. Демьяна Бедного
	bazarpnz.ru
	42,48
	260555

	5
	Ул. Партизанская
	bazarpnz.ru
	32,50
	207210

	6
	Ул. Хользунова
	bazarpnz.ru
	29,85
	260555

	Ленинский район на 01.03.2013 г.

	1
	Ул. Б. Бугровка
	bazarpnz.ru
	25,86
	89270945599

	2
	Ул. Горная
	bazarpnz.ru
	33,33
	89370912121

	3
	Ул. Бурденко
	bazarpnz.ru
	46,96
	89677019508

	На 15.03.2013 г.

	4
	Ул. Пушкина
	bazarpnz.ru
	40,52
	89002004416

	5
	Ул. Будашкина
	bazarpnz.ru
	26,88
	89370912121

	6
	2 Токарный проезд
	bazarpnz.ru
	44,91
	89020921744

	Первомайский район

	На 01.03.2013 г.

	1
	2 Поимский проезд
	bazarpnz.ru
	30,20
	89272898715

	2
	Ул. Краснодарская
	bazarpnz.ru
	40,00
	294499

	3
	      Междуречье
	bazarpnz.ru
	23.17
	89603186187

	На 15.03.2013 г.

	4
	Ул. Донецкая
	bazarpnz.ru
	37,50
	293303

	5
	Ул. Кривозерье
	bazarpnz.ru
	26,35
	293303

	6
	Ул. Ростовская
	bazarpnz.ru
	28,00
	294379

	7
	Ул. Ватутина
	bazarpnz.ru
	37,82
	89624739200

	8
	Южная Поляна
	bazarpnz.ru
	21,05
	89603180722

	9
	Подгорный проезд
	bazarpnz.ru
	32.44
	89631093303

	10
	Подгорный проезд
	bazarpnz.ru
	32.44
	89631093303

	На 15.05.2013 г.

	1
	Ул. Маршала Крылов
	bazarpnz.ru
	34,00
	296779

	2
	Ул. Академ. Сахарова
	bazarpnz.ru
	21.43
	89020838229

	3
	Ул. Пришвина
	bazarpnz.ru
	32,61
	89375663212
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Рис. 1. Диаграмма, отображающая графики изменения цен 
в Октябрьском районе
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Рис. 2. Диаграмма, отображающая графики изменения цен 
в Железнодорожном районе
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Рис. 3. Диаграмма, отображающая графики изменения цен
в Ленинском районе
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Рис. 4. Диаграмма, отображающая графики изменения цен 
в Первомайском районе
3.2. Образец решения задач по заданной теме

3.2.1. Инфляция в оценке собственности

Задача 1  На депозитный счет в банке положена сумма в размере 200 тыс. руб. под 9,8% годовых сроком на 3 года. Текущий темп роста состав​ляет 1,1% ежемесячно за 1 год и 4,8% ежеквартально за 2 год и 1,1% еже​ме​сячно за 3 год. Определить накопительную сумму с учетом инфляции.

Решение:

Накопительная сумма без учёта инфляции:


[image: image5.wmf](

)

2

1

20010,098203,94

тыс.руб.

p

FV

=+=


Рассчитываем коэффициент инфляции по формуле:

Кинф=(1+б)m,  где m-число периодов,  б-коэффициент инфляции;

К1= (1+0,011)12=1,14;

К2= (1+0,048)4=1,206.


[image: image6.wmf]1

12

203,94

148,34

тыс.руб.

1.141,206

p

p

FV

FV

KK

===

××


Ответ: накопительная сумма с учетом инфляции составляет 148,34 тыс.руб.

Задача 2 Годовой темп инфляции 6,9%. Банк рассчитывает получить 14,4% реального дохода в результате предоставления кредитных ресурсов. Какова номинальная ставка, по которой банк представляет кредит.

Решение:
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iном= (1+0,138)(1+0,065)-1=21.2%


Ответ: номинальная ставка, по которой банк предоставит кредит, составит 21,2%.

Задача 3 Общая региональная стоимость  1мІ площади жилья в панельных домах серии 90 изменилась следующим образом:

	Месяц
	руб/м2

	Январь
	25,4

	Февраль
	25,7

	Март
	26,0

	Апрель
	26,4

	Май
	26,6

	Июнь
	27,0

	Июль
	27,5

	Август
	28,0

	Сентябрь
	28,3

	Октябрь
	28,5

	Ноябрь
	28,9

	Декабрь
	29,3


Базовая цена на 1 января за 1мІ  составила 25,3 руб/м2.

Определить ежемесячный уровень инфляции, ежемесячный индекс инфляции, ежеквартальные, годовые и полугодовые индексы инфляции, годовой прирост инфляции.

Решение:
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бприр= бгод·100%-100

	 
	бt,%
	1+бt/100
	Квартал
	Полугодие
	Год
	Прирост

	I
	0,39
	1,0038
	1.0272 

 
	1.0651
	1.1474
	14,74

	II
	1,18
	1,0118
	
	
	
	

	III
	1,9
	1,0116
	
	
	
	

	IV
	1,5
	1,0153
	 

1.0379

 
	
	
	

	V
	1,48
	1,0076
	
	
	
	

	VI
	1,45
	1,0150
	
	
	
	

	VII
	0,71
	1,0185
	1.0474 

 
	1.0823
	
	

	VIII
	1,42
	1,0182
	
	
	
	

	IX
	1,05
	1,0107
	
	
	
	

	X
	3,13
	1,0071
	 

1.0349

 
	
	
	

	XI
	1,03
	1,0140
	
	
	
	

	XII
	1,02
	1,0138
	
	
	
	


3.2.2. Шесть функций денежной единицы
Задача 1 Стоимость собственности, купленной за 61 тыс. ден. Ед., повышается на 19% в год. Сколько она будет стоить через 3 года, если начисление % производится ежедневно?

Решение:
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FV=61(1+0,19/365)3·365=107,85 ден.ед.

Ответ: через 3 года  собственность будет стоить 107,85 тыс.руб.

Задача 2 Определить период времени n  в течение которого стоимость собственности, составляющая на момент оценки 280 тыс.ден.ед.,

увеличится до 400 тыс.руб. при ставке 15% в год (ежегодное начисление):
Решение:

FV=PV(1+i)n 

400 000=280 000(1+0,15)n

1,43=1, 15n
Log1,43*1,15=n

Lg1,43/lg1,15=0,1553/0,061=2,35 лет
        n=2.35лет.

Ответ: период времени составляет примерно 2,35 лет.

Задача 3 Определить по какой  ставке процента происходило увеличение стоимости собственности с 850 тыс.руб. до 1460 тыс.руб. в течении 7 лет при условии её роста по зависимости сложного процента с периодичностью 2 раза в год.

Решение:

FV=PV(1+
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i=0,039*2=0,078=7,8%

Ответ: увеличение стоимости собственности происходило по ставке 7,8%.

Задача 4 Известна стоимость собственности 1520 ден.ед., которая прогнозируется через 5 лет. Рост стоимости происходит по зависимости сложных %, начисленных ежегодно с периодичностью 5 раза в месяц по ставке 12%.Какова текущая стоимость собственности?

Решение: 

PV=
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= 834,71 ден.ед.

Ответ: текущая стоимость собственности составляет 834,71 ден. ед.

3.2.3. Методы капитализации доходов и стоимости собственности

Задача 1 Доход, приносимый в размере 3200, распределяется между    составляющими – между земельным участком и зданием как 3:5. Определить стоимость каждой составляющей собственности в целом, если ставка капитализации для земельного участка 12 %, а для здания 20%.

Решение:

PVземли  =  
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PVздания  = 
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 =8750,00  т.р.

PVобщ. = PVземли + PVздания   =7500,0 + 8750,0 = 16250,00

Ответ: стоимость земельного участка 7500,00 т.р., стоимость здания 8750,00 т.р.,  стоимость собственности в целом  16250,00 т.р.

Задача 2 При полной загрузке гостиница может приносить потенциальный валовой доход 7,0 млн. руб. Расходы на техническое обслу​живание составляют 450 т.р. На оплату персонала 2,50 млн.руб. Сред​няя загрузка аналогичных гостиниц в данном районе 78 %. Опре​делить стоимость гостиницы, если СК для аналогичных объектов  18 %.

Решение:

ДВД = 7,0*0,78 = 5,46  млн.руб.

ЧОД = 5,46-2,5-0,45=2,51 млн.руб.

PV = 
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Ответ: стоимость гостиницы составляет 13,94 млн.руб.

Задача 3 Анализ рыночной ситуации на перспективу 3 года показал, что чистый доход от   оцениваемой собственности будет возрастать на 
46 т.р. ежемесячно. Определить стоимость собственности, если доходность от анало​гичных вложений 8% и доход на 1 год прогнозируется в размере  480 т.р.

Решение:

PVобщ=PV1+PV2+PV3+ PV4+ PV5
PV1 =ЧОД1*F14

PV2 =ЧОД2*F24
PV3 =ЧОД3*F34

ЧОД1=480

ЧОД2=480+46=526

ЧОД3=480+46+46=572

PV1=480*1=480

PV2=526*0,472=248,27

PV3=526*0,297=156,22

PVобщ=480+248,27+156,22=884,50

Ответ: стоимость собственности составляет  884,50 т.р.

3.2.4. Оценка стоимости земельного участка

Задача 1 Оценивается имущественный комплекс, состоящий из земельного участка и здания. Стоимость здания, срок экономической жизни которого 43 лет, составляет  560 т.р. ЧОД от данного имуществен​ного комплекса, прогнозируемый для первого года с момента при​обретения равен 270 т.р. и доходность на аналогичные инвестиции 10%. Определить стоимость   земли и стоимость имущественного комплекса в целом.

Решение:

N=35 лет 

Сзд.-560 т.р.

ЧОДобщ=270 т.р. 

I=10% 

Cкап=i+1/n=10+2,33=12,33%

Cим.к.=270/0,123=2195,12 т.р.

Cим.к= Сзд+Сз.у.

Сз.у.= Cим.к- Сзд=2159,12-560=1635,12 т.р.

Ответ: 1635,12 т.р.
Задача 2. При выборе наиболее эффективного варианта использования земельного участка рассматривались 3 варианта, характеризующиеся        одинаковой ставкой капитализации в размере 18%  и отличающиеся по следующим показателям:

	№
	Общий доход собственности
	Стоимость улучшений

	1.
	190
	247

	2.
	240
	576

	3.
	250
	325


Определить, какой из вариантов предлагает наиболее эффективный способ использования земельного участка.
Решение:

	
	1
	2
	3

	Общий доход
	190
	240
	250

	Доход, относящ. на улучшения
	247х0,18=44,46
	576х65,28=103,68
	325х0,18=58,5

	ЧОД земли
	190-44,46=145,54
	240-103,68=136,32
	250-58,5=191,50


Ответ: самым эффективным является 3 вариант, так как он приносит наибольший доход.

Задача 3. Сопоставленный объект собственности (земельный участок) был продан за 252 т.р. От оцениваемого объекта аналога он имеет 5 отличий. Оценить стоимость объекта, считая, что отличия не имеют взаимосвязи: 

По первому отличию: сопоставленный объект хуже объекта аналога на 9%;

По второму отличию: объект аналога лучше сопоставленного объекта на 6%;

По третьему отличию: объект аналога хуже сопоставленного объекта на 13,2%;

По четвертому отличию:объект аналога лучше сопостав-ного объекта на 5,6 %;

По пятому отличию: объект аналога лучше сопоставленного объекта на 4,5%;

Решение:

	Элементы сравнения
	Степень отличия
	Цена объекта- аналога с учетом корректировок
	Величина корректировки
	Итоговая величина цены

	1.
	100+9=109%
	252*1,09=274,68
	+22,68 (+9%)
	+22,68

	2.
	100+6=106%
	252*1,06=267,12
	+15,12 (+6%)
	+15,12

	3.
	100-13,2=86,8%
	252*0,868=218,74
	-33,26(-13,2%)
	-13,2

	4.
	100+5,6=105,6%
	252*1,056=266,11
	+14,1 (+5,6%)
	+14,1

	5.
	100+4,5=104,5%
	252*1,045=263,34
	+11,34 (+4,5%)
	+11,34

	            252+22,68+15,12-33,26+14,11+11,34=282,00 т.р.


Ответ: стоимость объекта составляет 282,00 т.р.

Задача 4. Определить стоимость земельного участка методом разбивки на участки, если застройщик планирует разделить его на 33 участков, а затем каждый продать за 97 тыс. руб. Общие издержки на разбивку составлять 330 тыс.руб. Принять норму отдачи на вложенный капитал 30% и расчетный срок поступления того дохода от продажи 11 лет.

Решение:

1) Чистая выручка от продажи:

ЧВ = 33х97-330=2871,00 т.р.

2) Настоящая стоимость земельного участка с учетом равномерного поступления ЧОД в течение 11 лет при норме отдачи 30%:
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PV =  2871/11Ч2,58 = 673,38 т.р.

Ответ: стоимость земельного участка методом разбивки на участки составляет 673,38 т.р.

Задача 6. Требуется оценить участок земли в курортной зоне, причем, свободные участки в данной местности давно не продавались. Анализ рынка продажи домов с земельными участками показал, что цена сделок (при условии типовых домов) изменяется от 515 до 573 т.р. Анализ рынка показал, что вблизи можно купить такой же по размерам участок за 
337,8 т.р. Затраты на строительство типового дома составляют 236 т.р., а прибыль предприятия и накладные расходы 164 т.р. Определить стоимость земельного участка методом распределения.
Решение:

1. Стоимость земельного участка –  337,8 т.р.

2. Стоимость улучшений:

СУ = СНС+Прибыль предприятия =  236=164=400 т.р.

3. Стоимость единой недвижимости нового строительства:

СН = СЗ+СУ = 337,8+400=737,8 т.р.

4. Определяем СЗ/СН = 337,8/737,8=0,458

5. Определяем стоимость земельного участка min и max:

СЗmin =515х0,458=1124,45 т.р.

СЗmax =573х0,458=262,43 т.р.

Ответ: стоимость участка земли min  1124,45  т.р., max  262,43  т.р.

3.2.5. Доходы, приносимые недвижимостью

Задача 1. Оцениваемая собственность, приобретенная за 1180 т.р., будет перепродана через 3 лет за 1510 т.р. Известно, что в 1-й год собственность приносит доход в размере 5 т.р., после чего доход будет возрастать на 1% в год вплоть до продажи объекта. Определить доходы, приносимые собственностью, и экономическую выгоду перепродажи собственности:  а) без учета фактора времени; б) с учетом фактора времени на момент перепродажи.

Решение:

	Год
	Доходы

	
	периодические
	перепродажа

	1
	5000
	1510-1180=330 т.р.

	2
	5050
	

	3
	5101
	

	4
	5356
	


Б)
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=1298,18  1510-1298,18=211,82
Ответ: а)330 т.р., б)211,18 т.р.

Задача 2. Инвестиционная компания, планируя финансировать строи​тельство гольф клуба, изучила рынок и установила, что ежемесячный вало​вый доход объекта составляет  248 т.р. в месяц. Компания планирует устроить рядом с клубом платную стоянку, которая может приносить доход 23 т.р. в месяц. По метеоусловиям средней полосы  гольф клуб может функционировать 4 месяца в году. Стоянка функционирует круглогодично. Ежемесячные затраты по обслуживанию составляют 57 т.р.Кроме того, 1 раз в год проводятся работы по восстановлению покрытия стоимостью 24,5 т.р. Определить величину дохода каждого уровня.

Решение:

	
	Доходы, поправки
	Значение, т.р.

	1
	ПВД
	248х12=2976,00

	2
	ДД
	23х6=138,00

	3
	(1
	248(6 =  1488,00

	4
	ДВД
	2976+138-1400 =1626,00

	5
	ОР
	57(12= 684

	6
	(2
	24,5

	7
	ЧОД
	1626-684-24,5=917,50


Задача 3 Об оценочной собственности имеются следующие данные: площадь, сдаваемая в аренду 1389 м2, месячная арендная ставка 118 р/м2, ежегодные эксплуатационные расходы возрастающие на 1,9%, без учёта расходов по управлению объектов составляют 182,9 р/м2, простой  помещений 18 % за 1 год и 4 % за 2 год, расходы по управлению 4 % от ПВД. Требуется определить расчетную величину дохода, используемую для определения стоимости.

Решение:

	
	1 год
	2 год

	ПВД
	1389х118=163902,00 т.р.
	163902,00 т.р.

	(1
	163902х0,18=29502,36
	163902 (0,04 = 6256,00

	ДВД
	163902-29502,36=134400 т.р.
	163902-6556=157346 т.р.

	ЭРУО
	182,9х1389=254048,0
	184,5х1405х0,019=2989,57

	РУ
	134400х4%=537600
	157346(2% = 2849,28

	ЧОД
	134400-254048-5376,00=125024,00
	157346-2989,57-6293,84=148062,59


Ответ: расчетная величина дохода за 1 год составляет 125024 т.р., а за 2 год 125024,0т.р.

Задача 4 Владельцем оценочного объекта приобретен земельный участок за 2143 т. р. На нем будет построено здание, строительство которого требует вложений в течении 1 года 430 т. р., 2 г. – 495 т. р., 3г. – 387 т. р. После окончания строительства в течении 4 года доход от аренды составит 545 т. р. Далее в течение 4 лет будет возрастать на 3% ежегодно. По окончанию этого срока владелец планирует перепродать собственность за 3965 т. р. Составить таблицу денежных потоков (доходов и расходов) для данной собственности. Принять альтернативную стоимость капитала инвестора 10%.

Решение:

	год
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	ко-нец года

	опе-рации с

не-дви-жи-мос-тью
	строительное пользование
	пе-ре-
про-да-
жа

	дохо-ды,

рас-ходы,

т. р.
	-2143
	-430
	-495
	-397
	+545
	+442,9
	+456,19
	+469,88
	+483,98
	3965
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3.2.6. Коэффициент сопоставления доходов и стоимости

Задача 1 Оценивается объект с 53% отношением заемных средств к стоимости, ставка капитализации для заемных средств составляет 17%, доходность на собственный капитал владельца 23%. Определить общую ставку капитализации.

Решение:
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Ответ: общая ставка капитализации составит 19,8%.

Задача 2. Оцениваемый объект был приобретен с привлечением кре​дита в размере 70% от его стоимости, выданного на 12 лет под 16% годовых. Доходность на собственный капитал владельца  19%. Определить общую ставку капитализации.
Решение:
СКо= И 8лет19%
[image: image26.wmf]´

К1+ (1-К1)
[image: image27.wmf]´

СКСС=0,203
[image: image28.wmf]´

0,68+(1-0,68) 
[image: image29.wmf]´

0,19=0,198=19,8т.р.

Ответ: общая ставка капитала 19,8 т.р.

Задача 3. Ипотечный банк выдаёт кредит в размере 70 % от стоимости для приобретения доходной недвижимости на следующих условиях: Ип=20% и отношение ЧОД от стоимости к ежегодным платежам должны составить 1,6. Определить общую ставку капитализации.

Решение:

Принимаем методику расчёта коэффициента покрытия долга.

СКо= Кпд*Ип*Ки

Кпд=ЧОД/платежи

СКо= 1,6*0,20*0,70=0,224

Ответ:  Общая ставка капитализации составляет 22,4%  

Задача 4. Оценивается собственность, для которой по рыночным данным подобрано 3 сопоставимых объекта, по следующим значениям ЧОД: 52600, 56400, 55800 д.е., известно, что стоимость приобретения данных объектов 236900, 281520, 273520 д.е. Определить СКо для оцениваемого объекта. 

Решение:

Выполняем методом сравнения рыночных продаж по сопоставимым объектам.

1. Определяем СК для каждого объекта:

СКо=
[image: image30.wmf]PV

ЧОД


СК1= 
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СК2=
[image: image32.wmf]52

,
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,

65

=0,232

СК3=
[image: image33.wmf]52
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,
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=0,204

2. Определяем СКо как арифметическую величину:

СКо=
[image: image34.wmf]3

å

СК

= 
[image: image35.wmf]3

658

,

0

=0,219=21,9%

Ответ: СКо для оцениваемого объекта составляет 21,9%

Задача 5. При анализе различных факторов, влияющих на доходность объекта недвижимости в соответствующем секторе рынка были получены следующие данные: безрисковая ставка для инвестиций 5,8 %, риски вложений в недвижимость данного вида 2,6% срок в течение которого может быть продан объект-  10 месяца, затраты на инвестиционный менеджмент- 1,9%. Определить СК0, если возврат, вложенный в данный объект планируется равными долями в течение 48 лет.

Решение:

Решаем задачу способом кумулятивного построения (метод сумми​ро​вания):

СК0=вбезр+в1+в2+в3+ввозвр
в2=
[image: image36.wmf]6
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ввозвр=
[image: image38.wmf]48

100

=2,08 %

СК0=0,058+0,026+0,026+0,019+0,0208=0,15=15%

Ответ: Общая ставка капитализации составит 15% 

4. Темы курсовых работ

1.
Саморегулирование оценочной деятельности

2.
Законодательная база в области оценочной деятельности

3.
Стандарты профессиональной практики оценщиков

3.
Стандарты оценки саморегулируемых организаций оценщиков

4.
Зарубежный опыт оценки: европейские и международные стандарты оценки

5.
История становления оценочной деятельности в России

6.
Использование теории стоимости денег во времени при определении рыночной стоимости ценных бумаг

7.
Оценка стоимости залога при ипотечном кредитовании

8.
Оценка стоимости предприятия для целей реорганизации

9.
Метод стоимости чистых активов в оценке инвестиционных фондов

10.
Определение стоимости при налогообложении недвижимости

11.
Международные стандарты финансовой отчетности и международные стандарты оценки: проблема гармонизации

12.
Вклад Нобелевских лауреатов по экономике в развитие теории стоимостной оценки

13.
Выбор безрисковой ставки дохода при оценке производственного бизнеса

14.
Оценка стоимости «голубых фишек»

15.
Оценка стоимости ювелирных изделий

16.
Оценка государственной собственности

17.
Международные и российские стандарты оценки

18.
Кадастровая и рыночная стоимость: методы расчета

19.
Горизонтальный и вертикальный анализ финансовой отчетности для целей оценки бизнеса

20.
Взаимосвязь функций сложного процента. Практическое исполь​зование фактора времени при оценке денежных потоков

21.
Прогнозирование дохода

22.
Ставка капитализации и ставка дисконтирование: сфера применения в доходном подходе

23.
Использование финансового калькулятора и программных продук​тов в оценке доходным подходом

24.
Метод Эллвуда в доходном подходе

25.
Применение математических методов в сравнительном подходе

26.
Принципы отбора компаний аналогов в сравнительном подходе

27.
Оценка рыночной стоимости финансовых вложений

28.
Определение рыночной стоимости аренды земельных участков

29.
Бухгалтерская и экономическая прибыль. 

30.
Макет отчета об оценке стоимости предприятия

31.
Методы согласования результатов оценки

32.
Применение экономических теорий постнеоклассического синтеза для обоснования теоретических основ оценки

33.
Управление стоимостью в управлении компанией

34.
Массовая и индивидуальная оценка недвижимости

35.
Определение прибыли предпринимателя при оценке недвижимости

36.
Практические вопросы оценки земельных участков

37.
Имущественные налоги и оценка

38.
Рынок коммерческой недвижимости в Южном федеральном округе

39.
Оценка для целей налогообложения

40.
Вторичный рынок транспортных средств, перспективы развития

5. Требования к оформлению курсовой работы

К оформлению курсовой работы предъявляются следующие требо​вания.
Текст курсовой работы (в дальнейшем КР) должен быть отпечатан на компьютере через один межстрочный интервал с использованием шрифта Times New Roman №14. Курсовая работа оформляется на отдельных листах (с одной стороны) писчей бумаги стандартного формата машинописным способом (с предоставлением преподавателю электрон​ного варианта). Большие таблицы, иллюстрации и распечатки с ЭВМ допускается выполнять в виде приложений на листах чертежной бумаги формата АЗ (297×420). Объем приложений не ограничивается.
Расстояние от границы листа до текста слева – 25 мм, справа – 15 мм, от верхней и нижней строки текста до границы листа – 20 мм. Номер страницы ставится внизу в центре шрифтом № 10. Абзацы в тексте следует начинать с отступа, равного 10 мм.
Содержание КР выполняется по установленному образцу и имеет номер страницы 3.
Основная часть КР состоит из разделов, подразделов, пунктов и подпунктов (при необходимости). Разделы должны иметь порядковые номера в пределах всей КР, обозначенные арабскими цифрами без точки в конце. Подразделы должны иметь нумерацию в пределах каждого раздела. Номер подраздела состоит из номера раздела и номера подраздела, разделенных точкой. В конце номера подраздела точка не ставится.
Заголовки разделов и подразделов следует записывать с абзаца с прописной буквы без точки в конце, не подчеркивая. Заголовки разделов выполняют стилем "Заголовок 1". Переносы слов в заго​ловках не допускаются. Если заголовок состоит из двух предложений, их разделяют точкой.
Расстояние между заголовком и текстом должно быть 15 мм, а между заголовками раздела и подраздела – 8 мм. Каждый раздел КР реко​мендуется начинать с нового листа (страницы).
Нумерация пунктов должна быть в пределах подраздела, и номер пункта должен состоять из номеров раздела, подраздела и пункта, разделенных точками.
В тексте КР могут быть перечисления. Перед каждой позицией перечисления следует ставить дефис или, при необходимости, ссылки на одно из перечислений, строчную букву, после которой ставится скобка (без точки). Если необходима дальнейшая детализация перечислений, используют арабские цифры, после которых ставится скобка, а запись производится с абзацного отступа.
Каждый пункт, подпункт и перечисление следует записывать с абзацного отступа.
Формулы, содержащиеся в КР, располагают на отдельных строках, нумеруют сквозной нумерацией арабскими цифрами, которые записывают на уровне формулы справа в круглых скобках. Одну формулу обозначают (1).
Непосредственно под формулой приводится расшифровка символов и числовых коэффициентов, если они не были пояснены ранее в тексте. Первая строка расшифровки начинается словом "где" без двоеточия после него. Выше и ниже каждой формулы должно быть оставлено не менее одной свободной строки.
Допускается нумерация формул в пределах раздела. В этом случае номер формулы состоит из номера раздела и порядкового номера формулы, разделенных точкой, например: (2.4).
Формулы, помещаемые в приложениях, должны нумероваться отдельной нумерацией арабскими цифрами в пределах каждого приложения с добавлением перед каждой цифрой буквенного обозначения приложения, например: (В. 1).
Все используемые в КР материалы даются со ссылкой на источник: в тексте КР после упоминания материала проставляются в квадратных скобках номер, под которым он значится в списке использованных источников, и номер страницы, например: [5, с. 42].
Ссылки на разделы, пункты, формулы, перечисления следует указывать их порядковым номером, например: "... в разделе 4", "... по п. 3.4", "... в формуле (3)".
В тексте КР перед обозначением параметра дают его пояснение. Например: текущая стоимость С.
Таблица может иметь название, которое следует выполнять строчными буквами (кроме первой прописной) и помещать над таблицей. Заголовки граф и строк таблицы начинают с прописных букв.
Таблицы, за исключением таблиц приложений, следует нумеровать арабскими цифрами сквозной нумерацией. Допускается нумеровать таблицы в пределах раздела. В этом случае номер таблицы состоит из номера раздела и порядкового номера таблицы, разделенных точкой.
Над верхним правом углом таблицы помещают надпись "Таблица..." с указанием ее номера, например: "Таблица 1".
Слово "Таблица..." указывают один раз справа над первой частью таблицы, над другими частями пишут слова "Продолжение таблицы..." с указанием номера таблицы. Название при этом помещают только над первой ее частью. На все таблицы КР должны быть даны ссылки в тексте по типу "... таблица 1". Допускается помещать таблицу вдоль длинной стороны листа.
К тексту и таблицам могут даваться примечания. Причем для таблиц текст примечаний должен быть приведен в конце таблицы над линией, обозначающей окончание таблицы. Примечания следует выполнять с абзаца с прописной буквы. Если примечание одно, его не нумеруют и после слова "Примечание" ставится тире и текст примечания следует начинать тоже с прописной буквы. Несколько примечаний нумеруют по порядку арабскими цифрами без точки после них.
Иллюстрации, схемы и графики могут выполняться с применением ЭВМ или чертежных приборов. Иллюстрации могут быть расположены как по тексту КР, так и в приложении. Их следует нумеровать арабскими цифрами сквозной нумерацией, за исключением иллюстраций приложений. Если рисунок один, то он обозначается "Рисунок 1" Допускается нумеровать иллюстрации в пределах раздела, например: Рисунок 1.1.
Иллюстрации могут иметь наименование и пояснительные данные (подрисуночный текст). Слово "Рисунок" и наименование помещают после пояснительных данных, например: Рисунок 1 -Этапы управления кадрами.
Иллюстрации, таблицы, текст вспомогательного характера допускается давать в виде приложений. Приложение оформляют как продолжение КР на последующих его листах. Каждое приложение следует начинать с новой страницы с указанием наверху посередине слова "Приложение", после которого следует заглавная буква русского алфавита, обозначающая его последовательность.
Приложение должно иметь заголовок, который записывают симметрично тексту с прописной буквы отдельной строкой. Если в КР одно приложение, оно обозначается "Приложение А".
Все приложения должны быть перечислены в содержании документа с указанием их номеров и заголовков.
В тексте КР на все приложения должны быть даны ссылки, например: "... в приложении В".
Для пояснения отдельных данных, приведенных в КР, их следует обозначать надстрочными знаками сноски.
Сноски располагают с абзацного отступа в конце страницы, на которой они обозначены, отделяя от текста короткой тонкой горизонтальной линией с левой стороны.
Знак сноски выполняют арабскими цифрами со скобкой на уровне верхнего обреза шрифта непосредственно после того слова, числа, предложения, к которому дается пояснение, и перед текстом пояснения. Допускается вместо цифр выполнять сноски звездочками, но применять не более четырех звездочек. Нумерация сносок должна быть отдельная для каждой страницы.
Список использованной литературы указывается в конце КР (перед приложением) и составляется в алфавитном порядке в следующей последовательности:
· законодательные и нормативно-методические документы и материалы;

· специальная научная отечественная и зарубежная литература (монографии, брошюры, научные статьи и т.п.);

· статистические, инструктивные и отчетные материалы предприятий, организаций и учреждений.

Библиографическое описание источников информации для оформления списка использованной литературы ведется в соответствии с ГОСТ 7.1-84 "Библиографическое описание документа".
Сведения о книгах (монографии, учебники, справочники и т.п.) должны включать: фамилию и инициалы автора (авторов), название книги, город, издательство, год издания, количество страниц. При наличии трех и более авторов допускается указывать фамилию и инициалы только первого из них и слова "и др.". Наименование места издания необходимо приводить полностью в именительном падеже, допускается сокращение названия только двух городов – Москва (М.) и Санкт-Петербург (СПб.).
Сведения о статье из периодического издания должны включать: фамилию и инициалы автора, заглавие статьи, наименование издания (журнала), наименование серии, год выпуска, том, номер издания (журнала), страницы, на которых помещена статья.
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