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Методические материалы для контроля знаний студентов
Вопросы к экзамену
по дисциплине «Комплексная оценка недвижимости»

1. Оценочная деятельность как отрасль обслуживания экономики. 
2. История оценочной деятельности. 
3. Объекты оценки, цели оценки. Виды стоимости. 
4. Понятие принципов оценки, динамика их развития. 
5. Принципы, связанные с владельцем (полезности, замещения, ожидания). 
6. Принципы, связанные с рынком (зависимости, соответствия, конкуренции, изменения). 
7. Понятие пакета вещных прав. Полное право собственности и частичные права. 
8. Принципы, связанные с использованием (системы, вклада, пропорциональности, наилучшего использования).

9. Нормативно-правовое регулирование оценочной деятельности в Республике Беларусь. 
10. Понятие о стандартизации. Иерархия стандартов: международные, региональные и национальные стандарты оценки. Международные стандарты оценки (МСО), их гармонизация с Международными стандартами финансовой отчётности. 
11. Основные разделы МСО, международные применения оценки, международные руководства. Орган государственного управления в области стандартизации. 
12. Национальный технический комитет по стандартизации «Оценка стоимости». Система стандартов оценки стоимости объектов гражданских прав СТБ 52.
13. Саморегулирование как способ регулирования профессиональной деятельности. 
	14. Финансовая математика. Понятие процента. 
15. Рынки капитала. Рациональный и состоятельный рынки. 
16. Определение множителя накопления. 
17. Процентные ставки. Номинальная и эффективная ставки. Интенсивность процентов. 
18. Модель с постоянной интенсивностью процентов. 
19. Накопленная сумма единицы. Различные способы выражения модели постоянного сложного процента. 

	20. Понятие множителя приведения. Текущая стоимость. Множитель приведения для модели с переменной интенсивностью процента.
21. Интенсивность приведения. Учетная ставка. Связь между ставками процента и учётными ставками. 

	22. Понятие потока платежей. Дискретная и непрерывная модели. Текущая стоимость потока платежей. Эквивалентные потоки платежей.
23. Понятие аннуитета. Обыкновенный и полагающийся аннуитеты. Множитель ренты и множитель итога. 

	24. Амортизация долга. Амортизационное расписание. Множитель амортизации. Неоплаченная сумма долга, методы перспективы и ретроспективы. Доли покупателя и продавца в стоимости объекта недвижимости. 

25. Фонды возмещения. Множитель возмещения. 

	26. Прямые и обратные финансовые множители в модели постоянной ставки процента.
a. Множители накопления и приведения. Множители ренты и амортизации. Множители итога и возмещения. 

	27. Обыкновенные простая и общая вечные ренты. 
28. Текущая стоимость обыкновенной простой вечной ренты. Текущая стоимость обыкновенной общей вечной ренты. Полагающиеся ренты. 

29. Капитализация. Капитализированная стоимость. Периодическая инвестиционная стоимость. 

	30. Основные преимущества и недостатки сравнительного подхода, область применения. 
31. Принципы оценки, лежащие в основе сравнительного подхода (конкуренции, замещения, вклада). 
32. Общий алгоритм и основные понятия (объект оценки, объекты сравнения, поправки).
33. Исходная информация, методы сбора и источники.  Проверка информации на типичность и достоверность.

34. Анализ политических и социально-экономических факторов и прогноз тенденций их развития и влияния на рынок недвижимости. 
35. Анализ регионального рынка и тенденций его развития. 
36. Анализ района расположения и окружения на стоимость недвижимости. 
37. Анализ влияния экологических факторов на стоимость недвижимости.

38. Отбор объектов сравнения для оценки. Сопоставимость объектов сравнения и параметры, ее определяющие. 
39. Приведение цен объектов сравнения к оцениваемому объекту. 

40. Ценообразующие характеристики. 
41. Поправки, их виды и классификация. 
42. Порядок, методы и приемы расчета и внесения поправок. Качественные и количественные методы внесения поправок.

43. Статистическая выборка. Случайная величина, её распределение. Среднее арифметическое, среднее геометрическое, медиана, мода. Среднее отклонение. 
44. Приближенные вычисления. Источники погрешности. Абсолютная и относительная погрешности. 
45. Погрешность и точность. Значащие цифры. Округление. Правило приближённых вычислений в оценке стоимости. 

46. Основные преимущества и недостатки затратного подхода, область применения. 
47. Принципы оценки, лежащие в основе затратного подхода (замещения, системы, изменения). 
48. Общий алгоритм и основные понятия (полная восстановительная стоимость, стоимость воспроизводства и стоимость замещения, остаточная стоимость). 

49. Участники рынка недвижимости и их затраты. Понятия «прибыль подрядчика» и «прибыль застройщика», структура и методы определения.

50. Государственные требования в области строительства. Строительные нормы Беларуси (СНБ), иные строительные нормы и правила (СНиП), ведомственные строительные нормы (ВСН).

51. Исходная информация для расчета стоимости, возможности её получения, анализ достоверности и достаточности. 

52. Механизмы определения стоимости строительства на основе данных учёта. Учёт «лага времени» и строительно-монтажных рисков. 
53. Изменение стоимости строительно-монтажных работ и материалов во времени. 
54. Определение стоимости строительства в базисных, текущих или прогнозных ценах на ресурсы в строительстве.
55. Системы отечественных индексов изменения цен в сфере недвижимости.

	56. Понятия обесценивания и износа. Классификация обесценивания: физическое (износ), функциональное (моральное и технологическое), внешнее (экономическое). 
57. Нормальное и аварийное обесценивание. Устранимое и неустранимое обесценивание. 

58. Методы расчета физического износа (нормативный и экспертный). Нормативные сроки службы основных средств. 
59. Накопление обесценивания в течение экономической жизни объекта оценки. Методы расчёта обесценивания. 
60. Экспертные шкалы износа. Метод разбиения. 
61. Техническая экспертиза в практике выполнения оценочных работ.

	62. Основные преимущества и недостатки доходного подхода, область применения. Связь дохода и стоимости. 

63. Валовый рентный множитель. Расчет валовых рентных множителей и оценка объектов путем их соотнесения.

64. Определение потока платежей: потенциальный доход, действительный доход, операционный доход, доходы до и после налогообложения. 
65. Эксплуатационные расходы, методы их расчёта.
66. Капитализация дохода. Норма капитализации.

67. Учёт инфляции. Формула Фишера. 
68. Риски. Метод накопления рисков для построения нормы капитализации. 
69. Общая формула прямой капитализации для изнашивающегося объекта недвижимости. 

	70. Прямая (статическая) капитализация.  Капитализация при неизменной стоимости капитала. 

71. Капитализация при снижении стоимости капитала. 
72. Частичный возврат капитала. Понятие о капитализации при повышении стоимости капитала.

	73. Непрямая (динамическая) капитализация. 
74. Принципы оценки, лежащие в основе динамической капитализации (ожидания, замещения). 
75. Учет возврата. Общая формула для приведенного потока платежей. Анализ неравномерного потока платежей. 

	76. Единый подход к оценке стоимости. Анализ возможных причин отклонения результатов.
77. Методы согласования результатов (среднего арифметического, среднего взвешенного). 
78. Способы расчёта весов. Иерархии. Приоритеты критериев. 
79. Способ (метод) анализа иерархий. 
80. Матричный способ расчёта весов. 
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