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ВВЕДЕНИЕ 

 

Цель освоения дисциплины: формирование набора универсальных компетенций   

будущего бакалавра организации целостного, системного представления о правовом 

регулировании регистрация прав на недвижимое имущество.  

 

Задачи освоения дисциплины: 

 понимание основных проблем, присущих правовому регулированию отношений 

в области регистрации прав на недвижимое имущество; 

 знание содержания нормативных правовых актов, регулирующих отношения в 

области регистрации прав на недвижимое имущество; 

 понимание целей и возможностей правового регулирования указанной группы 

общественных отношений. 

 умение ориентироваться в потоке правовой информации о состоянии 

юридической базы в сфере правового регулирования отношений в области регистрации 

прав на недвижимое имущество; 

 способность применения норм, регулирующих отношения в области регистрации 

прав на недвижимое имущество права; 

 способность разработки проектов нормативных правовых актов, регулирующих 

отношения в области регистрации прав на недвижимое имущество права. 

 

Место дисциплины (модуля) в структуре образовательной программы 
Дисциплина «Государственная кадастровая оценка» относится к ФТД. 

Факультативы. 

 

ПРАКТИЧЕСКИЕ ЗАНЯТИЯ 

 

Практическое занятие № 1.  Общие положения оценки земли 

 

Вопросы для обсуждения: 

1) Понятие оценки земли, её назначение и задачи 

2) История развития оценки земли 

3) Нормативно-правовое обеспечение оценки земли 

4) Правила проведения и методы государственной кадастровой 

оценки земель различных категорий 

 

1. Понятие рынка недвижимости, функционирование различных секторов. 

2. Участники рынка недвижимости, институциональные и неинституциональные. 

3. Отличительные характеристики рынка недвижимости и других экономических 

рынков. 

4. Соотношение спроса и предложения, влияние социально – экономических факторов.  

5. Пути выравнивания соотношения объёмов спроса и предложения на отдельных 

сегментах рынка недвижимости. 

6. Рынок аренды и купли – продажи земельных участков. 

 

Пояснения к теме: 

Основные методы оценки объектов недвижимости. 

Известно несколько десятков методов оценки объектов недвижимости, 

используемых для различных видов объектов: зданий, сооружений, земельных участков, 

квартир и т.д. Выбор того или иного метода оценки зависит от ряда факторов, в том числе 

от характера объекта, цели и функции оценки, от имеющейся в распоряжении эксперта 

информации. 



Если объект недвижимости приносит стабильный доход, наиболее приемлем метод 

капитализации; если оценивается квартира и имеется достаточно рыночных данных о 

фактических продажах аналогичных квартир на жилищном рынке, то для оценки 

целесообразнее использовать метод прямого анализа продаж; если объект недвижимости 

функционирует на "пассивном" секторе рынка недвижимости, оптимальным считается 

один из методов затратного подхода. 

Выбор метода зависит от функции оценки. Если результаты оценки необходимы для 

страхования объекта, целесообразнее использовать один из методов затратного подхода. 

Если результаты оценки необходимы для того, чтобы инвестировать определенные 

средства в развитие объекта недвижимости, лучше использовать один из методов 

доходного подхода. Цели оценки еще теснее связаны с ее методами. 

Таким образом, выбор метода для оценки объекта недвижимости – сложный, 

творческий процесс. 

Оптимальность выбора существенно зависит от квалификации и практического 

опыта эксперта оценщика. Экспертам рекомендуется определять стоимость объектов 

недвижимости, применяя как можно большее число методов оценки, тогда при 

согласовании результатов оценки, полученных различными методами, значительно 

возрастет вероятность получить более точное значение стоимости объекта. 

Все методы оценки недвижимости группируются специалистами в три подхода: 

затратный, доходный и сравнительный (рыночный). 

Методы затратного подхода основаны на предположении, что затраты на 

строительство объекта (за минусом износа) в совокупности с рыночной стоимостью 

земельного участка, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром 

для определения рыночной стоимости всего объекта недвижимости.  

В группу методов затратного подхода входят четыре основных метода оценки: 

метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости), поэлементный, сметный 

и индексный. 

Для определения стоимости объектов, приносящих доход, в рамках доходного 

подхода используются два основных метода: метод капитализации и метод 

дисконтирования. 

Сравнительный (или рыночный) подход включает в себя два основных метода: 

метод прямого сравнительного анализа продаж и метод валового рентного 

мультипликатора. 
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Практическое занятие 2 Земля как средство производства и объект оценки 

 

http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=447147
http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=434519


Вопросы для обсуждения:  

1. Сегментация рынка недвижимости в условиях Российской экономики. 

2. Сегментация рынка недвижимости в странах Западной Европы. 

3. Оценка объектов недвижимости, приносящей доход. Оценка объектов торговой 

недвижимости. 

4. Оценка объектов жилой недвижимости, сравнительный метод оценки. 

5. Инвентаризационная стоимость, расчёт восстановительной стоимости объектов 

недвижимости. 

6. Утилизационная стоимость объектов недвижимости. 

 

Пояснения к теме: 

Рынок жилой недвижимости характеризуется сделками по купле-продаже, аренде 

квартир и домов. Квартиры являются основным объектом этого сегмента рынка 

недвижимости, так как они составляют основную долю по сделкам с жилой 

недвижимостью. Все тенденции рынка рассматриваются на примере квартир.  

Цены и спрос на жилые дома немного отличаются от цен и спроса на квартиры, но в 

целом изменяются по одному и тому же закону.  

Отдельную часть рынка жилой недвижимости составляют загородные дома, 

коттеджи, дачи, а также земельные участки в черте и за пределами города, предназначенные 

для строительства жилья или для занятий огородничеством частными лицами.  

Сделки с недвижимостью подчиняются Жилищному кодексу РФ. В нем определено 

понятие жилищного фонда как совокупности всех жилых помещений. Закон гласит, что 

жилым помещением можно пользоваться только по назначению. Поэтому устроить офис в 

купленной вами квартире будет невозможно без обращения в государственные органы для 

проведения специальной процедуры вывода её из жилищного фонда. Эту процедуру 

называют также переводом недвижимости из жилого фонда в нежилой. Поскольку 

жилищный (жилой) фонд является достоянием государства, оно очень неохотно идет на его 

сокращение, и получить необходимое разрешение совсем непросто. 
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Практическое занятие 3: Государственная кадастровая оценка земель 

сельскохозяйственного назначения 

 

Вопросы для обсуждения: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%BD_%28%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE%29
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%84%D0%B8%D1%81
http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=447147
http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=434519


1. Понятие аннуитета, текущая стоимость аннуитета. 

2. Понятие дисконтирования, определение стоимости денежных потоков. 

3. Принципы использования таблиц сложного процента. 

4. Понятие сложного процента. 

5. Дисконтирование денежных потоков для целей оценки. 

 

Пояснения к теме: 

Существуют различные методы оценки рыночной стоимости земельных участков 

под жилищное строительство. 

Метод сопоставимых продаж заключается в сопоставлении и сравнении данных 

по аналогичным свободным участкам, которые были проданы за последнее время, и 

внесении поправок в цены продаж. 

Необходимо знать, что часто публикуемые в периодической печати цены на 

земельные участки – это так называемые цены продавца, т. е. завышенные цены; 

недостаточно характерны для рынка также цены, по которым землю продает местная 

администрация. Эти участки обычно больших размеров, и в связи с этим на их цены 

делается значительная скидка. 

Сопоставление и сравнение оцениваемого земельного участка с сопоставимыми 

свободными участками осуществляются по двум компонентам: а) по элементам сравнения; 

б) по единицам сравнения. 

Элементами сравнения являются шесть факторов: 1) условия финансирования 

сделки; 2) условия продажи; 3) время продажи; 4) местоположение; 5) физические 

характеристики; 6) характеристики дохода, получаемого с земельного участка. 

Если раньше применялось множество способов внесения поправок в цены 

сопоставимых продаж, то с момента принятия Положения о Едином отчете по оценке жилья 

появились стандарты оценки жилья. 

Согласно Положения, эксперт-оценщик должен сравнивать продажи по трем 

недавним продажам объектов недвижимости, наиболее сходных и близко расположенных 

к оцениваемому объекту. Поправки делаются в денежном выражении. Если какой-либо 

элемент в сопоставимой продаже превосходит по качеству или более удобен, чем в 

оцениваемом объекте, то делается минусовая поправка (–), которая снижает стоимость 

этого объекта оценки, и наоборот. Поправки делаются к цене продажи сопоставимого 

объекта, с которым сравнивается оцениваемый объект. 

При внесении поправок в денежном выражении последовательность их внесения не 

имеет значения. Однако при внесении процентных поправок последовательность их 

внесения важна, так как последующие процентные поправки вносятся к каждой 

предыдущей, уже скорректированной величине цены сопоставимой продажи. 

Согласование скорректированных цен сопоставимых продаж земельных участков 

осуществляется путем расчета средневзвешенной величины по имеющимся 

скорректированным ценам. Веса по элементам сравнения придаются самим экспертом-

оценщиком, исходя из собственного опыта и конкретной оценочной ситуации. 

Метод соотнесения (метод переноса) состоит в разделении общей цены продажи 

сопоставимого комплекса, включающего объект недвижимости и земельный участок, на 

две составляющие – цену здания и цену земельного участка. Причем эксперт-оценщик 

оценивает сначала стоимость здания и других сооружений, находящихся на этом участке, а 

затем из общей цены имущественного комплекса вычитает стоимость зданий и сооружений 

и получает стоимость земельного участка. Иногда для приблизительных прикидок цены 

земельного участка можно исходить из того, что доля издержек на приобретение земли под 

жилищное строительство в среднем составляет 35 % (для неосвоенных участков – 15 %). 

Метод капитализации земельной ренты заключается в капитализации доходов, 

полученных за счет арендных платежей. Этот метод в российских условиях использовать 

затруднительно ввиду отсутствия земельного арендного рынка. 



Метод "остаток для земли" отличается от метода капитализации земельной ренты 

лишь тем, что 

доход, который капитализируется, рассчитывается исходя из доли прибыли, полученной с 

учетом наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка и объекта 

недвижимости, построенного на нем. В данном случае имеется в виду доля прибыли, 

отнесенная к земельному участку. 

Метод развития (освоения) земельного участка используется, когда необходимо 

определить стоимость участка, пригодного для разбиения на отдельные индивидуальные 

участки. 
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Практическое занятие 4: Практическое применение государственной кадастровой 

оценки земель 
 

Вопросы для обсуждения: 

1. Инвестиции в стоящиеся объекты. 

2. Инвестиционная привлекательность различных городов России. 

3. Инвестиции в строительство торговых центров, жилых кварталов, складских 

объектов. 

4. Как оценить инвестиционную привлекательность объектов недвижимости? 

5. Устойчивость проектов к изменению рыночной ситуации. 

 

Пояснения к теме: 

На сегодняшний день наблюдается неравномерное и нестабильное развитие 

отдельных секторов рынка недвижимости в России. Относительно быстро развивается 

только рынок жилых помещений (около 80 % сделок), который формируется за счет 

приватизированных квартир и строительства нового жилья. Значительно отстает рынок 

коммерческой и промышленной недвижимости, практически отсутствует легальный рынок 

земельных участков. Формирование рынка промышленной недвижимости идет очень 

медленно, главным образом по причине отсутствия практического инструментария 

обоснования инвестиционной привлекательности объектов строительства на вторичном 

рынке промышленной недвижимости для потенциального инвестора.  

Как показывает практика, объекты строительства вторичной промышленной 

недвижимости строились из монолитных тяжелых конструкций, реконструкция которых на 

сегодняшний момент требует больших инвестиций, к тому же в современных условиях 

отпадает необходимость в столь большом количестве объектов тяжелой промышленности. 
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По этой причине возникает необходимость пересмотра функционального назначения 

объектов строительства вторичной промышленной недвижимости с целью выбора 

оптимальной формы реконструкции и их дальнейшего эффективного использования. 

Соответственно усложняются функции основных участников процессов купли-продажи 

или сдачи в аренду этих объектов: строительные организации профессионально оценивают 

и дают заключение о инженерно-конструкторском состоянии объектов и непосредственно 

производят их реконструкцию; потенциальные инвесторы, с позиций требований и 

возможностей которых осуществляется реконструкция, управляют инвестиционным и 

эксплутационным процессом.  

Существующие подходы к определению и оценке вариантов реконструкции этих 

объектов строительства, затрат на ее осуществление не отражает интересов всех участников 

этого процесса. В связи с этим, становится очевидной актуальность разработки новых 

методических подходов к оценке эффективности вариантов и форм реконструк ции 

объектов строительства вторичной промышленной недвижимости с целью повышения их 

инвестиционной привлекательности на рынке недвижимости.  

В той или иной степени проблемам эффективности реконструкции объектов 

строительства вторичной промышленной недвижимости, зданий, сооружений, 

эффективного управления и использования основных производственных фондов 

предприятий промышленной отрасли, развития рыночных механизмов в данной сфере 

посвящали свои работы такие ученые, как Асаул А.Н., Варежкин В.А., Васильев В.М., 

Исаев В.В., Панибратов Ю.П., Порывай Г.Н., Степанов И.С., Эскиндаров М.А, Цай Т.Н. 

Решению проблем развития оценочной деятельности в России, оценки бизнеса, оценки 

недвижимости, оценки и переоценки основных фондов, посвящены работы А.Г. Грязновой, 

Е.Н. Ивановой, Е.Б. Колбачева, СЮ. Кузнецова, И.В. Лариновой, Г.И. Сычевой, Е.П. 

Ушакова, М.А. Федотовой, В.З. Черняка и др. Но такой вопрос, как разработка 

методического обеспечения по оценке эффективности вариантов реконструкции объектов 

вторичной промышленной недвижимости с учетом степени достаточности их 

реконструкции, инвестиционной привлекательности на рынке недвижимости и продления 

их эксшгутацион-ного периода, остается недостаточно изученным. 
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Практическое занятие 5: Технология осуществления государственного кадастрового 

учёта и государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
 

Вопросы для обсуждения: 

1. Понятие рыночной стоимости, этапы сбора информации. 

2. Различные методы оценки рыночной стоимости для различных видов 

недвижимости. 
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3. Определение величины дохода, приносимого недвижимостью, виды дохода для 

оценки. 

4. Этапы оценки, отчёт об оценке. 

5. Рыночная оценка земли в пределах городской территории. 

 

Пояснения к теме: 

Существует четыре способа определения восстановительной стоимости или 

стоимости замещения объекта недвижимости. 

Метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости) заключается в 

том, что скорректированная стоимость выбранной для расчета единицы измерения 

умножается на число единиц оцениваемого объекта недвижимости. При этом единицами 

измерения могут быть 1 м2, 1 м3, 1 место и т.д. Это наиболее простой способ определения 

стоимости объекта, если имеется информация об удельной стоимости аналогичных 

объектов. 

Поэлементный метод расчета стоимости объекта заключается в определении 

удельной стоимости единицы измерения объекта или всего объекта, исходя из 

поэлементных затрат (затраты на материалы, рабочую силу, на производство земляных, 

монтажных, отделочных работ и т.д.). Этот метод называется также методом разбивки на 

компоненты. 

Сметный метод оценки объекта заключается в составлении объектных и сводных 

смет строительства, как если бы он застраивался вновь. Это наиболее трудоемкий метод 

определения стоимости объекта, но он может быть значительно облегчен, если для 

оцениваемого объекта сохранились старые сметы, по которым этот объект строился. В 

любом случае при использовании данного метода эксперту-оценщику, как правило, 

необходима помощь специалиста-сметчика. 

Индексный метод оценки сводится к определению восстановительной стоимости 

объекта путем умножения его балансовой стоимости на определенный индекс. Индексы для 

переоценки основных фондов периодически утверждаются Правительством РФ и 

публикуются в печати. 

Определение износа объекта недвижимости (этап 3) 

Износ – это уменьшение стоимости объекта недвижимости, обусловленное 

различными причинами. При затратном подходе износ используется, чтобы учесть 

различия в характеристиках нового объекта и реально оцениваемого объекта 

недвижимости. Существует три вида износа: физический, функциональный (или 

моральный) и внешний (или экономический). 

Физический износ. Отражает изменения физических свойств объекта u1085 

недвижимости со временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический 

износ бывает двух типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, 

второй – под воздействием естественных и природных факторов. 

Существует четыре основных метода расчета физического износа зданий: 

экспертный, стоимостной, нормативный (или бухгалтерский) и метод расчета срока жизни 

здания.  

Процент физического износа объекта, оцениваемого экспертным методом, 

определяется на основании Правил оценки физического износа жилых зданий. Сроки 

службы зданий в целом зависят от долговечности его составляющих. Физический износ 

элементов здания рассчитывается как произведение удельного веса конструктивного 

элемента здания и процента износа этого элемента, разделенное на 100. 

Физический износ всего здания определяется как средневзвешенная величина по 

всем элементам здания. Экспертный метод определения физического износа обычно 

применяется при инвентаризации объектов недвижимости. 



Существует устранимый и неустранимый физические износы. Устранимый 

физический износ предполагает, что затраты на текущий ремонт меньше, чем добавленная 

при этом стоимость объекта. 

Неустранимым физический износ считается тогда, когда затраты на исправление 

дефекта превосходят стоимость, которая при этом будет добавлена к объекту. Все элементы 

здания подразделяются на две категории: долговременные (фундаменты, стены, перекрытия 

и т.д.) и быстроизнашивающиеся (кровля, декоративная отделка, окраска и прочие, т.е. те 

элементы, которые можно отремонтировать (восстановить) при текущем ремонте).  

Стоимостный метод предусматривает определение затрат на воспроизводство 

элементов здания. 

Путем осмотра определяется процент износа каждого элемента здания, который 

затем переводится в стоимостное выражение. Более точный, скорректированный 

стоимостный расчет физического износа получается, когда процент износа определяется 

как средневзвешенная величина. 

Нормативный (или бухгалтерский) метод определения u1092 физического износа 

строений предполагает использование Единых норм амортизационных отчислений на 

полное восстановление основных фондов. 

При использовании метода расчета срока жизни здания применяются ряд 

терминов. 

Срок экономической жизни – это время, в течение которого объект можно 

использовать, извлекая прибыль. В этот период улучшения вносят вклад в стоимость 

объекта; срок экономической жизни объекта заканчивается, когда производимые 

улучшения не вносят вклада в стоимость объекта вследствие его общего устаревания. 

Срок физической жизни объекта – это период, когда здание существует и в нем 

можно жить или работать. Срок физической жизни заканчивается, когда объект сносится.  

Эффективный возраст основан на оценке внешнего вида, технического состояния, 

экономических факторов, влияющих на стоимость объекта. Эффективный возраст – это 

возраст, который соответствует физическому состоянию объекта и учитывает возможность 

его продажи. Если после капитального ремонта кирпичный дом, которому 80 лет, выглядит 

так, как если бы ему было 15 лет, то эффективный возраст этого дома составит 15 лет. 

Хронологический возраст – это период, прошедший со дня ввода объекта в 

эксплуатацию до даты оценки. 

Срок оставшейся экономической жизни здания составляет период от даты оценки 

до конца экономической жизни объекта. Этот период обычно используется экспертом-

оценщиком для оценки будущих доходов. Ремонт и модернизация объекта увеличивают 

срок оставшейся экономической жизни. 

Нормативный срок службы (или типичный срок физической жизни) – это 

определенный нормативными актами срок службы зданий и сооружений. Взаимосвязь 

между износом, восстановительной стоимостью, эффективным возрастом и типичным 

сроком экономической жизни выражается соотношением И / ВС  
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Практическое занятие 6: Предоставление сведений, содержащихся в Едином 

государственном реестре недвижимости 

 

Вопросы для обсуждения: 

1. Перечень сведений, необходимый при отчёте об оценке объекта  недвижимости. 

2. Описание объекта оценки, информация о юридических правах на объект 

недвижимости. 

3. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки. 

4. Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости. 

5. Источники информации, привлекаемые к отчёту по оценке. 

6. Анализ наилучшего использования объекта, описание применяемых методов и 

подходов оценки. 
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Практическое занятие 7: Особенности осуществления государственного 

кадастрового учёта отдельных видов недвижимого имущества 
 

Вопросы для обсуждения: 

1.Особенности осуществления государственного кадастрового 

учёта и государственной регистрации прав на созданные здание, сооружение, на объект 

незавершённого строительства 

2.Особенности осуществления государственного кадастрового учета и 

государственной регистрации прав при образовании объекта недвижимости 

3.Особенности осуществления государственного кадастрового 

учета при уточнении границ земельных участков 

4.Особенности осуществления государственного кадастрового учета и 

государственной регистрации прав в отношении искусственно созданного земельного 

участка 

Особенности осуществления государственного кадастрового учета и 

государственной регистрации прав в отношении единого недвижимого комплекса и 

предприятия как имущественного комплекса 
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1.Подходы и методы оценки различных объектов недвижимости. 

2.Недвижимость как генератор дохода. Виды дохода, получаемого недвижимостью. 

3.Понятие процесса дисконтирования, метод  дисконтированных денежных потоков, 

безрисковая ставка дохода, прогнозирование денежных потоков. 

4.Ставка доходности инвестора. Коэффициент капитализации. 

5.Доход  от земельного участка и доход  от здания. 

 

1. В случае образования двух и более объектов недвижимости в результате раздела 

объекта недвижимости, объединения объектов недвижимости, перепланировки 

помещений, изменения границ между смежными помещениями в результате 

перепланировки или изменения границ смежных машино-мест государственный 

кадастровый учет и государственная регистрация прав осуществляются одновременно в 

отношении всех образуемых объектов недвижимости. 

При разделе машино-мест или при изменении границ между смежными машино-

местами не допускается образование машино-места площадью, не соответствующей 

установленным органом нормативно-правового регулирования требованиям к минимально 

допустимым размерам машино-места. 

2. В случае образования двух и более земельных участков в результате раздела 

земельного участка, перераспределения земельных участков государственный кадастровый 

учет и государственная регистрация прав осуществляются одновременно в отношении всех 

образуемых земельных участков, за исключением случаев, если в соответствии с 

настоящим Федеральным законом государственный кадастровый учет осуществляется без 

одновременной государственной регистрации прав. 

3. Снятие с государственного кадастрового учета и государственная регистрация 

прекращения прав на исходные объекты недвижимости осуществляются одновременно с 

государственным кадастровым учетом и государственной регистрацией прав на все 

объекты недвижимости, образованные из таких объектов недвижимости, за исключением 

случаев, если в соответствии с настоящим Федеральным законом государственный 

кадастровый учет осуществляется без одновременной государственной регистрации прав. 

В случае, если в соответствии с настоящим Федеральным законом государственный 

кадастровый учет образованных объектов недвижимости осуществляется без 

одновременной государственной регистрации прав на них, снятие с государственного 

кадастрового учета и государственная регистрация прекращения прав на исходные объекты 

недвижимости осуществляются одновременно с государственной регистрацией прав на 

образованные объекты недвижимости. 

 

Литература: 

Основная 

Тепман, Л.Н. Оценка недвижимости : учебное пособие / Л.Н. Тепман, В.А. Артамонов. - 3-

е изд., перераб. и доп. - Москва : ЮНИТИ-ДАНА, 2015. - 591 с. : ил. - Библ. в кн. - ISBN 

978-5-238-02633-6 ; То же [Электронный ресурс]. - URL: 

http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=447147 

Дополнительная 

Оценка собственности. Оценка объектов недвижимости / А.Н. Асаул, В.Н. Старинский, 

М.К. Старовойтов, Р.А. Фалтинский ; под ред. А.Н. Асаула ; Санкт-Петербургский 

государственный инженерно-экономический университет, Санкт-Петербургский 

государственный архитектурно-строительный университет, Волжский политехнический 

институт (филиал ВолгГТУ). – Санкт-Петербург : АНО «ИПЭВ», 2012. – 274 с. : ил., табл., 

схем. – Режим доступа: по подписке. – 

URL: http://biblioclub.ru/index.php?page=book&id=434519 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Цель освоения дисциплины: формирование набора универсальных компетенций   

будущего бакалавра и базовых теоретических знаний, и практических 

профессиональных навыков в области ведения государственной кадастровой оценки 

Задачи освоения дисциплины: 

1. понятия, основные положения государственной кадастровой оценки недвижимости; - 
методы получения, обработки и использования кадастровой информации. 

2. иметь целостное представление о государственной кадастровой оценке. 
3. применять на практике методы, приемы государственной кадастровой оценки; 
4. применять технологии сбора, систематизации и обработки информации, порядок 

использования информационной базы кадастра недвижимости в системе управления земельными 
ресурсами; 

5. применения информационных технологий для решения задач государственной 
кадастровой оценке недвижимости 

 

Место дисциплины (модуля) в структуре образовательной программы  

Дисциплина «Государственная кадастровая оценка» относится к ФТД. 

Факультативы. 

 



ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ РАБОТЫ 

 

Цель освоения дисциплины заключается в формировании набора универсальных 

компетенций.  

Самостоятельная работа студентов (СРС) выражает одну из значимых форм 

образовательного процесса, которая способствует формированию творческой личности 

будущего специалиста, способного к саморазвитию, самообразованию, инновационной 

деятельности.  

Самостоятельная работа студента содействует развитию умения учиться, 

формировать у студента способности к саморазвитию, творческому применению 

полученных знаний, способам адаптации к профессиональной деятельности в современном 

мире.  

Самостоятельная работа студентов – это деятельность, связанная с воспитанием 

мышления будущего профессионала, всякий вид занятий, создающий условия для 

зарождения самостоятельной мысли, познавательной активности. Это совокупность всей 

самостоятельной деятельности студентов как в учебной аудитории, так и вне её, в контакте 

с преподавателем и в его отсутствии.  

Самостоятельная работа реализуется:  

- непосредственно в процессе аудиторных занятий – на лекциях, практических 

(семинарских) занятиях;  

- в контакте с преподавателем вне рамок расписания – на консультациях по учебным 

вопросам, в ходе творческих работ, при ликвидации задолженностей, при выполнении 

индивидуальных заданий и т.д.; 

- в библиотеке, дома, в общежитии, на кафедре при выполнении студентом учебных 

и творческих задач.  

Самостоятельной работа студентов может осуществляться как в аудитории, так и вне 

ее, обычно это в основном внеаудиторная деятельность студента. Для активного владения 

знаниями в процессе аудиторной работы необходимо не только понимание учебного 

материала, но и творческое его восприятие.  

Основные формами реализации самостоятельной работы и контроля знаний 

являются: 

Комплект разноуровневых задач и заданий – индивидуальное решение 

репродуктивных, реконструктивных и творческих заданий, позволяющих оценивать и 

диагностировать уровень обученности, уровень умений и навыков студентов по темам 

дисциплины. Процедура проведения этой формы учебной деятельности студента включает в 

себя письменное выполнение заданий трех уровней и защиту их на практическом занятии. При 

проверке задания, оцениваются полнота и самостоятельность выполнения заданий, 

оригинальность решения. 

Опорный конспект темы – письменный текст, в котором кратко и последовательно 

изложено содержание основного источника информации. Конспектировать – значит 

приводить к некоему порядку сведения, почерпнутые из оригинала. В основе процесса 

лежит систематизация прочитанного или услышанного. Записи могут делаться как в виде 

точных выдержек, цитат, так и в форме свободной подачи смысла. Данный вид 

самостоятельный работы направлен на формирование представлений о конфликтах. 

Собеседование – средство контроля, организованное как специальная беседа 

преподавателя со студентом на темы, связанные с изучаемой дисциплиной, и рассчитанное 

на выяснение объема знаний обучающегося по определенному разделу, теме, проблеме и 

т.п.  

Текущий контроль осуществляется в процессе индивидуальных и групповых 

консультаций, собеседований, в процессе анализа и самоанализа самостоятельной работы.  

 

ПЛАН – ГРАФИК ВЫПОЛНЕНИЯ САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ РАБОТЫ 



Виды и содержание самостоятельной работы студента; формы контроля и сроки сдачи 

 

Технологическая карта самостоятельной работы студента 

 

Коды 

реализуемых 

компетенций, 

индикатора 

(ов)  

 

Вид деятельности 

студентов 

Средства и 

технологии 

оценки 

Обьем часов, в том числе 

СРС Контактная 

работа с 

преподават

елем 

Всего 

1 семестр 

ПК-3 И-1, И-2, 

И-3 

Аннотирование, 
реферирование 
литературы, подбор и 
систематизация 
источников материала, 
составление 
библиографических 

списков, интернет-
источников по теме 
(разделу) 

конспект 30 10 40 

ПК-3 И-1, И-2, 

И-3 

Самостоятельное 
изучение литературы 

конспект 30 10 40 

Итого: 60 20 80 

 

 

ЗАДАНИЯ ДЛЯ САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ РАБОТЫ 

 

Вопросы для собеседования 

 

Тема: Недвижимость – специфический объект недвижимости. Особенности 

недвижимости как объекта оценки.  

Вопросы для обсуждения: 

1.Недвижимые объекты и сложность оценки таких объектов. 

2.Вид права на недвижимость как один из критериев оценки. 

3.Специфика оценки объектов недвижимости в России. 

Тема: Стоимостная оценка недвижимости. Виды стоимостной оценки, 

принципы стоимостной  оценки. 

Вопросы для обсуждения: 

1. Виды стоимости оценки – рыночная, кадастровая, утилизационная, реверсионная. 

2. Экономическая и стоимостная оценка земельных участков и объектов 

капитального строительства. 

3. Принципы стоимостной оценки объектов недвижимости. 

Тема: Сегментация рынка недвижимости для целей оценки. Соотнесение 

спроса и предложения на рынке недвижимости, анализ рынка недвижимости для 

целей оценки. 

Вопросы для обсуждения: 

1. Сегменты рынка недвижимости – жилая, нежилая, коммерческая, 

оздоровительная, рекреационная, культурная. 

2. Соотношение спроса и предложения  в системе Российского рынка недвижимости. 

3. Активный и пассивный рынки недвижимости и их анализ при  оценке объектов 

недвижимости. 



Тема: Временная оценка денежных потоков на основе функций сложного 

процента. 

Вопросы для обсуждения: 

1.Сопоставление величины дохода, приносимого недвижимостью за прошедший 

период и прогнозируемый в будущем.  

2.Обесценивание денег во времени. 

3.Приведение денежных сумм, возникающих в разное время, к сопоставимому виду. 

4.Временная оценка денежных потоков основана на шести функциях сложного 

процента. 

5.Сложный процент, будущая стоимость аннуитета, периодический взнос в фонд 

накопления, дисконтирование, текущая стоимость аннуитета, периодический взнос на 

погашение кредита. 

6.Аннуитет как финансовая рента. Дисконтирование, риски, денежные потоки. 

Разновеликие и равновеликие денежные потоки. 

Тема: Показатели инвестиционной привлекательности объектов 

недвижимости. 

Вопросы для обсуждения: 

1.Проценты вложений инвестиций в недвижимость в зависимости от формы 

собственности в субъектах РФ. 

2.Низкая степень риска вложения капитала в недвижимость. 

3.Возможность недвижимости компенсировать негативные инфляционные 

процессы. 

4.Темпы роста недвижимости и темпы роста инфляции. 

5.Недвижимости – инвестиционный инструмент, способный приносить текущий 

доход в период владения. 

6.Показатели экономической эффективности – коэффициент общей экономической 

эффективности капитальных вложений, показатель сравнительной экономической 

эффективности, срок окупаемости. 

7.Особенности инвестиционного процесса – разрыв во времени между вложением 

денег и получением дохода.. 

8.Показатели инвестиционных проектов – срок окупаемости, чистая текущая 

стоимость доходов, коэффициент рентабельности, внутренняя ставка доходности проекта.  

 

Тема: Процедура оценки рыночной стоимости: этапы и их содержание. 

 

Вопросы для обсуждения: 

1.Постановка задания на оценку, сбор информации и предварительный анализ 

данных, выбор уместных методов и подходов в оценке недвижимости. 

2. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости, 

Согласование предварительных результатов оценки и выведение итоговой стоимости; 

Подготовку отчета об оценке и его согласование с заказчиком. 

3.Этапы оценки объектов недвижимости. Подходы оценки объектов недвижимости.  

Тема: Отчёт об оценке и согласование результатов, и согласование результатов 

с заказчиком. 

Вопросы для обсуждения: 

1.Структура отчёта и требования. 

2.Содержание, приведение результатов оценки различными способами. 

3.Сведения об оценщике. 

4.Описание объекта недвижимости и реквизиты юридического или физического 

лица. 

Тема: Наиболее эффективное использование недвижимости. 

Вопросы для обсуждения: 



1.Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки как  один из 

основополагающих принципов оценки недвижимости 

2.Законодательно разрешённое и физически осуществимое использование объетов 

недвижимости. 

3.Оценка улучшений земельных участков. 

4.Предположения оцещиком возможных вариантов физического использования 

участка или здания. 

Тема: Информационное обеспечение стоимостной оценки недвижимости 

Вопросы для обсуждения: 

1.Выбор источников и сбор информации. 

2.Общая и конкретная информация об объекте оценки. 

3.Разделение массива внешней информации на блоки - Тенденции экономического 

развития;  Местные особенности;  Демографическая ситуация; Законодательная и 

налоговая политика государства;  Покупательная способность населения; Динамика цен;  

Программа капитального строительства; Динамика затрат на строительную продукцию;  

Организация кредитования недвижимости. 

Тема: Доходный подход к оценке недвижимости. 

Вопросы для обсуждения: 

1.Понятие дохода, приносимого недвижимостью. 

2.Методы капитализации дохода. 

3.Метод дисконтирования денежных потоков. 

Тема: Сравнительный и затратный подходы к оценке недвижимости. 

Вопросы для обсуждения: 

1.Метод анализа продаж. 

2.Метод внесения корректировок в цену аналогов, абсолютные и относительные 

поправки в цене. 

3.Затратный метод оценки как основной метод для проведения техинвентаризации 

недвижимости. 
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Основная литература: 
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1. Желясков, А.Л. Государственная кадастровая оценка земель. Оценка 

сельскохозяйственных угодий : учебное пособие / А.Л. Желясков ; Министерство науки и  

высшего образования Российской Федерации, федеральное государственное бюджетное 

образовательное учреждение высшего образования «Пермский государственный аграрно-
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«Прокростъ», 2023. – 159 с. : ил. ; 29 см. – Библиогр. : с. 154-156 – 30 экз. – ISBN 978-5-
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