[bookmark: _Toc491874749]2. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ВОПРОСЫ ДЛЯ ВСЕХ НАПРАВЛЕНИЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
На Закон об оценке и ФСО
2.1. При оценке для целей залога обязательно ли указывать вывод о ликвидности объекта?
· Да.
· Нет.
· Да, но не рассматривается как результат оценки.
· Если указано в задании на оценку.

Ответ: Да, но не рассматривается как результат оценки.

· Да.
· Нет.
· Да, но не рассматривается как результат оценки.
· Если указано в задании на оценку.

Выводы о ликвидности в обязательном порядке указываются в отчете, но не рассматриваются как результат оценки.
(п. 8 ФСО № 9)

2.2. В чем может выражаться полезный эффект от объекта оценки по ФСО №13 (прибыль, прирост стоимости и т.д.)?
Ответ: Полезный эффект от использования объекта оценки может быть реализован в получении различных экономических выгод (например, прибыль, дополнительное увеличение дохода, прирост стоимости имущества).
Ст.3 ФСО №13
3. Понятие инвестиционной стоимости определено в статье 3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2002, N 46, ст. 4537; 2006, N 31, ст. 3456; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; 2014, N 30, ст. 4226; 2016, N 27, ст. 4293) (далее - Федеральный закон N 135-ФЗ).
При определении инвестиционной стоимости объектов оценки рассчитывается объем денежных средств, отражающий полезный эффект от использования объекта оценки для конкретного лица или группы лиц (способность объекта оценки удовлетворять потребности конкретного лица или группы лиц) при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.
Для целей настоящего Федерального стандарта оценки под инвестиционными целями использования объекта оценки понимаются цели конкретного лица или группы лиц, направленные на достижение определенного полезного эффекта от использования объекта оценки и обусловленные свойствами этого объекта и (или) условиями для конкретного лица (группы лиц), связанными с использованием объекта оценки, специфическими условиями возможной сделки с объектом оценки (например, объект не выставляется на открытый рынок, стороны сделки являются аффилированными лицами) либо наличием определенных правоустанавливающих документов или правовых актов, действительных исключительно для конкретного лица (группы лиц) во взаимоотношении с объектом оценки.
Полезный эффект от использования объекта оценки может быть реализован в получении различных экономических выгод (например, прибыль, дополнительное увеличение дохода, прирост стоимости имущества).
Применение понятия "инвестиционная стоимость", используемого для целей настоящего Федерального стандарта оценки, не следует отождествлять с понятием "инвестиционная деятельность".

2.3. Может ли Оценщик привлекать к работе других Оценщиков и специалистов?
Ответ: Может.
Статья 14. Права оценщика
Оценщик имеет право:
· применять самостоятельно методы проведения оценки объекта оценки в соответствии со стандартами оценки;
· требовать от заказчика при проведении обязательной оценки объекта оценки обеспечения доступа в полном объеме к документации, необходимой для осуществления этой оценки;
· получать разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для осуществления данной оценки;
· запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта оценки, за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной; в случае, если отказ в предоставлении указанной информации существенным образом влияет на достоверность оценки объекта оценки, оценщик указывает это в отчете;
· привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных оценщиков либо других специалистов;
· отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик нарушил условия договора, не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки либо не обеспечил соответствующие договору условия работы;
· требовать возмещения расходов, связанных с проведением оценки объекта оценки, и денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки по определению суда, арбитражного суда или третейского суда (абзац введен Федеральным законом от 14.11.2002 N 143-ФЗ).
2.4. В какой форме согласно № 135-ФЗ заключается договор на проведение оценки?
· В простой письменной форме.
· В форме, установленной Советом по оценочной деятельности.
· В форме, предусмотренной федеральным стандартом оценки.
· В форме, предусмотренной внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков.

Ответ: В простой письменной форме
· В простой письменной форме.
· В форме, установленной Советом по оценочной деятельности.
· В форме, предусмотренной федеральным стандартом оценки.
· В форме, предусмотренной внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков.


Статья 10. Обязательные требования к договору на проведение оценки 135-ФЗ
(в ред. Федерального закона от 27.07.2006 N 157-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst100203]Договор на проведение оценки заключается в простой письменной форме.
[bookmark: dst77]Договор на проведение оценки должен содержать:
[bookmark: dst78]-цель оценки;
[bookmark: dst79]-описание объекта или объектов оценки, позволяющее осуществить их идентификацию;
[bookmark: dst80]-вид определяемой стоимости объекта оценки;
[bookmark: dst81]-размер денежного вознаграждения за проведение оценки;
[bookmark: dst82]-дату определения стоимости объекта оценки;
[bookmark: dst83]-сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика в соответствии с настоящим Федеральным законом;
[bookmark: dst84]-наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, и место нахождения этой организации;
[bookmark: dst85]-указание на стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при проведении оценки;
[bookmark: dst86]-указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и статьей 24.6 настоящего Федерального закона, оценщика или юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор;
[bookmark: dst87]-сведения о договоре страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, за нарушение требований договора на проведение оценки и договора страхования ответственности за причинение вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения требований настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности;
[bookmark: dst617]абзац утратил силу. - Федеральный закон от 03.07.2016 N 360-ФЗ;
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst89]-сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 настоящего Федерального закона.
(часть вторая в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100212]-В договоре на проведение оценки, заключенном заказчиком с юридическим лицом, должны быть указаны сведения об оценщике или оценщиках, которые будут проводить оценку, в том числе фамилия, имя, отчество оценщика или оценщиков.
[bookmark: dst100608]Часть четвертая утратила силу. - Федеральный закон от 28.12.2010 N 431-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100214]-В отношении оценки объектов, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, договор на проведение оценки от имени заказчика заключается лицом, уполномоченным собственником на совершение сделок с объектами, если иное не установлено законодательством Российской Федерации.
[bookmark: dst90]Датой определения стоимости объекта оценки (датой проведения оценки, датой оценки) является дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.
(часть шестая введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ)

2.5. Какой вид стоимости подлежит определению, если вид не указан в договоре?
Ответ: Рыночная.
Статья 7. Предположение об установлении рыночной стоимости объекта оценки ФЗ-135
В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки (далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта.
Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов "действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная стоимость" и других.
Возможен вариант: когда установлению подлежит рыночная стоимость.
2.6. Должен ли Оценщик учитывать спец требования залогодержателя при оценке?
Ответ: Должен, если это оговаривается в задании на оценку.

Ст.4 ФСО №9
4. При заключении договора на проведение оценки для целей залога (далее - договор) заказчик может проинформировать оценщика о существующем или потенциальном залогодержателе. При наличии у залогодержателя общедоступных специальных требований, предъявляемых к оценке в целях залога, не противоречащих законодательству Российской Федерации и требованиям федеральных стандартов оценки, оценщик должен проинформировать заказчика о наличии таких специальных требований.
Оценщик учитывает данные специальные требования залогодержателя, если это оговаривается в задании на оценку.

2.7. В каких случаях Оценщик может отказаться от оценки?

Ответ: Отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик нарушил условия договора, не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки либо не обеспечил соответствующие договору условия работы.

Статья 14. Права оценщика 
 
[bookmark: dst100092]Оценщик имеет право:
[bookmark: dst100093]применять самостоятельно методы проведения оценки объекта оценки в соответствии со стандартами оценки;
[bookmark: dst100094]требовать от заказчика при проведении обязательной оценки объекта оценки обеспечения доступа в полном объеме к документации, необходимой для осуществления этой оценки;
[bookmark: dst100095]получать разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для осуществления данной оценки;
[bookmark: dst100096]запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта оценки, за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной; в случае, если отказ в предоставлении указанной информации существенным образом влияет на достоверность оценки объекта оценки, оценщик указывает это в отчете; 
[bookmark: dst100097]привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных оценщиков либо других специалистов;
[bookmark: dst100098]отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик нарушил условия договора, не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки либо не обеспечил соответствующие договору условия работы;
[bookmark: dst100180]требовать возмещения расходов, связанных с проведением оценки объекта оценки, и денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки по определению суда, арбитражного суда или третейского суда;
(абзац введен Федеральным законом от 14.11.2002 N 143-ФЗ)
[bookmark: dst533]добровольно приостанавливать право осуществления оценочной деятельности по личному заявлению, направленному в саморегулируемую организацию оценщиков, в порядке, который установлен внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков.
(абзац введен Федеральным законом от 02.06.2016 N 172-ФЗ)
2.8. Согласно № 135-ФЗ договор на проведение оценки должен содержать:
· порядок определения денежного вознаграждения за проведение оценки;
· дату определения стоимости;
· дату проведения оценки;
· возможные для использования при определении стоимости объекта оценки объекты- аналоги.

Ответ: Дату определения стоимости

· порядок определения денежного вознаграждения за проведение оценки;
· дату определения стоимости;
· дату проведения оценки;
· возможные для использования при определении стоимости объекта оценки объекты- аналоги.

Статья 10. Обязательные требования к договору на проведение оценки
(в ред. Федерального закона от 27.07.2006 N 157-ФЗ)
Договор на проведение оценки заключается в простой письменной форме.
Договор на проведение оценки должен содержать:
· цель оценки;
· описание объекта или объектов оценки, позволяющее осуществить их идентификацию;
· вид определяемой стоимости объекта оценки;
· размер денежного вознаграждения за проведение оценки;
· дату определения стоимости объекта оценки;
· сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика в соответствии с настоящим Федеральным законом;
· наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, и место нахождения этой организации;
· указание на стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при проведении оценки;
· указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и статьей 24.6 настоящего Федерального закона, оценщика или юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор;
· сведения о договоре страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, за нарушение требований договора на проведение оценки и договора страхования ответственности за причинение вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения требований настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности;
· абзац утратил силу. - Федеральный закон от 03.07.2016 N 360-ФЗ;
· сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 настоящего Федерального закона.
· (часть вторая в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
В договоре на проведение оценки, заключенном заказчиком с юридическим лицом, должны быть указаны сведения об оценщике или оценщиках, которые будут проводить оценку, в том числе фамилия, имя, отчество оценщика или оценщиков.
Часть четвертая утратила силу. - Федеральный закон от 28.12.2010 N 431-ФЗ.
В отношении оценки объектов, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, договор на проведение оценки от имени заказчика заключается лицом, уполномоченным собственником на совершение сделок с объектами, если иное не установлено законодательством Российской Федерации.
Датой определения стоимости объекта оценки (датой проведения оценки, датой оценки) является дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.
(часть шестая введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ)

2.9. В соответствии с № 135-ФЗ Оценщик имеет право?
· Привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных Оценщиков либо других специалистов.
· Отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки.
· Добровольно приостановить право осуществления оценочной деятельности по личному заявлению, направленному в СРОО, в порядке, который установлен внутренними документами СРОО.
· Получить средства, внесенные в компенсационный фонд СРОО, в случае выхода из такой СРОО.

Ответ: - Привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных Оценщиков либо других специалистов;
- Отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки;
- Добровольно приостановить право осуществления оценочной деятельности по личному заявлению, направленному в СРОО, в порядке, который установлен внутренними документами СРОО

· Привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных Оценщиков либо других специалистов.
· Отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки.
· Добровольно приостановить право осуществления оценочной деятельности по личному заявлению, направленному в СРОО, в порядке, который установлен внутренними документами СРОО.
· Получить средства, внесенные в компенсационный фонд СРОО, в случае выхода из такой СРОО.

Статья 14. Права оценщика 
 
Оценщик имеет право:
применять самостоятельно методы проведения оценки объекта оценки в соответствии со стандартами оценки;
требовать от заказчика при проведении обязательной оценки объекта оценки обеспечения доступа в полном объеме к документации, необходимой для осуществления этой оценки;
получать разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для осуществления данной оценки;
запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта оценки, за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной; в случае, если отказ в предоставлении указанной информации существенным образом влияет на достоверность оценки объекта оценки, оценщик указывает это в отчете; 
привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных оценщиков либо других специалистов;
отказаться от проведения оценки объекта оценки в случаях, если заказчик нарушил условия договора, не обеспечил предоставление необходимой информации об объекте оценки либо не обеспечил соответствующие договору условия работы;
требовать возмещения расходов, связанных с проведением оценки объекта оценки, и денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки по определению суда, арбитражного суда или третейского суда;
(абзац введен Федеральным законом от 14.11.2002 N 143-ФЗ)
добровольно приостанавливать право осуществления оценочной деятельности по личному заявлению, направленному в саморегулируемую организацию оценщиков, в порядке, который установлен внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков.
(абзац введен Федеральным законом от 02.06.2016 N 172-ФЗ)

2.10. Обязанности юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор:
· иметь в штате не менее двух Оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;
· обеспечивать соблюдение требований ФЗ-135 своими работниками;
· предоставлять оценщику, с которым юридическое лицо заключило трудовой договор, информацию о несоответствии этого юридического лица требованиям настоящей статьи, а также сведения о любых изменениях указанной информации не позднее трех дней с даты возникновения таких несоответствий и (или) изменений;
· страховать ответственность работников.

Ответ: - иметь в штате не менее двух Оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;
- обеспечивать соблюдение требований ФЗ-135 своими работниками;
- предоставлять оценщику, с которым юридическое лицо заключило трудовой договор, информацию о несоответствии этого юридического лица требованиям настоящей статьи, а также сведения о любых изменениях указанной информации не позднее трех дней с даты возникновения таких несоответствий и (или) изменений;

· иметь в штате не менее двух Оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;
· обеспечивать соблюдение требований ФЗ-135 своими работниками;
· предоставлять оценщику, с которым юридическое лицо заключило трудовой договор, информацию о несоответствии этого юридического лица требованиям настоящей статьи, а также сведения о любых изменениях указанной информации не позднее трех дней с даты возникновения таких несоответствий и (или) изменений;
· страховать ответственность работников.


Статья 15.1. Обязанности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
ГАРАНТ:
См. комментарии к статье 15.1 настоящего Федерального закона
Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано:
-иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;
-соблюдать требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности и обеспечивать соблюдение указанных требований своими работниками;
-страховать свою ответственность за нарушение договора на проведение оценки и ответственность за причинение вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения требований настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности на срок не менее чем один год. Страховая сумма, в пределах которой страховщик обязуется произвести выплату страхового возмещения при наступлении каждого страхового случая в течение срока действия договора обязательного страхования ответственности юридического лица, заключившего с заказчиком договор на проведение оценки, не может быть менее чем пять миллионов рублей;
-предоставлять банковскую гарантию, обеспечивающую надлежащее исполнение обязательств по договору на проведение оценки, в случае, если исполнение обязательств по такому договору должно быть обеспечено банковской гарантией, в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации или договором на проведение оценки;
-обеспечивать сохранность документов, получаемых от заказчика и третьих лиц в ходе проведения оценки;
сообщать заказчику о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
предоставлять по требованию заказчика договор обязательного страхования ответственности оценщика, заключенный в соответствии со статьей 24.7 настоящего Федерального закона;
-не разглашать информацию, в отношении которой установлено требование об обеспечении ее конфиденциальности и которая получена от заказчика в ходе проведения оценки, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации;
-предоставлять саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, для проведения контроля за осуществлением им оценочной деятельности доступ к отчетам, документам и материалам, на основании которых проводилась оценка, за исключением информации, которая составляет коммерческую тайну юридического лица или заказчика, либо иной информации, в отношении которой установлено требование об обеспечении ее конфиденциальности;
-предоставлять в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, копии хранящихся отчетов или содержащуюся в них информацию правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам по их требованиям;
-хранить копию отчета или копии отчетов и копии документов, полученных от заказчика, третьих лиц и использованных при проведении оценки объекта оценки, на бумажных или электронных носителях либо в форме электронных документов в течение трех лет с даты составления отчета;
-предоставлять оценщику, с которым юридическое лицо заключило трудовой договор, информацию о несоответствии этого юридического лица требованиям настоящей статьи, а также сведения о любых изменениях указанной информации не позднее трех дней с даты возникновения таких несоответствий и (или) изменений.

2.11. Что в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)» понимается под ликвидационной стоимостью?
· Расчетная величина, отражающая возможную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньшей типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий
· Стоимость, отражающая цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньшее типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец, вынужден совершить сделку по отчуждению имущества
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену на не рыночных условиях
Ответ: Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньшее типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец, вынужден совершить сделку по отчуждению имущества

· Расчетная величина, отражающая возможную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньшей типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий
· Стоимость, отражающая цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньшее типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец, вынужден совершить сделку по отчуждению имущества
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену на не рыночных условиях

Ст.8. ФСО № 12. Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.

2.12. Какую информация согласно Федеральному стандарту оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО №13)» должно дополнительно содержать задание на оценку при определении инвестиционной стоимости?
· Сведения о предполагаемом использовании объекта оценки конкретным лицом или группой лиц, в интересах которых осуществляется оценка, после даты оценки (в т.ч. в составе иного имущества) 
· Сведения о связанных с местоположением объекта оценки, характеристиках объекта оценки или его компонентов, влияющих на его привлекательность для конкретного покупателя
· Сведения об объеме планируемых инвестиций конкретным лицом или группой лиц, сроке (периоде) инвестирования (в случае предполагаемого изменения функционирования или использования объекта оценки).
· Сведения о возможностях финансирования работ и (или) услуг, связанных с объектом оценки, отличных от сложившихся на рынке на дату оценки, конкретным лицом или группой лиц

Ответ: Сведения о предполагаемом использовании объекта оценки конкретным лицом или группой лиц, в интересах которых осуществляется оценка, после даты оценки ( в том числе в составе иного имущества) 

· Сведения о предполагаемом использовании объекта оценки конкретным лицом или группой лиц, в интересах которых осуществляется оценка, после даты оценки (в т.ч. в составе иного имущества) 
· Сведения о связанных с местоположением объекта оценки, характеристиках объекта оценки или его компонентов, влияющих на его привлекательность для конкретного покупателя
· Сведения об объеме планируемых инвестиций конкретным лицом или группой лиц, сроке (периоде) инвестирования (в случае предполагаемого изменения функционирования или использования объекта оценки).
· Сведения о возможностях финансирования работ и (или) услуг, связанных с объектом оценки, отличных от сложившихся на рынке на дату оценки, конкретным лицом или группой лиц

6. Задание на оценку должно содержать следующую дополнительную к указанной в ФСО N 1 информацию:
a. сведения о конкретном лице (группе лиц), в интересах которого определяется инвестиционная стоимость объекта оценки;
b. сведения о предполагаемом использовании объекта оценки конкретным лицом или группой лиц, в интересах которых осуществляется оценка, после даты оценки (в том числе в составе иного имущества);
c. сведения о предполагаемом периоде использования объекта оценки конкретным лицом (группой лиц);
d. сведения об ожидаемой (конкретным лицом, в том числе заказчиком оценки) доходности функционирования или использования объекта оценки и (или) о предполагаемом полезном эффекте от использования объекта оценки конкретным лицом и (или) группой лиц (например, прибыль или дополнительное увеличение дохода, обусловленные использованием объекта оценки, прирост стоимости имущества);
e. иные существенные факторы, относящиеся к объекту оценки, к обстоятельствам конкретного лица (группы лиц), обусловливающие предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки конкретным лицом и (или) группой лиц (при наличии таковых).
2.13. Должна ли в соответствии с Федеральным стандартам оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО №13)» оценка объекта оценки при определении инвестиционной стоимости производиться с учетом предпосылок к изменению характеристик (свойств) объекта оценки, имеющихся на дату оценки?
· Нет, оценщиком не учитывается информация после даты оценки
· Да, при условии, что производится оценка объектов не завершенного строительства.
· Да, в случае их наличия согласно информации, предоставленной заказчиком оценки.
· Да, при выявлении оценщиком такой необходимости.

Ответ: Да, в случае их наличия согласно информации, предоставленной заказчиком оценки

П.10. ФСО №13. При оценке инвестиционной стоимости в рамках допущений могут быть указаны характеристики, свойства и (или) критерии, уточняющие будущее состояние объекта оценки, рыночной конъюнктуры или иных факторов, прямо или косвенно влияющих на стоимость объекта оценки. В случае наличия предпосылок к изменению характеристик (свойств) объекта оценки, имеющихся на дату оценки согласно информации, представленной заказчиком оценки, осуществление оценки объекта оценки должно производиться с учетом этих изменений.
· Нет, оценщиком не учитывается информация после даты оценки
· Да, при условии, что производится оценка объектов не завершенного строительства.
· Да, в случае их наличия согласно информации, предоставленной заказчиком оценки.
· Да, при выявлении оценщиком такой необходимости.

Либо ответ: Да, можно, при наличии предпосылок.

2.14. Каких принципов согласно Федеральному стандарту оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» должен придерживаться оценщик при составлении отчета об оценке?
· В отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки.
· Информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена.
· Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.
· Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет.

Ответ:            
 - В отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки.
- Информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена.
- Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.
· В отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки.
· Информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена.
· Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.
· Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет.

Принципы оценки в соответствии с ФСО №3. (нужно знать п 5 ФСО №3; в ответах был добавлен 4-ый принцип из предыдущей редакции ФСО).
Ответ:
5. При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:
· в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;
· информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;
· содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.

2.15. В соответствии с требованиями 135-ФЗ оценка объекта оценки не может проводиться Оценщиком, если он является:
· учредителем юридического лица- заказчика;
· работником юридического лица – заказчика;
· акционером юридического лица – заказчика;
· работником юридического лица – заказчика;
· все перечисленное.

Ответ: Все перечисленное.

Статья 16. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
(в ред. Федерального закона от 22.07.2010 N 167-ФЗ)
Оценка объекта оценки не может проводиться оценщиком, если он является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
(часть первая в ред. Федерального закона от 27.07.2006 N 157-ФЗ)
Проведение оценки объекта оценки не допускается, если:
· в отношении объекта оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора;
· оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика.
(в ред. Федерального закона от 27.07.2006 N 157-ФЗ)
Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки.
(в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой величины стоимости объекта оценки.
Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с заказчиком в случаях, если оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации.
(часть пятая введена Федеральным законом от 22.07.2010 N 167-ФЗ)
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой величины стоимости объекта оценки.
(часть шестая введена Федеральным законом от 22.07.2010 N 167-ФЗ)
Особенности применения предусмотренных настоящей статьей правил независимости оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, при определении кадастровой стоимости устанавливаются федеральным стандартом оценки.
(часть седьмая введена Федеральным законом от 02.06.2016 N 172-ФЗ)

2.16. Что может содержать задание на оценку согласно ФСО № 13 дополнительно к ФСО №1?
Ответ:
7. Задание на оценку может содержать следующую дополнительную к указанной в ФСО N 1 информацию:
a. сведения о возможностях финансирования работ и (или) услуг, связанных с объектом оценки, отличных от сложившихся на рынке на дату оценки;
b. сведения об объеме планируемых инвестиций, сроке (периоде) инвестирования (в случае предполагаемого изменения функционирования или использования объекта оценки);
c. сведения о рисках функционирования или использования объекта оценки в соответствии с его предполагаемым (в соответствии с заданием на оценку) функционированием или использованием;
d. сведения о связанных с местоположением объекта оценки характеристиках объекта оценки или его компонентов, влияющих на его привлекательность для конкретного покупателя;
e. сведения о правовом статусе объекта оценки, отличном от сложившихся на рынке на дату оценки, или возможности его изменения в соответствии с нуждами конкретного пользователя;
f. иные особые условия и обстоятельства.
2.17. Что в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» необходимо проанализировать при оценке имущества, связанного общим функциональным назначением?
· Возможность независимого функционирования и реализации имущества отдельно от иных активов, входящих в состав комплекса имущества;
· состав оцениваемого имущества;
· возможность объединения в отдельно функционирующие составы активов;
· возможность изменения функционального назначения как всего состава имущества так и его отдельных частей.

Ответ:
Возможность независимого функционирования и реализации имущества отдельно от иных активов, входящих в состав комплекса имущества
· Возможность независимого функционирования и реализации имущества отдельно от иных активов, входящих в состав комплекса имущества;
· состав оцениваемого имущества;
· возможность объединения в отдельно функционирующие составы активов;
· возможность изменения функционального назначения как всего состава имущества так и его отдельных частей.

2.18. Верно/полно ли утверждение из ФСО-9: «Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта оценки и условий владения и пользования объектом оценки, отличающиеся от рыночных условий»?
· Нет, этого нет в ФСО-9.
· Да.
· Да, но необходимо дополнение: «не могут учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу».
· Да, но необходимо дополнение: «…….».
 Ответ:
Да, но необходимо дополнение: «не могут учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу».

15. Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта оценки и условий владения и пользования объектом оценки, отличающиеся от рыночных условий, не могут учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу.

· Нет, этого нет в ФСО-9.
· Да.
· Да, но необходимо дополнение: «не могут учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу».
· Да, но необходимо дополнение: «…….».

2.19. Распространяются ли положения ФСО 10 на оценку объектов, объектом оценки в задании на оценку не являются непосредственно машины и оборудование, но машины и оборудование являются частью объекта оценки?
 Ответ: Распространяются на процедуру оценки таких машин и оборудования только тогда, когда в задании на оценку предусматривается использование настоящего Федерального стандарта оценки с указанием перечня машин и оборудования, на который распространяются данные требования
Если объектом оценки в задании на оценку не являются непосредственно машины и оборудование, но машины и оборудование являются частью объекта оценки, то действие настоящего Федерального стандарта оценки распространяется на процедуру оценки таких машин и оборудования только тогда, когда в задании на оценку предусматривается использование настоящего Федерального стандарта оценки с указанием перечня машин и оборудования, на который распространяются данные требования.
(п. 2 ФСО № 10)

Для целей настоящего Федерального стандарта оценки к объектам оценки относятся отдельные машины и единицы оборудования, являющиеся изделиями машиностроительного производства или аналогичными им, группы (множества, совокупности) машин и оборудования, части машин и оборудования вместе или по отдельности (далее - машины и оборудование).
Для целей настоящего Федерального стандарта оценки объектами оценки могут выступать подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.
2.20. Какой вид стоимости должен определить Оценщик, если в договоре на оценку указано, что определению подлежит разумная стоимость?
Ответ: рыночная
В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки (далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта.
Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов "действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная стоимость" и других.
(ст. 7 ФЗ-135)
При использовании понятия стоимости объекта оценки при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:
· рыночная стоимость;
· инвестиционная стоимость;
· ликвидационная стоимость;
· кадастровая стоимость.
Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также международными стандартами оценки.
(п. 5 ФСО № 2)
2.21. Указать, что относится к функциям СРОО.

Ответ:
Статья 22.1. Функции саморегулируемой организации оценщиков
Функциями саморегулируемой организации оценщиков являются:
· разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности;
(в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
· разработка правил деловой и профессиональной этики в соответствии с типовыми правилами профессиональной этики оценщиков;
(абзац введен Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
· разработка и утверждение правил и условий приема в члены саморегулируемой организации оценщиков, дополнительных требований к порядку обеспечения имущественной ответственности своих членов при осуществлении оценочной деятельности, установление размера членских взносов и порядка их внесения;
· представление интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, а также с международными профессиональными организациями оценщиков;
· прием в члены и прекращение членства в саморегулируемой организации оценщиков по основаниям, предусмотренным настоящим Федеральным законом и внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков;
(в ред. Федерального закона от 02.06.2016 N 172-ФЗ)
· контроль за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и профессиональной этики;
· (в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
· ведение реестра членов саморегулируемой организации оценщиков и предоставление доступа к информации, содержащейся в этом реестре, заинтересованным лицам с соблюдением требований настоящего Федерального закона, Федерального закона от 1 декабря 2007 года N 315-ФЗ "О саморегулируемых организациях" и принятых в соответствии с ними иных нормативных правовых актов Российской Федерации;
(в ред. Федерального закона от 07.06.2013 N 113-ФЗ)
· организация информационного и методического обеспечения своих членов;
· осуществление иных установленных настоящим Федеральным законом функций;
· абзац утратил силу. - Федеральный закон от 02.06.2016 N 172-ФЗ.
2.22. Для каких целей может быть использована рыночная стоимость в течении 6 месяцев с даты составления отчета?
Ответ: Является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета
Статья 12. Достоверность отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.
О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком, см. информационное письмо ВАС РФ от 30.05.2005 N 92.
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
(часть вторая в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 360-ФЗ)
2.23. Что должен делать заказчик согласно ФЗ-135?
· Исполнять требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки и иные обязанности, вытекающие из договора на проведение оценки.
· Не предпринимать каких бы то ни было действий, направленных на сокрытие (ограничение доступа) информации и документации, запрашиваемых оценочной компанией, оценщиком.
· Запрашивать необходимые для проведения оценки сведения у третьих лиц.
· Не предпринимать каких бы то ни было действий, направленных на сокрытие (ограничение доступа) информации и документации, запрашиваемых оценочной компанией.
  Ответ:  
· исполнять требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки и иные обязанности, вытекающие из договора на проведение оценки;
· не предпринимать каких бы то ни было действий, направленных на сокрытие (ограничение доступа) информации и документации, запрашиваемых оценочной компанией, оценщиком;
· запрашивать необходимые для проведения оценки сведения у третьих лиц;
Статья 15.2. Права и обязанности заказчика оценки
(введена Федеральным законом от 02.06.2016 N 172-ФЗ)
При проведении оценки заказчик оценки вправе:
· требовать и получать от оценочной компании, оценщика обоснование выводов по результатам оценки;
· получать от оценочной компании, оценщика отчет об оценке в срок, установленный договором на проведение оценки;
· осуществлять иные права, вытекающие из договора на проведение оценки.
При проведении оценки заказчик оценки обязан:
· содействовать оценочной компании, оценщику в своевременном и полном проведении оценки, создавать для этого соответствующие условия, предоставлять необходимые информацию и документацию, давать по устному или письменному запросу оценочной компании, оценщика исчерпывающие разъяснения и подтверждения в устной и письменной форме, а также запрашивать необходимые для проведения оценки сведения у третьих лиц;
· не предпринимать каких бы то ни было действий, направленных на сокрытие (ограничение доступа) информации и документации, запрашиваемых оценочной компанией, оценщиком. Наличие в запрашиваемых оценочной компанией, оценщиком для проведения оценки информации и документации сведений, содержащих коммерческую тайну, не может являться основанием для отказа в их предоставлении;
· своевременно оплачивать услуги оценочной компании, оценщика в соответствии с договором на проведение оценки, в том числе в случае, если результаты проведения оценки не согласуются с позицией заказчика оценки;
· исполнять требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки и иные обязанности, вытекающие из договора на проведение оценки.

2.24. Зависит ли в соответствии с № 135-ФЗ право на проведение оценки от установленного законодательством РФ порядка осуществления государственного статистического учета и бухгалтерского учета и отчетности?
· Зависит в любом случае.
· Зависит, если указанное установлено соответствующим законодательством Российской Федерации.
· Не зависит.
· Не зависит только в отношении оценки объектов оценки, не являющихся государственным или муниципальным имуществом.
Ответ: Не зависит.

· Зависит в любом случае.
· Зависит, если указанное установлено соответствующим законодательством Российской Федерации.
· Не зависит.
· Не зависит только в отношении оценки объектов оценки, не являющихся государственным или муниципальным имуществом.

Статья 6. Право Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальных образований, физических лиц и юридических лиц на проведение оценки принадлежащих им объектов оценки
Российская Федерация, субъекты Российской Федерации или муниципальные образования, физические лица и юридические лица имеют право на проведение оценщиком оценки любых принадлежащих им объектов оценки на основаниях и условиях, предусмотренных настоящим Федеральным законом.
Право на проведение оценки объекта оценки является безусловным и не зависит от установленного законодательством Российской Федерации порядка осуществления государственного статистического учета и бухгалтерского учета и отчетности. Данное право распространяется и на проведение повторной оценки объекта оценки. Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть использованы для корректировки данных бухгалтерского учета и отчетности.
Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть обжалованы заинтересованными лицами в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.
2.25. Что такое подход к оценке (п. 7 ФСО №1)?
Ответ: 
7. Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке
2.26. Может ли согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)» проведение оценки объекта оценки осуществляться в предположении его использования не по текущему назначению?
· Может в любом случае, указанное обусловлено необходимостью учета наилучшего и наиболее эффективного использования.
· Может, при этом, указанное подлежит обязательному согласованию сторонами договора и включается в задание на оценку.
· Не может.
· Не может, если иное не предусмотрено законодательством о залоге.
Ответ: может, при этом, указанное подлежит обязательному согласованию сторонами договора и включается в задание на оценку.
· Может в любом случае, указанное обусловлено необходимостью учета наилучшего и наиболее эффективного использования.
· Может, при этом, указанное подлежит обязательному согласованию сторонами договора и включается в задание на оценку.
· Не может.
· Не может, если иное не предусмотрено законодательством о залоге.

17. Проведение оценки объекта оценки в предположении его использования не по текущему назначению подлежит обязательному согласованию со сторонами договора и включается в задание на оценку. При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего использования все затраты, необходимые для реализации альтернативного использования, подлежат обязательному учету.

2.27. Что в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» является результатом оценки?
· Стоимость объекта оценки и выводы, полученные оценщиком в соответствии с заданием на оценку.
· Федеральные стандарты не определяют, что является результатом оценки.
· Стоимость объекта оценки, полученная различными подходами к оценке.
· Итоговая величина стоимости объекта оценки.

Ответ: Итоговая величина стоимости объекта оценки
4. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных случаях.
·  Стоимость объекта оценки и выводы, полученные оценщиком в соответствии с заданием на оценку.
· Федеральные стандарты не определяют, что является результатом оценки.
· Стоимость объекта оценки, полученная различными подходами к оценке.
· Итоговая величина стоимости объекта оценки.
2.28. Что в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1) является итоговой величиной стоимости?
· Федеральные стандарты оценки не содержат понятия «итоговая величина стоимости».
· Стоимость объекта оценки, полученная в результате оценки.
· Стоимость объекта оценки, рекомендуемая для целей совершения сделки с объектом оценки и рассчитанная путем обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных методов к оценке.
· Стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Ответ: Стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

6. Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

2.29. Согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» какие дополнительные к указанным в Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» результаты, подготовленные в соответствии с заданием на оценку, должен содержать отчет об оценке объекта оценки?
· Иные расчетные величины.
· Выводы и рекомендации.
· Дополнительных результатов не предусмотрено.

· Ответ: Иные расчетные величины.
· Выводы и рекомендации.
· Дополнительных результатов не предусмотрено.

8. Отчет об оценке должен содержать следующие дополнительные к указанным в ФСО N 3 результаты:
· стоимость (стоимости) объекта оценки в соответствии с видами стоимости, предусмотренными пунктом 5 настоящего Федерального стандарта оценки;
· иные расчетные величины, выводы и рекомендации, подготовленные оценщиком в соответствии с заданием на оценку.
Выводы о ликвидности объекта оценки в обязательном порядке указываются в отчете, но не рассматриваются как результат оценки.
2.30. Что должно содержаться в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» в разделе основных фактов и выводов отчета об оценке объекта оценки?
· Общая информация, идентифицирующая объект оценки.
· Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке.
· Итоговая величина стоимости объекта оценки.
· Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки.
· Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости.
Ответ: Все вышеперечисленное
· Общая информация, идентифицирующая объект оценки.
· Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке.
· Итоговая величина стоимости объекта оценки.
· Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки.
· Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости.
П.8 ФСО №3 е) основные факты и выводы. В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:
· основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;
· общая информация, идентифицирующая объект оценки;
· результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;
· итоговая величина стоимости объекта оценки;
· ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости;
2.31. Верно ли, что согласно Федеральному стандарту оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» при определении инвестиционной стоимости не обязателен учет возможности отчуждения объекта оценки по инвестиционной стоимости на открытом рынке? 
· Верно.
· Не верно.
· Не верно. При определении инвестиционной стоимости учет того, что на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства не обязателен.
· Не верно. При определении инвестиционной стоимости одна из сторон сделки обязана принимать ее исполнение.

Ответ: верно
7. Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.
При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций.
2.32. Является ли следующее утверждение верным и полным согласно ФСО 9: «Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта оценки условий владения и пользования объектов оценки, отличающиеся от рыночных условий не могут учитываться при оценке для целей залога»?
· Нет, не хватает дополнения «если такие преимущества не сохранятся бессрочно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу».
· В ФСО 9 нет упоминания об оценке целей залога.
· Да.
· Нет, не хватает дополнения «если новый собственник при переходе собственности лишается таких преимуществ».
Ответ: Нет, не хватает дополнения «если такие преимущества не сохранятся бессрочно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу».

15. Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта оценки и условий владения и пользования объектом оценки, отличающиеся от рыночных условий, не могут учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объект оценки иному лицу.
2.33. Для каких целей итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой в течение шести месяцев с даты составления отчета?
Ответ: Для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки
Ст.12 135-ФЗ Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

2.34. Согласно ФСО №7 после проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала?
· Не должен никогда.
· Должен (с каким-то уточнением).
· Всегда должен при использовании ФСО №7.
· Да, если в задании на оценку не указано иное.

Ответ: Да, если в задании на оценку не указано иное.
· Не должен никогда.
· Должен (с каким-то уточнением).
· Всегда должен при использовании ФСО №7.
· Да, если в задании на оценку не указано иное.

 После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке итоговой величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.
(п. 26 ФСО № 1)
После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.
(п. 30 ФСО № 7)
2.35. В каких случаях результат проведения оценки объекта оценки в соответствии с № 135-ФЗ должен быть использован для корректировки данных бухгалтерского баланса?
· Указанное требование отсутствует в № 135-ФЗ. 
· В случае проведения обязательной оценки.
· В случае использования международных стандартов финансовой отчетности.
· В любом случае.
Ответ: Указанное требование отсутствует в Федеральном законе от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности». 

Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть использованы для корректировки данных бухгалтерского учета и отчетности.
(ст. 6 ФЗ-135)

2.36. Требует ли в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» допущение проверки оценщиком в процессе оценки?
· Требует, если указанное предусмотрено заданием на оценку.
· Всегда требует.
· Не требует.
· Не требует, если иное не предусмотрено заданием на оценку.

Ответ: Не требует.
П.9.  ФСО №1 Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

2.37. При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки: рыночная стоимость; инвестиционная стоимость; ликвидационная стоимость; кадастровая стоимость. Данный перечень видов стоимости является исчерпывающим?
Ответ: Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также международными стандартами оценки.
П.5 ФСО №2  При использовании понятия стоимости объекта оценки при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:
· рыночная стоимость;
· инвестиционная стоимость;
· ликвидационная стоимость;
· кадастровая стоимость.
Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также международными стандартами оценки.
2.38. Указываются ли в отчете сведения об обстоятельствах, обусловившие определение ликвидационной стоимости?
Ответ: Указываются

П  5. ФСО 12 В отчете об оценке должны быть указаны в том числе сведения об обстоятельствах, обусловливающих определение ликвидационной стоимости.

2.39. Что такое цена согласно №135-ФЗ?
В ФЗ-135 определения цены нет.
Ответ: Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.
(п. 4 ФСО № 1)
2.40. Что в соответствии с ФСО №1 является стоимостью объекта оценки?
· Наиболее вероятная расчетная величина вида стоимости, определенной при проведении оценки объекта оценки.
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по который данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции.
· Денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая в результате предполагаемой сделки.
· наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости
(ФСО №2)».
Ответ: наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости
(ФСО №2)».
· Наиболее вероятная расчетная величина вида стоимости, определенной при проведении оценки объекта оценки.
· Расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по который данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции.
· Денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая в результате предполагаемой сделки.
· наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости
(ФСО №2)».

2.41. Что может быть основанием для проведения оценки?
· Договор.
· Постановление суда.
· Постановление уполномоченные органы.
· Распоряжение муниципалитетов.
Ответ: 
· Договор.
· Постановление суда.
· Постановление уполномоченные органы.
· Распоряжение муниципалитетов.
Статья 9 135-ФЗ. Основания для проведения оценки объекта оценки
· Основанием для проведения оценки является договор на проведение оценки указанных в статье 5 настоящего Федерального закона объектов, заключенный заказчиком с оценщиком или с юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор.
· (часть первая в ред. Федерального закона от 27.07.2006 N 157-ФЗ)
· Часть вторая утратила силу. - Федеральный закон от 27.07.2006 N 157-ФЗ.
· В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, оценка объекта оценки, в том числе повторная, может быть проведена оценщиком на основании определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению уполномоченного органа.
· Суд, арбитражный суд, третейский суд самостоятельны в выборе оценщика. Расходы, связанные с проведением оценки объекта оценки, а также денежное вознаграждение оценщику подлежат возмещению (выплате) в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

2.42. В каких случаях в соответствии с №135-ФЗ отчет об оценке объекта оценки включается в Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц?
· В случае ипотечного кредитования физических лиц.
· В случае переуступки долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям.
· Такие случаи не предусмотрены №135-ФЗ.
· В случае определения стоимости объекта оценки для целей корректировки бухгалтерского баланса.
Ответ: В случае переуступки долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям
· В случае ипотечного кредитования физических лиц.
· В случае переуступки долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям.
· Такие случаи не предусмотрены №135-ФЗ.
· В случае определения стоимости объекта оценки для целей корректировки бухгалтерского баланса.

Статья 8.1. Информационная открытость процедуры оценки
(введена Федеральным законом от 29.12.2015 N 391-ФЗ)
В целях обеспечения информационной открытости процедуры оценки объектов оценки в случаях проведения оценки, предусмотренных Федеральным законом от 26 декабря 1995 года N 208-ФЗ "Об акционерных обществах", Федеральным законом от 30 декабря 1995 года N 225-ФЗ "О соглашениях о разделе продукции", Федеральным законом от 8 мая 1996 года N 41-ФЗ "О производственных кооперативах", Федеральным законом от 8 февраля 1998 года N 14-ФЗ "Об обществах с ограниченной ответственностью", Федеральным законом от 7 мая 1998 года N 75-ФЗ "О негосударственных пенсионных фондах", Федеральным законом от 9 июля 1999 года N 160-ФЗ "Об иностранных инвестициях в Российской Федерации", Федеральным законом от 29 ноября 2001 года N 156-ФЗ "Об инвестиционных фондах", заказчик обязан включать информацию об отчете об оценке объекта оценки в Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц в порядке, установленном уполномоченным федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, в течение десяти рабочих дней с даты принятия отчета об оценке объекта оценки. В Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц подлежат включению дата составления и порядковый номер отчета об оценке объекта оценки, основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки, сведения об оценщике (фамилия, имя и (при наличии) отчество), идентифицирующие оценщика данные (страховой номер индивидуального лицевого счета оценщика в системе обязательного пенсионного страхования, идентификационный номер налогоплательщика (при наличии такого номера), сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков, точное описание объекта оценки в соответствии с отчетом об оценке объекта оценки, дата определения стоимости объекта оценки, определенная оценщиком рыночная стоимость объекта оценки, информация об экспертном заключении на отчет об оценке объекта оценки (дата составления, порядковый номер, сведения об эксперте или экспертах (фамилия, имя и (при наличии) отчество), идентифицирующие эксперта данные (страховой номер индивидуального лицевого счета оценщика в системе обязательного пенсионного страхования, идентификационный номер налогоплательщика (при наличии такого номера), сведения о членстве эксперта или экспертов в саморегулируемой организации оценщиков, результаты экспертизы, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки, иные сведения, предусмотренные федеральным законом или федеральными стандартами оценки.
Заказчик наряду с информацией, предусмотренной настоящей статьей, обязан включать отчет об оценке объекта оценки в Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц в течение десяти рабочих дней с даты его принятия при проведении оценки объектов оценки в следующих случаях:
· определение стоимости объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, их продажа, приватизация, передача в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юридических лиц или иное отчуждение, а также передача указанных объектов в доверительное управление либо в аренду;
· использование объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, в качестве предмета залога;
· переуступка долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям;
· изъятие имущества для государственных или муниципальных нужд (за исключением случаев, если заказчиком является физическое лицо).
В случае, если заказчиком является федеральный орган исполнительной власти, орган государственной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправления, включение информации об отчете об оценке объекта оценки и отчетов об оценке объектов оценки в Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц осуществляется без взимания платы.
Информация об отчете объекта оценки и указанный отчет, содержащие сведения, составляющие государственную тайну, опубликовываются в части, не содержащей сведения, составляющие государственную тайну.
2.43. В соответствии с №135-ФЗ Оценщик обязан:
· предоставить заказчику информацию о членстве в СРОО;
· сообщить СРОО о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
· сообщить заказчику о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
· обеспечить сохранность документов, получаемых от заказчика и третьих лиц в ходе проведения оценки.
Ответ: 
·  предоставить заказчику информацию о членстве в СРОО;
· сообщить СРОО о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
· сообщить заказчику о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
· обеспечить сохранность документов, получаемых от заказчика и третьих лиц в ходе проведения оценки.

Статья 15. Обязанности оценщика
(в ред. Федерального закона от 21.07.2014 N 225-ФЗ)
Оценщик обязан:
· быть членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков;
· соблюдать требования настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также требования стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является;
· соблюдать правила деловой и профессиональной этики, установленные саморегулируемой организацией оценщиков (далее - правила деловой и профессиональной этики), членом которой он является, а также уплачивать взносы, установленные такой саморегулируемой организацией оценщиков;
· сообщать заказчику или юридическому лицу, с которым он заключил трудовой договор, о невозможности своего участия в проведении оценки вследствие возникновения обстоятельств, препятствующих проведению объективной оценки;
· обеспечивать сохранность документов, получаемых от заказчика и третьих лиц в ходе проведения оценки;
· представлять заказчику информацию о членстве в саморегулируемой организации оценщиков;
· представлять саморегулируемой организации оценщиков информацию о юридическом лице, с которым он заключил трудовой договор, в том числе информацию о соответствии такого юридического лица условиям, установленным статьей 15.1 настоящего Федерального закона, а также сведения о любых изменениях этой информации в течение десяти дней с даты заключения трудового договора и (или) возникновения изменений;
· представлять ежеквартально в порядке, установленном внутренними документами саморегулируемой организации оценщиков, информацию о подписанных им в указанный период отчетах с указанием даты составления отчета и его порядкового номера, объекта оценки, вида определенной стоимости;
· представлять по требованию заказчика страховой полис и подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности документ об образовании;
· не разглашать информацию, в отношении которой установлено требование об обеспечении ее конфиденциальности и которая получена от заказчика в ходе проведения оценки, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации;
· хранить копии подписанных им отчетов, а также копии документов и материалов, на основании которых проводилась оценка, на бумажных или электронных носителях либо в форме электронных документов в течение трех лет с даты составления отчета;
· в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, предоставлять копии хранящихся отчетов или содержащуюся в них информацию правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам по их требованию;
· по требованию заказчика предоставлять заверенную саморегулируемой организацией оценщиков выписку из реестра членов саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он является.
2.44. Что необходимо в соответствии с ФСО №1 отразить в отчете об оценке при согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных по различным подходам?
· Установить причину расхождений и исключение одного из полученных промежуточных результатов.
· Не допускается наличие существенных отличий промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами.
· Проведенный анализ и установленную причину расхождений.
· Проведенный анализ и описание действий по устранению существенных различий.
Ответ: 
· Установить причину расхождений и исключение одного из полученных промежуточных результатов.
· Не допускается наличие существенных отличий промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами.
· Проведенный анализ и установленную причину расхождений.
· Проведенный анализ и описание действий по устранению существенных различий.
При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений.
(п. 25 ФСО № 1 )

2.45. Какой вид стоимости определяется при оценке для целей залога?
Ответ: Рыночная, инвестиционная и ликвидационная
П.5.ФСО №9 Для целей настоящего Федерального стандарта оценки при определении стоимости в целях залога определяется рыночная стоимость. При наличии соответствующих требований в задании на оценку в дополнение к рыночной стоимости могут определяться инвестиционная и (или) ликвидационная стоимости.
2.46. Кто согласно №135-ФЗ обязан подавать сведения об отчете об оценке объекта оценки в Единый федеральный реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц?
· Заказчик.
· СРО на основании информации, полученной при проведении контрольных процедур за деятельностью Оценщика.
· Оценщик.
· Федеральная налоговая служба в случае подготовки отчета об оценке в целях контроля за уплатой налогов.
Ответ: Заказчик
П.8.1. 135-ФЗ
2.47. Должен ли заказчик проинформировать Оценщика о существующем или потенциальном залогодержателе согласно ФСО №9?
Ответ: не должен, может
При заключении договора на проведение оценки для целей залога (далее - договор) заказчик может проинформировать оценщика о существующем или потенциальном залогодержателе.
 (п. 4 ФСО № 9)
2.48. Должен ли заказчик в соответствии с ФСО №9 информировать Оценщика о возможных кредиторах?
Ответ: не должен
Таких требований нет в ФСО №9.
2.49. Может ли в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» инвестиционная стоимость использоваться для измерения эффективности инвестиций?
· Может.
· Может только в случае обязательности использования инвестиционной стоимости при совершении сделки.
· Не может.
· Не может за исключением случаев определения инвестиционной стоимости при наличии спора.
Ответ: Может.
· Может.
· Может только в случае обязательности использования инвестиционной стоимости при совершении сделки.
· Не может.
· Не может за исключением случаев определения инвестиционной стоимости при наличии спора.
П.7. ФСО №2. Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.
При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций.
2.50. В течении какого срока Заказчик должен внести информацию об отчете об оценке в Единый реестр сведений о фактах деятельности юридических лиц?
Ответ: В течение десяти рабочих дней
Заказчик обязан включать информацию об отчете (а в некоторых случаях и сам отчет) в течение 10 дней с даты принятия отчета об оценке.
(ст. 8.1. 135-ФЗ).
2.51. Отчет является документом доказательственного значения, когда соответствует требованиям:
· №135-ФЗ и федеральным стандартам оценки;
· нормативных правовых актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности;
· Стандартов и правил оценочной деятельности, установленных СРОО, членом которой является оценщик, подготовивший отчет;
· Стандартов и правил, утвержденных Национальным советом по оценочной деятельности (Советом по оценочной деятельности).
Ответ:  
· №135-ФЗ и федеральным стандартам оценки;
· нормативных правовых актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности;
· Стандартов и правил оценочной деятельности, установленных СРОО, членом которой является оценщик, подготовивший отчет;
· Стандартов и правил, утвержденных Национальным советом по оценочной деятельности (Советом по оценочной деятельности).
 Статья 12. Достоверность отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.
Оценщик.ру: О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком, см. информационное письмо ВАС РФ от 30.05.2005 N 92.
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
(часть вторая в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 360-ФЗ)
На Гражданский Кодекс
2.52. Считается ли в соответствии с Гражданским Кодексом РФ молчание согласием на совершение сделки?
· Всегда считается.
· Считается если соответствующее указание содержится в предложении о совершении сделки.
· Не считается, за исключением случаев, установленных законом. 
· Всегда не считается.

Ответ:
Молчание не считается согласием на совершение сделки, за исключением случаев, установленных законом.
· Всегда считается.
· Считается если соответствующее указание содержится в предложении о совершении сделки.
· Не считается, за исключением случаев, установленных законом. 
· Всегда не считается.

ГК РФ Статья 157.1. Согласие на совершение сделки 
(введена Федеральным законом от 07.05.2013 N 100-ФЗ)
[bookmark: dst330]1. Правила настоящей статьи применяются, если другое не предусмотрено законом или иным правовым актом.
[bookmark: dst331]2. Если на совершение сделки в силу закона требуется согласие третьего лица, органа юридического лица или государственного органа либо органа местного самоуправления, о своем согласии или об отказе в нем третье лицо или соответствующий орган сообщает лицу, запросившему согласие, либо иному заинтересованному лицу в разумный срок после получения обращения лица, запросившего согласие. 
[bookmark: dst332]3. В предварительном согласии на совершение сделки должен быть определен предмет сделки, на совершение которой дается согласие. 
[bookmark: dst333]При последующем согласии (одобрении) должна быть указана сделка, на совершение которой дано согласие.
[bookmark: dst334]4. Молчание не считается согласием на совершение сделки, за исключением случаев, установленных законом. 

2.53. В каком случае акцепт может быть отозван?

Ответ:
Если извещение об отзыве акцепта поступило лицу, направившему оферту, ранее акцепта или одновременно с ним, акцепт считается не полученным.
То есть акцепт может быть отозван только до (ранее или одновременно) его получения стороной направившей оферту.

Статья 439 ГК РФ. Отзыв акцепта
Если извещение об отзыве акцепта поступило лицу, направившему оферту, ранее акцепта или одновременно с ним, акцепт считается не полученным.

2.54. В течение какого срока сохраняет силу доверенность, в которой не указан срок ее действия?
· Бессрочно.
· В течение трех лет со дня ее совершения, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.
· В течение года со дня ее совершения, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.
· Такая доверенность считается недействительной.
Ответ:
· В течение года со дня ее совершения, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.
· Бессрочно.
· В течение трех лет со дня ее совершения, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.
· В течение года со дня ее совершения, за исключением случаев, предусмотренных законодательством.
· Такая доверенность считается недействительной.
Срок действия доверенности, если он прямо в ней не указан.

Ответ:
Один год

ГК РФ Статья 186. Срок доверенности 
[bookmark: dst482] 1. Если в доверенности не указан срок ее действия, она сохраняет силу в течение года со дня ее совершения. 
(в ред. Федерального закона от 07.05.2013 N 100-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst101031]Доверенность, в которой не указана дата ее совершения, ничтожна. 
[bookmark: dst101032]2. Удостоверенная нотариусом доверенность, предназначенная для совершения действий за границей и не содержащая указание о сроке ее действия, сохраняет силу до ее отмены лицом, выдавшим доверенность. 

2.55. До каких пор в соответствии с Гражданским кодексом РФ солидарные должники остаются обязанными?
· Каждый должник остается обязанным до момента погашения им своей части обязательства. 
· До тех пор, пока обязательство не исполнено полностью.
· До тех пор, пока кредитор не подтвердил исполнение обязательства конкретным должником.
· В зависимости от условий договора.

Ответ:
До тех пор, пока обязательство не исполнено полностью.
· Каждый должник остается обязанным до момента погашения им своей части обязательства. 
· До тех пор, пока обязательство не исполнено полностью.
· До тех пор, пока кредитор не подтвердил исполнение обязательства конкретным должником.
· В зависимости от условий договора.

В каком случае прекращается солидарная ответственность?
Ответ:
В случае исполнения солидарной обязанности полностью одним из должников.

Статья 325. Исполнение солидарной обязанности одним из должников
[Гражданский кодекс РФ] [Глава 22] [Статья 325] 
1. Исполнение солидарной обязанности полностью одним из должников освобождает остальных должников от исполнения кредитору.
2. Если иное не вытекает из отношений между солидарными должниками:
1) должник, исполнивший солидарную обязанность, имеет право регрессного требования к остальным должникам в равных долях за вычетом доли, падающей на него самого;
2) неуплаченное одним из солидарных должников должнику, исполнившему солидарную обязанность, падает в равной доле на этого должника и на остальных должников.
3. Правила настоящей статьи применяются соответственно при прекращении солидарного обязательства зачетом встречного требования одного из должников.

2.56. Влечет ли в соответствии с Гражданским Кодексом РФ замена одних составных частей неделимой вещи другими составными частями возникновение иной вещи?
· Всегда влечет. 
· Влечет, если иное не предусмотрено актами федеральных органов исполнительной власти.
· Не влечет, если при этом существенные свойства вещи сохраняются.
· Всегда не влечет.
Ответ:
· Не влечет, если при этом существенные свойства вещи сохраняются.
· Всегда влечет. 
· Влечет, если иное не предусмотрено актами федеральных органов исполнительной власти.
· Не влечет, если при этом существенные свойства вещи сохраняются.
· Всегда не влечет.

Образуется ли новая вещь, если у неделимой поменять часть?
Ответ:
Не образуется, если при этом существенные свойства вещи сохраняются.

Ст.133 ГК РФ
1. Вещь, раздел которой в натуре невозможен без разрушения, повреждения вещи или изменения ее назначения и которая выступает в обороте как единый объект вещных прав, является неделимой вещью и в том случае, если она имеет составные части. 
2. Замена одних составных частей неделимой вещи другими составными частями не влечет возникновения иной вещи, если при этом существенные свойства вещи сохраняются. 
3. Взыскание может быть обращено на неделимую вещь только в целом, если законом или судебным актом не установлена возможность выделения из вещи ее составной части, в том числе в целях продажи ее отдельно. 
4. Отношения по поводу долей в праве собственности на неделимую вещь регулируются правилами главы 16, статьи 1168 настоящего Кодекса.

2.57. В соответствии с Гражданским Кодексом РФ договор в письменной форме может быть заключен путем:
· Составления одного документа, подписанного сторонами.
· Обмена письмами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.
· Обмена телеграммами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.
· Обмена электронными документами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.
 Ответ:
Все варианты верные.
· Составления одного документа, подписанного сторонами.
· Обмена письмами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.
· Обмена телеграммами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.
· Обмена электронными документами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.

Как может заключаться договор (телеграмма, почтой и т.п.)?

Ответ:
Договор в письменной форме может быть заключен путем составления одного документа, подписанного сторонами, а также путем обмена письмами, телеграммами, телексами, телефаксами и иными документами, в том числе электронными документами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору.

ГК РФ Статья 434. Форма договора 
 
[bookmark: dst102057]1. Договор может быть заключен в любой форме, предусмотренной для совершения сделок, если законом для договоров данного вида не установлена определенная форма.
[bookmark: dst102058]Если стороны договорились заключить договор в определенной форме, он считается заключенным после придания ему условленной формы, хотя бы законом для договоров данного вида такая форма не требовалась.
[bookmark: dst10779]2. Договор в письменной форме может быть заключен путем составления одного документа, подписанного сторонами, а также путем обмена письмами, телеграммами, телексами, телефаксами и иными документами, в том числе электронными документами, передаваемыми по каналам связи, позволяющими достоверно установить, что документ исходит от стороны по договору. 
(в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst10780]Электронным документом, передаваемым по каналам связи, признается информация, подготовленная, отправленная, полученная или хранимая с помощью электронных, магнитных, оптических либо аналогичных средств, включая обмен информацией в электронной форме и электронную почту.
(абзац введен Федеральным законом от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
[bookmark: dst102060]3. Письменная форма договора считается соблюденной, если письменное предложение заключить договор принято в порядке, предусмотренном пунктом 3 статьи 438 настоящего Кодекса. 
[bookmark: dst10781]4. В случаях, предусмотренных законом или соглашением сторон, договор в письменной форме может быть заключен только путем составления одного документа, подписанного сторонами договора.
(п. 4 введен Федеральным законом от 08.03.2015 N 42-ФЗ)

2.58. Какие формы договора существуют?
 Ответ:
Устная и письменная.
ГК РФ Статья 158. Форма сделок 
 
[bookmark: dst100908]1. Сделки совершаются устно или в письменной форме (простой или нотариальной). 
[bookmark: dst100909]2. Сделка, которая может быть совершена устно, считается совершенной и в том случае, когда из поведения лица явствует его воля совершить сделку.
[bookmark: dst100910]3. Молчание признается выражением воли совершить сделку в случаях, предусмотренных законом или соглашением сторон. 
Договор может быть заключен в любой форме, предусмотренной для совершения сделок, если законом для договоров данного вида не установлена определенная форма.
(ст. 434 ГК РФ)
2.59. Могут ли условия будущего договора отличаться от предварительного?
 Ответ:
Не могут (по существенным условиям), если иное не определено судом или соглашением сторон.
Или 
Да, по соглашению сторон или решению суда.

ГК РФ Статья 429. Предварительный договор 
 
По соглашению сторон, если иное не установлено законом, исполнение обязательства по заключению основного договора на условиях, предусмотренных предварительным договором может быть обеспечено задатком (часть 4 статьи 380 настоящего Кодекса).
[bookmark: dst102032]1. По предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором. 
[bookmark: dst102033]2. Предварительный договор заключается в форме, установленной для основного договора, а если форма основного договора не установлена, то в письменной форме. Несоблюдение правил о форме предварительного договора влечет его ничтожность. 
[bookmark: dst10738]3. Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также условия основного договора, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение при заключении предварительного договора. 
(в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst102035]4. В предварительном договоре указывается срок, в который стороны обязуются заключить основной договор.
[bookmark: dst102036]Если такой срок в предварительном договоре не определен, основной договор подлежит заключению в течение года с момента заключения предварительного договора.
[bookmark: dst10739]5. В случаях, если сторона, заключившая предварительный договор, уклоняется от заключения основного договора, применяются положения, предусмотренные пунктом 4 статьи 445 настоящего Кодекса. Требование о понуждении к заключению основного договора может быть заявлено в течение шести месяцев с момента неисполнения обязательства по заключению договора. 
[bookmark: dst10740]В случае возникновения разногласий сторон относительно условий основного договора такие условия определяются в соответствии с решением суда. Основной договор в этом случае считается заключенным с момента вступления в законную силу решения суда или с момента, указанного в решении суда.
(п. 5 в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst102038]6. Обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.

2.60. Имеет ли закон обратную силу на условия договора?
 Ответ:
Если после заключения договора принят закон, устанавливающий обязательные для сторон правила иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора сохраняют силу, кроме случаев, когда в законе установлено, что его действие распространяется на отношения, возникшие из ранее заключенных договоров.
(ст. 422 ГК РФ).

ГК РФ Статья 425. Действие договора 
Позиции высших судов по ст. 425 ГК РФ >>>
 
[bookmark: dst102010]1. Договор вступает в силу и становится обязательным для сторон с момента его заключения. 
[bookmark: dst10729]2. Стороны вправе установить, что условия заключенного ими договора применяются к их отношениям, возникшим до заключения договора, если иное не установлено законом или не вытекает из существа соответствующих отношений. 
(в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst102012]3. Законом или договором может быть предусмотрено, что окончание срока действия договора влечет прекращение обязательств сторон по договору. 
[bookmark: dst102013]Договор, в котором отсутствует такое условие, признается действующим до определенного в нем момента окончания исполнения сторонами обязательства. 
[bookmark: dst102014]4. Окончание срока действия договора не освобождает стороны от ответственности за его нарушение
2.61. Определение доверенности.

Ответ:
Доверенностью признается письменное уполномочие, выдаваемое одним лицом другому лицу или другим лицам для представительства перед третьими лицами.
ГК РФ Статья 185. Общие положения о доверенности 
(в ред. Федерального закона от 07.05.2013 N 100-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
Позиции высших судов по ст. 185 ГК РФ >>>
 
[bookmark: dst101018]1. Доверенностью признается письменное уполномочие, выдаваемое одним лицом другому лицу или другим лицам для представительства перед третьими лицами. 
[bookmark: dst467]2. Доверенности от имени малолетних (статья 28) и от имени недееспособных граждан (статья 29) выдают их законные представители. 
[bookmark: dst468]3. Письменное уполномочие на совершение сделки представителем может быть представлено представляемым непосредственно соответствующему третьему лицу, которое вправе удостовериться в личности представляемого и сделать об этом отметку на документе, подтверждающем полномочия представителя.
[bookmark: dst469]Письменное уполномочие на получение представителем гражданина его вклада в банке, внесение денежных средств на его счет по вкладу, на совершение операций по его банковскому счету, в том числе получение денежных средств с его банковского счета, а также на получение адресованной ему корреспонденции в организации связи может быть представлено представляемым непосредственно банку или организации связи.
[bookmark: dst470]4. Правила настоящего Кодекса о доверенности применяются также в случаях, когда полномочия представителя содержатся в договоре, в том числе в договоре между представителем и представляемым, между представляемым и третьим лицом, либо в решении собрания, если иное не установлено законом или не противоречит существу отношений. 
[bookmark: dst471]5. В случае выдачи доверенности нескольким представителям каждый из них обладает полномочиями, указанными в доверенности, если в доверенности не предусмотрено, что представители осуществляют их совместно. 
[bookmark: dst472]6. Правила настоящей статьи соответственно применяются также в случаях, если доверенность выдана несколькими лицами совместно. 
2.62. Как определяется величина доли в долевом имуществе, если собственникам не удалось договориться самостоятельно?
 Ответ:
Доли считаются равными  (или по решению суда).
Если доли участников долевой собственности не могут быть определены на основании закона и не установлены соглашением всех ее участников, доли считаются равными.
Соглашением всех участников долевой собственности может быть установлен порядок определения и изменения их долей в зависимости от вклада каждого из них в образование и приращение общего имущества.
Участник долевой собственности, осуществивший за свой счет с соблюдением установленного порядка использования общего имущества неотделимые улучшения этого имущества, имеет право на соответствующее увеличение своей доли в праве на общее имущество.
Отделимые улучшения общего имущества, если иное не предусмотрено соглашением участников долевой собственности, поступают в собственность того из участников, который их произвел.
(ст. 245 ГК РФ).
Владение и пользование имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участников, а при недостижении согласия - в порядке, устанавливаемом судом.
Участник долевой собственности имеет право на предоставление в его владение и пользование части общего имущества, соразмерной его доле, а при невозможности этого вправе требовать от других участников, владеющих и пользующихся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей компенсации.
(ст. 247 ГК РФ).
Имущество, находящееся в долевой собственности, может быть разделено между ее участниками по соглашению между ними.
Участник долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества.
При недостижении участниками долевой собственности соглашения о способе и условиях раздела общего имущества или выдела доли одного из них участник долевой собственности вправе в судебном порядке требовать выдела в натуре своей доли из общего имущества.
Если выдел доли в натуре не допускается законом или невозможен без несоразмерного ущерба имуществу, находящемуся в общей собственности, выделяющийся собственник имеет право на выплату ему стоимости его доли другими участниками долевой собственности.
(ст. 252 ГК РФ).

ГК РФ Статья 244. Понятие и основания возникновения общей собственности 
 
[bookmark: dst101290]1. Имущество, находящееся в собственности двух или нескольких лиц, принадлежит им на праве общей собственности. 
[bookmark: dst101291]2. Имущество может находиться в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность). 
[bookmark: dst101292]3. Общая собственность на имущество является долевой, за исключением случаев, когда законом предусмотрено образование совместной собственности на это имущество.
[bookmark: dst101293]4. Общая собственность возникает при поступлении в собственность двух или нескольких лиц имущества, которое не может быть разделено без изменения его назначения (неделимые вещи) либо не подлежит разделу в силу закона. 
[bookmark: dst101294]Общая собственность на делимое имущество возникает в случаях, предусмотренных законом или договором.
[bookmark: dst101295]5. По соглашению участников совместной собственности, а при недостижении согласия по решению суда на общее имущество может быть установлена долевая собственность этих лиц. 
2.63. Нужна ли юридическим лицам при передаче полномочий руководителям филиалов нотариальная доверенность?
· Да, требуется в любом случае.
· Нет, не требуется в любом случае.
· Да, требуется случаях, предусмотренным законом.
· Доверенность не требуется.
Ответ:
· да, требуется в любом случае;
· нет, не требуется в любом случае.
· да, требуется случаях, предусмотренным законом.
· доверенность не требуется.

Руководители представительств и филиалов назначаются юридическим лицом и действуют на основании его доверенности.
(ст. 55 ГК РФ).
Правило о нотариальном удостоверении доверенности, выдаваемой в порядке передоверия, не применяется к доверенностям, выдаваемым в порядке передоверия юридическими лицами, руководителями филиалов и представительств юридических лиц.
(ст. 187 ГК РФ).
Ответ: доверенность не требуется.

ГК РФ Статья 187. Передоверие 
(в ред. Федерального закона от 07.05.2013 N 100-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
Позиции высших судов по ст. 187 ГК РФ >>>
 
[bookmark: dst101034]1. Лицо, которому выдана доверенность, должно лично совершать те действия, на которые оно уполномочено. Оно может передоверить их совершение другому лицу, если уполномочено на это доверенностью, а также если вынуждено к этому силою обстоятельств для охраны интересов выдавшего доверенность лица и доверенность не запрещает передоверие. 
[bookmark: dst101035]2. Лицо, передавшее полномочия другому лицу, должно известить об этом в разумный срок выдавшее доверенность лицо и сообщить ему необходимые сведения о лице, которому переданы полномочия. Неисполнение этой обязанности возлагает на передавшее полномочия лицо ответственность за действия лица, которому оно передало полномочия, как за свои собственные. 
[bookmark: dst101036]3. Доверенность, выдаваемая в порядке передоверия, должна быть нотариально удостоверена. 
КонсультантПлюс: примечание.
Передоверие полномочий на представление интересов в суде осуществляется по правилам, установленным процессуальным законодательством. Отказ суда в удовлетворении заявления о допуске нового представителя со ссылкой на необходимость предоставления доверенности, оформленной по правилам ст. 187 ГК РФ, не допускается (Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 2(2015)).
[bookmark: dst487]Правило о нотариальном удостоверении доверенности, выдаваемой в порядке передоверия, не применяется к доверенностям, выдаваемым в порядке передоверия юридическими лицами, руководителями филиалов и представительств юридических лиц. 
[bookmark: dst101037]4. Срок действия доверенности, выданной в порядке передоверия, не может превышать срок действия доверенности, на основании которой она выдана. 
[bookmark: dst489]5. Передоверие не допускается в случаях, предусмотренных пунктом 3 статьи 185.1 настоящего Кодекса. 
[bookmark: dst490]6. Если иное не указано в доверенности или не установлено законом, представитель, передавший полномочия другому лицу в порядке передоверия, не утрачивает соответствующие полномочия. 
[bookmark: dst491]7. Передача полномочий лицом, получившим эти полномочия в результате передоверия, другому лицу (последующее передоверие) не допускается, если иное не предусмотрено в первоначальной доверенности или не установлено законом. 

2.64. Можно ли обратить взыскание на часть неделимой вещи?
· Не может, за исключением случаев, предусмотренных соглашением должника и кредитора.
· Не может.
· Может если законом или судебным актом установлена возможность выделения из вещи ее составной части.
· Может если стоимость такой вещи превышает сумму задолженности.
 Ответ:
· Не может, за исключением случаев, предусмотренных соглашением должника и кредитора;
· Не может;
· Может если законом или судебным актом установлена возможность выделения из вещи ее составной части
· Может если стоимость такой вещи превышает сумму задолженности.
Взыскание может быть обращено на неделимую вещь только в целом, если законом или судебным актом не установлена возможность выделения из вещи ее составной части, в том числе в целях продажи ее отдельно.
(ст. 133 ГК РФ)

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst560]ГК РФ Статья 133. Неделимые вещи 
(в ред. Федерального закона от 02.07.2013 N 142-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst561]1. Вещь, раздел которой в натуре невозможен без разрушения, повреждения вещи или изменения ее назначения и которая выступает в обороте как единый объект вещных прав, является неделимой вещью и в том случае, если она имеет составные части. 
[bookmark: dst562]2. Замена одних составных частей неделимой вещи другими составными частями не влечет возникновения иной вещи, если при этом существенные свойства вещи сохраняются.
[bookmark: dst563]3. Взыскание может быть обращено на неделимую вещь только в целом, если законом или судебным актом не установлена возможность выделения из вещи ее составной части, в том числе в целях продажи ее отдельно.
[bookmark: dst564]4. Отношения по поводу долей в праве собственности на неделимую вещь регулируются правилами главы 16, статьи 1168 настоящего Кодекса.

2.65. С какого момента возникают права на имущество, подлежащие государственной регистрации?
 Ответ:
В момент внесения записи в государственный реестр, если иное не установлено законом.

В случаях, когда отчуждение имущества подлежит государственной регистрации, право собственности у приобретателя возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом.
(ст. 223 ГК РФ)

ГК РФ Статья 8.1. Государственная регистрация прав на имущество 
(введена Федеральным законом от 30.12.2012 N 302-ФЗ)
 
[bookmark: dst243]1. В случаях, предусмотренных законом, права, закрепляющие принадлежность объекта гражданских прав определенному лицу, ограничения таких прав и обременения имущества (права на имущество) подлежат государственной регистрации. 
[bookmark: dst244]Государственная регистрация прав на имущество осуществляется уполномоченным в соответствии с законом органом на основе принципов проверки законности оснований регистрации, публичности и достоверности государственного реестра.
[bookmark: dst245]В государственном реестре должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить объект, на который устанавливается право, управомоченное лицо, содержание права, основание его возникновения.
[bookmark: dst246]2. Права на имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают, изменяются и прекращаются с момента внесения соответствующей записи в государственный реестр, если иное не установлено законом. 
[bookmark: dst247]3. В случаях, предусмотренных законом или соглашением сторон, сделка, влекущая возникновение, изменение или прекращение прав на имущество, которые подлежат государственной регистрации, должна быть нотариально удостоверена. 
[bookmark: dst248]Запись в государственный реестр вносится при наличии заявлений об этом всех лиц, совершивших сделку, если иное не установлено законом. Если сделка совершена в нотариальной форме, запись в государственный реестр может быть внесена по заявлению любой стороны сделки, в том числе через нотариуса. 
[bookmark: dst249]4. Если право на имущество возникает, изменяется или прекращается вследствие наступления обстоятельств, указанных в законе, запись о возникновении, об изменении или о прекращении этого права вносится в государственный реестр по заявлению лица, для которого наступают такие правовые последствия. Законом может быть предусмотрено также право иных лиц обращаться с заявлением о внесении соответствующей записи в государственный реестр. 
[bookmark: dst250]5. Уполномоченный в соответствии с законом орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на имущество, проверяет полномочия лица, обратившегося с заявлением о государственной регистрации права, законность оснований регистрации, иные предусмотренные законом обстоятельства и документы, а в случаях, указанных в пункте 3 настоящей статьи, также наступление соответствующего обстоятельства. 
[bookmark: dst251]Если право на имущество возникает, изменяется или прекращается на основании нотариально удостоверенной сделки, уполномоченный в соответствии с законом орган вправе проверить законность соответствующей сделки в случаях и в порядке, которые предусмотрены законом. 
[bookmark: dst252]6. Зарегистрированное право может быть оспорено только в судебном порядке. Лицо, указанное в государственном реестре в качестве правообладателя, признается таковым, пока в установленном законом порядке в реестр не внесена запись об ином. 
[bookmark: dst253]При возникновении спора в отношении зарегистрированного права лицо, которое знало или должно было знать о недостоверности данных государственного реестра, не вправе ссылаться на соответствующие данные. 
[bookmark: dst254]7. В отношении зарегистрированного права в государственный реестр может быть внесена в порядке, установленном законом, отметка о возражении лица, соответствующее право которого было зарегистрировано ранее. 
[bookmark: dst255]Если в течение трех месяцев со дня внесения в государственный реестр отметки о возражении в отношении зарегистрированного права лицо, по заявлению которого она внесена, не оспорило зарегистрированное право в суде, отметка о возражении аннулируется. В этом случае повторное внесение отметки о возражении указанного лица не допускается.
[bookmark: dst256]Лицо, оспаривающее зарегистрированное право в суде, вправе требовать внесения в государственный реестр отметки о наличии судебного спора в отношении этого права.
[bookmark: dst257]8. Отказ в государственной регистрации прав на имущество либо уклонение от государственной регистрации могут быть оспорены в суде.
[bookmark: dst258]9. Убытки, причиненные незаконным отказом в государственной регистрации прав на имущество, уклонением от государственной регистрации, внесением в государственный реестр незаконных или недостоверных данных о праве либо нарушением предусмотренного законом порядка государственной регистрации прав на имущество, по вине органа, осуществляющего государственную регистрацию прав на имущество, подлежат возмещению за счет казны Российской Федерации. 
[bookmark: dst259]10. Правила, предусмотренные настоящей статьей, применяются, поскольку иное не установлено настоящим Кодексом.
2.66. Что является объектами гражданского права?
· Безналичные денежные средства.
· Бездокументарные ценные бумаги.
· Нематериальные блага.
· Убытки.
· Все кроме убытков.
 Ответ:
Все, кроме убытков.
· Безналичные денежные средства.
· Бездокументарные ценные бумаги.
· Нематериальные блага.
· Убытки.
· Все кроме убытков.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst554]ГК РФ Статья 128. Объекты гражданских прав 
(в ред. Федерального закона от 02.07.2013 N 142-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst555]К объектам гражданских прав относятся вещи, включая наличные деньги и документарные ценные бумаги, иное имущество, в том числе безналичные денежные средства, бездокументарные ценные бумаги, имущественные права; результаты работ и оказание услуг; охраняемые результаты интеллектуальной деятельности и приравненные к ним средства индивидуализации (интеллектуальная собственность); нематериальные блага. 

2.67. В каком случае согласно Гражданскому кодексу РФ обязательства предусмотренным предварительным договором прекращаются?
· Прекращение обязательств, предусмотренных предварительным договором, предусмотрено законодательством.
· Если до окончания срока в который стороны должны были заключить основной договор он не будет заключен.
· Только в случае, предусмотренном предварительным договором.
· Только в случае, предусмотренным основным договором.
 Ответ:  
· Прекращение обязательств, предусмотренных предварительным договором, предусмотрено законодательством
· Если до окончания срока в который стороны должны были заключить основной договор он не будет заключен 
· Только в случае, предусмотренном предварительным договором
· Только в случае, предусмотренным основным договором
Обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.
(ст. 429 ГК РФ).

2.68. Может ли обременяться сервитутом здание, помещение?

Ответ:
Может вне связи с пользованием земельного участка.
"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst101428]ГК РФ Статья 277. Обременение сервитутом зданий и сооружений
 
[bookmark: dst101429]Применительно к правилам, предусмотренным статьями 274 - 276 настоящего Кодекса, сервитутом могут обременяться здания, сооружения и другое недвижимое имущество, ограниченное пользование которым необходимо вне связи с пользованием земельным участком.
2.69. Если в залоге имущество, включающие плодовые растения, то попадают ли в залог плоды?
 Ответ:
На полученные в результате использования заложенного имущества плоды, продукцию и доходы право залога распространяется в случаях, предусмотренных законом или  договором.

На полученные в результате использования заложенного имущества плоды, продукцию и доходы залог распространяется в случаях, предусмотренных законом или договором.
(ст. 336 ГК РФ)
2.70. Является ли в соответствии с Гражданским кодексом РФ изменение рыночной стоимости предмета залога после заключения договора залога основанием для изменения или прекращения залога?
· Является в любом случае.
· Является при наличии требования Банка России.
· Не является в любом случае.
· Не является, если иное не предусмотрено законом или договором.

Ответ:
Не является, если иное не предусмотрено законом или договором.
·  Является в любом случае.
· Является при наличии требования Банка России.
· Не является в любом случае.
· Не является, если иное не предусмотрено законом или договором.

Если иное не предусмотрено законом или договором, изменение рыночной стоимости предмета залога после заключения договора залога или возникновения залога в силу закона не является основанием для изменения или прекращения залога.
Условия договора, которые предусматривают в связи с последующим уменьшением рыночной стоимости предмета залога, обеспечивающего обязательство гражданина по возврату потребительского или ипотечного кредита, распространение залога на иное имущество, досрочный возврат кредита или иные неблагоприятные для залогодателя последствия, ничтожны. 
(ст. 340 ГК РФ)


ГК РФ Статья 352. Прекращение залога 
(в ред. Федерального закона от 21.12.2013 N 367-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst928]1. Залог прекращается: 
[bookmark: dst929]1) с прекращением обеспеченного залогом обязательства; 
[bookmark: dst930]2) если заложенное имущество возмездно приобретено лицом, которое не знало и не должно было знать, что это имущество является предметом залога; 
[bookmark: dst931]3) в случае гибели заложенной вещи или прекращения заложенного права, если залогодатель не воспользовался правом, предусмотренным пунктом 2 статьи 345 настоящего Кодекса; 
[bookmark: dst932]4) в случае реализации заложенного имущества в целях удовлетворения требований залогодержателя в порядке, установленном законом, в том числе при оставлении залогодержателем заложенного имущества за собой, и в случае, если он не воспользовался этим правом (пункт 5 статьи 350.2); 
[bookmark: dst933]5) в случае прекращения договора залога в порядке и по основаниям, которые предусмотрены законом, а также в случае признания договора залога недействительным;
[bookmark: dst934]6) по решению суда в случае, предусмотренном пунктом 3 статьи 343 настоящего Кодекса;
[bookmark: dst935]7) в случае изъятия заложенного имущества (статьи 167, 327), за исключением случаев, предусмотренных пунктом 1 статьи 353 настоящего Кодекса;
[bookmark: dst936]8) в случае реализации заложенного имущества в целях удовлетворения требований предшествующего залогодержателя (пункт 3 статьи 342.1);
[bookmark: dst937]9) в случаях, указанных в пункте 2 статьи 354 и статье 355 настоящего Кодекса;
[bookmark: dst938]10) в иных случаях, предусмотренных законом или договором.
[bookmark: dst939]2. При прекращении залога залогодержатель, у которого находилось заложенное имущество, обязан возвратить его залогодателю или иному управомоченному лицу. 
[bookmark: dst940]Залогодатель вправе требовать от залогодержателя совершения всех необходимых действий, направленных на внесение записи о прекращении залога (статья 339.1).

2.71. Могут ли в соответствии с Гражданским кодексом РФ вещные права на имущество принадлежать лицам, не являющихся собственниками этого имущества?
· Могут.
· Не могут.
· Могут только в отношении права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком. 
· Могут только в отношении права хозяйственного ведения имуществом и права оперативного управления имуществом.
Ответ:
Могут.
· Могут.
· Не могут.
· Могут только в отношении права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком. 
· Могут только в отношении права хозяйственного ведения имуществом и права оперативного управления имуществом.

· "Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
ГК РФ Статья 216. Вещные права лиц, не являющихся собственниками 
 
1. Вещными правами наряду с правом собственности, в частности, являются: 
· право пожизненного наследуемого владения земельным участком (статья 265);
· право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (статья 268);
· сервитуты (статьи 274, 277); 
право хозяйственного ведения имуществом (статья 294) и право оперативного управления имуществом (статья 296).
2. Вещные права на имущество могут принадлежать лицам, не являющимся собственниками этого имущества. 
3. Переход права собственности на имущество к другому лицу не является основанием для прекращения иных вещных прав на это имущество.
4. Вещные права лица, не являющегося собственником, защищаются от их нарушения любым лицом в порядке, предусмотренном статьей 305 настоящего Кодекса. 

2.72. Что такое предварительный договор (верно ли утверждение, что …)?
 Ответ: По предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
ГК РФ Статья 429. Предварительный договор 
Позиции высших судов по ст. 429 ГК РФ >>>
 
КонсультантПлюс: примечание.
По соглашению сторон, если иное не установлено законом, исполнение обязательства по заключению основного договора на условиях, предусмотренных предварительным договором может быть обеспечено задатком (часть 4 статьи 380 настоящего Кодекса).
1. По предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором. 
2. Предварительный договор заключается в форме, установленной для основного договора, а если форма основного договора не установлена, то в письменной форме. Несоблюдение правил о форме предварительного договора влечет его ничтожность. 
3. Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также условия основного договора, относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение при заключении предварительного договора. 
(в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
4. В предварительном договоре указывается срок, в который стороны обязуются заключить основной договор.
Если такой срок в предварительном договоре не определен, основной договор подлежит заключению в течение года с момента заключения предварительного договора.
5. В случаях, если сторона, заключившая предварительный договор, уклоняется от заключения основного договора, применяются положения, предусмотренные пунктом 4 статьи 445 настоящего Кодекса. Требование о понуждении к заключению основного договора может быть заявлено в течение шести месяцев с момента неисполнения обязательства по заключению договора. 
В случае возникновения разногласий сторон относительно условий основного договора такие условия определяются в соответствии с решением суда. Основной договор в этом случае считается заключенным с момента вступления в законную силу решения суда или с момента, указанного в решении суда.
(п. 5 в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
6. Обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.
2.73. Верно ли утверждение, что в долевой и совместной собственности должны быть определены доли каждого из собственников?
· Да, верно;
· Верно только для долевой собственности.
· Верно только для только для совместной собственности.
· Неверно ни для одной из перечисленных.

 Ответ: верно только для долевой собственности

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst101289]ГК РФ Статья 244. Понятие и основания возникновения общей собственности 
 
1. Имущество, находящееся в собственности двух или нескольких лиц, принадлежит им на праве общей собственности. 
2. Имущество может находиться в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность). 
3. Общая собственность на имущество является долевой, за исключением случаев, когда законом предусмотрено образование совместной собственности на это имущество.
4. Общая собственность возникает при поступлении в собственность двух или нескольких лиц имущества, которое не может быть разделено без изменения его назначения (неделимые вещи) либо не подлежит разделу в силу закона. 
Общая собственность на делимое имущество возникает в случаях, предусмотренных законом или договором.
5. По соглашению участников совместной собственности, а при недостижении согласия по решению суда на общее имущество может быть установлена долевая собственность этих лиц. 
 
2.74. Может ли находится делимая вещь в общей собственности?
 Ответ: Может, если это предусмотрено законом или договором.
Общая собственность на делимое имущество возникает в случаях, предусмотренных законом или договором (ст.244 ГК РФ)
2.75. Верно ли, что в соответствии с Гражданским Кодексом РФ исполнение обязательств может обеспечиваться неустойкой, залогом, удержанием вещи должника, поручительством, независимой гарантией, задатком, обеспечительным платежом и другими способами, предусмотренными законом или договором?
· Верно.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться способами, не предусмотренными законом.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться неустойкой.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться обеспечительным платежом.

Ответ: Верно
· Верно.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться способами, не предусмотренными законом.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться неустойкой.
· Не верно, исполнение обязательств не может обеспечиваться обеспечительным платежом.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst10568]ГК РФ Статья 329. Способы обеспечения исполнения обязательств 
(в ред. Федерального закона от 08.03.2015 N 42-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst10569]1. Исполнение обязательств может обеспечиваться неустойкой, залогом, удержанием вещи должника, поручительством, независимой гарантией, задатком, обеспечительным платежом и другими способами, предусмотренными законом или договором. 
[bookmark: dst10570]2. Недействительность соглашения об обеспечении исполнения обязательства не влечет недействительности соглашения, из которого возникло основное обязательство. 
[bookmark: dst10571]3. При недействительности соглашения, из которого возникло основное обязательство, обеспеченными считаются связанные с последствиями такой недействительности обязанности по возврату имущества, полученного по основному обязательству. 
[bookmark: dst10572]4. Прекращение основного обязательства влечет прекращение обеспечивающего его обязательства, если иное не предусмотрено законом или договором.
2.76. Может ли в соответствии с Гражданским Кодексом РФ сделка совершаться под отлагательным условием?
· Может, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно наступит оно или не наступит.
· Может, если стороны или одна из сторон в момент совершения сделки не имеет прав на ее заключение.
· Может, если одна из сторон откладывает исполнение своих обязанностей ввиду отсутствие прав на их совершение.
· Не может.

Ответ:  Может, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно наступит оно или не наступит.

· Может, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно наступит оно или не наступит.
· Может, если стороны или одна из сторон в момент совершения сделки не имеет прав на ее заключение.
· Может, если одна из сторон откладывает исполнение своих обязанностей ввиду отсутствие прав на их совершение.
· Не может.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst100902]ГК РФ Статья 157. Сделки, совершенные под условием 
Позиции высших судов по ст. 157 ГК РФ >>>
 
[bookmark: dst100903]1. Сделка считается совершенной под отлагательным условием, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно, наступит оно или не наступит. 
[bookmark: dst100904]2. Сделка считается совершенной под отменительным условием, если стороны поставили прекращение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно, наступит оно или не наступит. 
[bookmark: dst100905]3. Если наступлению условия недобросовестно воспрепятствовала сторона, которой наступление условия невыгодно, то условие признается наступившим. 
[bookmark: dst100906]Если наступлению условия недобросовестно содействовала сторона, которой наступление условия выгодно, то условие признается ненаступившим.

2.77. В соответствии с Гражданским Кодексом РФ сделками признаются действие граждан и юридических лиц, направленные на:
· [bookmark: _Hlk495510688]Установление гражданских прав и обязанностей.
· Изменение гражданских прав и обязанностей.
· Прекращение гражданских прав и обязанностей.
· Уточнение прав и обязанностей.

Ответ: Установление гражданских прав и обязанностей, Изменение гражданских прав и обязанностей, Прекращение гражданских прав и обязанностей ( Все кроме уточнения прав и обязанностей)


· Установление гражданских прав и обязанностей.
· Изменение гражданских прав и обязанностей.
· Прекращение гражданских прав и обязанностей.
· Уточнение прав и обязанностей.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst100892]ГК РФ Статья 153. Понятие сделки 
 
[bookmark: dst100893]Сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. 

2.78. Какой порядок взыскания кредитором долга при солидарной ответственности?
Ответ: 
При солидарной обязанности должников кредитор вправе требовать исполнения как от всех должников совместно, так и от любого из них в отдельности, притом как полностью, так и в части долга.
Кредитор, не получивший полного удовлетворения от одного из солидарных должников, имеет право требовать недополученное от остальных солидарных должников.
Солидарные должники остаются обязанными до тех пор, пока обязательство не исполнено полностью.
(ст. 323 ГК РФ)
2.79. Распространяется ли по Гражданскому Кодексу РФ действие сделки, совершенной по поводу сложной вещи, на все входящие в нее вещи?
Ответ: Если различные вещи соединены таким образом, который предполагает их использование по общему назначению (сложная вещь), то действие сделки, совершенной по поводу сложной вещи, распространяется на все входящие в нее вещи, поскольку условиями сделки не предусмотрено иное.
(ст. 134 ГК РФ)
2.80. Может ли имущество, находящееся в залоге, быть предметом залога по другому кредиту?
Ответ:	
Последующий залог допускается, если иное не установлено законом.
Если предшествующий договор залога предусматривает условия, на которых может быть заключен последующий договор залога, такой договор залога должен быть заключен с соблюдением указанных условий. При нарушении указанных условий предшествующий залогодержатель вправе требовать от залогодателя возмещения причиненных этим убытков.
В случаях, если имущество, находящееся в залоге, становится предметом еще одного залога в обеспечение других требований (последующий залог), требования последующего залогодержателя удовлетворяются из стоимости этого имущества после требований предшествующих залогодержателей.
(ст. 342 ГК РФ)
ГК РФ Статья 336. Предмет залога 
(в ред. Федерального закона от 21.12.2013 N 367-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
1. Предметом залога может быть всякое имущество, в том числе вещи и имущественные права, за исключением имущества, на которое не допускается обращение взыскания, требований, неразрывно связанных с личностью кредитора, в частности требований об алиментах, о возмещении вреда, причиненного жизни или здоровью, и иных прав, уступка которых другому лицу запрещена законом. 
Залог отдельных видов имущества может быть ограничен или запрещен законом. 
2.81. Нужно ли вносить изменения в договор залога при изменении стоимости залога?
Ответ: Если иное не предусмотрено законом или договором, изменение рыночной стоимости предмета залога после заключения договора залога или возникновения залога в силу закона не является основанием для изменения или прекращения залога.
Условия договора, которые предусматривают в связи с последующим уменьшением рыночной стоимости предмета залога, обеспечивающего обязательство гражданина по возврату потребительского или ипотечного кредита, распространение залога на иное имущество, досрочный возврат кредита или иные неблагоприятные для залогодателя последствия, ничтожны. 
(ст. 340 ГК РФ)
Ответ:
Не нужно
Оснований для обязательного внесения изменений в первоначальный договор залога имущества, в случае заключения последующего договора залога, с различной залоговой стоимостью объекта, не усматривается. Согласно п. 1 ст. 339 ГК РФ в договоре о залоге должны быть указаны предмет залога, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого залогом. Аналогичные положения содержатся и в п. 1 ст. 9 ФЗ от 16.07.1998 № 102-ФЗ. Пунктом 4 ст.9 ФЗ от 16.07.1998 № 102-ФЗ обязательство, обеспечиваемое ипотекой, должно быть названо в договоре об ипотеке с указанием его суммы, основания возникновения и срока исполнения. Если сумма обеспечиваемого ипотекой обязательства подлежит определению в будущем, в договоре об ипотеке должны быть указаны порядок и другие необходимые условия ее определения. Согласно пункту 1 статьи 342 ГК РФ, если имущество, находящееся в залоге, становится предметом еще одного залога в обеспечение других требований (последующий залог), требования последующего залогодержателя удовлетворяются из стоимости этого имущества после требований предшествующих залогодержателей. Таким образом следует сделать вывод, что последующий залог это самостоятельное обязательство. По аналогии, отчасти возможно воспользоваться и п. 19 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 28.01.2005 № 90, в котором указывалось, что при указании сторонами в договоре об ипотеке нескольких разных оценок предмета ипотеки такой договор не может считаться незаключенным, если возможно установить, какая из оценок представляет собой ту, о которой стороны договорились как о существенном условии договора об ипотеке. Кроме того следует отметить, что рыночная стоимость имущества (в т.ч. связанной с амортизацией имущества) может существенно разниться на моменты заключения договора залога и последующего договора залога.

2.82. В каких случаях сделка совершается под отлагательным условием?

Ответ: Сделка считается совершенной под отлагательным условием, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно, наступит оно или не наступит

 "Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
ГК РФ Статья 157. Сделки, совершенные под условием 
Позиции высших судов по ст. 157 ГК РФ >>>
 
1. Сделка считается совершенной под отлагательным условием, если стороны поставили возникновение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно, наступит оно или не наступит. 
2. Сделка считается совершенной под отменительным условием, если стороны поставили прекращение прав и обязанностей в зависимость от обстоятельства, относительно которого неизвестно, наступит оно или не наступит. 
3. Если наступлению условия недобросовестно воспрепятствовала сторона, которой наступление условия невыгодно, то условие признается наступившим. 
Если наступлению условия недобросовестно содействовала сторона, которой наступление условия выгодно, то условие признается ненаступившим.

2.83. Распространяется ли действие договора на всю сложную вещь?
Ответ: распространяется
ГК РФ Статья 134. Сложные вещи 
(в ред. Федерального закона от 02.07.2013 N 142-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst569]Если различные вещи соединены таким образом, который предполагает их использование по общему назначению (сложная вещь), то действие сделки, совершенной по поводу сложной вещи, распространяется на все входящие в нее вещи, поскольку условиями сделки не предусмотрено иное. 
На прочие нормативные правовые акты
2.84. В соответствии с Арбитражным процессуальным кодексом РФ эксперт обязан заявить самоотвод в случае если он:
· участвовал в рассмотрении арбитражным судом данного дела в предыдущей инстанции в качестве эксперта;
· делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела;
· находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя;
· является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя.

Ответ: 
· участвовал в рассмотрении арбитражным судом данного дела в предыдущей инстанции в качестве эксперта;
· делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела;
· находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя;
· является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя.

Судья (эксперт) не может участвовать в рассмотрении дела и подлежит отводу, если он:
1) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи и его повторное участие в рассмотрении дела в соответствии с требованиями настоящего Кодекса является недопустимым;
2) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве прокурора, помощника судьи, секретаря судебного заседания, представителя, эксперта, специалиста, переводчика или свидетеля;
3) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи иностранного суда, третейского суда или арбитража;
4) является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя;
5) лично, прямо или косвенно заинтересован в исходе дела либо имеются иные обстоятельства, которые могут вызвать сомнение в его беспристрастности;
6) находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя;
7) делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела.
(ст. 21 АПК РФ).
Помощник судьи, секретарь судебного заседания, эксперт, специалист, переводчик не могут участвовать в рассмотрении дела и подлежат отводу по основаниям, предусмотренным статьей 21 настоящего Кодекса.
Основанием для отвода эксперта является также проведение им ревизии или проверки, материалы которых стали поводом для обращения в арбитражный суд или используются при рассмотрении дела.
(ст. 23 АПК РФ).
При наличии оснований, указанных в статьях 21 - 23 настоящего Кодекса, судья, арбитражный заседатель, помощник судьи, секретарь судебного заседания, эксперт, специалист, переводчик обязаны заявить самоотвод. По тем же основаниям отвод может быть заявлен лицами, участвующими в деле. Отвод помощнику судьи, секретарю судебного заседания, эксперту, специалисту, переводчику может быть рассмотрен также по инициативе суда.
(ст. 24 АПК РФ).


Основания для самоотвода:
1)при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи и его повторное участие в рассмотрении дела в соответствии с требованиями настоящего Кодекса является недопустимым
2) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве прокурора, помощника судьи, секретаря судебного заседания, представителя, эксперта, специалиста, переводчика или свидетеля;
3) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи иностранного суда, третейского суда или арбитража;
4) является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя;
5) лично, прямо или косвенно заинтересован в исходе дела либо имеются иные обстоятельства, которые могут вызвать сомнение в его беспристрастности;
6) находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя;
7) делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела.
Самоотвод должен быть заявлен судебным экспертом до рассмотрения дела по существу. Наряду с общими основаниями для самоотвода (отвода) участников процесса (ст. 61, 62 УПК РФ, ст. 16 ГПК РФ, ст. 21, 22 АПК РФ) существуют специфические основания для самоотвода (отвода) судебного эксперта:
· некомпетентность эксперта;
· служебная или иная зависимость, в которой находился или находится эксперт от лица, участвующего в деле;
· личная заинтересованность в исходе дела (ст. 70 УПК РФ, ст. 18 ГПК РФ, ст. 23,27 АПК РФ).
В арбитражном процессе в дополнение к этому приведено еще одно специфическое основание (ст. 23 АПК РФ) для отвода эксперта. Это проведение сведущим лицом ревизии или проверки, материалы которой послужили поводом для обращения в арбитражный суд или используются при рассмотрении дела. Других, оснований, кроме содержащихся в упомянутых выше статьях, для отвода судебного эксперта не имеется, например: требование наличия лицензии, аккредитации, членства в каком-то профессиональном объединении, высшего профильного образования, высшего образования и другое. 
Статья 21 АПК РФ. Отвод судьи
ГАРАНТ:
См. комментарии к статье 21 АПК РФ
1. Судья не может участвовать в рассмотрении дела и подлежит отводу, если он:
1) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи и его повторное участие в рассмотрении дела в соответствии с требованиями настоящего Кодекса является недопустимым;
Информация об изменениях:
Федеральным законом от 8 декабря 2011 г. N 422-ФЗ в пункт 2 части 1 статьи 21 настоящего Кодекса внесены изменения
См. текст пункта в предыдущей редакции
2) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве прокурора, помощника судьи, секретаря судебного заседания, представителя, эксперта, специалиста, переводчика или свидетеля;
3) при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве судьи иностранного суда, третейского суда или арбитража;
4) является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя;
5) лично, прямо или косвенно заинтересован в исходе дела либо имеются иные обстоятельства, которые могут вызвать сомнение в его беспристрастности;
6) находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя;
7) делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела.
Информация об изменениях:
Федеральным законом от 2 июля 2013 г. N 166-ФЗ статья 21 настоящего Кодекса дополнена частью 1.1
1.1. Наличие информации о поступившем в арбитражный суд внепроцессуальном обращении по делу, находящемуся в производстве судьи арбитражного суда, само по себе не может рассматриваться в качестве основания для отвода судьи арбитражного суда.
2. В состав арбитражного суда, рассматривающего дело, не могут входить лица, являющиеся родственниками.
Информация об изменениях:
Федеральным законом от 3 декабря 2008 г. N 229-ФЗ в часть 3 статьи 21 настоящего Кодекса внесены изменения
См. текст части в предыдущей редакции
3. По основаниям, предусмотренным частью 1 настоящей статьи, отводу подлежит также арбитражный заседатель.

Статья 22. Недопустимость повторного участия судьи в рассмотрении дела
ГАРАНТ:
См. комментарии к статье 22 АПК РФ
1. Судья, принимавший участие в рассмотрении дела в арбитражном суде первой инстанции, не может участвовать в рассмотрении этого дела в судах апелляционной и кассационной инстанций, а также в порядке надзора.
2. Судья, принимавший участие в рассмотрении дела в арбитражном суде апелляционной инстанции, не может участвовать в рассмотрении этого дела в судах первой и кассационной инстанций, а также в порядке надзора.
3. Судья, принимавший участие в рассмотрении дела в арбитражном суде кассационной инстанции, не может участвовать в рассмотрении этого дела в судах первой и апелляционной инстанций, а также в порядке надзора.
4. Судья, принимавший участие в рассмотрении дела в порядке надзора, не может участвовать в рассмотрении этого дела в судах первой, апелляционной и кассационной инстанций.

Информация об изменениях:
Федеральным законом от 8 декабря 2011 г. N 422-ФЗ в наименование статьи 23 настоящего Кодекса внесены изменения
См. текст наименования в предыдущей редакции
Статья 23. Отвод помощника судьи, секретаря судебного заседания, эксперта, специалиста, переводчика
ГАРАНТ:
См. комментарии к статье 23 АПК РФ
Информация об изменениях:
Федеральным законом от 8 декабря 2011 г. N 422-ФЗ в часть 1 статьи 23 настоящего Кодекса внесены изменения
См. текст части в предыдущей редакции
1. Помощник судьи, секретарь судебного заседания, эксперт, специалист, переводчик не могут участвовать в рассмотрении дела и подлежат отводу по основаниям, предусмотренным статьей 21 настоящего Кодекса.
Основанием для отвода эксперта является также проведение им ревизии или проверки, материалы которых стали поводом для обращения в арбитражный суд или используются при рассмотрении дела.
Информация об изменениях:
Федеральным законом от 8 декабря 2011 г. N 422-ФЗ в часть 2 статьи 23 настоящего Кодекса внесены изменения
См. текст части в предыдущей редакции
2. Участие помощника судьи, секретаря судебного заседания, эксперта, специалиста, переводчика в предыдущем рассмотрении арбитражным судом данного дела в качестве соответственно помощника судьи, секретаря судебного заседания, эксперта, специалиста, переводчика не является основанием для их отвода.

2.85. Какое имущество может быть объектом залога?

Ответ:
Предметом залога может быть всякое имущество, в том числе вещи и имущественные права, за исключением имущества, на которое не допускается обращение взыскания, требований, неразрывно связанных с личностью кредитора, в частности требований об алиментах, о возмещении вреда, причиненного жизни или здоровью, и иных прав, уступка которых другому лицу запрещена законом (ст.336 ГК РФ).

Право передачи вещи в залог принадлежит собственнику вещи. Лицо, имеющее иное вещное право, может передавать вещь в залог в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом.
(Ст. 335 ГК РФ).
Предметом залога может быть всякое имущество, в том числе вещи и имущественные права, за исключением имущества, на которое не допускается обращение взыскания, требований, неразрывно связанных с личностью кредитора, в частности требований об алиментах, о возмещении вреда, причиненного жизни или здоровью, и иных прав, уступка которых другому лицу запрещена законом.
Залог отдельных видов имущества может быть ограничен или запрещен законом.
(ст. 336 ГК РФ).
Для целей настоящего Федерального стандарта оценки под объектом оценки понимаются объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте и залог которых не запрещен действующим законодательством Российской Федерации.
(п. 3 ФСО № 9).

2.86. В каких случаях Эксперт не должен отвечать на вопросы?
Ответ: 
В случае, если поставленные вопросы выходят за пределы специальных знаний эксперта либо материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения, эксперт обязан направить в суд, назначивший экспертизу, мотивированное сообщение в письменной форме о невозможности дать заключение ст.85 ГПК РФ).
Эксперт вправе отказаться от дачи заключения по вопросам, выходящим за пределы его специальных знаний, а также в случае, если представленные ему материалы недостаточны для дачи заключения.
(ст. 55 АПК РФ).

"Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации" от 14.11.2002 N 138-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 10.08.2017)
[bookmark: dst100381]Статья 85. Обязанности и права эксперта 
 
[bookmark: dst100382]1. Эксперт обязан принять к производству порученную ему судом экспертизу и провести полное исследование представленных материалов и документов; дать обоснованное и объективное заключение по поставленным перед ним вопросам и направить его в суд, назначивший экспертизу; явиться по вызову суда для личного участия в судебном заседании и ответить на вопросы, связанные с проведенным исследованием и данным им заключением. 
[bookmark: dst100383]В случае, если поставленные вопросы выходят за пределы специальных знаний эксперта либо материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения, эксперт обязан направить в суд, назначивший экспертизу, мотивированное сообщение в письменной форме о невозможности дать заключение. 
[bookmark: dst100384]Эксперт обеспечивает сохранность представленных ему для исследования материалов и документов и возвращает их в суд вместе с заключением или сообщением о невозможности дать заключение.
[bookmark: dst102271]В случае невыполнения требования суда, назначившего экспертизу, о направлении заключения эксперта в суд в срок, установленный в определении о назначении экспертизы, при отсутствии мотивированного сообщения эксперта или судебно-экспертного учреждения о невозможности своевременного проведения экспертизы либо о невозможности проведения экспертизы по причинам, указанным в абзаце втором настоящей части, судом на руководителя судебно-экспертного учреждения или виновного в указанных нарушениях эксперта налагается штраф в размере до пяти тысяч рублей. 
(абзац введен Федеральным законом от 28.06.2009 N 124-ФЗ)
[bookmark: dst100385]2. Эксперт не вправе самостоятельно собирать материалы для проведения экспертизы; вступать в личные контакты с участниками процесса, если это ставит под сомнение его незаинтересованность в исходе дела; разглашать сведения, которые стали ему известны в связи с проведением экспертизы, или сообщать кому-либо о результатах экспертизы, за исключением суда, ее назначившего. 
[bookmark: dst102272]Эксперт или судебно-экспертное учреждение не вправе отказаться от проведения порученной им экспертизы в установленный судом срок, мотивируя это отказом стороны произвести оплату экспертизы до ее проведения. В случае отказа стороны от предварительной оплаты экспертизы эксперт или судебно-экспертное учреждение обязаны провести назначенную судом экспертизу и вместе с заявлением о возмещении понесенных расходов направить заключение эксперта в суд с документами, подтверждающими расходы на проведение экспертизы, для решения судом вопроса о возмещении этих расходов соответствующей стороной с учетом положений части первой статьи 96 и статьи 98 настоящего Кодекса. 
(абзац введен Федеральным законом от 28.06.2009 N 124-ФЗ)
[bookmark: dst100386]3. Эксперт, поскольку это необходимо для дачи заключения, имеет право знакомиться с материалами дела, относящимися к предмету экспертизы; просить суд о предоставлении ему дополнительных материалов и документов для исследования; задавать в судебном заседании вопросы лицам, участвующим в деле, и свидетелям; ходатайствовать о привлечении к проведению экспертизы других экспертов
2.87. В каком случае эксперт может отказаться от проведения экспертизы?
· Вопросы выходят за пределы специальных познаний.
· Материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения.
· Вопросы выходят за пределы специальных познаний либо материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения.
Ответ: 
·   Вопросы выходят за пределы специальных познаний.
· Материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения.
· Вопросы выходят за пределы специальных познаний либо материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения.
Эксперт вправе отказаться от дачи заключения по вопросам, выходящим за пределы его специальных знаний, а также в случае, если представленные ему материалы недостаточны для дачи заключения.
(ст. 55 АПК РФ)

2.88. К какой ответственность привлекается эксперт за дачу заведомо ложных показаний по Арбитражно-процессуальному кодексу?
· Административной.
· Уголовной.
· Смешанной.
· По решению арбитражного суда.

Ответ: Уголовной.

За дачу заведомо ложного заключения эксперт несет уголовную ответственность, о чем он предупреждается арбитражным судом и дает подписку.
(ст. 55 АПК РФ)


"Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации" от 24.07.2002 N 95-ФЗ (ред. от 29.07.2017)
[bookmark: dst100314]АПК РФ Статья 55. Эксперт 
 
[bookmark: dst100315]1. Экспертом в арбитражном суде является лицо, обладающее специальными знаниями по касающимся рассматриваемого дела вопросам и назначенное судом для дачи заключения в случаях и в порядке, которые предусмотрены настоящим Кодексом. 
[bookmark: dst100316]2. Лицо, которому поручено проведение экспертизы, обязано по вызову арбитражного суда явиться в суд и дать объективное заключение по поставленным вопросам.
[bookmark: dst100317]3. Эксперт вправе с разрешения арбитражного суда знакомиться с материалами дела, участвовать в судебных заседаниях, задавать вопросы лицам, участвующим в деле, и свидетелям, заявлять ходатайство о представлении ему дополнительных материалов. 
[bookmark: dst100318]4. Эксперт вправе отказаться от дачи заключения по вопросам, выходящим за пределы его специальных знаний, а также в случае, если представленные ему материалы недостаточны для дачи заключения.
[bookmark: dst100319]5. За дачу заведомо ложного заключения эксперт несет уголовную ответственность, о чем он предупреждается арбитражным судом и дает подписку. 
[bookmark: dst102231]6. В случае невыполнения требования арбитражного суда о представлении заключения эксперта в суд в срок, установленный в определении о назначении экспертизы, при отсутствии мотивированного сообщения эксперта или государственного судебно-экспертного учреждения о невозможности своевременного проведения экспертизы либо о невозможности проведения экспертизы по причинам, указанным в части 4 настоящей статьи, судом на руководителя государственного судебно-экспертного учреждения или виновного в указанных нарушениях эксперта налагается судебный штраф в порядке и в размерах, которые установлены в главе 11 настоящего Кодекса. 
(часть шестая введена Федеральным законом от 28.06.2009 N 124-ФЗ)



На общую теорию оценки
2.89. Дисконтный множитель (ДМ) на начало периода рассчитывается по формуле (Y – ставка дисконтирования, n – номер периода):
· ДМ = (1+Y) ^(n-0.5);
· ДМ = 1/(1+Y) ^(n-1);
· ДМ = 1/(1+Y) ^(n-0.5);
· ДМ = (1+Y) ^n;
· ДМ = 1/(1+Y) ^n;
· ДМ = (1+Y) ^(n-1).
Ответ: 
·  ДМ = (1+Y) ^(n-0.5);
· ДМ = 1/(1+Y) ^(n-1);
· ДМ = 1/(1+Y) ^(n-0.5);
· ДМ = (1+Y) ^n;
· ДМ = 1/(1+Y) ^n;
· ДМ = (1+Y) ^(n-1).
 Дисконтный множитель (Фактор (коэффициент) дисконтирования) - Коэффициент, умножение на который величины денежного потока будущего периода дает его текущую стоимость.

, где
disc - ставка дисконтирования,
n - номер периода.

2.90. Указать формулу расчета фактора фонда возмещения (выбор из списка).

Ответ:
[image: http://www.market-pages.ru/images/osnocen/image034.jpg]
Или  i / ((1 + i)n – 1)
2.91. [bookmark: _Toc491874750]Что должно учитываться в методе ДДП:
· какое использование собственником объекта планируется;
· как изменяется ставка капитализации в прогнозный период;
· что-то про прогнозный период;
· ставка дисконтирования.
Ответ:  
· какое использование собственником объекта планируется;
· как изменяется ставка капитализации в прогнозный период;
· что-то про прогнозный период;
· ставка дисконтирования.

При методе дисконтирования учитываются:
· срок прогнозирования
· рыночные доходы и расходы по объекту
· стоимость реверсии
· ставка дисконтирования
· ставка капитализации в постпрогнозном периоде.
Ответ на вопрос (в этой формулировке): что-то про период (т.е. период прогнозирования) и ставка дисконтирования.
Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален, позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступле- ния. Применяется метод ДДП, когда: 
    • предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно 
отличаться от текущих; 
    • существуют данные, позволяющие обосновать размер этих будущих 
потоков от недвижимости; 
    • потоки доходов и расходов имеют сезонный характер; 
    • оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект; 
    • объект недвижимости строится или только что построен и вводится 
(или введен в действие). 
    Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых потоков доходов и остаточной стоимости. 
     Для расчета стоимости дисконтированных потоков доходов необходимо определить: 
    • длительность прогнозного периода; 
    • прогнозные величины доходов и расходов, включая реверсию; 
 • ставку дисконтирования.

2.92. Норма возврата капитала это:
· величина ежемесячной потери стоимости капитала …. (за какой-то период времени не помню);
· величина ежегодной потери стоимости капитала за время ожидаемого периода использования объекта;
· величина ежегодной потери стоимости капитала с момента ввода объекта недвижимости в эксплуатацию;
· величина ежегодной потери стоимости капитала с момента создания объекта до даты оценки.
Ответ:  
· величина ежемесячной потери стоимости капитала …. (за какой-то период времени не помню);
· величина ежегодной потери стоимости капитала за время ожидаемого периода использования объекта;
· величина ежегодной потери стоимости капитала с момента ввода объекта недвижимости в эксплуатацию;
· величина ежегодной потери стоимости капитала с момента создания объекта до даты оценки.
Глоссарий
2.93. По какой формуле рассчитывается средний месячный цепной ценовой индекс (h) (ЦО – цена объекта в нулевом месяце, Цn – цена объекта в n-ом месяце, n – количество месяцев)?
· h = (Цn – Ц0)^(1/n);
· h = (Цn / Ц0)/n;
· h = (Цn – Ц0)^n;
· h = (Цn – Ц0)/n;
· h = (Цn / Ц0)^n;
· h = (Цn/Ц0)^(1/n).
Ответ: h = (Цn/Ц0)^(1/n).

· h = (Цn – Ц0)^(1/n);
· h = (Цn / Ц0)/n;
· h = (Цn – Ц0)^n;
· h = (Цn – Ц0)/n;
· h = (Цn / Ц0)^n;
· h = (Цn/Ц0)^(1/n).

2.94. Что повлияет на увеличение ликвидационной стоимости (нужно знать определение)?
Ответ: 
Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.
При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.
(п. 8 ФСО № 2)
К факторам, оказывающим влияние на величину ликвидационной стоимости, относятся:
· срок экспозиции объекта оценки;
· продолжительность срока рыночной экспозиции объектов-аналогов;
· вынужденный характер реализации объекта оценки.
(п. 6 ФСО № 12)
Ответ: увеличение срока вынужденной экспозиции до срока рыночной экспозиции. Как вариант: сокращение срока рыночной экспозиции.
2.95. Как изменится ставка капитализации, если увеличится оставшийся срок экономической жизни?
· не изменится
· уменьшится (верно)
· увеличится
· не хватает данных для ответа.
Ответ: 
· не изменится
· уменьшится (за счет сокращения ставки по возврату капитала, например для Ринга: 1/n > 1 / (n + k))
· увеличится
· не хватает данных для ответа.

2.96. Определение абсолютной корректировки:
· денежная корректировка, которая применяется как к единице сравнения, так и объекту в целом;
· денежная корректировка, которая применяется к единице сравнения;
· корректировка в процентах.
Ответ: 
· денежная корректировка, которая применяется как к единице сравнения, так и объекту в целом;
· денежная корректировка, которая применяется к единице сравнения;
· корректировка в процентах.
Денежная сумма, в которую оценивается различие в характеристиках объекта аналога и оцениваемого объекта. Денежная корректировка может применяться как к цене аналога в целом, так и к единице сравнения.
(Глоссарий).

2.97. Выберете неверный ряд дисконтных множителей, которые рассчитаны на основании неизменных во времени ставок дисконтирования через равные периоды времени (выбор из списка).
2.98. Как соотносятся величины положительных денежных потоков при их дисконтировании на начало / середину / конец периода?
Ответ: 
1. Общая формула: PV = FV / (1 + i)n
2. Ответ: PVн > PVс > PVк
Начало, середина, конец.
2.99. При определении какого вида стоимости может быть учтен целевой уровень доходности конкретного покупателя?
· кадастровой,
· ликвидационной,
· справедливой,
· рыночной, 
· инвестиционной.
Ответ: Инвестиционной
2.100. Какие выводы в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)» в обязательном порядке указываются в отчете об оценке объекта оценки при определении стоимости для целей залога?
· Выводы о возможных потерях стоимости объекта оценки при ненадлежащем использовании объекта оценки.
· Выводы о способах реализации заложенного имущества.
· Выводы о ликвидности объекта оценки.
· Выводы о ликвидности и стоимости объекта оценки на дату окончания залоговых отношений.
Ответ:

· Выводы о возможных потерях стоимости объекта оценки при ненадлежащем использовании объекта оценки.
· Выводы о способах реализации заложенного имущества.
· Выводы о ликвидности объекта оценки.
· Выводы о ликвидности и стоимости объекта оценки на дату окончания залоговых отношений.
8. Отчет об оценке должен содержать следующие дополнительные к указанным в ФСО N 3 результаты:
· стоимость (стоимости) объекта оценки в соответствии с видами стоимости, предусмотренными пунктом 5 настоящего Федерального стандарта оценки;
· иные расчетные величины, выводы и рекомендации, подготовленные оценщиком в соответствии с заданием на оценку.
Выводы о ликвидности объекта оценки в обязательном порядке указываются в отчете, но не рассматриваются как результат оценки.






3. НАПРАВЛЕНИЕ «НЕДВИЖИМОСТЬ»
[bookmark: _Toc491874751]3.1. Теория
3.1.1. Верно ли утверждение в соответствии с ФСО 7 «Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно и финансово оправдано»?
Ответ: не верно, не хватает юридически разрешено на дату определения стоимости объекта оценки.
Ответ:
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
ФСО №7
12. Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.
13. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
14. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
15. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.
16. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.
17. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.
18. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.
19. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.
20. Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.
21. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.

3.1.2. Назовите, какой метод оценки в соответствии с методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 568-р, не используется для определения рыночной стоимости незастроенного земельного участка:
· метод предполагаемого использования;
· метод выделения;
· метод сравнения продаж;
· метод капитализации земельной ренты.
 Ответ:
Метод выделения.


Метод сравнения продаж 
[bookmark: dst100050]Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).
Метод выделения
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.
[bookmark: dst100080]Условия применения метода:
[bookmark: dst100081]наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);
[bookmark: dst100082]соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 
Метод распределения 
[bookmark: dst100104] Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.
[bookmark: dst100105]Условия применения метода:
[bookmark: dst100106]наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);
[bookmark: dst100107]наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости;
[bookmark: dst100108]соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.
Метод капитализации земельной ренты
 
[bookmark: dst100117]Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.
[bookmark: dst100118]Метод предполагает следующую последовательность действий:
[bookmark: dst100119]расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;
[bookmark: dst100120]определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;
[bookmark: dst100121]расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод остатка 
 
[bookmark: dst100129]Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.
[bookmark: dst100130]Метод предполагает следующую последовательность действий:
[bookmark: dst100131]расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;
[bookmark: dst100132]расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;
[bookmark: dst100133]расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;
[bookmark: dst100134]расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;
[bookmark: dst100135]расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.
Метод предполагаемого использования 
 
[bookmark: dst100150]Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.
[bookmark: dst100151]Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.


	Наименование метода
	Застроенный 
	Незастроенный

	Метод сравнения продаж
	+
	+

	Метод выделения
	+
	-

	Метод распределения
	+
	-

	Метод капитализации земельной ренты
	+
	+

	Метод остатка
	+
	+

	Метод предполагаемого использования
	+
	+



Только для застроенных: метод выделения и метод распределения.

3.1.3. В каком случае допускается перевод земельных участков с/х назначения в другую категорию?
 Ответ:
1. Перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается в исключительных случаях, связанных: 
1) с консервацией земель;
2) с созданием особо охраняемых природных территорий или с отнесением земель к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного назначения;
3) с установлением или изменением черты населенных пунктов;
4) с размещением промышленных объектов на землях, кадастровая стоимость которых не превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), а также на других землях и с иными несельскохозяйственными нуждами при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов, за исключением размещения на землях, указанных в части 2 настоящей статьи;
5) с включением непригодных для осуществления сельскохозяйственного производства земель в состав земель лесного фонда, земель водного фонда или земель запаса;
6) со строительством дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, железнодорожных линий и других подобных сооружений (далее - линейные объекты) при наличии утвержденного в установленном порядке проекта рекультивации части сельскохозяйственных угодий, предоставляемой на период осуществления строительства линейных объектов;
7) с выполнением международных обязательств Российской Федерации, обеспечением обороны страны и безопасности государства при отсутствии иных вариантов размещения соответствующих объектов;
8) с добычей полезных ископаемых при наличии утвержденного проекта рекультивации земель;
9) с размещением объектов социального, коммунально-бытового назначения, объектов здравоохранения, образования при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов.
Федеральный закон от 21.12.2004 N 172-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую"
[bookmark: dst100060]Статья 7. Особенности перевода земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию 
 
[bookmark: dst100061]1. Перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается в исключительных случаях, связанных: 
[bookmark: dst100062]1) с консервацией земель;
2) с созданием особо охраняемых природных территорий или с отнесением земель к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного назначения;
(п. 2 в ред. Федерального закона от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100164]3) с установлением или изменением черты населенных пунктов;
(в ред. Федерального закона от 18.12.2006 N 232-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
КонсультантПлюс: примечание.
Постановлением Правительства РФ от 08.04.2000 N 316 утверждены Правила проведения государственной кадастровой оценки земель.
4) с размещением промышленных объектов на землях, кадастровая стоимость которых не превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), а также на других землях и с иными несельскохозяйственными нуждами при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов, за исключением размещения на землях, указанных в части 2 настоящей статьи;
(п. 4 в ред. Федерального закона от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
КонсультантПлюс: примечание.
По вопросу, касающемуся государственного регулирования обеспечения воспроизводства плодородия земель сельскохозяйственного назначения, см. Федеральный закон от 16.07.1998 N 101-ФЗ.
[bookmark: dst100066]5) с включением непригодных для осуществления сельскохозяйственного производства земель в состав земель лесного фонда, земель водного фонда или земель запаса;
[bookmark: dst100152]6) со строительством дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, железнодорожных линий и других подобных сооружений (далее - линейные объекты) при наличии утвержденного в установленном порядке проекта рекультивации части сельскохозяйственных угодий, предоставляемой на период осуществления строительства линейных объектов;
(п. 6 в ред. Федерального закона от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100153]7) с выполнением международных обязательств Российской Федерации, обеспечением обороны страны и безопасности государства при отсутствии иных вариантов размещения соответствующих объектов;
(п. 7 в ред. Федерального закона от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100154]8) с добычей полезных ископаемых при наличии утвержденного проекта рекультивации земель;
(п. 8 введен Федеральным законом от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
[bookmark: dst100155]9) с размещением объектов социального, коммунально-бытового назначения, объектов здравоохранения, образования при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов.
(п. 9 введен Федеральным законом от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
[bookmark: dst100156]2. Перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения, кадастровая стоимость которых на пятьдесят и более процентов превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), и особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, указанных в пункте 4 статьи 79 Земельного кодекса Российской Федерации, в другую категорию не допускается, за исключением случаев, установленных пунктами 3, 6, 7 и 8 части 1 настоящей статьи. 
(часть вторая в ред. Федерального закона от 21.07.2005 N 111-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)

Перевод земель из одной категории в другую осуществляется в отношении:
1) земель, находящихся в федеральной собственности, - Правительством Российской Федерации;
2) земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности, - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;
3) земель, находящихся в муниципальной собственности, за исключением земель сельскохозяйственного назначения, - органами местного самоуправления;
4) земель, находящихся в частной собственности:
земель сельскохозяйственного назначения - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;
земель иного целевого назначения - органами местного самоуправления.
Перевод земель населенных пунктов в земли иных категорий и земель иных категорий в земли населенных пунктов независимо от их форм собственности осуществляется путем установления или изменения границ населенных пунктов в порядке, установленном настоящим Кодексом и законодательством Российской Федерации о градостроительной деятельности.
(ст. 8 ЗК РФ)

3.1.4. В соответствии с чем устанавливаются варианты разрешенного использования земельных участков?
 Ответ:
В соответствии с Градостроительным Кодексом РФ (градостроительным регламентом), либо если классификатор видов разрешенного использования – приказ МЭР от 01.09.2014 №540.

Земли, указанные в пункте 1 настоящей статьи, используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.
Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования.
Виды разрешенного использования земельных участков определяются в соответствии с классификатором, утвержденным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений.
(ст. 7 ЗК РФ)
Правила землепользования и застройки включают в себя:
1) порядок их применения и внесения изменений в указанные правила;
2) карту градостроительного зонирования;
3) градостроительные регламенты.
(ст. 30 Градостроительный кодекс РФ)
В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны, указываются:
1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства;
2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;
3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;
4) расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения в случае, если в границах территориальной зоны, применительно к которой устанавливается градостроительный регламент, предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории.
(ст. 30 Градостроительный кодекс РФ)


"Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017)

[bookmark: dst100595]ГрК РФ, Статья 37. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства 
 
[bookmark: dst100596]1. Разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов: 
[bookmark: dst100597]1) основные виды разрешенного использования;
[bookmark: dst100598]2) условно разрешенные виды использования;
[bookmark: dst100599]3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.
[bookmark: dst100600]2. Применительно к каждой территориальной зоне устанавливаются виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства. 
[bookmark: dst1349]2.1. Установление основных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства является обязательным применительно к каждой территориальной зоне, в отношении которой устанавливается градостроительный регламент.
(часть 2.1 введена Федеральным законом от 03.07.2016 N 373-ФЗ)
[bookmark: dst100601]3. Изменение одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов. 
[bookmark: dst100602]4. Основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, за исключением органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений, государственных и муниципальных унитарных предприятий, выбираются самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования. 
[bookmark: dst100603]5. Решения об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных на землях, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, на другой вид такого использования принимаются в соответствии с федеральными законами. 
[bookmark: dst100604]6. Предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства осуществляется в порядке, предусмотренном статьей 39 настоящего Кодекса.
[bookmark: dst100605]7. Физическое или юридическое лицо вправе оспорить в суде решение о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства либо об отказе в предоставлении такого разрешения.
3.1.5. Если ожидаемые долгосрочные темпы роста стоимости (в процентах) больше, чем норма возврата капитала (в процентах), то:
· недостаточно данных для ответа;
· ставка дисконтирования (в процентах) будет ниже коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
· ставка дисконтирования (в процентах) будет выше коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
· ставка дисконтирования (в процентах) будет равна коэффициенту капитализации (выраженного в процентах).
Ответ: СД > СК
· недостаточно данных для ответа;
· ставка дисконтирования (в процентах) будет ниже коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
· ставка дисконтирования (в процентах) будет выше коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
· ставка дисконтирования (в процентах) будет равна коэффициенту капитализации (выраженного в процентах).

3.1.6. Определение эффективного возраста.
 Ответ:
Разница между полным сроком экономической жизни объекта недвижимости и его оставшимся сроком экономической жизни.
Время, которым оценивается продолжительность жизни объекта, в зависимости от его физического состояния, оборудования, дизайна, экономических факторов, влияющих на его стоимость.
Глоссарий.
3.1.7. Проект предусматривает строительство 10-ти этажного здания. В связи с изменением правил землепользования и застройки, нельзя строить больше 8 этажей. Во время строительства внесены изменения в проект. Но на данный момент уже построено 5 этажей. Фундамент рассчитан на нагрузку 10 этажей.  Какой вид износа или устаревания имеет место?
· неустранимый функциональный или экономический;
· устранимый функциональный,
· физический.
Ответ: неустранимый функциональный или экономический.

· неустранимый функциональный или экономический;
· устранимый функциональный,
· физический.

3.1.8. Могут ли несобственнику земельного участка принадлежать вещные права на него?
Ответ:  Да, могут.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst101157]ГК РФ Статья 216. Вещные права лиц, не являющихся собственниками 
 
[bookmark: dst101158]1. Вещными правами наряду с правом собственности, в частности, являются: 
[bookmark: dst101159]право пожизненного наследуемого владения земельным участком (статья 265);
[bookmark: dst101160]право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (статья 268);
[bookmark: dst101161]сервитуты (статьи 274, 277); 
[bookmark: dst101162]право хозяйственного ведения имуществом (статья 294) и право оперативного управления имуществом (статья 296).
[bookmark: dst101163]2. Вещные права на имущество могут принадлежать лицам, не являющимся собственниками этого имущества. 
[bookmark: dst101164]3. Переход права собственности на имущество к другому лицу не является основанием для прекращения иных вещных прав на это имущество.
[bookmark: dst101165]4. Вещные права лица, не являющегося собственником, защищаются от их нарушения любым лицом в порядке, предусмотренном статьей 305 настоящего Кодекса. 
ГК РФ Статья 264. Права на землю лиц, не являющихся собственниками земельных участков 
 
[bookmark: dst102194]1. Земельные участки могут предоставляться их собственниками другим лицам на условиях и в порядке, которые предусмотрены гражданским и земельным законодательством. 
(п. 1 в ред. Федерального закона от 26.06.2007 N 118-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst101379]2. Лицо, не являющееся собственником земельного участка, осуществляет принадлежащие ему права владения и пользования участком на условиях и в пределах, установленных законом или договором с собственником.
[bookmark: dst102195]3. Владелец земельного участка, не являющийся собственником, не вправе распоряжаться этим участком, если иное не предусмотрено законом.
(в ред. Федерального закона от 26.06.2007 N 118-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
3.1.9. В каком случае правообладатель земельного участка на праве пожизненного наследуемого владения может им распоряжаться?
 Ответ:
В случае перехода права по наследству.
"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst101383]ГК РФ Статья 266. Владение и пользование земельным участком на праве пожизненного наследуемого владения
 
[bookmark: dst101384]1. Гражданин, обладающий правом пожизненного наследуемого владения (владелец земельного участка), имеет права владения и пользования земельным участком, передаваемые по наследству.
[bookmark: dst101385]2. Если из условий пользования земельным участком, установленных законом, не вытекает иное, владелец земельного участка вправе возводить на нем здания, сооружения и создавать другое недвижимое имущество, приобретая на него право собственности.
"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst102196]ГК РФ Статья 267. Распоряжение земельным участком, находящимся в пожизненном наследуемом владении
(в ред. Федерального закона от 26.06.2007 N 118-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst102197]Распоряжение земельным участком, находящимся в пожизненном наследуемом владении, не допускается, за исключением случая перехода права на земельный участок по наследству.
3.1.10. Какие права на землю передаются при приобретении права собственности на здание, расположенное на этом участке?
 Ответ:
Те же права на землю, на тех же условиях и в том же объеме, что и у прежнего собственника.
Переход права собственности на земельный участок не является основанием прекращения или изменения принадлежащего собственнику недвижимости права пользования этим участком.
Собственник недвижимости, находящейся на чужом земельном участке, имеет право владеть, пользоваться и распоряжаться этой недвижимостью по своему усмотрению, в том числе сносить соответствующие здания и сооружения, постольку, поскольку это не противоречит условиям пользования данным участком, установленным законом или договором.
(ст. 271 ГК РФ)

"Земельный кодекс Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017)
[bookmark: dst408]ЗК РФ, Статья 35. Переход права на земельный участок при переходе права собственности на здание, сооружение 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst409]1. При переходе права собственности на здание, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, сооружением и необходимой для их использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник. 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst1502]В случае перехода права собственности на здание, сооружение к нескольким собственникам порядок пользования земельным участком определяется с учетом долей в праве собственности на здание, сооружение или сложившегося порядка пользования земельным участком.
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst410]2. Утратил силу с 1 марта 2015 года. - Федеральный закон от 23.06.2014 N 171-ФЗ. 
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst411]3. Собственник здания, сооружения, находящихся на чужом земельном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного участка, которое осуществляется в порядке, установленном гражданским законодательством для случаев продажи доли в праве общей собственности постороннему лицу. 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst412]4. Отчуждение здания, сооружения, находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком, за исключением следующих случаев: 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst413]1) отчуждение части здания, сооружения, которая не может быть выделена в натуре вместе с частью земельного участка;
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst414]2) отчуждение здания, сооружения, находящихся на земельном участке, изъятом из оборота в соответствии со статьей 27 настоящего Кодекса;
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst415]3) отчуждение сооружения, которое расположено на земельном участке на условиях сервитута. 
(пп. 3 введен Федеральным законом от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
[bookmark: dst416]Отчуждение здания, сооружения, находящихся на ограниченном в обороте земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком, если федеральным законом разрешено предоставлять такой земельный участок в собственность граждан и юридических лиц.
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst417]Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, сооружения в случае, если они принадлежат одному лицу.
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst418]Отчуждение участником долевой собственности доли в праве собственности на здание, сооружение или отчуждение собственником принадлежащих ему части здания, сооружения или помещения в них проводится вместе с отчуждением доли указанных лиц в праве собственности на земельный участок, на котором расположены здание, сооружение. 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst419]5. Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица - собственники зданий, сооружений, находящихся на чужом земельном участке, имеют преимущественное право покупки или аренды земельного участка в порядке, установленном настоящей статьей, и в соответствии с пунктом 2 статьи 5, пунктом 3 статьи 15, пунктом 1 статьи 22 настоящего Кодекса. Президент Российской Федерации может установить перечень видов зданий, сооружений, на которые это правило не распространяется. 
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
3.1.11. Вопрос про совместную оценку земельного участка и находящихся на нем объектов капитального строительства при отсутствии правоустанавливающих и правоподтверждающих документов на земельный участок (на знание ФСО 7 п. 6).
 Ответ:
6. Совместная оценка земельного участка и находящихся на нем объектов капитального строительства при отсутствии правоустанавливающих и правоподтверждающих документов на земельный участок проводится с учетом установленных действующим законодательством прав и обязанностей собственника объектов капитального строительства в отношении земельного участка, а также типичного на рассматриваемом рынке поведения собственников в отношении аналогичного земельного участка (выкуп или аренда).
3.1.12. Всегда ли НЭИ совпадает с фактическим?
 Ответ:
Не всегда
П.14. ФСО №7. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
3.1.13. Как соотносятся ставки капитализации: за единый объект недвижимости, землю, улучшения?
 Ответ:
Среднее, меньшее, большее
Кз<Кеон<Кул
3.1.14. Исходя из чего согласно Земельному кодексу РФ определяется правовой режим земель?
· Из правоустанавливающих документов.
· Из потребностей правообладателя в том или ином правовом режиме.
· Из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий.
· Из особенностей использования земельных участков на определенной территории.
Ответ:  
· Из правоустанавливающих документов.
· Из потребностей правообладателя в том или ином правовом режиме.
· Из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий.
· Из особенностей использования земельных участков на определенной территории.
 Ответ:
Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.
"Земельный кодекс Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017)
[bookmark: dst100053]ЗК РФ, Статья 7. Состав земель в Российской Федерации 
 
[bookmark: dst100054]1. Земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 
[bookmark: dst100055]1) земли сельскохозяйственного назначения;
[bookmark: dst30]2) земли населенных пунктов; 
(в ред. Федерального закона от 18.12.2006 N 232-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100057]3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
[bookmark: dst100058]4) земли особо охраняемых территорий и объектов; 
[bookmark: dst100059]5) земли лесного фонда;
6) земли водного фонда;
7) земли запаса.
2. Земли, указанные в пункте 1 настоящей статьи, используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов. 
[bookmark: dst100063]Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования.
КонсультантПлюс: примечание.
Разрешенное использование земельных участков, установленное до дня утверждения в соответствии с Земельным кодексом РФ классификатора видов разрешенного использования земельных участков, признается действительным вне зависимости от его соответствия указанному классификатору (Федеральный закон от 23.06.2014 N 171-ФЗ).
[bookmark: dst101118]Виды разрешенного использования земельных участков определяются в соответствии с классификатором, утвержденным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений. 
(абзац введен Федеральным законом от 22.07.2010 N 167-ФЗ)
[bookmark: dst100064]3. В местах традиционного проживания и хозяйственной деятельности коренных малочисленных народов Российской Федерации и этнических общностей в случаях, предусмотренных федеральными законами, законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, может быть установлен особый правовой режим использования земель указанных категорий.

Средством уточнения и детализации правового режима конкретной категории земель служит зонирование, предусмотренное в ЗК РФ11Собрание законодательства РФ, 29.10.2001, N 44. и Градостроительном кодексе РФ11 Российская газета, 30.12.2004, N 290. . Пункт 2 ст.7 ЗК РФ предусматривает, что общие принципы и порядок проведения зонирования должны быть установлены федеральными законами.
3.1.15. В каких случаях согласно Федеральному закону от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую не допускается?
· В случае наличия отрицательного заключения государственной экологической экспертизы, если ее проведение предусмотрено федеральными законами.
· В случае изменения целевого назначения земельного участка.
· В случае отсутствия согласия собственника (собственников) соседнего (соседних) земельного участка (земельных участков).
· В случае отсутствия утвержденных градостроительных регламентов.
 Ответ: 
· В случае наличия отрицательного заключения государственной экологической экспертизы, если ее проведение предусмотрено федеральными законами.
· В случае изменения целевого назначения земельного участка.
· В случае отсутствия согласия собственника (собственников) соседнего (соседних) земельного участка (земельных участков).
· В случае отсутствия утвержденных градостроительных регламентов.


Федеральный закон от 21.12.2004 N 172-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую"
[bookmark: dst100046]Статья 4. Основания отказа в переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую
 
[bookmark: dst100047]Перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую не допускается в случае:
[bookmark: dst100048]1) установления в соответствии с федеральными законами ограничения перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую либо запрета на такой перевод;
[bookmark: dst100049]2) наличия отрицательного заключения государственной экологической экспертизы в случае, если ее проведение предусмотрено федеральными законами;
[bookmark: dst10]3) установления несоответствия испрашиваемого целевого назначения земель или земельных участков утвержденным документам территориального планирования и документации по планировке территории, землеустроительной документации.
(в ред. Федерального закона от 04.12.2006 N 201-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)

3.1.16. Если затраты на исправление дефекта, имеющегося в объекте недвижимости, превосходят стоимость, которая при этом будет добавлена, то каким считается такой вид износа или устаревания?
·  Неустранимым износом или устареванием.
· Физическим износом.
· Полным износом или устареванием.
· Устранимым износом или устареванием.
 Ответ:
Неустранимый

· Неустранимым износом или устареванием.
· Физическим износом.
· Полным износом или устареванием.
· Устранимым износом или устареванием.
3.1.17. Какая поправка вносится в случае, если земельный участок-аналог по сравниваемой характеристике превосходит (лучше) оцениваемый земельный участок?
· Со знаком плюс (повышающая)к цене земельного участка-аналога.
· Со знаком минус (понижающая) к цене земельного участка-аналога.
· Со знаком минус (понижающая) к стоимости оцениваемого земельного участка.
· Со знаком плюс (повышающая) к стоимости оцениваемого земельного участка.
Ответ:
·  Со знаком плюс (повышающая)к цене земельного участка-аналога.
· Со знаком минус (понижающая) к цене земельного участка-аналога.
· Со знаком минус (понижающая) к стоимости оцениваемого земельного участка.
· Со знаком плюс (повышающая) к стоимости оцениваемого земельного участка.

3.1.18. Какие из перечисленных ниже методов оценки недвижимости относятся к сравнительному подходу:
· Метод сравнения продаж.
· Метод прямой капитализации.
· Метод дисконтированных денежных потоков.
· Метод валового рентного мультипликатора.
· Метод сравнительной единицы.
Ответ: 
·  Метод сравнения продаж.
· Метод прямой капитализации.
· Метод дисконтированных денежных потоков.
· Метод валового рентного мультипликатора.
· Метод сравнительной единицы.
 В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.
(п. 22 ФСО № 7)
В глоссарии приведен только метод сравнения продаж.
Ответ: метод сравнения продаж и метод валового рентного мультипликатора.

3.1.19. В чьей собственности согласно Лесному кодексу РФ находятся лесные участки в составе земель лесного фонда? 
· В федеральной собственности.
· В собственности субъекта РФ.
· В собственности муниципального образования.
· В частной собственности. 
Ответ: в федеральной
· В федеральной собственности.
· В собственности субъекта РФ.
· В собственности муниципального образования.
· В частной собственности. 
 "Лесной кодекс Российской Федерации" от 04.12.2006 N 200-ФЗ (ред. от 01.07.2017)
[bookmark: dst100041]ЛК РФ, Статья 8. Право собственности на лесные участки 
 
[bookmark: dst100042]1. Лесные участки в составе земель лесного фонда находятся в федеральной собственности. 
[bookmark: dst100043]2. Формы собственности на лесные участки в составе земель иных категорий определяются в соответствии с земельным законодательством.

3.1.20. Какие права на недвижимое имущество должны регистрироваться:
· право хозяйственного ведения;
· право оперативного управления;
· право бессрочного пользования;
· сервитут;
· все перечисленные.
Ответ: все перечисленные
 
· право хозяйственного ведения;
· право оперативного управления;
· право бессрочного пользования;
· сервитут;
· все перечисленные.

 
"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
[bookmark: dst100798]ГК РФ Статья 131. Государственная регистрация недвижимости 
 
[bookmark: dst102173]1. Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом и иными законами. 
(в ред. Федерального закона от 29.06.2004 N 58-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100800]2. В случаях, предусмотренных законом, наряду с государственной регистрацией могут осуществляться специальная регистрация или учет отдельных видов недвижимого имущества.
[bookmark: dst100801]3. Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, обязан по ходатайству правообладателя удостоверить произведенную регистрацию путем выдачи документа о зарегистрированном праве или сделке либо совершением надписи на документе, представленном для регистрации. 
[bookmark: dst100802]4. Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, обязан предоставлять информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах любому лицу.
[bookmark: dst100803]Информация предоставляется в любом органе, осуществляющем регистрацию недвижимости, независимо от места совершения регистрации.
[bookmark: dst558]5. Утратил силу с 1 октября 2013 года. - Федеральный закон от 02.07.2013 N 142-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst559]6. Порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и основания отказа в регистрации этих прав устанавливаются в соответствии с настоящим Кодексом законом о регистрации прав на недвижимое имущество. 
(п. 6 в ред. Федерального закона от 02.07.2013 N 142-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)

3.1.21. Укажите правильный порядок расчета текущей стоимости реверсии объекта при дисконтировании на конец периода:
· ЧОД первого постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации.
· ЧОД первого постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю последнего прогнозного года.
· ЧОД последнего прогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю последнего прогнозного года. 
· ЧОД последнего прогнозного года, увеличенный на годовой темп роста, делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю первого постпрогнозного года.
Ответ: ЧОД первого постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю последнего прогнозного года.
· ЧОД первого постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации.
· ЧОД первого постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю последнего прогнозного года.
· ЧОД последнего прогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю последнего прогнозного года. 
· ЧОД последнего прогнозного года, увеличенный на годовой темп роста, делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному множителю первого постпрогнозного года.

3.1.22. На основании каких нормативных документов проводится оценка лесов и земельных участков под ними (лесного фонда)?
· на основании №135-ФЗ;
· на основании коэффициентов Правительства;
· на основании каких-то правил, утвержденных Правительством.

Ответ:
На основании ФЗ-135 и правил , утвержденных Правительством (если речь идет о кадастровой оценке).
·  на основании №135-ФЗ;
· на основании коэффициентов Правительства;
· на основании каких-то правил, утвержденных Правительством.
Нормативно-правовые акты по кадастровой оценке земель в Российской Федерации
	

	№ п/п
	Нормативный акт
	Комментарии
	

	1
	Постановление Правительства РФ от 08.04.2000 №316 "Об утверждении Правил проведения государственной кадастровой оценки земель" (в ред. Постановлений Правительства РФ от 11.04.2006 № 206, от 14.12.2006 № 767, от 17.09.2007 № 590, от 30.06.2010 № 478) 
	Устанавливает правила и общие положения проведения государственной кадастровой оценки земель
	

	2
	Федеральный Закон от 29.07.1998 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" в ред. Федерального закона от 22.07.2010 №167-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и отдельные законодательные акты Российской Федерации"; №431-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и статью 5 Федерального закона "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и отдельные законодательные акты Российской Федерации" от 28.12.2010 г. 
	Регламентирует основания для осуществления оценочной деятельности, условия её осуществления, регулирование оценочной деятельности, общие положения о государственной кадастровой оценке
	

	3
	Приказы Минэкономразвития России от 20.07.2007 года №№256, 255, 254 (ФСО 1, 2,3) (с изменениями, внесёнными Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 №509 "О внесении изменений в Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведении оценки (ФСО №1)", утверждённый приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 №256, и Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)", утверждённый приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 №255"); Приказ Минэкономразвития России "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Определение кадастровой стоимости (ФСО №4)" от 22.10.2010 №508
	Регламентируют требования осуществления оценочной деятельности, ФСО №4 содержит требования к определению кадастровой стоимости объектов недвижимости
	



3.1.23. При каких условиях расторгается предварительный договор аренды?
 Ответ: Если до окончания срока, в который должен быть заключен  основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.
Обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.
Ст.429   ГК РФ
3.1.24. Что приведено в классификаторе ВРИ Минэка (приказ №540)?
Ответ: виды разрешенного использования земельных участков.
Приказ Министерства экономического развития РФ от 1 сентября 2014 г. N 540 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков" .
Классификатор содержит:
· Наименование вида разрешенного использования земельного участка;
· Описание вида разрешенного использования земельного участка;
· Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка.
(п. 2 и Приложение к приказу Минэкономразвития России от 1 сентября 2014 г. N 540)

3.1.25. Какие из перечисленных ниже объектов с учетом связанных с ними имущественных прав могут выступать объектами оценки согласно Федеральному стандарту «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» и на которые распространяется действие указанного стандарта?
· Застроенный земельный участок.
· Объект капитального строительства.
· Жилые помещения.
· Доли в праве на объект недвижимости.
· Воздушные суда.
· Нежилые помещения.
Ответ: 
· Застроенный земельный участок.
· Объект капитального строительства.
· Жилые помещения.
· Доли в праве на объект недвижимости.
· Воздушные суда.
· Нежилые помещения.
 Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противоречит действующему законодательству. Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать доли в праве на объект недвижимости.
(п. 4 ФСО № 7)
Ответ: все кроме воздушных судов.

3.1.26. Где в соответствии с Градостроительным кодексом РФ указываются границы территориальных зон?
· На карте градостроительного зонирования.
· На кадастровой карте субъекта РФ.
· На карте территориального зонирования.
· На карте развития территорий РФ.
 Ответ:
На карте градостроительного зонирования.
· На карте градостроительного зонирования.
· На кадастровой карте субъекта РФ.
· На карте территориального зонирования.
· На карте развития территорий РФ.


"Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017)
КонсультантПлюс: примечание.
О порядке и сроках приведения в соответствие с требованиями Градостроительного кодекса РФ (в редакции Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ) утвержденных правил землепользования и застройки см. части 7 и 8 статьи 9 указанного закона.
[bookmark: dst100464]ГрК РФ, Статья 30. Правила землепользования и застройки 
 
[bookmark: dst100465]1. Правила землепользования и застройки разрабатываются в целях:
[bookmark: dst100466]1) создания условий для устойчивого развития территорий муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;
[bookmark: dst100467]2) создания условий для планировки территорий муниципальных образований;
[bookmark: dst100468]3) обеспечения прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства;
[bookmark: dst100469]4) создания условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.
[bookmark: dst100470]2. Правила землепользования и застройки включают в себя: 
[bookmark: dst100471]1) порядок их применения и внесения изменений в указанные правила;
[bookmark: dst100472]2) карту градостроительного зонирования;
[bookmark: dst100473]3) градостроительные регламенты. 
[bookmark: dst100474]3. Порядок применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений включает в себя положения:
[bookmark: dst100475]1) о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;
[bookmark: dst100476]2) об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;
[bookmark: dst100477]3) о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;
[bookmark: dst100478]4) о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;
[bookmark: dst100479]5) о внесении изменений в правила землепользования и застройки;
[bookmark: dst100480]6) о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.
[bookmark: dst100481]4. На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается. Территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку. 
[bookmark: dst2096]5. На карте градостроительного зонирования в обязательном порядке отображаются границы населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа, границы зон с особыми условиями использования территорий, границы территорий объектов культурного наследия, границы территорий исторических поселений федерального значения, границы территорий исторических поселений регионального значения. Указанные границы могут отображаться на отдельных картах.
(в ред. Федеральных законов от 30.12.2015 N 459-ФЗ, от 29.07.2017 N 280-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst1343]5.1. На карте градостроительного зонирования в обязательном порядке устанавливаются территории, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, в случае планирования осуществления такой деятельности. Границы таких территорий устанавливаются по границам одной или нескольких территориальных зон и могут отображаться на отдельной карте.
(часть 5.1 введена Федеральным законом от 03.07.2016 N 373-ФЗ)
[bookmark: dst100483]6. В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны, указываются: 
[bookmark: dst100484]1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства; 
[bookmark: dst100485]2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;
[bookmark: dst100486]3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;
[bookmark: dst1344]4) расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения в случае, если в границах территориальной зоны, применительно к которой устанавливается градостроительный регламент, предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории.
(п. 4 введен Федеральным законом от 03.07.2016 N 373-ФЗ)

3.1.27. В чьей собственности находится пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту РФ (на знание п.2 ст.8 Водного кодекса РФ)?
 Встречается несколько вариантов данного вопроса.
Ответ:
В собственности субъекта РФ.


"Водный кодекс Российской Федерации" от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.07.2017)
[bookmark: dst100091]ВК РФ, Статья 8. Право собственности на водные объекты 
 
1. Водные объекты находятся в собственности Российской Федерации (федеральной собственности), за исключением случаев, установленных частью 2 настоящей статьи. 
2. Пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту Российской Федерации, муниципальному образованию, физическому лицу, юридическому лицу, находятся соответственно в собственности субъекта Российской Федерации, муниципального образования, физического лица, юридического лица, если иное не установлено федеральными законами.
3. Право собственности Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального образования, физического лица, юридического лица на пруд, обводненный карьер прекращается одновременно с прекращением права собственности на соответствующий земельный участок, в границах которого расположены такие водные объекты.
4. Пруд, обводненный карьер, указанные в части 3 настоящей статьи, могут отчуждаться в соответствии с гражданским законодательством и земельным законодательством. Не допускается отчуждение таких водных объектов без отчуждения земельных участков, в границах которых они расположены. Данные земельные участки разделу не подлежат, если в результате такого раздела требуется раздел пруда, обводненного карьера.
5. Естественное изменение русла реки не влечет за собой прекращение права собственности Российской Федерации на этот водный объект.
6. Формы собственности на подземные водные объекты определяются законодательством о недрах.
3.1.28. На каком праве могут принадлежать земли сельскохозяйственного назначения иностранным гражданам?
· Право собственности.
· Право оперативного управления.
· Право аренды.
· Право хозяйственного ведения.
Ответ:
Право аренды.

Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)
КонсультантПлюс: примечание.
О разъяснении статьи 3 см. письмо Минэкономразвития РФ от 14.12.2009 N Д23-4217.
[bookmark: dst100173]Статья 3. Права иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства, а также юридических лиц, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения 
 
(в ред. Федерального закона от 18.07.2005 N 87-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
 
[bookmark: dst100174]Иностранные граждане, иностранные юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, могут обладать земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения только на праве аренды. 

3.1.29. Что такое градостроительный регламент?
 Ответ:
Градостроительный регламент - устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, а также применительно к территориям, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности соответствующей территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения.
(ст. 1 ГрК РФ)
Градостроительным регламентом определяется правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства (ст.36 Грк РФ)

"Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017)
[bookmark: dst100576]ГрК РФ, Статья 36. Градостроительный регламент 
 
[bookmark: dst100577]1. Градостроительным регламентом определяется правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства. 
[bookmark: dst100578]2. Градостроительные регламенты устанавливаются с учетом:
[bookmark: dst100579]1) фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны;
[bookmark: dst100580]2) возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства;
[bookmark: dst100581]3) функциональных зон и характеристик их планируемого развития, определенных документами территориального планирования муниципальных образований;
[bookmark: dst100582]4) видов территориальных зон;
[bookmark: dst100583]5) требований охраны объектов культурного наследия, а также особо охраняемых природных территорий, иных природных объектов.
[bookmark: dst100584]3. Действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозначенной на карте градостроительного зонирования. 
[bookmark: dst100585]4. Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки: 
[bookmark: dst1103]1) в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а также в границах территорий памятников или ансамблей, которые являются выявленными объектами культурного наследия и решения о режиме содержания, параметрах реставрации, консервации, воссоздания, ремонта и приспособлении которых принимаются в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об охране объектов культурного наследия;
(в ред. Федерального закона от 22.10.2014 N 315-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100587]2) в границах территорий общего пользования;
[bookmark: dst101769]3) предназначенные для размещения линейных объектов и (или) занятые линейными объектами;
(п. 3 в ред. Федерального закона от 20.03.2011 N 41-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst101025]4) предоставленные для добычи полезных ископаемых.
(п. 4 введен Федеральным законом от 31.12.2005 N 210-ФЗ)
[bookmark: dst100589]5. Применительно к территориям исторических поселений, достопримечательных мест, землям лечебно-оздоровительных местностей и курортов, зонам с особыми условиями использования территорий градостроительные регламенты устанавливаются в соответствии с законодательством Российской Федерации.
[bookmark: dst1222]6. Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель, покрытых поверхностными водами, земель запаса, земель особо охраняемых природных территорий (за исключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения, земельных участков, расположенных в границах особых экономических зон и территорий опережающего социально-экономического развития. 
(в ред. Федеральных законов от 22.07.2005 N 117-ФЗ, от 31.12.2005 N 210-ФЗ, от 03.06.2006 N 73-ФЗ, от 14.07.2008 N 118-ФЗ, от 31.12.2014 N 519-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst2098]6.1. До установления градостроительных регламентов в отношении земельных участков, включенных в границы населенных пунктов из земель лесного фонда (за исключением лесных участков, которые до 1 января 2016 года предоставлены гражданам или юридическим лицам либо на которых расположены объекты недвижимого имущества, права на которые возникли до 1 января 2016 года, и разрешенное использование либо назначение которых до их включения в границы населенного пункта не было связано с использованием лесов), такие земельные участки используются с учетом ограничений, установленных при использовании городских лесов в соответствии с лесным законодательством.
(часть 6.1 введена Федеральным законом от 29.07.2017 N 280-ФЗ)
[bookmark: dst184]7. Использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами. Использование земельных участков в границах особых экономических зон определяется органами управления особыми экономическими зонами. 
(в ред. Федерального закона от 30.10.2007 N 240-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100592]8. Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия. 
[bookmark: dst100593]9. Реконструкция указанных в части 8 настоящей статьи объектов капитального строительства может осуществляться только путем приведения таких объектов в соответствие с градостроительным регламентом или путем уменьшения их несоответствия предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции. Изменение видов разрешенного использования указанных земельных участков и объектов капитального строительства может осуществляться путем приведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленными градостроительным регламентом. 
[bookmark: dst100594]10. В случае, если использование указанных в части 8 настоящей статьи земельных участков и объектов капитального строительства продолжается и опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия, в соответствии с федеральными законами может быть наложен запрет на использование таких земельных участков и объектов.
3.1.30. Допускается ли в соответствии с Федеральным стандартом «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» при проведении оценки недвижимости не проводить осмотр объекта оценки? 
· Не допускается.
· Допускается, если указанное предусмотрено законом.
· Допускается, если указанное в процессе проведения оценки согласовано с заказчиком оценки.
· Допускается, в случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.
Ответ: 
·  Не допускается.
· Допускается, если указанное предусмотрено законом.
· Допускается, если указанное в процессе проведения оценки согласовано с заказчиком оценки.
· Допускается, в случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.
 При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.
(п. 5 ФСО № 7)

3.1.31. Какие корректировки необходимо внести к объекту аналогу (цена предложения). Объект оценки и аналог отличается классом, площадью, состоянием, местоположением. Кроме того, у аналога заключен долгосрочный договор аренды, причем арендные ставки выше рыночных. Какие корректировки нужно учесть?
· Класс, площадь, состояние, местоположение.
· Торг, класс, площадь, местоположение.
· Торг, местоположение, класс, состояние, площадь.
· Торг, местоположение, класс, состояние, площадь, обременение.
Ответ: 
·    Класс, площадь, состояние, местоположение.
· Торг, класс, площадь, местоположение.
· Торг, местоположение, класс, состояние, площадь.
· Торг, местоположение, класс, состояние, площадь, обременение.
3.1.32. Каким образом Оценщиком выбирается единица сравнения в сравнительном подходе?
· В зависимости от типа недвижимости.
· В соответствии с заданием на оценку.
· В зависимости от практики, сложившейся на рынке.
· В соответствии с методическими рекомендациями.

Ответ: 
· В зависимости от типа недвижимости.
· В соответствии с заданием на оценку.
· В зависимости от практики, сложившейся на рынке.
· В соответствии с методическими рекомендациями.
 Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема.
(п. 22г ФСО № 7)
Ответ: в зависимости от типа недвижимости и в зависимости от практики сложившейся на рынке.

3.1.33. Какие из перечисленных вещных прав на недвижимость в соответствии с Гражданским кодексом РФ подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость?
· Право хозяйственного ведения.
· Право оперативного управления.
· Право постоянного пользования.
· Сервитут.
Ответ: все перечисленное
· Право хозяйственного ведения.
· Право оперативного управления.
· Право постоянного пользования.
· Сервитут.
 Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней.
Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом и иными законами.
(ст. 131 ГК РФ)
Ответ: все перечисленное.
3.1.34. Для определения рыночной стоимости недвижимости методом дисконтированных денежных потоков какие из перечисленных ниже данных необходимы:
· Информация о планируемом использовании объекта его покупателем.
· Прогноз изменения рыночных ставок капитализации для сегмента рынка, к которому относится объект.
· Информация об условиях ипотечного кредита, связанного с приобретением объекта недвижимости.
· Требуемая рыночная норма доходности инвестирования для объектов аналогичных оцениваемому.
Ответ: 
·  Информация о планируемом использовании объекта его покупателем.
· Прогноз изменения рыночных ставок капитализации для сегмента рынка, к которому относится объект.
· Информация об условиях ипотечного кредита, связанного с приобретением объекта недвижимости.
· Требуемая рыночная норма доходности инвестирования для объектов аналогичных оцениваемому.
3.1.35. Может ли земельный участок отчуждаться без находящихся на нем строений, если собственник один?
Ответ: не может
Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, сооружения в случае, если они принадлежат одному лицу.
(ст. 35 ЗК РФ).
3.1.36. Может ли земельный участок являться объектом купли-продажи, если он не прошел кадастровый учет? 
Ответ: не может
Объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. 
Продавец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях земельного участка и ограничениях его использования.
(ст. 37 ЗК РФ)
3.1.37. Обязательства, обеспечиваемые ипотекой, подлежат бухгалтерскому учету:
· должником;
· кредитором;
· должником и кредитором если они юр лица.
Ответ: 
·  должником;
· кредитором;
· должником и кредитором если они юр лица.


Федеральный закон от 16.07.1998 N 102-ФЗ (ред. от 01.07.2017) "Об ипотеке (залоге недвижимости)"
 ст. 2. Обязательства, обеспеченные ипотекой подлежат бухгалтерскому учету кредитором и должником, в случае, если они являются юридическими лицами, в порядке, установленном законодательством РФ о бухгалтерском учете

3.1.38. Если объект оценки состоит из множества мелких объектов в соответствии с ФСО №7 можно ли к нему применять методы массовой и индивидуальной оценки?
Ответ: Массовой нельзя
 Положения настоящего Федерального стандарта оценки не распространяются на оценку подлежащих государственной регистрации воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических объектов, участков недр, предприятий как имущественных комплексов, а также на определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки.
(п. 3 ФСО № 7)
Засчитывают ответ: Такого положения нет в ФСО-7
3.1.39. Какая величина получится, если из потенциального валового дохода вычесть чистый операционный доход?
Ответ:
ПВД – ЧОД = Потери от недозагрузки + Потери от неплатежей – Прочие доходы + Операционные расходы + Расходы на замещение

3.1.40. Для какого вида износа стоимость объекта недвижимости не увеличится даже после проведения его реконструкции?
Ответ: Неустранимого
3.1.41. Каким образом оценивается земельный участок при оценке единого объекта недвижимости затратным подходом?
· по НЭИ как условно свободный;
· по текущему использованию недвижимости как условно свободный;
· по кадастровой стоимости;
· по инвентаризационной стоимости.
Ответ: 
·  по НЭИ как условно свободный;
· по текущему использованию недвижимости как условно свободный;
· по кадастровой стоимости;
· по инвентаризационной стоимости.

Для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования.
(п. 24 д ФСО № 7)

3.1.42. [bookmark: _Toc491874752]Какие величины могут дополнительно указываться в задании на оценку по ФСО №7.
Ответ: 
 П.9. ФСО №7  В задании на оценку могут быть указаны иные расчетные величины, в том числе:
· рыночная арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях);
· затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;
· убытки (реальный ущерб, упущенная выгода) при отчуждении объекта недвижимости, а также в иных случаях;
· затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.
3.1.43. Если на ЗУ наложен сервитут, то каких прав лишается собственник?
· владения;
· пользования,
· распоряжения,
· сервитут не лишает собственника ни одного из указанных прав
Ответ:
· владения;
· пользования,
· распоряжения,
· сервитут не лишает собственника ни одного из указанных прав
 Обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника участка прав владения, пользования и распоряжения этим участком.
(ст. 274 ГК РФ)

3.1.44. В соответствии с чем, определяется порядок пользования земельным участком при переходе права собственности на здание, сооружение к нескольким собственникам:
· с учетом долей в праве собственности на здание, сооружение;
· сложившегося порядка пользования земельным участком;
· в соответствии со свидетельством о праве собственности на земельный участок и долей собственников здания и сооружения.
Ответ:
· с учетом долей в праве собственности на здание, сооружение;
· сложившегося порядка пользования земельным участком;
· в соответствии со свидетельством о праве собственности на земельный участок и долей собственников здания и сооружения.

ЗК РФ ст. 35, п. 1 абзац 2 
В случае перехода права собственности на здание, сооружение к нескольким собственникам порядок пользования земельным участком определяется с учетом долей в праве собственности на здание, сооружение или сложившегося порядка пользования земельным участком.

3.1.45. Каким образом оценивается земельный участок на активном рынке, при оценке единого объекта недвижимости затратным подходом:
· при текущем использовании недвижимости;
· при наиболее эффективном использовании как условно свободный;
· по кадастровой стоимости;
· по инвентаризационной стоимости.
Ответ:
·  при текущем использовании недвижимости;
· при наиболее эффективном использовании как условно свободный;
· по кадастровой стоимости;
· по инвентаризационной стоимости.

Для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования.
(п. 24д ФСО № 7)

3.1.46. Какое имущество согласно Федеральному закону от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» может быть заложено по договору ипотеки имущества?
· автотранспортные средства;
· оборудование;
· машино-места;
· ценные бумаги.
Ответ:
·  автотранспортные средства;
· оборудование;
· машино-места;
· ценные бумаги.

По договору об ипотеке может быть заложено недвижимое имущество, указанное в пункте 1 статьи 130 Гражданского кодекса Российской Федерации, права на которое зарегистрированы в порядке, установленном для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в том числе:
· земельные участки, за исключением земельных участков, указанных в статье 63 настоящего Федерального закона;
· предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое имущество, используемое в предпринимательской деятельности;
· жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из одной или нескольких изолированных комнат;
· дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения;
· воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты;
· машино-места.
(ст. 5 ФЗ № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»)

3.1.47. В связи с чем собственник земельного участка может требовать отмены сервитута?
Ответ:  - ввиду отпадения оснований, по которым он был установлен.
            - не может использоваться в соответствии с целевым назначением участка
По требованию собственника земельного участка, обремененного сервитутом, сервитут может быть прекращен ввиду отпадения оснований, по которым он был установлен.
В случаях, когда земельный участок, принадлежащий гражданину или юридическому лицу, в результате обременения сервитутом, собственник вправе требовать по суду прекращения сервитута.
(ст. 276 ГК РФ)
3.1.48. Исходя из какого предположения в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» проводится оценка объекта недвижимости в отсутствие документально подтвержденного экологического загрязнения объекта оценки?
· Всегда исходя из предположения об отсутствии экологического загрязнения такого объекта оценки.
· Исходя из предположения об отсутствии таких загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное.
· Исходя из предположения об отсутствии таких загрязнений, при условии что объект недвижимости не содержится в реестре экологически загрязненных объектов недвижимости Федеральной службы экологического надзора.
· ФСО № 7 не регламентирует данный вопрос.
Ответ:
·  Всегда исходя из предположения об отсутствии экологического загрязнения такого объекта оценки.
· Исходя из предположения об отсутствии таких загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное.
· Исходя из предположения об отсутствии таких загрязнений, при условии что объект недвижимости не содержится в реестре экологически загрязненных объектов недвижимости Федеральной службы экологического надзора.
· ФСО № 7 не регламентирует данный вопрос.

П. 7. ФСО-7. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременении), а также экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременении) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное
3.1.49. Как оценивается объект оценки с ФСО №7 при отсутствии документов подтверждающих экологическое загрязнение?
Ответ: Исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений, обременений и загрязнений.
3.1.50. Какие методы оценки земельных участков относятся к сравнительному подходу к оценке?
Ответ: - метод выделения, 
- метод распределения
- метод сравнения продаж
МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. № 2314-р)
IV. Методы оценки
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.
 Либо 
П.22 д) ФСО №7. в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.
3.1.51. Чем в соответствии с Земельным кодексом РФ устанавливается публичный сервитут?
· Законом или иным нормативным правовым актом РФ.
· Нормативным правовым актом субъекта РФ.
· Нормативным правовым актом органа местного самоуправления.
· Договором.
Ответ: 
· Законом или иным нормативным правовым актом РФ.
· Нормативным правовым актом субъекта РФ.
· Нормативным правовым актом органа местного самоуправления.
· Договором.

Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Установление публичного сервитута осуществляется с учетом результатов общественных слушаний.
(ст. 23 ЗК РФ)

3.1.52. Есть ли в ФСО-7 положение о том, что при оценке большого количества недвижимости можно использовать массовые методы оценки только при оценке кадастровой стоимости?
Ответ: Такого положения в ФСО-7 нет.
Положения настоящего Федерального стандарта оценки не распространяются на оценку подлежащих государственной регистрации воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических объектов, участков недр, предприятий как имущественных комплексов, а также на определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки.
(п. 3 ФСО № 7)

3.1.53. Что не является элементом сравнения при оценке земельного участка методом сравнения продаж?
· Дата оценки.
· Местоположение.
· Передаваемые права.
· Прибыль предприятия собственника земельного участка.
Ответ:
· Дата оценки.
· Местоположение.
· Передаваемые права.
· Прибыль предприятия собственника земельного участка.

 Возможен вариант: оплата в виде бартера - это условия финансирования и они входят в состав элементов сравнения!!!
Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения:
· передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;
· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия);
· условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия);
· условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия);
· вид использования и (или) зонирование;
· местоположение объекта;
· физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики;
· экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики);
· наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;
· другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;
(п. 22е ФСО № 7)

3.1.54. Если необходимо оценить большой массив объектов, можно ли в соответствии с ФСО 7 использовать методы массовой и индивидуальной оценки?
Ответ: Нет
Положения настоящего Федерального стандарта оценки не распространяются на оценку подлежащих государственной регистрации воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических объектов, участков недр, предприятий как имущественных комплексов, а также на определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки.
(п. 3 ФСО № 7)

3.1.55. Какие из нижеперечисленных расчетных величин в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», могут быть указаны в задании на оценку?
· Рыночная арендная плата.
· Затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства.
· Убытки (реальный ущерб, упущенная выгода).
· Затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.
Ответ: Все.

· Рыночная арендная плата.
· Затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства.
· Убытки (реальный ущерб, упущенная выгода).
· Затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.
В задании на оценку могут быть указаны иные расчетные величины, в том числе:
· рыночная арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях);
· затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;
· убытки (реальный ущерб, упущенная выгода) при отчуждении объекта недвижимости, а также в иных случаях;
· затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.
(п. 8 ФСО № 7)

3.1.56. На каких допущениях основана оценка рыночной стоимости объекта недвижимости?
· О наилучшем использовании объекта оценки.
· О совершении сделки купли продажи объекта типичным покупателем и типичным продавцом.
· Учета условий продажи предлагаемых текущим собственником.
· Учета предполагаемого использование объекта покупателем.
· Продажи объекта в течение определенного возможными участниками сделки периода времени.
Ответ: 
       
· О наилучшем использовании объекта оценки.
· О совершении сделки купли продажи объекта типичным покупателем и типичным продавцом.
· Учета условий продажи предлагаемых текущим собственником.
· Учета предполагаемого использование объекта покупателем.
· Продажи объекта в течение определенного возможными участниками сделки периода времени.

135-ФЗ ст. 3
Для целей настоящего Федерального закона под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный 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, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
(в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ)
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
ФСО 7, п. 12.  Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.

3.1.57. В соответствии с Гражданским Кодексом РФ сделками признаются действие граждан и юридических лиц, направленные на:
· Установление гражданских прав и обязанностей.
· Изменение гражданских прав и обязанностей.
· Прекращение гражданских прав и обязанностей.
· Уточнение прав и обязанностей.
Ответ:
·  Установление гражданских прав и обязанностей.
· Изменение гражданских прав и обязанностей.
· Прекращение гражданских прав и обязанностей.
· Уточнение прав и обязанностей.

"Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017)
ГК РФ Статья 153. Понятие сделки 
 
Сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. 

3.1.58. Как называется временной период с даты оценки до момента, пока использование объекта является экономически целесообразным?
Ответ: Остаточный срок службы (оставшийся срок службы, оставшийся срок экономической службы, остаточный срок экономической службы).
(Глоссарий).
3.1.59. Как определяется валовый рентный мультипликатор?
· Отношение цены к валовой доходности.
· Отношение цены к чистому операционному доходу.
· Отношение чистого операционного дохода к цене,
· Еще один неправильный ответ.
Ответ: 
· Отношение цены к валовой доходности.
· Отношение цены к чистому операционному доходу.
· Отношение чистого операционного дохода к цене,
· Еще один неправильный ответ.

ВРМ – показатель равный отношению цены продажи к валовому доходу от объекта недвижимости.
(Глоссарий).
3.1.60. Какие виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства бывают? (правильный ответ ~ основные, условно разрешенные, вспомогательные виды разрешенного использования; ст. 37 ГрК).
Ответ: Основные, условно-разрешенные, вспомогательные.
Разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов:
1) основные виды разрешенного использования;
2) условно разрешенные виды использования;
3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.
 (ст. 37 ГрК РФ).

3.1.61. Как изменится рыночная стоимость земельного участка, если увеличится его кадастровая стоимость?
· Уменьшится.
· Увеличится.
· Не изменится.
· Не хватает данных.
Ответ: либо не изменится либо уменьшится

3.1.62. Как изменится тек. стоимость объекта недвижимости, определенная методом дисконтирования денежных потоков, если он не будет сдаваться в аренду 2 года, период прогнозирования увеличится на 2 года?
· Не хватает данных.
· Уменьшится.
· Увеличится.
· Не изменится.
Ответ: либо уменьшится, либо увеличится, либо не хватает данных.
3.1.63. В границах каких зон, согласно требованиям Водного Кодекса РФ, устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяйственной и иной деятельности?
Ответ:  Водоохранных
В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяйственной и иной деятельности.
(ст. 65, п.2 Водного кодекса РФ)
3.1.64. Если ставка дисконтирования уменьшится, а терминальная ставка капитализации увеличится, то рыночная стоимость:
· Уменьшится.
· Увеличится.
· Не изменится
· Недостаточно данных (верный).
Ответ:  
· Уменьшится.
· Увеличится.
· Не изменится
· Недостаточно данных (верный).

(т.к. не известно как соотносятся между собой ДП в прогнозном периоде и терминальная стоимость)
3.1.65. Кому принадлежит согласно Водному кодексу РФ пруд, расположенный в середине земельного участка, принадлежащего юридическому лицу?
 Ответ:  Юридическому лицу
Пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту Российской Федерации, муниципальному образованию, физическому лицу, юридическому лицу, находятся соответственно в собственности субъекта Российской Федерации, муниципального образования, физического лица, юридического лица, если иное не установлено федеральными законами.
 (ст. 8 ВодК РФ)
Ответ: юридическому лицу.
3.1.66. На каком праве могут принадлежать земли сельскохозяйственного назначения иностранным гражданам?
· право собственности;
· право оперативного управления;
· право аренды;
· право хозяйственного ведения.
Ответ: право аренды
·  право собственности;
· право оперативного управления;
· право аренды;
· право хозяйственного ведения.
 Иностранные граждане, иностранные юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, могут обладать земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения только на праве аренды.
(ст. 3 101-ФЗ «Об обороте земель с/х назначения»).
Ответ: право аренды.

3.1.67. На какой максимальный срок заключается договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, предназначенный для сенокошения и выпаса скота и находящийся в государственной или муниципальной собственности?
· 3 года.
· 5 лет.
· 7 лет.
· 10 лет.
Ответ: 3 года
· 3 года.
· 5 лет.
· 7 лет.
· 10 лет.

 Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается:
1) на срок от трех до десяти лет в случае предоставления земельного участка для строительства, реконструкции зданий, сооружений, за исключением случаев, предусмотренных подпунктами 2 и 3 настоящего пункта и пунктом 9 настоящей статьи;
[bookmark: Par2]2) на срок до сорока девяти лет для размещения линейных объектов;
[bookmark: Par3]3) на срок двадцать лет в случае предоставления гражданину земельного участка для индивидуального жилищного строительства или земельного участка в границах населенного пункта для ведения личного подсобного хозяйства;
4) на срок от трех до пяти лет в случае предоставления земельного участка юридическому лицу для комплексного освоения территории или ведения дачного хозяйства;
5) на срок, не превышающий срока действия договора аренды земельного участка, являющегося исходным, в случае предоставления в аренду земельного участка, образованного из исходного земельного участка, за исключением случаев, если земельный участок предоставлен юридическому лицу для комплексного освоения территории или ведения дачного хозяйства;
6) на срок до трех лет в случае предоставления земельного участка, на котором расположен объект незавершенного строительства, для завершения строительства этого объекта либо на срок, указанный в пункте 9 настоящей статьи, в случае, если право собственности на объект незавершенного строительства приобретено по результатам публичных торгов по продаже этого объекта, изъятого у собственника в связи с прекращением действия договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности;
7) на срок действия охотхозяйственного соглашения в случае предоставления земельного участка лицу, с которым заключено охотхозяйственное соглашение;
8) на срок действия концессионного соглашения, соглашения о государственно-частном партнерстве, соглашения о муниципально-частном партнерстве в случае предоставления земельного участка лицу, с которым заключены указанные соглашения;
8.1) на срок действия договора об освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома коммерческого использования или договора об освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования в случае предоставления земельного участка лицу, с которым заключен такой договор;
8.2) на срок, определенный законом субъекта Российской Федерации, в случае предоставления земельного участка некоммерческой организации, созданной субъектом Российской Федерации или муниципальным образованием для освоения территорий в целях строительства и эксплуатации наемных домов социального использования;
8.3) на срок действия договора о комплексном развитии территории по инициативе органа местного самоуправления в случае предоставления земельного участка лицу, с которым заключен данный договор, в соответствии с подпунктами 13.2 и 13.3 пункта 2 статьи 39.6 настоящего Кодекса;
9) на срок, не превышающий оставшегося срока действия договора аренды земельного участка, досрочно прекращенного в связи с изъятием такого земельного участка для государственных или муниципальных нужд, но не менее чем на три года в случае предоставления лицу земельного участка взамен земельного участка, право аренды на который прекращено в результате изъятия такого земельного участка;
10) на срок, превышающий не более чем на два года срок действия лицензии на пользование недрами, в случае предоставления земельного участка для проведения работ, связанных с пользованием недрами;
11) на срок от трех до сорока девяти лет в случае предоставления земельного участка для сельскохозяйственного производства, за исключением случаев, предусмотренных подпунктом 12 настоящего пункта;
[bookmark: Par23]12) на срок не более чем три года в случае предоставления земельного участка гражданину для сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных, ведения огородничества;
13) на срок, не превышающий срока резервирования земельного участка для государственных или муниципальных нужд, в случае, если земельный участок зарезервирован для государственных или муниципальных нужд;
14) на срок реализации инвестиционного проекта в соответствии с инвестиционной декларацией резидента зоны территориального развития, включенного в реестр резидентов этой зоны, в случае, если земельный участок расположен в границах зоны территориального развития;
15) на срок действия решения о предоставлении водных биологических ресурсов в пользование, договора о предоставлении рыбопромыслового участка или договора пользования водными биологическими ресурсами в случае предоставления земельного участка лицу для осуществления деятельности, предусмотренной указанными решением или договорами;
16) на срок в пределах минимального срока и (или) максимального срока аренды земельного участка в случае, если федеральным законом установлены минимальный срок и (или) максимальный срок аренды земельного участка;
17) на срок до сорока девяти лет в случае предоставления земельного участка в аренду собственнику здания, сооружения, расположенных на таком земельном участке, или помещений в них, а также в иных случаях, не предусмотренных настоящим пунктом;
18) на срок реализации резидентом свободного порта Владивосток соглашения об осуществлении деятельности, заключенного в соответствии с Федеральным законом "О свободном порте Владивосток".
 (ст. 39.8 ЗК РФ)
3.1.68. С какой даты земельный участок считается переведенным из одной категории в другую категорию.
Ответ: с даты внесения изменений в егрн
Перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую считается состоявшимся с даты внесения изменений в сведения Единого государственного реестра недвижимости о категории земель или земельных участков.
(ст. 5. 172-ФЗ «О переводе земель и земельных участков из одной категории в другую»)

3.1.69. Указать формулу определения стоимости земельного участка по методу капитализации земельной ренты.
Ответ: С=Доход/Ккап
3.1.70. Как повлияет на рыночную стоимость изменение следующих показателей: коэффициент капитализации уменьшился на 1%, норма дохода выросла на 1%?
Ответ: не хватает данных для ответа
3.1.71. Укажите корректное соотношение между коэффициентами капитализации единого объекта недвижимости (ККеон), земли (Кзу), улучшений (Кул) (при условии, что ожидаемые темпы роста по каждому указанному сегменту одинаковые, земельный участок, улучшения и единый объект недвижимости находятся в собственности).
· ККеон < ККул < ККзу;
· ККзу < ККул < ККеон;
· ККзу < ККеон < ККул;
· ККул < ККзу < ККеон;
· ККеон < ККзу < ККул.
Ответ:  
·  ККеон < ККул < ККзу;
· ККзу < ККул < ККеон;
· ККзу < ККеон < ККул;
· ККул < ККзу < ККеон;
· ККеон < ККзу < ККул.


3.1.72. На какой срок может быть заключен договор аренды земельного участка для сенокошения и выпаса скота из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности?
Ответ: не более чем три года
(ст. 39.8 ЗК РФ)
3.1.73. На какой срок земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, занятые оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, отгонными пастбищами и находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть переданы гражданам и юридическим лицам только на праве аренды или на праве безвозмездного пользования?
Ответ: на срок не менее чем пять лет

Ст.10 п.6 ФЗ 101 Об обороте земель с/х назначения
Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)
[bookmark: dst100065]Статья 10. Предоставление гражданам и юридическим лицам в собственность или аренду земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности 
 
[bookmark: dst123]1. Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются гражданам и юридическим лицам в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации.
(п. 1 в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst124]2 - 3. Утратили силу с 1 марта 2015 года. - Федеральный закон от 23.06.2014 N 171-ФЗ. 
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100288]4. Гражданин или юридическое лицо, которым земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, предоставлен в аренду и в отношении которых у исполнительных органов государственной власти и органов местного самоуправления, указанных в статье 39.2 Земельного кодекса Российской Федерации, отсутствует информация о выявленных в рамках государственного земельного надзора и неустраненных нарушениях законодательства Российской Федерации при использовании такого земельного участка, вправе приобрести такой земельный участок в собственность или заключить новый договор аренды такого земельного участка в случае и в порядке, которые предусмотрены Земельным кодексом Российской Федерации. 
(в ред. Федеральных законов от 23.06.2014 N 171-ФЗ, от 03.07.2016 N 336-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100289]Абзац утратил силу. - Федеральный закон от 03.07.2016 N 336-ФЗ. 
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst127]Абзацы третий - четвертый утратили силу с 1 марта 2015 года. - Федеральный закон от 23.06.2014 N 171-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100141]Земельные участки, находящиеся в фонде перераспределения земель, могут передаваться гражданам и юридическим лицам в аренду, а также предоставляться им в собственность на возмездной или безвозмездной основе в случаях, установленных федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
(абзац введен Федеральным законом от 07.07.2003 N 113-ФЗ)
[bookmark: dst128]Абзац утратил силу с 1 марта 2015 года. - Федеральный закон от 23.06.2014 N 171-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst129]5. Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут передаваться религиозным организациям (объединениям), казачьим обществам, научно-исследовательским организациям, образовательным учреждениям сельскохозяйственного профиля, общинам коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации для осуществления сельскохозяйственного производства, сохранения и развития традиционного образа жизни, хозяйствования и промыслов коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, гражданам для сенокошения и выпаса скота в аренду в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации.
(в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100074]При этом выкуп арендуемого земельного участка в собственность не допускается.
[bookmark: dst117]5.1. Земельный участок, находящийся в муниципальной собственности и выделенный в счет земельных долей, находящихся в муниципальной собственности, в порядке, установленном настоящим Федеральным законом, передается использующим такой земельный участок сельскохозяйственной организации или крестьянскому (фермерскому) хозяйству в собственность или аренду без проведения торгов в случае, если сельскохозяйственная организация или крестьянское (фермерское) хозяйство обратились в орган местного самоуправления с заявлением о заключении договора купли-продажи или договора аренды такого земельного участка в течение шести месяцев с момента государственной регистрации права муниципальной собственности на такой земельный участок. При этом цена такого земельного участка устанавливается в размере не более 15 процентов его кадастровой стоимости, а арендная плата - в размере 0,3 процента его кадастровой стоимости.
(в ред. Федерального закона от 02.12.2013 N 327-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst15]Орган местного самоуправления муниципального образования, в собственности которого находится земельный участок, выделенный в счет земельных долей, находящихся в муниципальной собственности, не позднее чем в течение двух недель со дня возникновения права муниципальной собственности на такой земельный участок обязан опубликовать в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации, и разместить на своем официальном сайте в сети "Интернет" (при его наличии) информацию о возможности приобретения такого земельного участка на условиях, предусмотренных настоящим пунктом. Указанная информация размещается также на информационных щитах, расположенных на территории данного муниципального образования.
(п. 5.1 введен Федеральным законом от 29.12.2010 N 435-ФЗ)
[bookmark: dst130]6. Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, занятые оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, отгонными пастбищами и находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть переданы гражданам и юридическим лицам только на праве аренды или на праве безвозмездного пользования на срок не менее чем пять лет.
(в ред. Федеральных законов от 18.07.2005 N 87-ФЗ, от 23.06.2014 N 171-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
КонсультантПлюс: примечание.
Не требуется переоформление видов разрешенного использования в правоустанавливающих документах на земельные участки КФХ, полученных до 01.01.2014 (ФЗ от 28.12.2013 N 446-ФЗ).
[bookmark: dst100257]7. Приобретение сельскохозяйственными организациями, а также крестьянскими (фермерскими) хозяйствами для осуществления их деятельности права собственности на земельные участки или права аренды земельных участков, которые находятся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения, осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации". Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения приобретаются в собственность по цене, установленной законом субъекта Российской Федерации в размере не более 15 процентов кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий. Законами субъектов Российской Федерации устанавливаются случаи бесплатного предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения. 
(п. 7 введен Федеральным законом от 18.07.2005 N 87-ФЗ, в ред. Федеральных законов от 29.12.2010 N 435-ФЗ, от 28.12.2013 N 446-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100286]8. Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в аренду на срок до пяти лет крестьянским (фермерским) хозяйствам, сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах государственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения сельского хозяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности без проведения торгов.
[bookmark: dst100287]В случае, если в орган исполнительной власти или орган местного самоуправления, уполномоченные на распоряжение земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения, поступило несколько заявлений о предоставлении такого земельного участка в аренду, соответствующий земельный участок предоставляется в порядке, установленном статьей 39.18 Земельного кодекса Российской Федерации.
(п. 8 введен Федеральным законом от 03.07.2016 N 354-ФЗ)




- На какой срок заключается договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности за исключением случаев, установленных настоящим Федеральным законом?

Ответ: от 3 до 49 лет

Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)
[bookmark: dst100056]Статья 9. Аренда земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения 
 
1. В аренду могут быть переданы прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе земельные участки, находящиеся в долевой собственности. 
[bookmark: dst100243]2. Договор аренды находящегося в долевой собственности земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения и соглашение об установлении частного сервитута в отношении такого земельного участка могут быть подписаны лицом, уполномоченным решением общего собрания участников долевой собственности совершать без доверенности сделки с таким земельным участком, если условия указанных договора и соглашения соответствуют условиям, определенным решением общего собрания участников долевой собственности. 
(п. 2 в ред. Федерального закона от 29.12.2010 N 435-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst115]3. Договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается на срок от трех до сорока девяти лет, за исключением случаев, установленных настоящим Федеральным законом.
[bookmark: dst116]Для сенокошения и выпаса скота договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается на срок до трех лет.
(п. 3 в ред. Федерального закона от 02.12.2013 N 327-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
4. В договоре аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения может быть предусмотрено, что арендуемый земельный участок передается в собственность арендатора по истечении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены с учетом особенностей, установленных статьями 8 и 10 настоящего Федерального закона.
5. В случае, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.
6. Площадь земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, одновременно находящихся в аренде у одного арендатора, не ограничивается.
[bookmark: dst100188]7. Утратил силу. - Федеральный закон от 18.07.2005 N 87-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
[bookmark: dst100189]8. В пределах срока действия договора аренды при передаче арендатором арендных прав земельного участка в залог согласие участников долевой собственности на это не требуется, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. 
(п. 8 введен Федеральным законом от 18.07.2005 N 87-ФЗ)

- Объектом оценки в соответствии с законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность, может являться:
I. Право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества.
II. Права требования, обязательства (долги).
III. Работы, услуги, информация.
IV. Объекты изъятые из гражданского оборота.
I
I и II
I, III и IV
I, II и III
 Статья 5. Объекты оценки
К объектам оценки относятся:
· отдельные материальные объекты (вещи);
· совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);
· право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества;
· права требования, обязательства (долги);
· работы, услуги, информация;
· иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

- Могут ли объемно-пространственные характеристики жилого здания в результате анализа наиболее эффективного использования быть меньше, чем эти же характеристики, соответствующие максимально допустимому коэффициенту использования территории?

Ответ: Да, могут

Если ожидаемые долгосрочные темпы роста стоимости (в процентах) больше, чем норма возврата капитала (в процентах), то:
1.-недостаточно данных для ответа;
2.-ставка дисконтирования (в процентах) будет ниже коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
3.-ставка дисконтирования (в процентах) будет выше коэффициента капитализации (выраженного в процентах);
4.-ставка дисконтирования (в процентах) будет равна коэффициенту капитализации (выраженного в процентах).

Если прогнозируется увеличение стоимости объекта недвижимости в будущем, то ставка капитализации

Выше ставки дисконтирования
Равна ставке дисконтирования
Ниже ставки дисконтирования

Верно ли утверждение, что величина прибыли предпринимателя, рассчитанная техникой компенсации вменённых издержек, равна годовой норме доходности альтернативных девелоперских проектов?
 Утверждение неверно
Утверждение верно при продолжительности реализации проекта равной 1 году, в случае внесения оплаты всего проекта авансом
Утверждение верно при продолжительности реализации проекта равной 1 году, в случае внесения всех платежей по проекту аннуитетными платежами
Утверждение верно при продолжительности реализации проекта равной 1 году


Какой максимальной площадью земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, может одновременно находиться в аренде у одного арендатора

Не более 100 га
Не более 1000 га
Не более 500 га
Не ограничивается

Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)
Статья 9. Аренда земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения 
 
1. В аренду могут быть переданы прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе земельные участки, находящиеся в долевой собственности. 
2. Договор аренды находящегося в долевой собственности земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения и соглашение об установлении частного сервитута в отношении такого земельного участка могут быть подписаны лицом, уполномоченным решением общего собрания участников долевой собственности совершать без доверенности сделки с таким земельным участком, если условия указанных договора и соглашения соответствуют условиям, определенным решением общего собрания участников долевой собственности. 
(п. 2 в ред. Федерального закона от 29.12.2010 N 435-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
3. Договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается на срок от трех до сорока девяти лет, за исключением случаев, установленных настоящим Федеральным законом.
Для сенокошения и выпаса скота договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается на срок до трех лет.
(п. 3 в ред. Федерального закона от 02.12.2013 N 327-ФЗ)
(см. текст в предыдущей редакции)
4. В договоре аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения может быть предусмотрено, что арендуемый земельный участок передается в собственность арендатора по истечении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены с учетом особенностей, установленных статьями 8 и 10 настоящего Федерального закона.
5. В случае, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.
6. Площадь земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, одновременно находящихся в аренде у одного арендатора, не ограничивается.
7. Утратил силу. - Федеральный закон от 18.07.2005 N 87-ФЗ.
(см. текст в предыдущей редакции)
8. В пределах срока действия договора аренды при передаче арендатором арендных прав земельного участка в залог согласие участников долевой собственности на это не требуется, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. 
(п. 8 введен Федеральным законом от 18.07.2005 N 87-ФЗ)
 

В каких случаях возможно оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки, определенной независимым оценщиком, путем предъявления самостоятельного иска в соответствии с Информационным письмом Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 30 мая 2005 г. N 92 «О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком»?
В случаях, когда для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического лица предусмотрена обязательность привлечения независимого оценщика (обязательное проведение оценки).
 В случаях, когда законом или иным нормативным актом предусмотрена обязательность такой величины для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического лица.
В случаях, когда законом или иным нормативным актом предусмотрена обязательность такой величины для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического лица, но только до момента заключения договора (издания акта государственным органом либо принятия решения должностным лицом или органом управления юридического лица).
 Во всех перечисленных случаях

3 III Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 30.05.2005 N 92
"О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком

На какой срок предоставляются земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности в аренду крестьянским (фермерским) хозяйствам, сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах государственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения сельского хозяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности без проведения торгов

до 10 лет
до 3 лет
до 5 лет
до 49 лет


Сроки предоставления земельных участков  в аренду

	Наименование
	Срок
	Примечание

	Для сенокошения и выпаса скота 
	До 3 лет
	Ст.9 Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ 

	Олени Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, занятые оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, отгонными пастбищами и находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть переданы гражданам и юридическим лицам только на праве аренды или на праве безвозмездного пользования на срок не менее чем пять лет.
	Не менее чем 5 лет
	Ст.10

	КФХ Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в аренду на срок до пяти лет крестьянским (фермерским) хозяйствам, сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах государственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения сельского хозяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности без проведения торгов.
	ДО 5 лет
	ст.10

	Общий срок аренды земель с.х. назначения
	От 3-х до 49 лет
	Ст.9

	
	
	

	
	
	






3.2. Практика
Затратный подход к оценке
3.2.1. Определить рыночную стоимость эстакады. В 2010 году стоимость строительства 4000 ед. Индекс пересчета в уровень цен 2017 года 1,4 (высчитывается по таблице с индексами на разные даты). Срок полезного использования 16 лет.
Решение:
[image: ]
Решение:
1. Индекс изменения цен 2017/2010: 5,60 / 4 = 1,4
2. Стоимость строительства в 2017 году: 4 000 х 1,4 = 5 600
3. Износ: 7 / 16 = 0,4375
4. Стоимость объекта: 5 600 х (1 – 0,4375) = 3 150

3.2.2. Определить величину совокупного износа по мультипликативной модели. Физический износ 15%, функциональный 10%, внешний 5%.
Решение: 1 - (1 – 0,15) х (1 – 0,1) х (1 – 0,05) = 0,2733 или 27,33 %

3.2.3. Определить величину внешнего износа здания по падению ЧОДа в результате изменения экономической обстановки (с 500 до 400). Ставка капитализации 10%. Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости – 50%.
Правильный ответ подразумевал, что начисление внешнего износа должно осуществляться и на улучшения, и на земельный участок.

Решение:
РС=500/10%=5 000 
Рсзу=5 000 х 50%=2 500 

РС=400/10%=4 000 
Рсзу=4 000 х 50%=2 000 

                      ВИ= 2 500 – 2 000 = 500 
3.2.4. Затраты на создание конструкции зарегистрированного объекта недвижимости - металлического резервуара объемом 100 м3 составляет 100 000 руб., объемом 175 м3 - 140 000 руб. Коэффициент, учитывающий стоимость доставки и монтажа резервуара, составляет 1.7. Затраты на ускоренную доставку металлоконструкций - 15 000 руб. Надбавка за срочное оформление документации - 10% от стоимости металлоконструкций. Необходимо рассчитать рыночную стоимость смонтированного резервуара объемом 150 куб. м с использованием коэффициента торможения. Данные для расчета износа: хронологический возраст 10 лет, полный срок жизни 28 лет, остаточный срок экономической службы 15 лет.
1. Рассчитываем затраты на создание мет. конструкций с помощью коэффициента торможения:
k = ln (140 / 100) / ln (175 / 100) = 0,3365 / 0,5596 = 0,6013
2. Рассчитываем стоимость мет. конструкций объекта оценки:
По аналогу 1: 140 000 х (150 / 175) ^ 0,6013 = 140 000 x (0,8571) ^ 0,6013 = 140 000 x 0,9114 = 127 596
По аналогу 2: 100 000 х (150 / 100) ^ 0,6013 = 100 000 x (1,5) ^ 0,6013 = 100 000 x 1,2761 = 127 610
Среднее: 127 603
3. Затраты на создание нового резервуара: 127 603 + 127 603 х 0,7 = 216 925
4. Износ: 13 (эффективный возраст!)/ 28 = 0,4643
5. Стоимость резервуара: 216 925 х (1 – 0,4643) = 116 210

3.2.5. Затраты на создание конструкции зарегистрированного объекта недвижимости - металлического резервуара объемом 100 м3 составляет 100 000 руб., объемом 175 м3 - 140 000 руб. Затраты стоимости доставки и монтажа резервуара, составляет 70% от затрат на создание резервуара. Затраты на ускоренную доставку металлоконструкций - 15 000 руб. Надбавка за срочное оформление документации - 10% от стоимости металлоконструкций.  Необходимо рассчитать рыночные затраты на создание смонтированного резервуара объемом 160 куб. м    с использованием коэффициента торможения. Даны хронологический возраст, экономический срок жизни, эффективный возраст. Внешний и функциональный ноль. Даны хронологический возраст (10 лет), экономический срок жизни (28 лет), эффективный возраст (оставшийся срок жизни 20 лет -> эффективный возраст 8 лет). Внешний и функциональный ноль.
   1. Рассчитываем затраты на создание мет. конструкций с помощью коэффициента торможения:
k = ln (140 / 100) / ln (175 / 100) = 0,3365 / 0,5596 = 0,6013
2. Рассчитываем стоимость мет. конструкций объекта оценки:
По аналогу 1: 140 000 х (160 / 175) ^ 0,6013 = 140 000 x (0,9143) ^ 0,6013 = 140 000 x 0,9476 = 132 664
По аналогу 2: 100 000 х (160 / 100) ^ 0,6013 = 100 000 x (1,6) ^ 0,6013 = 100 000 x 1,3266 = 132 660
Среднее: 132 662
3. Затраты на создание нового резервуара: 132 662 + 132 662 х 0,7 = 225 525
4. Износ: 8 (эффективный возраст!)/ 28 = 0,2857
5. Стоимость резервуара: 225 525 х (1 – 0,2857) = 161 093
3.2.6. Определить рыночную стоимость затратным подходом. Стоимость земельного участка 28 млн руб. затраты на создание здания с учетом ПП 90 млн. Совокупный износ здания 20%.
1. Определяем рыночную стоимость здания с учётом износа:
РС = 90 млн. руб. х (1 – 20%) = 72 млн. руб.
2. Определяем рыночную стоимость единого объекта недвижимости путём суммирования стоимостей здания и земельного участка:
РСЕОН = 72 + 28 = 100 млн. руб. 

3.2.7. На рассматриваемом земельном участке юридически и физически можно построить:
· офисное здание с общей площадью 5000 кв.м, арендопригодной площадью - 4500 кв.м, рыночная ставка аренды - 10000 руб./кв.м арендопргодной площади в год, стабилизированная загрузка 90%, совокупные операционные расходы, оплачиваемые собственником и капитальный резерв - 1500 руб./кв.м арендопргодной площади, рыночная ставка капитализации - 12%, совокупные затраты на девелопмент и продажу единого объекта недвижимости - 30 тыс. руб./кв.м общей площади здания;
· жилой дом с общей площадью 5000 кв.м, продаваемой площадью 4000 кв.м, цена продажи - 90 тыс. руб./кв.м, совокупные затраты на девелопмент здания и продажу площадей - 45 тыс. руб./кв.м общей площади здания.
Определите все значения прибыли предпринимателя (в % от выручки от продажи) для девелопмента жилого здания, для которых девелопмент жилого здания будет являться НЭИ рассматриваемого земельного участка. Рыночная прибыль предпринимателя при девелопменте офисного здания составляет 20% от цены продажи единого объекта недвижимости. Предположить, что на момент продажи офисное здание имеет стабилизированную загрузку на рыночных условиях, а фактор разновременности денежных потоков учтен в прибыли предпринимателя. Результат округлить до целых процентов.
Решение:
Варианты ответов: 1) Меньше 17%. 2) Меньше 26%. 3) Больше 26%. 4) Меньше 8%. 5) Больше 8%. 6) Больше 17%.
Решение (этот вариант из задания МЭР):
1. Определяем стоимость ЗУ для офисного здания:
1.1. Стоимость в рамках ДП: 
ПВД: 10 000 х 4 500 = 45 000 000
ДВД: 45 000 000 х 0,9 = 40 500 000
ЧОД: 40 500 000 – 1500 х 4500 (от арендопригодной!) = 33 750 000
Стоимость: 33 750 000 / 0,12 = 281 250 000
1.2. Расходы на девелопмент: 30 000 х 5 000 = 150 000 000
1.3. Стоимость ЗУ: 281 250 000 – 281 250 000 х 0,2  (прибыль предпринимателя от стоимости всего объекта) – 150 000 000 = 75 000 000
2. Рассчитываем прибыль предпринимателя для жилья:
2.1. Стоимость продажи: 90 000 х 4 000 = 360 000 000 (с ПП)
2.2. Затраты на создание: 45 000 х 5 000 = 225 000 000 (здесь без ПП)
2.3. Составляем неравенство для прибыли предпринимателя: ПП = 360 000 000  – - 225 000 000 - 75 000 000 = 60 000 000
3. Рассчитываем диапазон значений для ПП:
60 000 000 / 360 000 000 х 100 = 16,67
ПП < 16,67 %
Ответ: 1.
Вариант задачи:
Дан свободный земельный участок. Есть два варианта возможного его использования.
1 вариант использования. Строительство офисного здания. Общая площадь – 5 000 кв.м. Арендопригодная площадь – 4 500 кв.м.  Ставка аренды – 10 000 рублей за 1 кв.м. в год. Заполняемость 90%. Операционные расходы – 1 500 рублей в год за 1 кв.м. арендуемой площади. Ставка капитализации – 12%. Прибыль предпринимателя – 15% от итоговой  рыночной стоимости здания.  Затраты на девелопмент и продажу  - 30 000 рублей за 1 кв.м. общей площади здания.
2 вариант использования. Строительство многоквартирного дома. Общая площадь – 5 000 кв.м. Общая площадь пригодная к продаже (общая площадь квартир) – 4 000 кв.м. Продажная стоимость квартир  - 90 000 руб. за 1 кв.м. Затраты на девелопмент и продажу  - 45 000 рублей за 1 кв.м. общей площади всего дома.
Укажите интервал значений прибыли предпринимателя для варианта «строительство жилого дома», при котором лучшим вариантом использования земли будет строительство жилого дома (в процентах от дохода от продажи квартир).
Решение для варианта:
1. Определяем стоимость ЗУ для офисного здания:
1.1. Стоимость в рамках ДП: 
ПВД: 10 000 х 4 500 = 45 000 000
ДВД: 45 000 000 х 0,9 = 40 500 000
ЧОД: 40 500 000 – 1500 х 4500 х 0,9 (от арендуемой!) = 34 425 000
Стоимость: 34 425 000 / 0,12 = 286 875 000
1.2. Расходы на девелопмент: 30 000 х 5 000 = 150 000 000
1.3. Стоимость ЗУ: 286 875 000 – 286 875 000 х 0,15  (прибыль предпринимателя от стоимости всего объекта) – 150 000 000 = 93 843 750
2. Рассчитываем прибыль предпринимателя для жилья:
2.1. Стоимость продажи: 90 000 х 4 000 = 360 000 000 (с ПП)
2.2. Затраты на создание: 45 000 х 5 000 = 225 000 000 (здесь без ПП)
2.3. Составляем неравенство для прибыли предпринимателя: ПП = 360 000 000  –  225 000 000 - 93 843 750 = 41 156 250
3. Рассчитываем диапазон значений для ПП:
41 156 250 / 360 000 000 х 100 = 11,43 %
ПП < 11,5 %

3.2.8. Посчитать стоимость резервуара из нержавеющей стали, подземный, объем 30куб м, масса 8 тонн. Стоимость металлоконструкции 10руб /кг из металла, 18 руб /кг из нержавеющей стали. Затраты на доставку 7% от металлоконструкции. Затраты на сборку 100% от металлоконструкции для наземных резервуаров и 200% для подземных. Выемка земли для резервуара 1000 руб/куб м. (считать весь объем резервуара). Дополнительно указаны возрасты / сроки службы для расчета величины физического износа. Дополнительно указаны возрасты / сроки службы для расчета величины физического износа (нормативный срок службы – 20 лет, оставшийся срок службы – 15 лет, хронологический возраст – 3 года).
Решение:
1. Определяем стоимость мет. конструкций: 8 000 х 18 = 144 0000
2. Затраты на доставку: 144 000 х 0.07 = 10 080
3. Затраты на сборку: 288 000
4. Затраты на выемку земли: 30 х 1000 = 30 000
5. Итого стоимость создания: 472 080
6. Износ: (20 – 15) / 20 х 100 = 25 %
7. Стоимость объекта: 472 080 х (1 – 0,25) = 354 060
Вариант задачи:
Подземный резервуар из нержавеющей стали, зарегистрированный как недвижимость, объемом 30 кубометров, массой 8 тонн. Стоимость изготовления металлоконструкций резервуара из углеродистой стали - 10 рублей килограмм. Стоимость изготовления металлоконструкций резервуара из нержавеющей стали – 18 рублей килограмм. Стоимость доставки составляет 5% от стоимости металлоконструкций. Стоимость монтажа для надземных металлических резервуаров составляет 150% от стоимости металлоконструкций резервуара. Стоимость монтажа для надземных железобетонных и подземных металлических резервуаров составляет 200% от стоимости металлоконструкций резервуара. Для установки подземного резервуара необходимо вырыть котлован. Стоимость котлована – 1 000 рублей за кубометр. Нормативный срок службы – 20 лет. Оставшийся срок службы – 15 лет. Хронологический возраст – 3 года.
Рассчитать рыночную стоимость резервуара.
Решение:
1. Определяем стоимость мет. конструкций: 8 000 х 18 = 144 0000
2. Затраты на доставку: 144 000 х 0.05 = 7 200
3. Затраты на монтаж: 288 000
4. Затраты на выемку земли: 30 х 1000 = 30 000
5. Итого стоимость создания: 469 200
6. Износ: (20 – 15) / 20 х 100 = 25 %
7. Стоимость объекта: 469 200 х (1 – 0,25) = 351 900
Вариант МЭР:
Оценщик проводит оценку зарегистрированного объекта недвижимости - подземного резервуара из нержавеющей стали внешним объемом 30 м3 и массой 8 тонн. В распоряжении оценщика имеются следующие данные: Стоимость изготовления металлоконструкций резервуара из углеродистой стали – 8 руб./кг без учета НДС, из нержавеющей стали – 15 руб./кг, без учета НДС. Стоимость доставки – 5% от стоимости металлоконструкций резервуара. 16 Затраты на монтаж составляют 150% от стоимости металлоконструкций надземных металлических резервуаров и 200% от стоимости металлоконструкций надземных железобетонных и подземных металлических резервуаров. В качестве базы, к которой применяется коэффициент, выступает стоимость резервуаров из нержавеющей стали или железобетона (в зависимости от резервуара). Дополнительно необходимо понести затраты по выемке и вывозу грунта, которые составляют 1000 руб./м3 без учета НДС. Необходимый объем таких работ рассчитывается на основе внешнего объема резервуара и принимается равным ему. Оценщик пришел к выводу, что прибыль предпринимателя равна нулю. Срок службы резервуара определен на уровне 20 лет, оставшийся срок службы – 15 лет, хронологический возраст – 3 года. Функциональное и экономическое устаревание отсутствует. Прибыль предпринимателя принять равной нулю. Все данные приведены для условий России. Определите рыночную стоимость данного резервуара в рамках затратного подхода
Варианты ответов: 1) 297 000. 2) 284 000. 3) 241 400. 4) 189 000. 5) 190 500.
Решение:
1. Определяем стоимость мет. конструкций: 8 000 х 15 = 120 0000
2. Затраты на доставку: 120 000 х 0.05 = 6 000
3. Затраты на монтаж: 240 000
4. Затраты на выемку земли: 30 х 1000 = 30 000
5. Итого стоимость создания: 396 000
6. Износ: (20 – 15) / 20 х 100 = 25 %
7. Стоимость объекта: 396 000 х (1 – 0,25) = 297 000
Ответ: 1.
3.2.9. Определить рыночную стоимость земельного участка, на котором расположено 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., функциональное устаревание - 500 000 руб. (других видов износов и устареваний не выявлено). Модель расчета совокупного износа и устареваний - аддитивная. Прибыль предпринимателя принять равной нулю. Рыночную стоимость земельного участка округлить до тысяч рублей.
Общая стоимость единого объекта недвижимости 14 500 тыс. руб. Стоимость
воспроизводства 10 000 тыс. руб., физический износ 1 000 тыс. руб.,
функциональный износ 500 тыс. руб. Определить стоимость ЗУ. Износ
аддитивный.
Решение: 
12 500 – (10 000 - 1 000 – 500) = 1000 

3.2.10. Определить рыночную стоимость объекта недвижимости по состоянию на 2017 год (на середину периода). Затраты на строительство данного объекта недвижимости в 2010 году составили 1 000 000 руб. Срок жизни 70 лет.
Индексы роста цен (на середину периода): 2009 – 82, 2010 – 85, 2011 – 87, 2011 – 92, 2012 – 95, 2013 – 101, 2014 – 106, 2015 – 110, 2016 – 115, 2017 – 119.
1. Определяем рост цен за период с даты строительства: 119 (для 2017 года)/ 85 (для 2010 года) = 1,4
2. Определяем стоимость строительства в 2017 году: 1 000 000 х 1,4 = 1 400 000
3. Возраст объекта: 2017 – 2010 = 7 лет.
4. Износ: 7 / 70 = 0,1
5. Стоимость объекта: 1 400 000 х (1 – 0,1) = 1 260 000

3.2.11. Рассчитать рыночную стоимость линейного объекта, зарегистрированного как объекта недвижимости. Протяженность - 120 км. Диаметр трубы 820 мм, толщина стенки - 10 мм. Известно, что контрактная цена трубы 820 мм в диаметре и 10 мм толщина стенки – 57 руб./т. Масса трубы - 202 т на 1 км. Индекс перевода контрактных цен в цены на дату оценки - 1,15. Стоимость монтажа 1 км трубопровода в ценах на дату оценки составляет - 16000 р./км. Хронологический возраст - 10 лет. Срок жизни - 29 лет. Оставшийся срок экономической жизни – 14 лет. Прибыль предпринимателя - 0%.
 Решение:
1. Считаем стоимость трубы: 120 (протяженность) х 202 (масса на 1 км.) х 57  (стоимость 1 т. на прошлую дату) х 1,15 (индекс цен) = 1 588 932
2. Стоимость монтажа: 16 000  (цена за 1 км.) х 120 (протяженность) = 1 920 000
3. Итого ПВС: 3 508 932
4. Износ: (29 – 14) / 29 = 0,5172
5. Стоимость: 3 508 932 х (1 – 0,5172) = 1 693 967

3.2.12. Определить рыночную стоимость зарегистрированного объекта недвижимости- магистрального нефтепровода протяженностью 120 км. Диаметр трубы 820 мм, толщина стенки трубы 10 мм. Данные из контракта: стоимость трубы с учетом изоляции по состоянию на дату публикации ценовой информации – 57 руб/тонну. Масса  трубы диаметром 820 мм с толщиной стенки – 10 мм – 202 тонн / км. Индекс перехода цен от даты публикации ценовой информации к дате оценки – 1,15; Стоимость строительно-монтажных работ по состоянию на дату оценки – 16 тыс. руб/ км. Возраст трубы – 10 лет, полный срок службы – 29 лет, оставшийся срок службы – 14 лет. Функциональное и экономическое устаревание и прибыль предпринимателя принять равной нулю. Результат округлить до тысяч рублей.  
· 1 815 000;
· 1 594 000;
· 1 694 000;
· 2 299 000;
· 667 000.
 Решение:
1. Считаем стоимость трубы: 120 (протяженность) х 202 (масса на 1 км.) х 57  (стоимость 1 т. на прошлую дату) х 1,15 (индекс цен) = 1 588 932
2. Стоимость монтажа: 16 000  (цена за 1 км.) х 120 (протяженность) = 1 920 000
3. Итого ПВС: 3 508 932
4. Износ: (29 – 14) / 29 = 0,5172 
5. Стоимость: 3 508 932 х (1 – 0,5172) = 1 693 967

3.2.13. Определите рыночную стоимость объекта недвижимости, представленного земельным участком и стоящем на нем зданием. Затраты на воспроизводство здания с учетом прибыли предпринимателя, без учета износа и устареваний рассчитаны на уровне 11 000 000 руб., обнаружены признаки физического  износа (физ. износ на уровне 10%). Затраты на воспроизводство здания с учетом прибыли предпринимателя, физ. износа и всех видов устареваний уценены на уровне 8 800 000 руб. рыночная стоимость земельного участка составляет 2 000 000 руб.
· 10 800 000
· 9 040 000
· 12 560 000
· 13 000 000
3.2.14. Определить в ценах 2016 года затраты на замещение / воспроизводство с учетом физического износа складского здания из железобетона. Здание расположено в Саратовской области. Следует использовать только один наиболее близкий аналог и учесть корректировку на объем.
Отрасль – деревообработка. Строительный объем объекта оценки 8000 куб.м. В справочнике приведены удельные показатели стоимости строительства в ценах Московской области по состоянию на 2014 год. Возраст объекта оценки 10 лет, полный срок службы 40 лет, оставшийся срок службы 27 лет. Износ определить по методу эффективного возраста. Прибыль предпринимателя, функциональное и внешнее устаревание равны нулю. Результат округлить до сотен тысяч.
Данные об объектах-аналогах из отраслевого справочника
	Наименование
	Материал несущих конструкций
	Строительный объем, куб.м
	Удельный показатель стоимости строительства, руб./куб.м

	Административно-бытовой корпус
	ж/б
	8 000
	5 600

	Склад для хранения пиломатериалов
	ж/б
	6 500
	3 253

	Склад готовой продукции для деревообрабатывающих предприятий
	кирпич
	7 500
	2 319

	Цех для производства технологических брикетов из коры
	кирпич
	8 370
	4 331

	Склад для хранения пиломатериалов
	сэндвич-панели
	11 000
	1 611


Данные об объектах-аналогах из отраслевого справочника
	Отношение объема объекта оценки
к объекту-аналогу
	Поправка на разницу в объеме

	0,30 – 0,49
	1,20

	0,50 – 0,79
	1,16

	0,80 – 1,20
	1,00

	1,21 – 2,00
	0,87

	> 2,01
	0,86


Регионально-экономическая корректировка по материалу стен
	Регион
	Материал стен

	
	кирпич
	ж/б
	сэндвич панели
	древесина

	Москва
	0,7
	0,5
	1,0
	0,9

	Московская область
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Саратовская область
	0,9
	0,8
	0,7
	0,4

	Томская область
	0,5
	0,1
	0,9
	0,6


Индексы цен в строительстве по РФ по отношению к некому базовому году
	Группа индексов
(строительство объектов с несущими конструкциями из …)
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	кирпича
	172
	180
	174
	177
	185
	192
	195

	ж/б
	167
	175
	181
	174
	176
	177
	184

	сэндвич панелей
	198
	203
	212
	211
	214
	221
	226

	древесины
	113
	120
	122
	129
	132
	128
	136


· 11 200 000;
· 15 200 000;
· 8 400 000;
· 14 700 000;
· 12 800 000.
 Решение:
1. Определяем стоимость 1 куб.м. объекта:
Поправка на объем: 8 000 / 6 500 = 1,32 => поправка из таблицы: 0,87
Стоимость 1куб. м. = 3 253 х 0,87 (объем) х 184 / 176 (индекс цен) х 0,8 (РЭК) = 2 367
2. Определяем износ: 13 / 40 = 0,325
3. Итого стоимость: 2 367 х (1 - 0,325) х 8 000 = 12 781 800
Сравнительный подход к оценке
3.2.15. Рассчитать стоимость коттеджа. Известно, что аналог был продан за 1 000 000 руб., но его площадь больше на 40 кв.м и у этого аналога был гараж. Наличие гаража увеличивает стоимость на 100 000 руб., каждый кв.м общей площади  увеличивает стоимость на 8 000 руб. 
 Решение:
Стоимость объекта = 1 000 000 – 8 000 х 40 (корректировка на площадь) – 100 000 (корректировка на отсутствие гаража) = 580 000
3.2.16. Определить стоимость гостиницы через мультипликатор C/ЧОД. Объект оценки – гостиница 4*. В качестве аналогов даны гостиницы 3* и 4*. Правильный ответ подразумевает использование данных только по аналогу 4*.
Вариант задачи:
Определите рыночную стоимость гостиницы 4 звезды с чистым операционным доходом 100 000 руб. в год. На рынке были подобраны аналоги: аналог 1 - гостиница 4 звезды стоимостью 1 200 000 руб. и годовым чистым операционным доходом 140 000 руб.; аналог 2 - гостиница 3 звезды стоимостью 1 400 000 руб. и годовым чистым операционным доходом 160 000 руб.
Решение:
1. Для решения подходит только аналог 1 с 4-мя звездами.
2. Ставка капитализации по аналогу: 140 000 / 1 200 000 х 100 = 11,67
3. Стоимость объекта: 100 000 / 0,1167 = 856 898
Вариант задачи:

4-х звездочная гостиница в центральной части города приносят годовой ЧОД 1 300 000 руб. Известно, что гостиница 1 (4-х звездочная) была продана за 8,4 млн руб. ее использование приносит ЧОД в 1 млн руб. в год. Гостиница 2 (3-х звездочная) была продана за 8,0 млн руб., ее использование приносит ЧОД в 1,2 млн руб. в год
Какова стоимость объекта оценки?
Решение:
1. Для решения подходит только аналог 1 с 4-мя звездами.
2. Ставка капитализации по аналогу: 1 000 000 / 8 400 000 х 100 = 11,90
3. Стоимость объекта: 1 300 000 / 0,1190 = 10 924 370
3.2.17. Влияние общей площади на стоимость квартиры описывается зависимостью C = 500 – 2*S. Площадь аналога 70 кв.м., объекта оценки – 50 кв.м. Определить величину корректировки на разницу в площади (в процентах, с учетом знака).
Решение:
1. Определяем стоимость по уравнению для аналога: 500 – 2 х 70 = 360
2. Определяем стоимость по уравнению для объекта: 500 – 2 х 50 = 400
3. Определяем корректировку (аналог всегда в знаменателе!): 400 / 360 х 100 – 100 = + 11, 11 %
3.2.18. Объект продан 6 мес. назад. Рост цен 2% в мес. какую нужно сделать корректировку в % (со знаком).

1. Рассчитываем рост цен за 6 мес.:
1.1. В ручную: (1+0,02) ^ 6 = 1,1262
Или +12,62%
3.2.19. Арендная плата в 2003 г. -1000 руб. индекс 2003-2005 – 1,5, индекс 2005 -2017 -3.45. Какова арендная плата на 2017 г.?
Решение:
1) Индекс перехода = 3,45/1,5=2,3
2) Арендная плата 2017 = 1000*2,3=2300 руб.
3.2.20. Рассчитайте рыночную стоимость 1-комнатной квартиры во введенном в эксплуатацию доме эконом-класса, находящемся в Юго-восточном административном округе населенного пункта. общая площадь квартиры 65 кв. м, жилая площадь-41 кв.м, в таблице 1 приведена информация об имеющихся аналогах, которые необходимо использовать для расчёта. Разница между ценами сделок и ценами предложений составляет 5%. В табл. 2-4 приведена дополнительная рыночная информация для расчёта в необходимых относительных (процентных) корректировок. Для расчёта удельной стоимости объекта скорректированные цены аналогов учитывать с одинаковыми весами, корректировки применяйте последовательно. Считать, что никакие другие, кроме перечисленных в табл. 1 корректировке не требуются. Результат расчета округлите до десятка тысяч руб.
Табл.1. Расчет удельной стоимости квартир сравнительным подходом
	Параметр
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Тип
	Квартира
	Квартира
	Квартира
	Апартаменты

	Кол-во комнат
	1
	1
	1
	2

	Класс
	Комфорт
	Бизнес
	Комфорт
	Комфорт

	Местоположение
	ЮВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮВАО

	Стадия строит-ва
	3
	3
	2
	3

	Цена предложения, руб./кв.м общей площади
	150 000
	145 000
	135 000

	Корректировки
	
	
	
	

	- на уторгование
	
	
	
	

	- на тип недвижимости
	
	
	
	

	- на кол-во комнат
	
	
	
	

	- на класс объекта
	
	
	
	

	- на местоположение
	
	
	
	

	- на стадию
	
	
	
	


Табл.2. Средние цены на квартиры и апартаменты по округам
	Округ
	Квартира, руб./кв.м
	Апартаменты, руб./кв.м

	ЮВАЮ
	181 500
	165 000

	ВАО
	169 400
	154 000

	ЮЗАО
	154 000
	140 000


Табл.3. Средние цены на квартиры по классам (при прочих равных условиях)
	Класс
	Средняя цена, руб./кв.м

	Бизнес
	193 000

	Комфорт
	160 000

	Эконом
	152 000


Табл.4. Скидка к цене за кв.м в зависимости от стадии готовности дома
	Стадия
	Корректировка относительно последующей стадии

	1. Начаты земляные работы
	-10%

	2. Начато строительство наземной части
	-15%

	3. Введен в эксплуатацию
	0%


Табл.5. Скидка к цене в зависимости от количества комнат (при прочих равных условиях)
	Количество комнат
	Скидка относительно
1 комнатной квартиры

	1 комн
	0

	2 комн
	-5%

	3 комн
	-10%


В различных вариантах задачи величины скидок даются относительно разных баз (например, для табл. 4 может быть вариант – к цене последней стадии).
	Параметр
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Тип
	Квартира
	Квартира
	Квартира
	Апартаменты

	Кол-во комнат
	1
	1
	1
	2

	Класс
	Комфорт
	Бизнес
	Комфорт
	Комфорт

	Местоположение
	ЮВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮВАО

	Стадия строит-ва
	3
	3
	2
	3

	Цена предложения, руб./кв.м общей площади
	150 000
	145 000
	135 000

	Корректировки
	 
	 
	 
	 

	- на уторгование
	 
	5%
	5%
	5%

	кор-ка на торг
	 
	142500
	137750
	128250

	- на тип недвижимости
	 
	1
	1
	1,1000

	кор-ка
	 
	142500
	137750
	141075,00

	- на кол-во комнат
	 
	1
	1
	1,05

	кор-ка
	 
	142500
	137750
	148500,00

	- на класс объекта
	 
	0,829015544
	1
	1

	кор-ка
	 
	118134,715
	137750
	148500,00

	- на местоположение
	 
	1,071428571
	1
	1

	кор-ка
	 
	126572,909
	137750
	148500,00

	- на стадию
	 
	1
	1,176
	1

	кор-ка
	 
	126572,909
	162058,8235
	148500,00

	Итого кор-ка
	 
	0,843819393
	1,117647059
	1,10

	 
	 
	126572,909
	162058,8235
	148500,00

	уд.вес
	 
	0,33
	0,33
	0,34

	уд.вес
	 
	41769,05996
	53479,41176
	50490

	Стоимость за 1 кв.м.
	 
	145738,4717

	Стоимость
	
	
	9473000,662
	




Рассчитайте рыночную стоимость 1-комнатной квартиры во введенном в эксплуатацию доме эконом-класса, находящемся в Юго-восточном административном округе населенного пункта . Общая площадь квартиры 45 кв. м, жилая площадь 22 кв.м. В таблице 1 приведена информация об имеющихся аналогах, которые необходимо использовать для расчёта. Разница между ценами сделок и ценами предложений составляет 7 %. В табл. 2-4 приведена дополнительная рыночная информация для расчёта в необходимых относительных (процентных) корректировок. Для расчёта удельной стоимости объекта скорректированные цены аналогов учитывать с одинаковыми весами, корректировки применяйте последовательно. Считать, что никакие другие, кроме перечисленных в табл. 1 корректировке не требуются. Результат расчета округлите до десятка тысяч руб.
Табл.1. Расчет удельной стоимости квартир сравнительным подходом
	
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Тип
	Квартира
	Квартира
	Квартира
	Апартаменты

	Кол-во комнат
	1
	1
	1
	2

	Класс
	Комфорт
	Бизнес
	Комфорт
	Комфорт

	Местоположение
	ЮВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮВАО

	Стадия строит-ва
	3
	3
	2
	3

	Цена предложения, руб./кв.м общей площади
	150 000
	145 000
	135 000

	Корректировки
	
	
	
	

	- на уторгование
	
	
	
	

	- на тип недвижимости
	
	
	
	

	- на кол-во комнат
	
	
	
	

	- на класс объекта
	
	
	
	

	- на местоположение
	
	
	
	

	- на стадию
	
	
	
	


Табл.2. Средние цены на квартиры и апартаменты по округам
	
	Квартира, руб./кв.м
	Апартаменты, руб./кв.м

	ЮВАЮ
	181 500
	165 000

	ВАО
	169 400
	154 000

	ЮЗАО
	154 000
	140 000


Табл.3. Средние цены на квартиры по классам (при прочих равных условиях)
	
	Средняя цена, руб./кв.м

	Эконом
	152 000

	Комфорт
	160 000

	Бизнес
	193 000


Табл.4. Скидка к цене за кв.м в зависимости от стадии готовности дома
	
	Корректировка относительно последующей стадии

	1. Начаты земляные работы
	-10%

	2. Начато строительство наземной части
	-15%

	3. Введен в эксплуатацию
	0%


Табл.5. Скидка к цене в зависимости от количества комнат (при прочих равных условиях)
	
	Скидка относительно
1 комнатной квартиры

	1 комн
	0

	2 комн
	-5%

	3 комн
	-10%


В различных вариантах задачи величины скидок даются относительно разных баз (например, для табл. 4 может быть вариант – к цене последней стадии).
Расчет:
	
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Тип
	Квартира
	Квартира
	Квартира
	Апартаменты

	Кол-во комнат
	1
	1
	1
	2

	Класс
	Комфорт
	Бизнес
	Комфорт
	Комфорт

	Местоположение
	ЮВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮВАО

	Стадия строит-ва
	3
	3
	2
	3

	Цена предложения, руб./кв.м общей площади
	-
	150 000
	145 000
	135 000

	Корректировки
	-
	
	
	

	- на уторгование
	-
	0,93
	0,93
	0,93

	- на тип недвижимости
	-
	1
	1
	=181500/165000=1,1

	- на кол-во комнат
	-
	1
	1
	=1/0,95=1,053

	- на класс объекта
	-
	=160000/193000=0,829
	1
	1

	- на местоположение
	-
	=181500/169400=1,071
	1
	1

	- на стадию
	-
	1
	=1/0,85=1,176
	1

	Итого корректировка
	-
	0,8257
	1,0937
	1,0772

	Итого цена
	
	123 855
	158 587
	145425

	Итого скорректированная цена объекта
	142 622
	
	
	

	Итого стоимость объекта
	6 417 990
	
	
	



Из примера минэка №39 от 18/09/2017 
	Параметр
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Тип
	Квартира
	Квартира
	Квартира
	Апартаменты

	Кол-во комнат
	1
	1
	1
	1

	Класс
	Комфорт
	Бизнес
	Комфорт
	Комфорт

	Местоположение
	ЮВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮВАО

	Стадия строит-ва
	3
	3
	2
	3

	Цена предложения, руб./кв.м общей площади
	150 000
	145 000
	135 000

	Корректировки
	 
	 
	 
	 

	- на уторгование
	 
	0,93
	0,93
	0,93

	кор-ка на торг
	 
	139500
	134850
	125550

	- на тип недвижимости
	 
	1,00
	1,00
	1,1000

	кор-ка
	 
	139500
	134850
	138105,00

	- на кол-во комнат
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	кор-ка
	 
	139500
	134850
	138105

	- на класс объекта
	 
	0,83
	1
	1

	кор-ка
	 
	115647,67
	134850,00
	138105,00

	- на местоположение
	 
	1,07
	1,00
	1,00

	кор-ка
	 
	123908,22
	134850,00
	138105,00

	- на стадию
	 
	1,00
	1,1765
	1,00

	кор-ка
	 
	123908,22
	158647,06
	138105,00

	Итого кор-ка
	 
	0,83
	1,09
	1,02

	 
	 
	123908,22
	158647,06
	138105,00

	уд.вес
	 
	0,33
	0,33
	0,34

	уд.вес
	 
	40889,71
	52353,53
	46955,70

	Стоимость за 1 кв.м.
	 
	140198,94

	Стоимость
	
	
	6308952,33
	



3.2.21. Оценить здание с дебаркадером. Площадь здания 1000 кв.м (без учета дебаркадера). Есть сведения о цене продажи здания-аналога без дебаркадера- 40 000 руб./кв.м. Цены в районе расположения аналога выше на 25%. Стоимость дебаркадера 50 000 руб. По условию задачи первой вносится относительная корректировка. Иные корректировки не требуются.
Решение:
1. Определяем удельную цену объекта без дебаркадера: 40 000 х (1 / 1,25) = 32 000
2. Определяем стоимость объекта без дебаркадера: 32 000 х 1000 = 32 000 000
3. Определяем стоимость объекта с дебаркадером: 32 000 000 + 50 000 = 32 050 000
Вариант задачи (вариант МЭР): Оценить здание с дебаркадером. Площадь здания 1000 кв.м (без учета дебаркадера). Есть сведения о цене продажи здания-аналога без дебаркадера - 40 000 руб./кв.м. Объекты, состояние которых аналогично состоянию оцениваемого здания, на 25 % дешевле объектов с состоянием, аналогичным состоянию аналога. Стоимость дебаркадера 50 000 руб. По условию задачи первой вносится относительная корректировка. Иные корректировки не требуются.
Варианты ответов: 1) 40 050 000. 2) 29 950 000. 3) 50 050 000. 4) 30 000 000. 5) 30 050 000.
Решение:
1. Определяем удельную цену объекта без дебаркадера: 40 000 х (0,75 / 1) = 30 000
2. Определяем стоимость объекта без дебаркадера: 30 000 х 1000 = 30 000 000
3. Определяем стоимость объекта с дебаркадером: 30 000 000 + 50 000 = 30 050 000
3.2.22. Найти коэффициент уторгования для торгового помещения, расположенного на 1 этаже. Даны следующие данные для расчета:
· офисное помещение на 2 этаже. Продавалось за 1,2 млн. руб., было продано за 980 тыс. руб.;
· торговое помещение на 1 этаже. Продавалось за 2,2 млн. руб., было продано за 1,6 млн. руб.;
· магазин на 1 этаже. Продавался за 600 тыс. руб., был продан за 600 тыс. руб.;
· помещения фитнес центра, вроде без указания этажа. Продавался за 2 млн. руб., был продан  за 1,9 млн. руб.;
· помещения супермаркета на 1 этаже. Продавался за 2 млн. руб., был продан за 1,7 млн. руб.

Решение
	 
	Предложение
	Продажа
	Скидка

	Магазин
	2,2
	1,6
	-0,27273

	Торговое
	0,6
	0,6
	0

	Супермаркет
	2
	1,7
	-0,15

	 
	 
	 
	-0,14091


Из примера минэка 
Рассчитайте  скидку  на  уторговывание  при  совершении  сделок  с  объектами  торговой недвижимости,  расположенными  на  первых  этажах  зданий,  если  известны  величины уторговывания по приведенным ниже сделкам. Для расчета корректировки используйте среднее  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 продажи 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. 
Варианты ответов: 1) 11,7%. 2) 9,4%. 3) 10,0%. 4) 0,0%. 5) 20,0%.

	 
	Предложение
	Продажа
	Скидка

	Магазин
	2
	1,6
	-0,2

	Торговое
	0,6
	0,6
	0

	Супермаркет
	2
	1,7
	-0,15

	 
	 
	 
	-0,11667



3.2.23. Рассчитать стоимость арендной ставки по состоянию на начало 2017 года, если известно, что величина арендной ставки по состоянию на начало 2003 года составляла 1000 руб., индекс перехода цен с 2003 по 2005 год составляет 1,54. Индекс перехода цен с 2005 по 2017г. составил 2,56.
Решение
1000*(2,56/1,54)=1000*1,66=1662,33
Решение:
1000 х 1,54 х 2,56 = 3924 
Вариант задачи (более корректный):
Рыночная ставка аренды для торгового помещения на начало 2003 года составляла 100 руб. Индекс изменения рыночных ставок аренды для соответствующего сегмента рынка недвижимости с начала 2001 года по начало 2017 года составил 3,54. Индекс изменения рыночных ставок аренды с начала 2001 года по начало 2003 года составил 1,18. Рассчитайте рыночную ставку аренды для этого помещения на начало 2017 года.
Решение: 
100 х 3,54 / 1,18 = 300
3.2.24. Определить рыночную стоимость земельного участка площадью 2 га, категории земли поселений, разрешенное использование – строительство торговых объектов. Имеется информация о следующих предложениях на продажу земельных участков (цена, предложения, площадь, категория, разрешенное использование).
Аналог 1. 450 тыс руб, 2 га, земли поселений, строительство офиса.
Аналог 2. 700 тыс руб, 2,2 га, земли поселений, строительство ТЦ.
Аналог 3. 400 тыс руб, площадь 1,8 га, земли промышленности, строительство станции с производственного  объекта с торговыми площадями.
Аналог 4. 500 тыс руб, 1,8 га, земли поселений, строительство автозаправочной станции с объектами придорожного сервиса.
Аналог 5. 600 тыс руб, площадь 2га, земли поселений, строительство торговых объектов.
Для расчета предположить, что НЭИ для всех предложений соответствует разрешенному использованию, корректировка на уторговывание 5%, корректировка цены единицы в сравнении – 1га – аналога на площадь при отклонении площади аналога от площади объекта на +/10% составляет соответственно +/-3%. Значения прочих характеристик считать одинаковыми, веса использованных аналогов взять равными. Результат округлить до десятков тысяч.
· 540;
· 600;
· 580;
· 630;
· 620.
	 
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2

	Площадь
	2
	2,2
	2

	Цена
	 
	700
	600

	Цена за 1 кв.м.
	 
	318,181818
	300

	Корректировки
	 
	 
	 

	Торг
	 
	0,95
	0,95

	Кор-ка
	 
	302,272727
	285

	Площадь
	 
	1,03
	1,00

	Кор-ка
	 
	311,62
	285,00

	уд.вес
	 
	155,81
	142,50

	Цена за 1 кв.м.
	 
	298,31
	 

	Стоимость
	 
	596,621368
	 



Для расчётов используем аналоги 2 и 5.
    Аналог 2. Удельная цена предложения: 700 000 / 2,2 = 318 181,82р.
    Аналог 5. Удельная цена предложения: 300 000 / 2,0 = 300 000,00р.
    С учётом скидки на торг удельные цены предложения составят:
    Аналог 2: 318 181,82 х 0,95 = 302 272,73р.
    Аналог 5: 300 000,00 х 0,95 = 285 000,00р.
    Аналог 2 отличается от объекта оценки на +10%. По условиям задачи необходимо применить повышающую корректировку в размере +3% к удельной цене 1га:
302 272,73 х 1,03 = 311 340,91р.
    Аналог 5 корректировки на площадь не требует.
    Определяем средневзвешенную величину скорректированных цен аналогов.
311 340,91 х 0,5 + 285 000 х 0,5 = 298 170,45р.
    Стоимость оцениваемого объекта составит:
298 170,45 х 2га = 596 340,90р. = 600 тыс.р.

3.2.25. В качестве аналога для оценки объекта недвижимости – офисного 8-этажного здания (права собственности) класса С, 1960 года постройки. общей площадью 5 тыс кв.м и арендопригодной площадью 4500 кв.м используется предложение на продажу офисного 9-этажного здания (права собственности) класса В, 1990 года постройки, общей площадью 10 тыс. кв.м. и адендопригодной площадью 8 тыс. кв. м. Здание аналога сдано в долгосрочную аренду по ставкам выше рыночных для этого здания. Исходя из приведенного описания, перечислите все корректировки к цене аналога, которые необходимо применить, предполагая, что все иные характеристики, кроме описанных в условии у объекта недвижимости и аналога идентичны?
· Корректировки на уторговывание, класс, физическое состояние, метаположение, общую площадь
· Корректировка на физическое состояние, класс, общую площадь, соотношение общую и адендопригодной площади, передаваемые права с учетом обременений.
· Корректировка на уторговывание, физическое состояние, класс, общую площадь, соотношение площадей и арендопригодные площади 
· Корректировки на уторговывание, класс, физическое состояние, …. соотношение общей и адендопригодной площади
· Корректировка на уторговывание, передаваемые права с учетом …. физическое состояние, класс, общую площадь, соотношение адендопригодной площади.
3.2.26. Валовый рентный мультипликатор для рынка офисных помещений составляет 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 руб/кв.м. общей площади в месяц. Ставки аренды и возмещения операционных расходов соответствуют рыночным. Результат округлить до сотен тысяч руб.
· 6 000 000;
· 5 400 000;
· 6 600 000;
· 7 920 000;
· 5 500 000.
Решение: 1000 х 100 х 12*5 = 6 000 000
ВРМ=Цена продажи/ ПВД или ДВД
3.2.27. Рассчитать стоимость 1 кв.м бизнес-центра класса В (находится в центре, отделка евростандарт, данные характеристики типичны для данного класса). Аналог класс С, 50 000 руб./кв.м (находится на окраине, простая отделка, данные характеристики типичны для данного класса). Класс С дешевле В на 25%, евроотделка лучше простой на 16%, центр лучше окраины на 14%. Определение класса включает в себя характеристики отделки и местоположения (эту фразу постаралась точно передать).
Решение:
50 000 / 0,75 = 66 667 (класс все в себя включает!!!)
3.2.28. Аналог продается с отсрочкой оплаты на 5 лет. Ставка дисконтирования 10%. Ставка по кредиту 13%. Рассчитать корректировку на способ финансирования, если объект оценки продается при условии моментальной оплаты.
Решение: 
	годы
	1
	2
	3
	4
	5

	PMT 10%
	0,263797
	0,263797
	0,263797
	0,263797
	0,263797

	РМТ 13%
	0,284315
	0,284315
	0,284315
	0,284315
	0,284315

	разница
	-0,02052
	-0,02052
	-0,02052
	-0,02052
	-0,02052

	коэффициент диск-я
	0,884956
	0,783147
	0,69305
	0,613319
	0,54276

	дисконтированная
	-0,01816
	-0,01607
	-0,01422
	-0,01258
	-0,01114

	Сумма стоимостей
	-0,07216
	 
	 
	 
	 

	Корректировка , %
	-7,21633
	 
	 
	 
	 



дисконтирование по ставке 13%
Доходный подход к оценке
3.2.29. Определить величину действительного валового дохода при следующих условиях: площадь 100 кв.м, арендная ставка 6000 руб/кв.м/год, загрузка 90%, операционные расходы 100 000 руб./год.
 Решение:
1. Определяем ДВД!!!
2. 100 х 6 000 (ПВД) – 100 х 6 000 х 0,1 (Потери) = 540 000
Важно: операционные расходы – лишние данные.
3.2.30. Рассчитать стоимость земельной ренты, если ЧОД ЕОН = 300 000 руб., стоимость улучшений – 600 000 рублей, R для улучшений – 15%, R земли – 10%.
 Решение:
1. Определяем ЧОД от улучшений: 600 000 х 0,15 = 90 000
2. Определяем ЧОД от ЗУ: 300 000 – 90 000 = 210 000
3. Стоимось ЗУ: 210 000 / 0,1 = 2 100 000

3.2.31. Рассчитать ставку капитализации при следующих условиях: безрисковая ставка– 6%, срок экспозиции объекта оценки 3 мес., премия за риск инвестиций в объект недвижимости 4%, премия за инвестиционный менеджмент – 3%. Норма возврата на капитал необходимо определить методом Инвуда. Ставка по кредитам на такую недвижимость – 12%, эффективный возраст – 30 лет, полный срок службы – 60 лет.
 1. Оставшийся срок службы: (60 – 30) = 30 лет.
2. Рассчитываем ставку дисконтирования методом кумулятивного построения: 6 + 3/12 х 6 + 4 + 3 = 6 + 1,5 + 4 + 3 = 14,5 %
3. Рассчитываем норму возврата капитала на основе полученной ставки дисконтирования в п. 2:  
3.1. В ручную: 0,145 / ((1+ 0,145)^30 – 1) = 0,145 / (58,0985 – 1) = 0,0025 (здесь доли!)
3.2. На калькуляторе: 
2nd -> CLR TVM
14,5 -> I/Y
30 -> N
100 -> FV
CPT -> PMT
Ответ: -0,2539 % (минус не учитываем!)
3.3. В Excel: 
=ПЛТ(0,145;30;0;100;0) 
= -0,2539 %
4. Ставка капитализации: 14,5 + 0,2539 = 14,7539 ~ 14,75 %
3.2.32. Определить рыночную стоимость офисного здания, если известно что его общая площадь составляет 5 тыс кв.м, арендопригодная площадь 4 тыс кв. м. Предполагается, что первый и второй годы прогнозного периода, здание сдается в краткосрочную аренду на рыночных условиях, рыночная ставка аренды – 25 тыс руб/кв. м/год, при этом загрузка площадей составляет 70% в первый и 50% во второй годы. Начиная с третьего года, все здание будет сдано одному арендатору в аренду на 49 лет. В первый год ставка аренды составит 10 тыс руб/кв.м арендопригодной площади/год, а начиная со второго и далее на весь срок аренды – 30 тыс руб/кв.м адендопригодной площади / год. Можно считать что в течение всего срока аренды поступления платежей по договору полностью гарантировано. Дополнительно к арендной плате все арендаторы оплачивают операционные расходы в размере  5 тыс.руб/год/кв.м арендуемой площади, что соответствует рыночной практике. Фактические операционные расходы по зданию составляют 8 тыс руб/год/кв.м  общей площади все ставки аренды, возмещаемые и фактические расходы предполагаются постоянными, ставка терминальной капитализации – 12%, затраты на продажу не учитывать, требуемая рыночная норма доходности для подобных инвестиций -14%. Период прогноза предположить равным трем годам. Дисконтирование выполнять на конец периодов модели, результат округлить до миллионов.
· 630 000 000;
· 717 000 000;
· 558 000 000;
· 694 000 000;
· 550 000 000.
Расчет:

	Период
	1
	2
	3
	Пост прогноз
	Примечание

	ПВД
	100 000
	100 000
	40 000
	120 000
	Для всей арендопригодной площади 4000 кв. м.

	ДВД
	84 000
	60 000
	60 000
	140 000
	ПВД – недозагрузка + компенсируемые ОР (от арендованной площади!)

	ОР
	40 000
	40 000
	40 000
	40 000
	Постоянные ОР от общей площади

	ЧОД
	44 000
	20 000
	20 000
	100 000
	ДВД - ОР

	Терминальная стоимость
	-
	-
	-
	833 333
	ЧОДпп / КК

	Коэффициент дисконтирования
	0,8772
	0,7695
	0,6750
	0,6750
	-

	Приведенная стоимость
	38 597
	15 390
	13 500
	562 500
	-

	Итого стоимость объекта
	629 987
	-
	-
	-
	-


 
	 
	 
	1
	2
	3
	Постпрогноз

	Общая площаь, кв.м.
	5000
	5000
	5000
	5000
	5000

	Арендопригодная
	4000
	4000
	4000
	4000
	4000

	Ставка
	 
	25000
	25000
	10000
	30000

	Загрузка
	 
	0,7
	0,5
	1
	1

	ПВД
	 
	100000000
	100000000
	40000000
	120000000

	ОР арендаторы
	 
	5000
	5000
	5000
	5000

	ОР арендаторы
	 
	20000000
	20000000
	20000000
	20000000

	ДВД
	 
	84000000
	60000000
	60000000
	140000000

	Орфактические
	 
	8000
	8000
	8000
	8000

	Орфактические
	 
	40000000
	40000000
	40000000
	40000000

	ЧОД
	 
	44000000
	20000000
	20000000
	100000000

	Коэффициент дисконтирования
	 
	0,87719298
	0,76946753
	0,674972
	0,674971516

	Терминальная стоимость
	 
	 
	 
	 
	833333333,3

	Приведенная
	 
	 
	 
	 
	562476263,5

	Ден.поток
	 
	38596491,2
	15389350,6
	13499430
	 

	Сумма
	 
	67485272,1
	 
	 
	 

	Стоимость
	 
	629961536
	 
	 
	 



3.2.33. Чистый операционный доход от единого объекта недвижимости составляет 300 000 руб. в год, Затраты на замещение для улучшений с учетом износа 
и устареваний в текущих ценах составляют 600 000 руб., коэффициенты капитализации для земли и улучшений составляют 10% и 15% соответственно. Рассчитать ЧОД от з/у.
 Вариант задачи: Рассчитать стоимость земельной ренты, если ЧОД ЕОН = 300 000 руб., стоимость улучшений – 600 000 рублей, R для улучшений – 15%, R земли – 10%.
1. Определяем ЧОД от улучшений: 600 000 х 0,15 = 90 000
2. Определяем ЧОД от ЗУ: 300 000 – 90 000 = 210 000
3.2.34. Определить стоимость земельного участка методом остатка. Рыночная стоимость единого годового объекта 2 млн. руб. Затраты на строительство улучшений 500 тыс. руб. Проценты за пользование кредитом 20% от затрат на строительство. Сумма кредита 300 тыс. руб. ПП 25% от стоимости годового объекта.
 Расчет: 2 000 000 – 2 000 000 х 0,25 – 500 000 – 500 000 х 0,2 = 900 000
С= Сеон-ПП-Сулучшений-сумма процентов по кредиту
Вариант задачи:
Определить стоимость земельного участка методом остатка. Рыночная стоимость единого готового объекта 2 млн. руб. Затраты на строительство улучшений 500 тыс. руб. Проценты за пользование кредитом 20% от затрат на строительство. Сумма кредита 300 тыс. руб. ПП 20 % от стоимости годового объекта.
Расчет: 2 000 000 – 2 000 000 х 0,20 – 500 000 – 500 000 х 0,2 = 1 000 000
3.2.35. Рассчитать рыночную стоимость земельного участка, НЭИ которого заключается в строительстве офисного здания общей площадью 5000 кв.м, арендопригодная площадь 4000 кв.м. Известно, что затраты на строительство составят 400 млн руб. и будут 20 понесены в течение двух лет равными долями, после чего объект будет введен в эксплуатацию. Потенциальный арендный доход для собственника составляет 25000 руб за кв.м арендопригодной площади в год (все расходы по эксплуатации и содержанию здания оплачивают имеющиеся арендаторы независимо от общей загрузки), в первый год эксплуатации загрузка составит 70%, а, начиная со следующего, стабилизируется на 90%. Все ценовые показатели сохраняются неизменными. Ставка терминальной капитализации составляет 10%, затраты на продажу и брокерскую комиссию за сдачу площадей в аренду не учитывать, ставка дисконтирования операционного периода 16%, инвестиционного периода - 20%. Дисконтирование выполнять на конец периодов модели, период прогнозирования - 3 года, результат округлить до миллионов рублей.
Расчет:
	Период
	1
	2
	3
	Пост прогноз
	Примечание

	КВ
	-200 000
	-200 000
	
	
	

	ПВД
	-
	-
	100 000
	100 000
	Для всей арендопригодной площади 4000 кв. м.

	ДВД
	-
	-
	70 000
	90 000
	ПВД – недозагрузка 

	ОР
	-
	-
	-
	-
	В данной задаче нет.

	ЧОД
	-200 000
	-200 000
	70 000
	90 000
	-

	Терминальная стоимость
	-
	-
	-
	900 000
	ЧОДпп / КК

	Коэффициент дисконтирования
	0,8333
	0,6944
	0,5986
	0,5986
	

	
	
	0,833*0,8333
	0,8333*0,833*0,8621
	0,8333*0,833*0,8621
	

	Приведенная стоимость
	-166 660
	- 138 880
	41 902
	538 740
	-

	Итого стоимость ЗУ
	275 102
	-
	-
	-
	-



3.2.36. ПВД= 300 тыс ДВД = 200 тыс. ЧОД = 150 тыс. Стоимость объекта 1 млн руб. Определить коэффициент капитализации.
Решение:
С=ЧОД/К кап, тогда Ккап=ЧОД/С, Ккап=150 000/1 000 000=0.15 или 15%
3.2.37. Определить рыночную стоимость. ЧОД в течение ближайших десяти лет составит 150 тыс. руб. В конце десятого года объект можно будет продать за 1 200 тыс. руб. Инвестор получает ипотечный кредит в сумме 900 тыс. руб. на 30 лет под 12% с ежемесячным погашением. Требуемая инвестором ставка дохода на вложенный собственный капитал – 15%.
Решение:
1. Находим ежемесячный аннутитетный платеж по кредиту
PMT=9257,52
2.Находим остаток по кредиту на 20 оставшихся лет
РVA= 840762,57
3.Находим ежегодный доход собственника как разницу между арендой в год (ЧОД) и обслуживанием кредита: 150000-(9257,50*12)=150000-111102,24=38910
4.приведенная стоимость аннуитета через 10 лет FV =195280.30
5.текущая стоимость реверсии-остаток долга=88798,15
6.Сумма стоимостей п.4 и п.5 =2847078,40
7. Рс= СК +ЗК=284078,40+900000=1184078.

3.2.38. Определить стоимость здания, которое через 4 года можно будет продать не дороже 3,2 млн. руб. При этом доходы от аренды здания покрывают расходы собственника на его содержание. Ставка доходности 26%. По сложившейся на рынке практике ставка кредитования составляет 18%.
 Решение:
1. В ручную: 3 200 / (1 + 0,26) ^ 4 = 1 269,44
2. На калькуляторе:
2nd -> CLR TVM
26 -> I/Y
4 -> N
3 200 -> FV
CPT -> PV
Ответ: - 1 269,60
3. В Ecxel: =ПС(0,26;4;;3200) Ответ: - 1 269,60

3.2.39. Рассчитать ставку дисконтирования, номинированную в рублях, в качестве безрисковой взять доходность облигаций. Безрисковая доходность ОФЗ – 3,1%, валютная доходность - 3,5%, премия за риск-вложения и премия за инвестиционный менеджмент – 2,5%.  Срок экспозиции – 4 месяца.
 Решение: 
3,1 (берем ОФЗ!) + 4/12 х 3,1 + 2,5 + 2,5 = 9,13
3.2.40. Известно, что для офисных помещений на дату оценки ВРМ составляет 5. Рассчитать стоимость офисного помещения, которое сдаётся в аренду по 1000 р./ кв м в месяц. Дополнительно арендатор возмещает 100 р. / кв м в месяц. операционных расходов. Площадь здания 100 кв. м.
 Решение:
1. ПВД = 1000 х 100 = 100 000
2. ДВД = 100 000 + 100 х 100 = 110 000
3. Стоимость = 110 000 х 5 = 550 000
3.2.41. Рассчитайте ставку капитализации для земли, если рыночная стоимость единого объекта недвижимости составляет 2 млн. руб, стоимость замещения улучшений с учетом износа и устареваний составляет 1,5 млн. руб, арендный доход, приносимый единым объектом недвижимости, составляет 200 тыс. руб./год а ставка капитализации для улучшений составляет 12%. Результат округлить до целых %.
· 1%;
· 11%;
· 5%;
· 4%;
· 10%.

 Решение:
1. ЧОД для улучшений: 1 500 х 0,12 = 180
2. ЧОД для ЗУ = 200 – 180 = 20
3. СК для ЗУ = 20 / (2 000 – 1 500) = 0,04 или 4 %
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