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1.Паспорт комплекта контрольно-оценочных средств 



В результате освоения учебной дисциплины ««Операции с недвижимостью» обучающийся должен обладать предусмотренными  ФГОС по специальности СПО  21.02.05«Земельно-имущественные отношения», базовой подготовки следующими умениями, знаниями, которые формируют профессиональную компетенцию, и общими компетенциями:

Специалист по земельно-имущественным отношениям
базовой   подготовки   должен   обладать   общими   компетенциями, включающими в себя способность:

OK 1. Понимать сущность и социальную значимость своей будущей профессии, проявлять к ней устойчивый интерес.

ОК 2. Анализировать социально-экономические и политические проблемы и процессы, использовать методы гуманитарно-социологических наук в различных видах профессиональной и социальной деятельности.

ОК 3. Организовывать свою собственную деятельность, определять методы и способы выполнения профессиональных задач, оценивать их эффективность и качество.

ОК 4. Решать проблемы, оценивать риски и принимать решения в нестандартных ситуациях.

ОК 5. Осуществлять поиск, анализ и оценку информации, необходимой для постановки и решения профессиональных задач, профессионального и личностного развития.

ОК 6. Работать в коллективе и команде, обеспечивать ее сплочение, эффективно общаться с коллегами, руководством, потребителями.

ОК 7. Самостоятельно определять задачи профессионального и личностного развития, заниматься самообразованием, осознанно планировать повышение квалификации.

ОК 8. Быть готовым к смене технологий в профессиональной деятельности.

ОК 9. Уважительно и бережно относиться к историческому наследию и культурным традициям, толерантно воспринимать социальные и культурные традиции.

ОК 10. Соблюдать правила техники безопасности, нести ответственность за организацию мероприятий по обеспечению безопасности труда.

1.1.Цели и задачи учебной дисциплины -  требования к результатам освоения учебной дисциплины:       

  В результате освоения дисциплины обучающийся должен уметь:

 - правильно документировать операции с недвижимостью;

- взаимодействовать с клиентами и государственными организациями при совершении сделок с недвижимостью;

- формировать пакет документов для проведения сделок с недвижимостью;

- обеспечивать регистрацию сделок с объектами недвижимости.

В результате освоения дисциплины обучающийся должен знать:
- современное  законодательство;

- методические,  нормативные  и другие  правовые  документы, регламентирующие  операции  на  рынке недвижимости;

- функции  органов  государственного регулирования рынка недвижимости.

Формой аттестации по учебной дисциплине является экзамен
2. Результаты освоения учебной дисциплины, подлежащие проверке 

	Объекты оценивания
	Показатели
	Тип задания;

№ задания



	Уметь

У1 правильно документировать операции с недвижимостью;
	Оформление документов подтверждающих право собственности на имущество, договора купли – продажи, аренды имущества.
	Тесты,

Практические работы

	У2 взаимодействовать с клиентами и государственными организациями при совершении сделок с недвижимостью;
	Знание функций и правил работы   с Министерством юстиции РФ, комитет по земельным ресурсам и землеустройству, особенности работы с клиентами риэлтерских агентств.
	Тесты,

Практические работы

	У3 формировать пакет документов для проведения сделок с недвижимостью
	Необходимые документы для покупки. аренды, лизинга, ипотечного кредитования и других сделок с недвижимостью.
	Тесты,

Практические работы

	У 4 обеспечивать регистрацию сделок с объектами недвижимости.
	Оформление документов необходимых для регистрации в  Министерством юстиции РФ, комитет по земельным ресурсам и землеустройству.
	Тесты,

Практические работы

	Знать

З1 современное  законодательство
	Основные аспекты Гражданского кодекса РФ как правовая основа отношений собственности по поводу объектов недвижимости.
	Тесты,

Практические работы

	З2методические,  нормативные  и другие  правовые  документы, регламентирующие  операции  на  рынке недвижимости;
	Основные аспекты Закон РФ от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О Государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», Гражданского кодекса РФ,
Указ Президента РФ от 14 октября 1992 года N 1230 «О регулировании арендных отношений и приватизации имущества государственных и муниципальных предприятий, сданного в аренду». Гражданского кодекса РФИ др. документы.
	Тесты,

Практические работы

	З3 функции  органов  государственного регулирования рынка недвижимости.
	функций и правил работы   с Министерством юстиции РФ, комитетом земельным ресурсам и землеустройству. БТИ и др. организациями.
	Тесты,

Практические работы


Таблица 2.2 - Контроль и оценка освоения учебной дисциплины по темам (разделам) 

	Наименование 

разделов и тем
	Форма контроля
	Проверяемые знания, умения

	Раздел 1. Сущность и содержание экономики недвижимости. Объекты недвижимости и их регистрация.

	Тема 1.1. Предмет экономики недвижимости.
	Тест
	З1

	Тема 1.2. Объекты недвижимости.
	Тест, Практическая работа №1
	З2,У1

	Тема 1.3. Регистрация объектов недвижимости
	Тест, Практическая работа №2
	У1,У2,З2,З3

	Тема 1.4. Классификация  объектов недвижимости
	Тест, Практическая работа №3
	З2,У1

	Раздел 2. Рынок недвижимости как часть инвестиционного рынка.

	Тема 2.1.  Определение рынка недвижимости.
	тест
	З2,У1

	 Тема 2.2.  Характеристика рынка недвижимости в РФ.
	Тест, Практическая работа №4
	З2,У1

	Тема 2.3.  Инвестиции в недвижимости.
	Практическая работа №5
	З2,У1

	Раздел 3. Стоимость и цена недвижимости
	

	 Тема 3.1. Понятие и виды стоимости и цены недвижимости.
	Тест, Практическая работа №6
	У2,У1З1

	Раздел 4.  Основные операции на рынке недвижимости.

	Тема 4.1. Операции с земельными участками.
	Тест, Практическая работа №7
	З2,У3,З3,У1

	Тема 4.2. Сделки с недвижимостью нежилого фонда.
	Тест, Практическая работа №8
	З2,У3,З3,У1

	Тема 4.3.Продажа объектов недвижимости.
	Тест, Практическая работа №9
	З2,У3,З3,У1

	Тема 4.4. Договор на продажу объекта недвижимости.
	 Практическая работа №10
	З2,У3,З3,У1

	Раздел 5. Ипотека и ее виды.
	
	

	Тема 5.1. Ипотека: понятие, виды залога.
	Тест, Практическая работа №11
	З2,У3,З3,У1

	Тема 5.2.Порядок заключения ипотечного договора.
	Тест, Практическая работа №12
	З2,У3,З3,У1

	Тема 5.3.Погашение ипотечного кредита.
	Тест, Практическая работа №13
	З2,У3,З3,У1

	Раздел 6. Характеристика субъектов рыночных операции с недвижимостью.

	Тема 6.1.Понятие субъектов рыночных операций с недвижимостью.
	Тест, Практическая работа №14
	З2,У3,З3,У1

	Тема 6.2.Посредническая деятельность на рынке недвижимости.
	Практическая работа №15
	З2,У3,З3,У1

	Раздел 7. Культура офисной работы.
	
	З2,У3,З3,У1

	Тема 7.1.Культура офисной работы.
	Практическая работа №16
	З2,У3,З3,У1

	Раздел 8. Государственные органы управления и регулирования операций с недвижимостью.

	Тема 8.1.Система государственных органов управления и регулирования на рынке недвижимости.
	Практическая работа №17
	З2,У3,З3,У1


3. Типовые задания для оценки освоения учебной дисциплины
3.1 Тесты по темам
Раздел 1. Сущность и содержание экономики недвижимости. Объекты недвижимости и их регистрация.
1. К объектам недвижимости относятся:

а) земельные участки

б) здания

в) леса

г) космические объекты
д)сырье

2. К родовым признакам объектов недвижимости, отличающим их от движимого  имущества, относятся: 

а) неподвижность, связь с землей

б) ценность

в) специфичность

г) материальность

д)долговечность

3. Полное право собственности объединяет в себе следующие правомочия:

а) употребление


б) владение


в) пользование


г) волеизъявление


д) распоряжение

4. Может ли недвижимость юридически переходить в движимое имущество?


а) да


б) нет

5. Сервитут – это:


а) искусственный объект недвижимости (постройка)


б) право ограниченного пользования чужим объектом недвижимости


в) отрезок времени

6. Что такое имущественный комплекс как сложный объект недвижимости?


а) совокупность принадлежащих одному собственнику объектов недвижимости, включая земельный участок, здания и сооружения расположенные на нем, используемые по единому назначению


б) комплект оборудования и сырье для выпуска определенной продукции, принадлежащие одному собственнику

7. Сущность объектов недвижимости заключается в единстве категорий:


а) материальная


б) правовая 


в) капитальная


г)экономическая

8. Как вы понимаете суть правовой категории объектов недвижимости?


Недвижимость с правовой точки зрения – рассматривается как совокупность прав на объекты недвижимости.

9. Распределите по порядку стадии жизненного цикла объектов недвижимости:


а) стадия строительства 3


б) стадия закрытия 5


в) стадия проектирования 2


г) стадия эксплуатации  4


д) предпроектная стадия 1
10. Соедините понятие с его определением:

а) Срок экономической жизни

б) Эффективный возраст 

в) Оставшийся срок экономической жизни

-период времени, когда объект недвижимости приносит прибыль

- период с момента ввода в эксплуатацию до момента оценки

-отражает возраст объекта недвижимости на момент оценки в зависимости от его состояния

-период времени, когда объект недвижимости приносит прибыль


г) Хронологический возраст

-период от даты оценки объекта недвижимости до окончания срока его экономической жизни

11. Дайте определение понятия «амортизация»:


а) постепенный перенос стоимости объекта недвижимости на получаемую в процессе ее использования продукцию, услуги


б) потеря полезных свойств и уменьшение стоимости недвижимого имущества в процессе эксплуатации

12. Дайте определение понятия «износ»:

 
а) постепенный перенос стоимости объекта недвижимости на получаемую в процессе ее использования продукцию, услуги

б) потеря полезных свойств и уменьшение стоимости недвижимого имущества в процессе эксплуатации

13. Выберите названия видов износа:


а) физически


б) экономический (внешний)


в) материальный


г) моральный

14. Соотнесите понятие с его определением:


а) устранимый износ

б) неустранимый износ

-затраты на ремонт превышают добавленную в результате работ стоимость объекта б)
-величина затрат на ремонт ниже величины дополнительно полученной стоимости объекта а)
15. Длительность кругооборота земли при правильном ее использовании составляет:


а) 10 лет


б) 15 лет


в) 500 лет

г)бесконечно

Раздел 2. Рынок недвижимости ка часть инвестиционного рынка.

1) Потребительная стоимость объектов недвижимости определяется:

a) уникальностью объекта, вкусами и предпочтениями собственников, а также общественными свойствами объекта, которые определяются уровнем технического развития и общественными потребностями;

b) затратами на создание и реконструкцию объекта недвижимости и величиной эксплуатационных затрат (в том числе транспортных);

c) стоимостью объекта недвижимости, обеспечивающей ипотечный кредит, которую кредитор надеется получить при вынужденной продаже объекта на рынке в случае неплатежеспособности заемщика;

d) остаточной стоимостью замещения как совокупностью издержек на восстановление объекта недвижимости в сложившихся рыночных условиях с учетом накопленного износа;

e) состоянием рынка, динамикой арендных ставок и другими условиями, типичными на дату оценки объекта недвижимости.

2) Нахождение объекта недвижимости в гражданском обороте определяется:

a) целесообразностью инвестирования с точки зрения типичных пользователей на данном сегменте рынка недвижимости;

b) доходами от ликвидации объекта недвижимости в ограниченный срок времени;

c) условиями страхования разрушаемых элементов недвижимости в соответствии с методикой в сфере государственного и частного страхования;

d) разрешенной возможностью передачи прав собственности на объекты недвижимости;

e) существующим профилем использования объекта недвижимости и финансово-экономическими параметрами функционирования объекта недвижимости.

3) Стоимость, основанная на субъективной оценке дисконтированных издержек и доходов, ожидаемых от использования объекта недвижимости в перспективном плане – это:

a) стоимость вынужденной продажи объекта недвижимости за минусом расходов на проведение продажи;

b) стоимость объекта, определяемая инвестиционными требованиями и предпочтениями инвесторов;

c) стоимость объекта на момент ввода в эксплуатацию, скорректированная на проведение переоценки основных фондов за вычетом бухгалтерской амортизации и стоимости произведенных улучшений за период эксплуатации;

d) арендная плата, за которую может быть сдан объект недвижимости на дату оценки при типичных рыночных условиях;

e) стоимость объекта, обеспечивающая ипотечное кредитование.

4) Остаточная продуктивность объекта недвижимости определяется:

a) возможностью альтернативного выбора объекта недвижимости на рынке;

b) выгодами и удобствами от использования объекта, включая выручку от ожидаемой продажи;

c) доходами, отнесенными к объекту недвижимости, после того, как оплачены затраты на труд, оборудование, технические средства, менеджмент;

d) количеством объектов недвижимости, которое может быть выставлено на продажу при сложившемся уровне цен;

e) рыночной информацией о сделках с недвижимостью по сегментам рынка, однородным группам объектов недвижимости.

5) Принцип соответствия, применяемый при оценке недвижимости, означает, что:

a) физические элементы недвижимости и имущественные права на них разделяются только таким образом, чтобы получить максимальную стоимость объекта недвижимости;

b) цена недвижимости должна соответствовать растущей потребности в объектах недвижимости в условиях социально-экономического развития общества и ограниченному предложению (природная ограниченность земельных участков и экономические издержки на строительство улучшений);

c) цены на объект устанавливаются в соответствии с уровнем конкуренции в результате постоянного соперничества субъектов, стремящихся получить максимальную прибыль;

d) вид определяемой стоимости объекта недвижимости должен соответствовать целям и условиям оценки с учетом международных стандартов;

e) максимальная стоимость объекта недвижимости возникает тогда, когда имеется разумный уровень архитектурной однородности и совместимый характер землепользования.

6) Эффект регрессии при оценке недвижимости означает:

a) если собственник получает доход, превышающий среднерыночную величину, то вероятность его дальнейшего поступления требует тщательного обоснования (заключения договоров долгосрочной аренды);

b) при наличии монополизма сверхприбыль порождает разрушительный характер конкуренции, разрушает действие рыночных механизмов;

c) когда внешнее окружение оказывает отрицательное воздействие на процесс эксплуатации объекта недвижимости;

d) чем менее совершенны нормативные документы, регулирующие права на недвижимости и их ограничения, тем хуже развивается рынок недвижимости, выше степень риска и рациональные затраты;

e) если ожидаемый чистый операционный доход меньше операционных расходов и расходов на замещение.

7) Анализ лучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости предполагает:

a) анализ допущений и ограничивающих условий, обусловленных полнотой и достоверностью используемой информации;

b) анализ правовой обоснованности выбранного варианта использования объекта недвижимости с точки зрения физической осуществимости, финансовой целесообразности, наивысшей стоимости объекта;

c) анализ функционального и внешнего износа в соответствии с социальными, экономическими, архитектурными стандартами;

d) определение оцениваемых имущественных прав по конкретному объекту недвижимости;

e) анализ капитализированной величины арендной платы, которую может получить собственник от эксплуатации недвижимости.

8) В зависимости от инструментов инвестирования в недвижимость выделяют такие рынки как:

a) рынок опционов, рынок ипотеки, рынок многофункциональной недвижимости, рынок со стабильно высокой занятостью населения;

b) рынок индустриальной недвижимости, рынок офисной недвижимости, рынок с вновь возникшей высокой занятостью населения, рынок смешанных долговых обязательств;

c) рынок с развитой инфраструктурой обслуживания, рынок складской недвижимости, рынок жилой недвижимости, рынок с циклической занятостью населения, рынок прав преимущественной аренды;

d) рынок смешанных долговых обязательств, рынок ипотеки, рынок заемного и собственного капитала, рынок прав преимущественной аренды;

e) рынок с традиционно низкой занятость населения, рынок заемного капитала, рынок страхования недвижимости, рынок земли.

9) Спрос на рынке недвижимости определяется:

a) платежеспособностью, вкусами и предпочтениями населения;

b) текущими и потенциальными изменениями в строительной технологии;

c) интенсивностью строительства нового жилья;

d) соотношением затрат на строительство и ценами продаж объектов недвижимости;

e) затратами на освоение земельных участков.

10) Емкость рынка недвижимости определяется через:

a) соотношение между запрашиваемой арендной платой и конечной выплачиваемой суммой, отражающее устойчивость рынка недвижимости;

b) показатели экспансии, отражающие увеличение спроса на недвижимость;

c) платежеспособной потребностью в объектах недвижимости;

d) уровнем прибыли, определяемым конкретным сочетанием земельного участка и расположенных на нем строений при реализации различных проектов застройки;

e) соотношением количества единиц, сданных в аренду за определенный период времени, к общему количеству единиц недвижимости для сдачи в аренду.

11) Рынок недвижимости характеризуется следующим:

a) устойчивый доход, объем предложения в краткосрочном периоде неэластичен;

b) в период инфляции инвестиционная привлекательность актива падает;

c) объем предложения высокоэластичен;

d) высокая ликвидность актива;

e) ставка доходности подвержена значительным колебаниям.

12) Управляемы риски на рынке недвижимости:

a) неопределенность законодательного регулирования сделок с недвижимостью;

b) демографические тенденции;

c) структура инвестированного капитала и его стоимость;

d) длительность делового цикла;

e) изменение платежеспособности населения.

13) Количественный анализ уровня риска на рынке недвижимости включает:

a) определение операционного и финансового левериджа;

b) определение частоты распределения ставок доходности и стандартного отклонения как меры неуправляемого риска;

c) определение уровня ликвидности единицы актива;

d) определение коэффициента капитализации в краткосрочном периоде;

e) определение цикличности арендной платы.

14) К нормам публичного права в сфере регулирования операций с недвижимостью относят:

a) страхование недвижимости;

b) кредитование под залог недвижимости;

c) сделки купли-продажи с недвижимостью;

d) налогообложение недвижимости;

e) аренда недвижимости.

15) Содержание недвижимости оценивается как пассив, если это:

a) совокупность прав на чужие действия (долговое имущество);

b) совокупность вещей, принадлежащих на праве собственности или другого вещного права конкретному лицу;

c) совокупность вещей, принадлежащих другим лицам, но временно находящихся во владении данного лица;

d) совокупность ограничений на права собственности по объекту недвижимости;

e) совокупность прав на приватизированное имущество.

16) В каких случаях не возникает права собственности на недвижимость:

a) при приобретении вещи лицом согласно закону;

b) при реорганизации юридического лица;

c) на основании договора мены, дарения и другой сделки по отчуждению имущества;

d) при передаче недвижимости или имущественных прав по наследству другим лицам на основании завещания в соответствии с законом;

e) при сдаче объекта в аренду.

17) Выкупная цена за земельный участок в связи с изъятием участка в пользу государства представляет собой:

a) стоимость земельного участка без произведенных улучшений;

b) упущенную выгоду (неполученный доход) в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами;

c) стоимость аналогичного земельного участка, проданного недавно;

d) рыночную стоимость земельного участка, объектов недвижимости на нем, с учетом убытков, причиненных собственнику в связи с изъятием участка;

e) предоставление льгот пользования другими объектами недвижимости.

18) Право собственности на недвижимость в РФ:

a) право залога, пользования, распоряжения;

b) право извлечения доходов, истребования из чужого владения, право завещания;

c) право владения, пользования, распоряжения;

d) право наслаждения, отдачи имущества в залог, пользования;

e) право хозяйственного ведения, сервитут, оперативного управления.

19) Реквизиция недвижимого имущества производится:

a) по решению суда в виде санкции за совершенные преступления;

b) если участок используется с грубым нарушением правил рационального использования земли;

c) при чрезвычайных обстоятельствах по решению государственных органов в интересах общества;

d) если участок используется не по целевому назначению;

e) если производится выдел доли в общей собственности.

20) Право пожизненного наследуемого владения недвижимостью предполагает:

a) отсутствие возможностей продажи, залога и совершения других сделок владельца, которые могут повлечь отчуждение земли  другой недвижимости;

b) невозможность возведения зданий и сооружений на таком земельном участке;

c) невозможность передачи земли другим лицам в аренду;

d) невозможность передачи земли в безвозмездное срочное пользование;

e) возможность передачи права любому юридическому лицу-нерезиденту РФ.

21) Сервитут представляет собой:

a) право владения, пользования, распоряжения чужой вещью по своему усмотрению;

b) преимущественное право покупки продаваемой доли по рыночной цене;

c) право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком;

d) вещное право пользования чужой вещью в интересах определенного лица;

e) право оперативного управления недвижимостью.

22) Для каждого из приведенных понятий и терминов подберите соответствующее ему определение.

Определения: 

1. Акт передачи.
2. Договор купли-продажи/ контракт на продажу.

3. Закладная
4. Кадастр.
5. Кодекс земельный.
6.  Листинг.   
7.  Регистр недвижимости.
8.  Регистр поземельный.
9.  Регистрация недвижимости.
10. Реституция. 

11. Эскроу

Понятия:

а. Документ о передаче определенного права (интереса) на данное недвижимое имущество в качестве гарантии выплаты долга.
б. Свод государственных законов юридических гражданских установлений, касающихся имущественных, правовых и процессуальных отношений по поводу земли и земельной собственности.
в. Составная часть многоцелевого кадастра, территориальная система учета правовых отношений по поводу недвижимости и юридической регистрации прав собственности при их возникновении, передаче или прекращении.
г. Совокупность технических и юридических процедур регистрации недвижимой собственности в учреждениях и документах кадастра, включая при необходимости процедуру кадастровой съемки, с оформлением соответствующих документов.
д. Документ, в соответствии с которым покупатель соглашается приобрести определенную недвижимость (и/или личное имущество), а продавец — продать ее на установленных условиях. Если регистрационная система не является юридической, акт купли-продажи сам по себе не является актом передачи покупателю права собственности на недвижимость.
е. Составная часть многоцелевого кадастра, система регистрации и учета участков недвижимости на крупномасштабных картах и в документах.
ж. Документ, используемый иногда вместо закладной в зависимости от характера законодательства в отношении недвижимости. Удостоверяет передачу титула на землю доверенному лицу (ипотечной компании или банку) в качестве залога, который обеспечивает гарантию выплаты долга на условиях и который возвращается после выплаты долга.
з. Восстановление в прежнем правовом имущественном положении; возвращение собственности законному владельцу,
и. Контракт между собственником недвижимости и лицензированным брокером по недвижимости, по которому брокер действует как агент по продаже недвижимой собственности, а собственник согласен оплатить брокеру комиссионные за услуги.

к. Подписанный и скрепленный печатью документ, выдаваемый при условии, что он вступит в силу только после наступления определенного события. На период между оформлением документа и его вступлением в силу он, как правило, передается третьей стороне.
л. Учетный список, налоговый реестр. Систематически поддерживаемый публичный реестр сведений об объектах недвижимости на территории страны или ее региона, основанный на топографической съемке границ участков недвижимой собственности, которым присваиваются надлежащие обозначения. Очертания границ участков и их обозначения отображаются на крупномасштабных картах.
23) Для каждого из приведенных понятий и терминов подберите соответствующее ему определение.

Определения

1. Имущественное право.
2. Ограничительное обязательство.  
3. Недвижимая собственность.
4. Право собственности. 
5. Тендер.
6. Титул.
Понятия

а. Право владения, пользования, распоряжения, присвоения дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества, включающее право продажи, обмена, дарения, завещания, раздела участка и т. д.

б. Юридическое понятие, которое означает совокупность прав собственности на недвижимое имущество. Это право включает право владения, пользования, распоряжения, присвоения дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества.

в. Сервитут, юридически закрепленное право владельца одного участка настрого определенный способ использования части территории участка другого владельца. В земельных кодексах многих стран ограничительное обязательство, как правило, закрепляется за участком независимо от его владельца и связано с обеспечением права прохода, проезда, доступа к воде, к системам канализации, электроснабжения, связи и т. д.

г. Вещное право использования какого-либо имущества определенным образом, право на получение дохода от использования имущества, например, от сдачи в аренду участка недвижимости.

д. Конкурсная форма проведения подрядных торгов, то есть соревнование представленных претендентами оферт с точки зрения их соответствия критериям, содержащимся в тендерной документации.

е. Право владения, пользования, распоряжения, присвоения дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества, включающее право продажи, обмена, дарения, завещания, раздела участка и т. д.

ж. Законное право собственности на недвижимость, имеющее документальную юридическую основу.

24) Для каждого из приведенных понятий и терминов подберите соответствующее ему определение.

Определения: 
1. Аренда.                                                        8. Ипотека.
2.   Агент.                                                          9. Инвестиции.
3.   Недвижимость.                                          10. Левередж.
4.   Андеррайтинг.                                           11. Рента.
5.   Заемщик.                                                    12.Риэлтер.

6.   Брокер.                                                       13. Рынок недвижимости.

7. Девелопмент.

Понятия:

а. Участок территории с принадлежащими ему природными ресурсами (почвой, водой и другими минеральными и растительными ресурсами), зданиями и сооружениями.

б. Рычаг; использование заемных средств для финансирования недвижимости.

в. Вложение средств в инвестиционные товары или в иные активы в целях получения прибыли или увеличения капитала. 
г.  Передача вещи в залог без передачи владения.
д. Проведение строительных, инженерных и иных операций над недвижимым имуществом, ведущих к качественным изменениям в земле, зданиях и сооружениях.
е. Юридически оформленное право возмездного пользования чужой собственностью на определенных условиях.
ж. Специалист, имеющий документ о профессиональном образовании и, как правило, являющийся членом профессионального сообщества, выполняющий функции консультанта по сделкам с недвижимостью: купле, продаже, сдаче в аренду, залоговым операциям.
з. Агент или посредник, представляющий в сделке интересы продавца, или покупателя.
и. Лицо, получающее средствам ясным или подразумевающимся намерением полностью выплатить кредит на установленных условиях.
к. Регулярно получаемый доход на капитал, имущество, землю, облигации государственных займов, не требующий от получателя предпринимательской деятельности. 
л. Брокер или агент по недвижимости, являющийся членом объединения, входящего в Ассоциацию риэлтеров.
м. Совокупность сделок с недвижимостью, потока информации, касающейся таких сделок, а также операций по развитию управления и финансированию недвижимости в условиях господства рыночных отношений.

н. Анализ факторов риска по данному ипотечному кредиту. Подбор ставки процента и условий кредитования, соответствующих уровню риска.
Тест 2
Прочитайте внимательно следующие утверждения и укажите, какие из них верны, а какие — ошибочны.

1. К основным факторам, сдерживающим развитие рынка жилья, следует отнести: низкие доходы населения, отсутствие системы ипотечного кредитования, барьеры для создания нормального инвестиционного климата,
2. Наиболее развитыми на сегодняшний день являются региональные рынки недвижимости Москвы и Санкт-Петербурга.
3. Самые высокие цены за квадратный метр общей площади жилья на вторичном рынке в г. Баксане.
4. Основными стратегическими задачами Городского управления инвентаризации и оценки недвижимости являются:
а) оценка комплексов и отдельных объектов городского недвижимого имущества, проведение оценок рыночных и иных видов стоимости по запросам граждан и юридических лиц;

б) государственная регистрация и оформление документов о правах на объекты недвижимости в жилищной сфере.

5. Рынок недвижимости в зависимости от способа формирования, а также от типа совершаемых сделок подразделяется на первичный, вторичный и рынок аренды.
6. Зонирование - юридический механизм, применяемый правительством для ограничения использования находящейся в частном владении недвижимости.
Тест 3
Найдите, какое из перечисленных утверждений является правильным. 

1. а) Самым развитым из сегментов рынка недвижимости является, рынок жилья.
б) Документы по приватизации жилого помещения в Санкт-Петербурге подаются в районный комитет по содержанию жилищного фонда.

в) Основным источником финансирования строительства или реконструкции жилых домов в США является ипотечное кредитование, ссудополучателем по которому выступают домашние хозяйства.

2. Право собственности на объекты недвижимости возникает в результате:

а) приватизации государственной собственности;
б) совершения сделок;
в) инвестирования;
г) строительства.
3. Что из нижеперечисленного можно отнести к правам собственности (по Гражданскому кодексу):
а) право владения;
б) право распоряжения;
в) право пользования;
г) право страхования;
д) право реконструкции;
е) присвоение дохода от владения и дохода от использования недвижимого имущества.

Тест 4
Укажите, какие из перечисленных положений являются правильными.

1. Основными методами финансирования недвижимости в РФ являются:
а) долевое участие в строительстве;
б) выпуск ценных бумаг (облигаций), жилищные займы;
в) листинг.
2. Традиционно принято разделять недвижимость на следующие типы:
а) сданная в аренду;
б) коммерческая недвижимость;
в) индустриальная;
г) загородная;
д) рекреационная.
3. Функциями жилищного рынка являются:
а) строительство нового жилья;

б) эксплуатация жилого фонда;

в) формирование вторичного рынка жилья (приватизация).

Определение наилучшего и наиболее эффективного использования

Задача 1

Вы были наняты для оценки участка земли в коммерческом зонировании небольшой фирмой. Зонирование разрешает, а физические характеристики участка идеальны для большого супермаркета, гостиницы, театра или сети торговых магазинов. Ваши исследования открыли следующую информацию.

· Большой супермаркет:
	Стоимость новых улучшений               $650000

	Чистый операционный доход               $105000

	Норма прибыли улучшений

	(коэффициент капитализации)             12%

	Коэффициент капитализации

	для земли                                                10%


· Гостиница:

	Стоимость новых улучшений               $750000 

	Чистый операционный доход                $126000

	Норма прибыли улучшений                  16%

	Коэффициент капитализации 

для земли                                                 10%


· Театр 
Стоимость новых улучшений               $950000

Чистый операционный доход               $130000

Норма прибыли улучшений                  12% 

Коэффициент капитализации
для земли                                                 10% 

· Сеть торговых магазинов
Стоимость новых улучшений                  $800 000
Чистый операционный доход                  $ 105 000
Норма прибыли улучшений               
Задание 

1. Заполнить следующую таблицу.
Таблица 1 

	 
	Большой супермаркет
	Гостиница
	Театр
	Торговый магазин

	Ч.О.Д., $
	 
	 
	
	 

	Стоимость улучшений, $ 
	 
	 
	 
	 

	Стоимость земли, $     
	 
	 
	 
	 


2. Отметить и обосновать наилучший и наиболее эффективный вариант использования.
Задача 2

Отберите вариант для наилучшего и наиболее эффективного использования из трех альтернативных вариантов, если имеется следующая информация:

Таблица 2

	
	Офисное
	Торговый центр
	Проект по застройке жильем

	Стоимость застройки, $ 
	577 000 
	721 500 
	450 000 

	Годовой валовой доход, $ 
	150 000 
	250 000 
	100 000 

	Поправка на недоиспользование и потери
при сборе,  $
	20 000
	25 000 
	5000 

	Прочий доход, $ 
	5000 
	10 000 
	3000 

	Операционные расходы, $ 
	50 000 
	120 000 
	30 000 

	Резерв на замещение, $ 
	5000 
	10 000 
	3000 

	Коэффициент капитализации для зданий,

сооружений, %  
	13 
	14 
	13,2 

	Коэффициент капитализации для земли, % 
	12
	12
	12 


Задача 3

Существуют следующие варианты застройки земельного участка.

Вариант А (бизнес-центр)

Ежегодный валовой доход оценивается в $250 000, потери от недоиспользования и неплатежей должны составить 5%. Операционные расходы будут равны $80000, резерв на замещение - $4000. Стоимость строительства зданий и сооружений - $650000, коэффициент капитализации для них — 17%. Коэффициент капитализации земли оценен в 10%.

Вариант Б (торговый центр)

Ожидаемые продажи оцениваются в $2 500 000. Платежи по процентной аренде составляют 7% валовых продаж. Операционные расходы и оплата рекламы будут равны 43% суммы получаемой арендной платы. Резерв на замещение составит $15000. Стоимость строительства зданий и сооружений оценивается в $400 000, коэффициент капитализации для них — 15%.

Задание

Ответить на следующие вопросы:
1. Какова стоимость земли в случае строительства бизнес-центра?
3. Какова стоимость земли в случае строительства торгового центра?

Раздел №3.Стоимость и цена недвижимости

1. Что понимается под ценой объекта недвижимости?

· сметная стоимость объекта недвижимости

· фактическая сумма конкретной совершившейся сделки купли-продажи недвижимости

· наиболее вероятная денежна сумма, по которой м.б. продан объект недвижимости

2. Что понимается под стоимостью объекта недвижимости?

· сметная стоимость объекта недвижимости

· фактическая сумма конкретной совершившейся сделки купли-продажи недвижимости

· наиболее вероятная денежная сумма, по которой может быть продан объект недвижимости

3. Какие виды стоимости вы знаете (перечислить любые 5 видов): …

например: замещения, сметная, балансовая, рыночная, страховая, потребительская, ликвидационная 

4. Дайте определения видов цены:


а) цена продавца -

общая сумма всех затрат


б) цена покупателя - 

сумма, получаемая продавцом в результате сделки


в) цена реализации - 

сумма, которую покупатель отдает продавцу

5. Перечислите наиболее распространенные цели проведения оценки недвижимости: …

6. Какие группы факторов влияют на стоимость объектов недвижимости:


а) экономические


б) моральные


в) экологические

7. Какие экономические факторы влияют на стоимость недвижимости?

8. На основе какой стоимости рассчитывается страховая стоимость объектов   недвижимости?

· потребительской

· восстановительной

· ликвидационной

9. Остаточная стоимость объекта недвижимости – это:

· стоимость объекта недвижимости с учетом износа

· стоимость строительных материалов, которые остались неиспользованными при строительстве объекта недвижимости

· количество инвестиционных средств, оставшихся невостребованными

10. Физический износ отражает:

· изменение физических свойств объекта с течением времени в результате воздействия эксплуатационных и природных факторов

· снижение стоимости объекта вследствие негативного изменения внешней среды под воздействием экономических, политических и др. факторов

· устаревание архитектуры объекта недвижимости, планировки, инженерного обеспечения и т.д.

11. При оценке объекта недвижимости оценщики учитывают следующие виды износа:

· физический, моральный, внешний

· физический, экономический, технологический

· внешний, физический, экономический

12. Что понимают под принципами оценки объектов недвижимости?

· четко установленные законом тезисы, на основе которых оценщик определяет стоимость объекта недвижимости

· свод методических правил, на основании которых определяется степень воздействия различных факторов на стоимость объекта недвижимости

· сумма индивидуального опыта оценщика и визуальной оценки объекта       недвижимости, на основе которой устанавливается стоимость объекта недвижимости

13. Степень физического износа объекта недвижимости определяется путем:


а) учета технического состояния объекта недвижимости


б) расчета будущих затрат


в) учета растущих эксплуатационных затрат

14. Верно ли утверждение:

а) Восстановительная стоимость – это затраты в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта.

б) Первоначальная стоимость – это фактические затраты на приобретение или создание объекта на момент его начала его эксплуатации.

в) Стоимость замещения – это расходы в текущих ценах на строительство объекта идентичного оцениваемому в функциональном отношении.

15.  Какая группа принципов оценки недвижимости пропущена? Допишите.


а) Принципы, основанные на представлениях пользователя.


б) Принципы, связанные с объектом недвижимости  и  его улучшением.

в) Принципы, связанные с рыночной средой

г) Принцип лучшего и наиболее эффективного использования

Метод сравнения продаж для определения  рыночной стоимости недвижимости

Задача  1

Для оценки какого из перечисленных типов недвижимости в наибольшей степени подходит метод сравнительных продаж (МСП). Почему?

1. а. Аэропорты, 

б. Больницы.
в. Индивидуальные жилые дома.

г. Торговые центры. 

2. а. Церкви.
б. Школы.
в. Фабрики.
г. Офисные помещения.
3. а. Коттеджи на одну семью.
б. Правительственные здания.
в. Электростанции.
г. Кладбища.
4. а. Автостоянки.
б. Склады.
в. Фабрики.
г. Отели.

Задача 2 

Какая единица сравнения наиболее приемлема при оценке земли для
строительства многоквартирного жилого дома? 

а. Общая площадь участка земля, количество соток.

б. Длина уличного фасада, м.
в. Число квартир, которое может быть построено, руб./квартира.

г. Цена за квадратный метр участка, руб./м2.
Задача 3

Какая единица сравнения наиболее приемлема при оценке стоимости автомобильного магазина?

а. Цена за место для автомобиля, руб./ м2. 

б. Цена за квадратный метр общей площади здания, руб./м2.

в. Цена за кубический метр складских помещении
г. Цена за квадратный метр общей занимаемой магазином площади, руб./ м2.
Задача 4

Какая единица сравнения наиболее приемлема при оценке земли под застройку здания для бизнес-центра?
а. Цена за квадратный метр общей площади участка земли, руб./м2.
б. Количество комнат в офисе, шт.
в. Количество офисов в здании, шт.
г. Цена за квадратный метр общей, полезной и сдаваемой в аренду площади, руб./м2.  

Задача 5

Какая единица сравнения наиболее приемлема при оценке здания для преобразования его в складское помещение при минимуме затрат на преобразование?

а. Цена за квадратный метр площади здания без учета земли, руб./м2.
б. Цена за кубический метр полезного объема здания, руб./ м2
в. Цена за квадратный метр площади здания, руб./м2.
г. Количество комнат, шт.

Задача 6  
Выберите из нижеперечисленных высказываний верные с вашей точки зрения (при использовании метода сравнительного анализа продаж).

1. Корректировка по элементам сравнения производится:  
а. от сопоставимых объектов к оцениваемому;
б. от оцениваемого к сопоставимому.
2. а. Рыночная стоимость устанавливается на основе открытых продаж, когда покупатель и продавец всесторонне информированы о рынке.
б. Нерепрезентативные продажи обычно находятся в следующих группах:
· государственные продажи;
· продажи между взаимосвязанными сторонами.
Задача 7

При внесении процентных корректировок какая из нижеперечисленных должна быть проведена первой?
1. а. Размер, м2.
б. Время продажи.
в. Местоположение.
г. Качество строительства.
2. а. Условия финансирования.
б. Зонирование.
в. Физические характеристики.
г. Время продажи.
3. а. Местоположение.
б. Условия продажи.
в. Переданные права на недвижимость.
г. Время продажи.
4. а. Зонирование.
б. Местоположение.
в. Физические характеристики.
г. Характеристики дохода.

Задача 8

Разместите в необходимом порядке перечисленные корректировки продаж участка с улучшением.
1. а. Дата продажи. 

б. Удобства.
в. Состояние.
г. Местоположение.
д. Зонирование.
2. а. Зонирование.
б. Физические характеристики.
в. Переданные права на недвижимость.
г. Условия продажи.
д. Дата продажи.
3. а. Качество построек.
б. Возраст.
в. Размер.
г. Местоположение
д. Рыночные условия
4. а. Дата продажи.
б. Площадь здания.
в. Год постройки.
г. Площадь земли.
д. Местоположение.

Задача  9 
Разместите в необходимом порядке корректировки и определите рыночную стоимость участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку:
· проданному за $60 000.
1. Характер корректировки                      Величина корректировки, % 

1) Особые условия передачи         
      прав собственности                                              -10              

2) Условия продажи                                                 -5

3) Рыночные условия                                              -7  

4) Физические характеристики                               -5
5) Форма                                                                    -3

6) Местоположение                                                 +10

2. Характер корректировки                      Величина корректировки, %
1) Местоположение                                                    -7

2) Особые условия передачи                                      
     прав собственности                                           
-3

3) Условия продажи 




-5
4) Рыночные условия




+1          
5) Физические характеристики  



 -6
6) Форма






+5
· проданному за $50 000.
3. Характер корректировки                    Величина корректировки, % 
1) Льготное финансирование  
  
                  -3
2) Особые условия передачи прав  
    собственности                                 


+10
3) Условия продажи                       


-6
4) Физические характеристики  



+3
5) Месторождение                        


+1
4. Характер корректировки                    Величина корректировки, % 
1) Местоположение  




+10
2) Льготное финансирование



 +5
3) Особые условия передачи прав
    собственности                            


+5
4) Условия продажи                       


-5
5) Физические характеристики      


-1
Задача 10

Следующая информация по сопоставимому участку земли с улучшениями, проданному за $50 000, была получена в результате проведения исследований, включая анализ рынка, опрос брокеров, оценщиков и пр.

1. Характер        

          


Величина 

корректировки, 

в относительных величинах

1) Физические характеристики


1,05

2) Рыночные условия




0,95

3) Условия продажи 




1,1

4) Переданные права 

      на недвижимость




1,04

2. Характер        

          


Величина 

корректировки, 

в относительных величинах

1) Рыночные условия




1,04

2) Физические характеристики


1,5
3) Условия продажи




1,04
4) Переданные права 

      на недвижимость




0,92

3. Характер        

             

Величина 

корректировки, 

в относительных величинах

1) Условия продажи




0,95
2) Рыночные условия




1,05
3) Физические характеристики


1,1
4) Переданные права 

на недвижимость




1,2

4. Характер        

             

Величина 

корректировки, 

в относительных величинах

1) Физические характеристики


1,3
2) Условия продажи




1,04
3) Рыночные условия




1,05
4) Переданные права 

на недвижимость




0,93

Определить

рыночную стоимость участка с улучшением.
Задача 11

Известна следующая информация по парным продажам:

	
	Цена продажи, $

	
	Пара 1
	Пара 2
	Пара 3
	Пара 4
	Пара 5

	Дом с садом
	55 000
	60 000
	52 000 
	47 000
	48 500

	Дом без сада 
	51 000
	57 000 
	50 000
	45 000
	43 000


Задача 12

Следующая информация была получена после провидения достаточного объема исследований, включая анализ парных продаж и опрос участников рынка, в том  числе агентов по аренде, других оценщиков, владельцев собственности и пр.

	1. Объект 

Продажи

1

2

3

4

5


	Меc. ар. 

(месячная арендная) 

плата, $

130

140

150

160

170
	Цена 

продажи, $

16 200

17 500

18 900

18 900 

19 300

	2. Объект 

продажи 

 
	Меc. ар. 

(месячная арендная) 

плата, $ 
	Цена 

продажи, $ 

 

	1 
	130 
	17 300 

	2 
	140 
	18 900 

	3 
	150 
	22 000 

	4 
	160 
	22 000 

	5 
	145 
	21 000 

	3. Объект 

продажи  
	Мее. ар. 

(месячная арендная) 

плата, $
	Цена 

продажи, $ 

 

	1 
	160 
	19 000 

	2 
	170 
	20 000 

	3 
	180 
	21 000 

	4
	174
	20 000

	5 
	155 
	18 500 

	4. Объект 

продажи 
	Мее. ар. 

(месячная арендная) 

плата, $
	Цена 

продажи, $ 



	1 
	170 
	19 300 

	2 
	180 
	18 000 

	3 
	185 
	18 000 

	4 
	190 
	21 000 

	5
	190 
	22 000 

	5. Объект 

продажи
	Мее. ар. 

(месячная арендная) 

плата, $
	Цена 

продажи, $ 



	1
	175
	15 200

	2 
	150 
	14 300

	3 
	155 
	16 000 

	4 
	170 
	17 300 

	5  
	160 
	16 700 

	6. Объект  
продажи 

 
	Мес.ар. 

(месячная арендная) 

плата, $ 
	Цена 
Продажи, $  

	1 
	175 
	19 200 

	2 
	185 
	20 000   

	3  
	180 
	20 000              

	4 
	185 
	21 000           

	5 
	175 
	20 500 


Величина арендной платы оценена в $160 в месяц, Используя валовой рентный мультипликатор (ВРМ), выведенный из полученной информации, определить рыночную стоимость объекта недвижимости.
Задача 13

Известна следующая информация по рыночным продажам:
	 
	Объекты

	 
	1 
	2 
	3 
	4      1 

	Площадь м2 
	200 
	200 
	250 
	250 

	Баня 
	ее» 
	нет 
	есть 
	нет 

	Бассейн 
	есть 
	есть 
	есть 
	нет 

	Цена продажи, $ 
	44 060 
	40 000 
	55 000 
	50 000 


Определить

1. Корректировку на разницу в площади.
2. Корректировку на наличие бани.
3. Корректировку на наличие бассейна.

Задача 14

Известна следующая информация по рыночным продажам: 
	
	Объекты

	
	1 
	2 
	3 
	4 

	Площадь, м2 

Сад 

Гараж

Цена продажи, $ 
	450

есть
есть
32 000 
	150

есть

нет
30 000 
	200
есть

есть
45 000 
	200 

нет

нет
40 000 


Определить
1. Корректировку на разницу в площади.
2. Корректировку на наличие сада. 

3. Корректировку на наличие гаража.
Задача 15   

Известна следующая информация по рыночным продажам:

	 
	Объекты

	
	1 
	2 
	3 
	4

	Площадь, м2

Балкон 

Сад 

Цена продажи, $ 
	30

есть 

есть
35 000 
	300 

нет
нет

30 000 
	250 

есть 

есть 

30 000 
	250
есть 

нет 

28 000 


Определить

1. Корректировку на разницу в площади.
2. Корректировку на наличие балкона. 

3. Корректировку на наличие сада.
Задача 16

Известна следующая информация по рыночным продажам:
	 
	Объекты

	
	1 
	2 
	3 
	4 

	Площадь, м2

Паровое отопление Погреб 

Цена продажи, $ 
	150
есть

нет 

30 000 
	150 

есть 

есть
33 000
	250 

нет 

нет

40 000 
	250 

есть 

есть 

44 000 


Определить

1. Корректировку на разницу в площади.
2. Корректировку на наличие парового отопления.
3. Корректировку на наличие погреба.
Задача 17

Вас попросили оценить стоимость кинотеатра на 500 мест. На том же рынке ранее продали три сопоставимых кинотеатра. Имеется следующая информация:

	Сопоставимые объекты 
	Продажная цена 
	Количество мест 

	1 

2 

3 
	$220.000 

$255 000 

$190 000 
	430 

510 

385 


Оцените рыночную стоимость на основе данной информации.
Задача 18

Оценщику необходимо определить цену земельного участка № 4. В результате поиска данных о сопоставимых продажах имеются следующие примеры сопоставимых продаж трех земельных участков в черте города:
	
	Участки

	
	1
	2
	3
	4

	Цена продажи, $

Размер, соток  

Цена за м2,$

Дата продажи

Местоположение 

(относительно станций метрополитена)

Расстояние в километрах до метро 
	10 000

10

1

4мес. назад
не близко

4
	12 500

10

1,25

4мес. назад

не близко
0,5
	11 000

10

1,1

4мес. назад

не близко

0,5
	?

10

?

4мес. назад

не близко
4

	А также имеются некоторые данные о предыдущей:

	Предыдущая продажа:

сумма, $

дата

Физические характеристик
	9000

9мес. назад

угловой
	_

_

угловой
	_

_

внутр.
	_

_

угловой


Определите корректировки, основываясь на различиях между парными продажами, и цену рассматриваемого участка № 4. 

Заполните таблицу.

	
	Участки

	
	1
	2
	3
	4

	Цена продажи,$
	
	
	
	

	Дата продажи
	
	
	
	

	Корректировка, $
	
	
	
	

	Местоположение 

(расстояние в километрах до метро)
	
	
	
	

	Корректировка
	
	
	
	

	Физические характеристики
	
	
	
	

	Корректировка
	
	
	
	

	Откорректированная цена
	
	
	
	


Затратный метод для оценки рыночной стоимости недвижимости
Задача  1

В каждом конкретном высказывании определите вид износа:

1) многоэтажный дом без лифта;

2) коттедж с неисправностями в водоснабжении и канализации;

3) дом без горячей воды;

4) в доме протекает крыша;

5) коммунальная квартира;

6) жилой район рядом с аэропортом;

7) у постройки нет удобного входа и выхода;

8) склад имеет «низкий потолок», в нем повышенная влажность;

9) торговый центр, расположенный в районе, где население убывает;

10) квартира, расположенная недалеко от оживленной магистрали.

Задача 2

Срок экономической жизни здания 120 лет.

Оценить эффективный возраст улучшений (здания) по результатам продажи, если стоимость продажи $75 000, стоимость участка $17 000, стоимость восстановления $74 000.

Задача 3

Оценить срок экономической жизни здания, если стоимость продажи ста недвижимости (участок с улучшениями) $90 000, стоимость участка $21 000, а стоимость восстановления $90 000. Причем эффективный возраст улучшений (здания) 35 лет.

Задача 4

Определить стоимость восстановления, если эффективный возраст улучшений 50 лет, срок экономической жизни 100 лет, стоимость продажи $200 000, стоимость участка $ 15 000.

Задача 5

Определить стоимость продажи земельного участка с улучшениями, если стоимость восстановления $85 000, стоимость участка $23 000, эффективный возраст улучшений 10 лет, срок экономической жизни 50лет.

Задача 6

Склад 40 х 50 м имел удобное расположение около основной дороги. Но в прошлом году было завершено строительство нового шоссе, которое оттянуло основной поток автомашин на 5 км от старой дороги рядом с которой находится объект оценки. В результате уровень арендной платы упал на 20 центов / м2 в год по сравнению с тем, какой она была бы, будь склад ближе к новому шоссе. Обычный годовой валовой рентный мультипликатор для такого объекта в данном районе равняется 5.

Какова сумма экономического устаревания, вызванного изменением окружающей среды?

Задача 7

Торговый центр, имеющий 500 м2 обшей площади, стал ощутимо терять клиентов вследствие того, что находится в старом районе города, где население убывает. При сдаче в аренду год назад терял на арендной плате $10 в месяц. Обычный годовой валовой рентный мультипликатор для такого объекта в данном районе равен 3.

Определить вид устаревания. Какова его сумма?       

Задача 8

Для небольшого магазинчика требуется дополнительное охранное оборудование. Его можно приобрести и установить за $4000. Кроме того, освещение производится лампами накаливания, тогда как сейчас необходимы галогеновые. Затраты на такую замену составляют $12 000.

· Магазинчик имеет общую полезную площадь 100 м2, высота потолка 2,5м.

· Ежегодная потеря арендной платы составляет 4 цента за м2.

· Валовой рентный мультипликатор равен 5.

Определить вид устаревания и сумму устранимого и неустранимого устаревания.

Раздел 4.Основные операции на рынке недвижимости:
1. Посредниками на рынке недвижимости являются:

а) БТИ

б) брокеры
в) банки
г) риэлторы
д) страховые компании

2. Основные факторы, действующие на рынке недвижимости:

а) спрос

б) количество предложений

в) цена

г) возраст недвижимости

д) качество предлагаемой недвижимости

3. К основным элементам рынка недвижимости относятся:


а) спрос


б) предложение


в) цена


г) сегментация


д) деловые процедуры

4. Экономическими субъектами рынка недвижимости являются:


а) продавцы


б) профессиональные участники

в) государственные органы

г) покупатели

5. Право собственности на недвижимость возникает:


а) после подписания договора


б) после окончания расчетов по сделке


в) после государственной регистрации

6. Вся информация об объектах недвижимости собирается:

а) в системе районных реестров информации;
б) в системе региональных информационных центров;
в) в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.
7. Выписку из единого государственного реестра может получить:


а) любое лицо по заявлению


б) только лицо, получившее доверенность от правообладателя


в) только правоохранительные органы

8. Объектом, подлежащим государственной регистрации и учету, является:

а) право собственности;
б) сделки с недвижимым имуществом; 
9. К коммерческим объектам недвижимости относятся:


а) объекты, приносящие доход


б) объекты, создающие условия для извлечения дохода

10. Под первичным рынком недвижимости понимается:

а) совокупность сделок, совершаемых с вновь созданными объектами недвижимости;
б) совокупность сделок, совершаемых с приватизированными объектами;
в) совокупность всех сделок, совершаемых с любыми объектами недвижимости.

11. Совокупность норм права, регулирующих жилищные отношения, - это:


а) жилищное право


б) жилищное законодательство


в) жилищные отношения

12. Рынок недвижимости подразделяется на:

а) рынок жилой недвижимости



г) рынок наземного транспорта

б) рынок складских помещений


д) рынок земельных участков 


в) рынок коммерческой недвижимости

13. Участниками рынка недвижимости являются:

а) физические лица


б) муниципальные образования


в) РФ


г) юридические лица


д) жилая недвижимость


е) субъекты РФ

14. Что включает в себя структура рынка недвижимости?


а) объекты недвижимости


б) субъекты недвижимости

15. Рынок недвижимости характеризуется:


а) видами объектов недвижимости и сделок с ними


б) спросом и предложением             
 в) покупательской способностью населения

Аренда недвижимости и рынок прав аренды.
1. Аренда подразумевает:

а) смену пользователя объектом недвижимости;

б) смену собственника объекта недвижимости;

в) изменение режима использования объекта недвижимости.
2. При изменении собственника объекта недвижимости, сдаваемого в аренду:

а) договор аренды прекращает действовать;

б) договор аренды может быть расторгнут с согласия прежнего собственника;

в) договор аренды не прекращает действовать.

3. При продаже участка, на котором находится арендованный объект:

а) прекращает действовать договор аренды;

б) арендатор имеет право пользоваться частью участка занятого объектом необходимым для его использования;
в) участок продается без учета земли, занятой объектом.

4. Какой договор аренды нежилых помещений подлежит государственной регистрации:

а) заключенный на срок не менее 3 месяцев;

б) заключенный на срок не менее 6 месяцев;

в) заключенный на срок не менее 12 месяцев.

5. Арендной форме присущи следующие признаки:

а) формирование широкого слоя частных собственников;

б) смена хозяйствующего субъекта;

в) возвратность недвижимости собственнику в натуральной форме;

г) освобождение государства от содержания убыточных предприятий.

6. Что является условием передачи земельного участка в субаренду:

а) уведомление собственника и его согласие;

б) уведомление собственника независимо от его согласия;

в) участок не может быть заложен и не может находится в уставном капитале какой либо организации.

7. Сдача в аренду нежилого фонда, находящегося в собственности субъектов РФ и муниципалитетов, осуществляется:

а) жилищным фондом;

б) Росимуществом и его территориальными агентствами;

в) земельным комитетом.

8. Виды аренды зданий и сооружений:

а) долгосрочная;

б) краткосрочная;

в) срочная.

9. При аренде земельного участка на срок более 5 лет:

а) арендатор вправе передать право аренды третьим лицам с согласия собственника;

б) арендодатель может изменить условия договора без соглашения арендатора;

в) арендодатель может расторгнуть договор аренды земельного участка по собственной инициативе.

10. Какие объекты запрещено сдавать в аренду:

а) предприятия и другие имущественные комплексы;

б) атомные электростанции;

в) земельные участки и многолетние насаждения;

г) железные дороги.

11. Какого вида аренды не существует:

а) целевая аренда;

б) свободная аренда;

в) ограниченная аренда.

12. Что из перечисленного не входит в состав арендной платы:

а) амортизационные отчисления;

б) средства на капитальный ремонт объекта;

в) налог на имущество;

г) коммунальные платежи;

д) часть прибыли, которая может быть получена при использовании арендованного объекта.

13. Арендная плата не бывает:

а) лимитная;

б) договорная;

в) потенциальная.

14. Арендовать объект недвижимости можно:


а) у частного собственника


б) у государства 

15. Из каких частей состоит арендная плата:


а) оплата затрат собственника связанных с объектом + доходная часть оплаты+ коммунальные платежи


б) оплата затрат собственника связанных с объектом + доходная часть оплаты

Приватизация государственного и муниципального недвижимого имущества.
1. Что из нижеперечисленного не может быть приватизировано?

а) земельный участок под жилым домом;

б) улица;

в) пляж.

2. Бесплатно приватизировать объект жилой недвижимости гражданин может:

а) один раз;
б) два раза;

в) ни разу.

3. Кто разрабатывает методические материалы по приватизации  недвижимого имущества?

а) Министерство юстиции РФ;

б) Министерство образования РФ;

в) Росимущество;

г) Министерство финансов РФ.

4. Приватизация подразумевает:

а) смену пользователя объектом недвижимости;

б) смену собственника объекта недвижимости;

в) изменение режима использования объекта недвижимости.

5. Какой модели приватизации в настоящее время не существует?

а) акционерная;

б) либеральная;

в) коллективистская.

6. Какого способа приватизации государственного имущества не существует?

а) продажа имущества на аукционе;

б) продажа имущества на специализированном аукционе;

в) продажа имущества на рынке;

г) продажа предприятий на коммерческом конкурсе.

7. Приватизация объектов недвижимости является:

а) односторонней сделкой;

б) двухсторонней сделкой;

в) многосторонней сделкой.

8. Решение о приватизации нежилого фонда, находящегося в собственности субъектов РФ и муниципалитетов, принимает:

а) Министерство юстиции РФ;

б) Росимущество и его территориальные агентства;
9. Что является основной задачей государственной регистрации объектов недвижимости?
а) охрана прав их собственников;
б) гарантия достоверной информации об объектах недвижимости;
в) создание базы данных для Министерства финансов и фискальных органов.

10. Переход прав в результате сделки приватизации регистрируется:


а) в архитектурно-планировочном управлении


б) в пожарной инспекции


в) в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество

11. Приватизация – это:


а) Процесс перехода недвижимости из государственной собственности в собственность часных юридических или физических лиц


б) Процесс перехода недвижимости из собственности юридических лиц в собственность физических лиц

12. В приватизации государственных и муниципальных предприятий могут участвовать:


а) Любые физические и юридические лица


б) Только коллектив предприятия

13. Рейдерство – это:

 
а) Инвестирование в предприятие с целью улучшения его положения на рынке


б) Недружественное поглощение, захват в собственность

14. Приватизация государственных и муниципальных предприятий на данный момент:


а) бесплатная


б) платная

15. Какой документ является основным для создания предприятия:

а) Устав предприятия; 

б) Договора на поставку продукции;

в) Учредительный договор;

        г) Справка о наличии уставного фонда

Раздел 5.Ипотека и её виды

Кредитование объектов недвижимости. Ипотека.
1. Норма прибыли при инвестировании в недвижимость должна быть:


а) равной ставке процента по денежным вкладам


б) ниже ставки процента по денежным вкладам


в) выше ставки процента по денежным вкладам

2. Если номинальная процентная ставка составляет 16 % в год, а темп инфляции определен в 10% в год, то реальная процентная ставка составит:

а) 6%


б) 26%


в) 10%


г) 16%

3. Частные инвестиции в недвижимость направлены на:


а) получение прибыли


б) регулирование экономики


в) создание новых и реконструкцию старых производственных мощностей

4. При выдаче ипотечного кредита банк учитывает:


а) состав семьи


б) годовой доход семьи


в) личный годовой доход заемщика


г) большой постоянный доход


д) гарантию фирм (организаций) в погашении кредита

5. Ипотечный кредит выдается на следующие нужды:


а) на приобретение любых вещей


б) на строительство жилья


в) на приобретение жилья

6. Ипотечный кредит с шаровым платежом – это кредит:


а) с выплатой только процентов


б) с нарастающими платежами


в) с выплатой добавленного процента

7. Обращение взыскания на заложенное имущество м. б. произведено:


а) по решению суда


б) по решению залогодержателя


в) по решению залогодателя

8. Предметом залога может служить:


а) дом


б) квартира


в) будущий урожай

9. Ипотечный залог подразумевает, что:


а) имущество остается у залогодателя


б) имущество передается залогодержателю во владение


в) имущество остается у залогодателя, с нанесением на него знаков, свидетельствующих о залоге

10. Какое право на недвижимоть  имеет залогодатель, заключивший договор ипотеки:

а) владения


б) распоряжения


в) пользования


г) залога

11. Какое право на недвижимоть  имеет залогополучатель, заключивший договор ипотеки: 

а) владения


б) распоряжения


в) пользования


г) залога

11. Договор об ипотеке вступает в силу с момента:


а) соглашения сторон                                             б) государственной регистрации

в) нотариального заверения

12. Ипотека – это:


а) вид залога недвижимости                                 б) вид кредита

13. Залог недвижимости можно определить как:


а) способ удержания имущества должника      б) способ обеспечения обязательств

в) поручительство третьего лица

14. Найдите соответствие:

залогодатель 


кредитор

залогодержатель

 заемщик

15. Дайте определение понятия ипотека…

         4. Контрольно-оценочные материалы для итоговой аттестации по учебной дисциплине

Предметом оценки являются умения и знания. Контроль и оценка осуществляются с использованием следующих форм и методов: теоретические задания в форме тестов с выбором одного правильного ответа из нескольких предложенных, предназначенных для проверки У 4 ;    З 1-З 4. 

I. ПАСПОРТ

Назначение:

КОМ предназначен для контроля и оценки результатов освоения   дисциплины «Операции с недвижимостью»по специальности СПО 21.02.05 «Земельно-имущественные отношения»
 
У1  правильно документировать операции с недвижимостью;

 У2 взаимодействовать с клиентами и государственными организациями при совершении сделок с недвижимостью;

У3формировать пакет документов для проведения сделок с недвижимостью;

У4 обеспечивать регистрацию сделок с объектами недвижимости.

 
З1 современное  законодательство;

32 методические,  нормативные  и другие  правовые  документы, 
З3 регламентирующие  операции  на  рынке недвижимости;

З4 функции  органов  государственного регулирования рынка недвижимости.

II. ЗАДАНИЕ ДЛЯ ЭКЗАМЕНУЮЩЕГОСЯ. 

Вопросы к зачёту

1. Органы государственной регистрации недвижимости, их функции и задачи. Порядок оформления и регистрации сделок с недвижимостью.

2. Сущность, состав, классификация и основные признаки недвижимого имущества. Недвижимость как  экономическое благо, товар, источник дохода.

3. Комитет по земельным ресурсам и землеустройству и его роль в сделках с недвижимостью и оформлении прав на объект недвижимости. 

4. Факторы, влияющие на стоимость и цену объекта недвижимости. 

5. Особенности   оценки недвижимости, приносящей доход. Капитализация дохода.

6. Жизненный цикл недвижимости и его стадии. Износ и амортизация недвижимости.

7. Доход от операций с недвижимостью, факторы, виды и источники  его формирования.

8. Спрос на рынке недвижимости и особенности его формирования и проявления.

9. Организация продажи имущества через торги, аукционы, акционирование.

10. Операции с недвижимостью в жилищной сфере, виды жилищного фонда. Способы приобретения жилья и права собственности на жилье.

11. Основные посредники на рынке недвижимости, их характеристика и формы взаимодействия с продавцами и покупателями. 

12. Операции на рынке недвижимости, понятие,  виды и условия сделок с недвижимым имуществом.

13. Основные  тенденции формирования рынка недвижимости в России, их характеристика.

14. Оценочная деятельность на рынке недвижимости. Принципы и этапы процесса оценки недвижимости.

15. Купля-продажа предприятия как имущественного комплекса, особенности определения цены и оформления.

16. Характеристика видов и форм собственности на недвижимость, субъекты и объекты собственности.

17. Аренда объектов недвижимости, понятие, функции и принципы аренды. Экономико-правовые условия передачи в аренду недвижимости. 

18. Продажа  объектов незавершенного строительства, особенности определения цены, условия реализации.

19. Инвестиции в недвижимость. Объекты и субъекты инвестиционной деятельности. Источники инвестиций. 

20. Стоимость и цена объектов недвижимости и факторы их определяющие.

21. Посредническая деятельность на рынке недвижимости: основные задачи, функции, операции. 

22. Участники и профессиональные субъекты рынка недвижимости.

23. Предложение на рынке недвижимости. Факторы, определяющие объем предложения на рынке недвижимости. 

24. Затратный подход к оценке недвижимости, его экономическое содержание, область применения, преимущества и недостатки.

25. Объекты недвижимости: понятие, классификация, категории.

26. Договор, как правовая форма сделок с недвижимостью, его структура , содержание и условия реализации.

27.  Субъекты, виды  и функции рынков недвижимости и их характеристика.  

28.  Рынок недвижимости: понятия, особенности формирования в России. Рынок недвижимости как часть инвестиционного рынка.

29.  Предмет  экономики недвижимости; содержание, основные понятия.

30.  Доходный подход к оценке объектов недвижимости, его содержание, область применения, преимущества и недостатки.

31. Оценка объектов недвижимости в рыночной экономике, ее значение и этапы развития.

32.  Технология, понятие и порядок купли-продажи жилья, обмена, дарения, наследования.
33.  Методы расчета арендной платы за объекты нежилого фонда. 

34.  Экономико-правовые условия и формы вступления в имущественные  права на объекты недвижимости.

35.  Гостиничная услуга - как специфическая форма краткосрочной аренды жилого фонда.

36.  Система государственных органов управления и регулирования на рынке недвижимости.

37.  Аренда и субаренда объектов нежилого фонда для предприятий ресторанно-гостиничного бизнеса. Виды и формы аренды.

38.  Продажа объектов недвижимости. Основные   способы продажи.

39.  Бюро технической инвентаризации, его основные функции, роль, задачи и место в операциях с недвижимостью.

40.  Риэлторы, их функциональные обязанности и место в сделках с недвижимостью.

41.  Понятие и факторы, определяющие спрос и предложение на рынке недвижимости. Сегментация  рынка недвижимости.

42.  Сравнительный подход к оценке объектов недвижимости, его содержание, область применения, преимущества и недостатки.

43.  Недвижимость  как экономическая и социально-правовая  категория. Отношения собственности по поводу объектов недвижимости.

44.  Функции Агентства по управлению имуществом   при совершении операций с недвижимостью, находящихся в государственной собственности.

45.  Ипотека и ее виды. Роль ипотеки в формировании кредитов для строительства объектов недвижимости, в том числе гостинично-ресторанных комплексов. Первичный и вторичный рынок ипотечного капитала.

46.  Стоимость объекта недвижимости: понятие, виды, принципы оценки.

47.  Ипотечное  кредитование, его основные этапы и методы. Перспективы развития ипотеки в России.

48.  Структура и основные категории рынка недвижимости.

49.  Основные формы передачи прав на использование объектов недвижимости.

50. Приватизация государственного и муниципального имущества, понятие, порядок и способы приватизации.

51. Особенности отнесения материальных объектов к недвижимым.

52. Сущность земельного участка как объекта недвижимости.

53. Классификация жилых объектов недвижимости.

54. Классификация коммерческих объектов недвижимости.

55. Предприятие как особый объект недвижимости.

56. Участники системы ипотечного кредитования.

57. Задачи и цели государственной регистрации прав на недвижимость.

58. Оценочная деятельность, субъекты и объекты.

59. Страхование объектов недвижимости.

60. Развитие рынка недвижимости на международном уровне.

  Тестовые задания по дисциплине для проведения  зачёта
Вариант 1
 1. Что понимается под ипотекой.
2. Относятся ли воздушные суда к объектам недвижимости.
3. Установите соответствие:
	1) Кондоминиум                                             
	а) Организация, в которой собственники         жилья объединяют свои доли в общем имуществе и вносят их в качестве паевого вклада в уставный   капитал

	2) товарищество собственников жилья          
	б) Единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенное на нем здание,  иные объекты недвижимости

	3) жилищный кооператив                                
	в) Объединение собственников жилья, при образовании которого все  участники сохраняют за собой оба вида имущественной собственности.


4. Укажите случаи, когда запрещено дарение недвижимости.
5. Укажите случаи досрочного расторжения договора аренды по требованию арендатора.
6. Несоблюдение простой письменной формы сделки, не требующей нотариального удостоверения или государственной регистрации, влечет за собой…
Вариант 2
1. Как ГК РФ определяет недвижимое имущество.

2. Существуют ли ограничения на приобретения жилья в частную собственность ( по количеству, площади и стоимости) по российскому законодательству.

3. Договор купли-продажи- это:

   а) средства, предоставляемые покупателем продавцу, чтобы гарантировать поведение покупателя и последующие заключение сделки.
   б) документ, в соответствии с которым покупатель соглашается приобрести определенную недвижимость, а продавец- ее на установленных условиях.
   в) документ о передаче определенного права ( интереса) на недвижимое имущество в качестве гарантии выплаты долга.

4. Укажите случаи досрочного расторжения договора аренды по требованию арендодателя.

5. Обязанности плательщика ренты по представлению содержания с иждивением.

6. Теряет ли залог силу, если право собственности на заложенное имущество перейдет к третьему лицу.

7. Рассчитать размер страхового возмещения по системе первого риска, если по договору 
Вариант 3
 
1. Право собственности включает в себя….

2. Назовите, какие сделки являются односторонними.

3. Предметом ипотеки не могут быть:

   а) имущество, изъятое из оборота, на которое не может быть обращено взыскание;
   б) участки недр, обособленные водные объекты;
   в) гостиницы, дома отдыха, дачи, садовые домики;
   г) имущество, в отношении которого предусмотрена обязательная приватизация либо приватизация, которая запрещена;
   д) предприятия как единые имущественные комплексы, используемые в предпринимательской деятельности.

4. Имеет ли право одаряемый отказаться от принятия дара. Укажите всевозможные случаи.

5. Является ли переход права собственности на жилую недвижимость к другому лицу основанием для прекращения права пользования данным жилым помещением членами семьи прежнего собственника.

6. Укажите основные документы, которые необходимо представить в Учреждение юстиции для оформления сделки отчуждения нежилого помещения.

Вариант  4
 
1. Аренда- это….

2. Необходима ли государственная регистрация ипотеки.

3. Право владения- это…
а) основанная на законе возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (т.е. фактически обладать им, числить в своем балансе и т.п.);
б) возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения его принадлежности, состояния или назначения (передача по наследству, уничтожение и т.д.);
в) возможность эксплуатации, хозяйственного или иного использования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств его потребления.

4. Действительна ли доверенность после смерти гражданина , выдавшего ее.

5. Случаи, когда дарение может быть отменено.

6. При отсутствии наследников недвижимость умершего члена жилищно-строительного кооператива, паевой взнос за которую внесен полностью…

Вариант 5
 1. Постоянная рента – это…
2. Подлежит ли государственной регистрации передача недвижимого имущества в доверительное управление.
 
3. Право пользования – это:
    а) Основанная на законе возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (т.е. фактически обладать им, числить в своем балансе и т.п.);
    б) Возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения его принадлежности, состояния или назначения (передача по наследству, уничтожение и т.д.);
    в) Возможность эксплуатации, хозяйственного или иного использования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств его потребления.

4. Когда покупатель недвижимости приобретает право собственности на приобретенную недвижимость.

5. Что такое оспоримые и ничтожные сделки.

6. Арендатор нежилого помещения:
    а) Имеет право сдать его (или часть) в субаренду;
   б) Не имеет право сдать его (или часть) в субаренду;
   в) Имеет право сдать его (или часть) в субаренду с согласия собственника.

Вариант 6
 
1. Пожизненная рента – это…

2. Имеет ли право собственник, приватизирвавший на свое имя квартиру, встать на городскую очередь по улучшению жилищных условий.

3. Право распоряжения – это:
    а) Основанная на законе возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (т.е. фактически обладать им, числить в своем балансе и т.п.);
    б) Возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения его принадлежности, состояния или назначения (передача по наследству, уничтожение и т.д.);
    в) Возможность эксплуатации, хозяйственного или иного использования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств его потребления.

4. Каким является залог недвижимости, оформленный как договор купли-продажи.

5. Сохраняется ли сервитут в случае перехода прав на земельный участок другому лицу.

6. Сделки бывают:
    а) Юридические и неюридические;
    б) Действительные и недействительные;
    в) Простые и сложные.


Вариант 7

 1. Купля – продажа недвижимости – это …

2. Кто является наследниками первой и второй очередей, а кто имеет право на обязательную долю в наследстве.

3. Долевая собственность возникает:

а) при приватизации объекта недвижимости до 01.01.95г.;
б) при получении объекта недвижимости по завещанию;
в) совместно нажитое в браке имущество супругов;
г) при приватизации объекта недвижимости несколькими дольщиками.

4. Во всех ли случаях недействительна сделка, совершенная недееспособным (психически больным) гражданином.

5. Укажите форму и размер постоянной ренты.

6. Регистрация объекта недвижимости – это:

а) достоверная и исчерпывающая информация о правовом статусе объекта недвижимости;
б) описание объекта недвижимости;
в) все перечисленное.

 



Вариант 8

1. Пожизненное содержание с иждивением – это…

2. Назовите основные документы, которые необходимы при приватизации жилого помещения.

3. Совместная собственность возникает:
   а) при приватизации объекта недвижимости до 01.01.95г.;
   б) при получении недвижимости по завещанию;
   в) совместно нажитое в браке имущество супругов;
   г) при приватизации объекта недвижимости несколькими дольщиками.

4. Если продавец не предупредил покупателя о недостатках, присутствующих в объекте недвижимости, то покупатель вправе требовать…

5. Имеет ли арендатор право при невыполнении арендодателем своей обязанности по производству капитального ремонта, предусмотренного договором или вызванного неотложной необходимостью, произвести его и зачесть стоимость капитального ремонта в счет арендной платы.

6. Какие документы истребует регистратор в Учреждении юстиции для подтверждения полномочий представителя собственника (юридического лица).

Вариант  9

1. Сервитут- это…

2. Назовите все случаи, когда по требованию арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в соответствие с Гражданским Кодексом.

3. Укажите сделки с объектами недвижимости, при совершении которых происходит изменение собственника:

а) аренда недвижимости;                  б) дарение недвижимости;
в) мена недвижимости;                     г) рента недвижимости;
д) лизинг недвижимости;                  е) ипотека недвжимости.

4. Может ли арендная плата быть установлена в виде доли от дохода, получаемого арендатором.

5. Наследование, место и время открытия наследства.

6. Какие государственные органы осуществляют регистрацию прав на недвижимость:
а) органы власти субъектов РФ;
б) регистраторы;
в) все перечисленное.

 
Вариант 10
 
1. Дарение недвижимости – это…

2. Назовите, в каких случаях по требованию арендатора договор аренды может быть расторгнут судом в соответствии с ГК РФ.

3. Укажите сделки с объектами недвижимости, при совершении которых происходит изменение права пользования и владения:
   а) аренда недвижимости;                      г) рента недвижимости; 
   б) дарение недвижимости;                    д) лизинг недвижимости;
   в) мена недвижимости;                         е) ипотека недвижимости.  

4. Можно ли перевести в нежилой фонд квартиру, которая является пригодной для проживания.

5. Можно ли получить в наследство недвижимость в том случае, если был пропущен установленный законодательством срок принятия наследства.

6. Какие существуют права собственности на недвижимость:
   а) государственные;
   б) частные;
   в) все перечисленные.

4. Информационное обеспечение обучения
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2. Гонгало Б.М., Сделки с недвижимостью. [Текст]: учебное пособие / Б.М. Гонгало, П.В. Крашенинников М.: 2004.

3. Гражданский кодекс РФ: Ч. 1, 2. М., 2006.

4. Гранова И.В. Оценка недвижимости. [Текст]: учебное пособие / И.В. Гранова СПб.: Питер, 2006.
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9. Смирнов В.В., Аренда недвижимости (зданий, сооружений, нежилых помещений). [Текст]: учебное пособие / В.В. Смирнов, З.П. Лукина, М.: «Ось-89», 2005.
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