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1. ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Методические указания по выполнению практических работ составлены  в помощь студентам. Дисциплина «Операции с недвижимостью» входит в цикл общепрофессиональных дисциплин, изучается  специальностью  Земельно-имущественные отношения. Дисциплина изучает целый комплекс проблем, позволяя подробно ознакомиться с экономическими аспектами деятельности фирмы, организации, предприятия,  получить определенные знания по расчету вычислительных экономических показателей их работы, используемых для оценки социально – экономического назначения рыночной экономики в целом.  Методические указания разработаны для реализации требований к минимуму содержания и уровню подготовки будущих выпускников.  

По окончанию изучения дисциплины:

Студент должен знать:

- сущностные  характеристики  недвижимости  как  объекта  сделок, 

особенности заключения сделок с недвижимостью; 

–  методы оценки недвижимости и определение цены;  

–  основные виды сделок и их оформление на рынке недвижимости; 

–  доходность  (затраты)  от  операций  с  недвижимостью  и  их оптимизация; 

–  теоретические  основы  и  закономерности  функционирования рыночной экономики; 

–   законодательные и нормативные правовые акты, регламентирующие 

финансово-экономическую  деятельность  предприятия;  основы  трудового законодательства; 

–   принципы  принятия  и  реализации  управленческо-экономических 

решений; 

–  методы оценки недвижимости и определение цены; 

–  современные  методы  анализа  и  планирования  всех  экономических 

показателей хозяйственной деятельности предприятий. 

Студент должен уметь:

- владеть специальной  экономической  терминологией  и  лексикой 

специальности; 

–  основами правовых знаний в сфере недвижимости; 

–   знаниями  основ  государственного  регулирования  рынка 

недвижимости; 

–   навыками  осуществления  государственной  регистрации  прав  на 

конкретный объект недвижимости; 

–   уметь  проводить  необходимые  расчеты  по  оптимизации 

принимаемых решений. 

В процессе обучения студентов возникает много проблем с точки зрения усвоения курса. За последнее время появилось много книг и учебных пособий по операциям с недвижимостью. Данные методические указания ознакомят студентов, как правильно разбираться в производственных ситуациях. Целью данных указаний является оказание помощи студентам при изучении дисциплины Операции с недвижимостью.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №1.
ТЕМА: ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ.
Понятие "недвижимое имущество" впервые было  сформулировано в римском  праве  в  связи  с  введением  в  гражданский  оборот  земельных участков и других природных  объектов, и  в настоящее  время оно  стало общепринятым во всех странах мира. В России это понятие впервые было применено в Указе Петра I от 23 марта 1714 г. для ограничения оборота недвижимости  и  ее  наследования.  В  советский  период  после  отмены частной  собственности  на  землю  деление  вещей  на  движимые  и недвижимые  трансформировалось  в  категории  основных  и  оборотных фондов, а земельные участки учитывались отдельно по видам и только в натуральных единицах измерения (по площади). 

В  современной  России  понятие "недвижимость" ("недвижимое имущество") вновь введено в экономический и правовой оборот Законом РСФСР "О  собственности  в  РСФСР"  от 24 декабря 1990 г.  в  связи  с установлением  статуса  частной  собственности  на  землю  и  Основами гражданского законодательства Союза ССР и республик от 31 мая 1991 г. (ст. 4). Затем этот термин подтвержден в Указе Президента РФ от 27 октября 1993  г.  № 1767 "О  регулировании  земельных  отношений  и  развитии аграрной  реформы  в  России" (ст. 1) и  окончательно  законодательно закреплен  Гражданским  кодексом  Российской  Федерации (ст. 130) 30 ноября 1994 г.
В  повседневной  жизни  термин "недвижимость"  кажется  вполне понятным  и  как  бы  само  собою  разумеющимся.  Однако  в действительности внешняя видимость далеко не совпадает с юридической сущностью  недвижимости,  которая  во  многом  определяется особенностями  экономического  развития  страны,  сложившимися историческими традициями и другими условиями.

Объекты, отнесенные к недвижимости по Гражданскому кодексу РФ. 

	Отдельные объекты (ст.13 ГК РФ). 
	Сложные объекты (ст.132. ГК РФ). 

	Земельные участки;
Участки недр;
Обособленные водные объекты;
Все, что прочно связано с землей, в том числе:
леса;
многолетние насаждения;
здания;
сооружения;
Приравненные к недвижимости, подлежащие к государственной регистрации:
воздушные и морские суда;
суда внутренного плавания;
космические объекты;
Иные предметы наделенные статусом недвижимости по закону.
	Предприятия в целом как имущественный

комплекс, включая:
земельные участки;
здания и сооружения;
инвентарь и оборудования;
сырье и продукция;
права требования обязанности (долги);
права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, работы и услуги;
другие исключительные права. 


	Признак
	Характеристика признака

	Неподвижность
	 Объекты недвижимости невозможно перемещать без нанесения им определенного ущерба

	Связь с землей
	 Прочная и физическая, и юридическая связь с землей

	Уникальность
	 Отсутствие абсолютно одинаковых объектов недвижимости (они различаются по физическим характеристикам, местоположению, виду из окон, окружению и т.п.) 

	Полезность
	 Полезность заключается в наличии способности удовлетворять потребность человека в жилых и производственных помещениях, их комфортности и экологичности (размер помещения, планировка, благоустройство окружающей территории, месторасположение, материал основных конструкций и т.д.) 

	Фундаментальность
	 Недвижимость невозможно похитить, сломать или потерять при обычных условиях

	Долговечность
	 Натуральная форма недвижимости сохраняется в процессе использования. В зависимости от материала основных конструкций нормативные сроки службы объектов недвижимости колеблются от 15 до 200 лет

	Необходимость

управления
	 Недвижимость нуждается в постоянном управлении (поиск арендаторов, сбор арендных платежей, обеспечение поддержания объекта в функционально-пригодном состоянии: проведение ремонта и различных профилактических работ, предоставление коммунальных услуг и т.д.) 

	Тенденция

к росту стоимости
	 Стоимость недвижимости имеет тенденцию увеличиваться со временем

	Регламентация сделок государственными органами
	 Существуют установленные государством процедуры, которые необходимо выполнять при покупке и совершении других операций с недвижимостью

	Проблематичность

сокрытия
	Сложно сокрыть и саму недвижимость, и ее собственника, что важно для налоговой политики относительно других товаров

	Высокий уровень затрат при сделках
	Стоимость недвижимости и уровень затрат на совершение сделок высоки относительно других товаров


Задание.

Дать характеристику признаков объекта недвижимости на выбор: здания и сооружения, земельные участки, леса, участки недр, водные объекты, предприятия.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №2.
ТЕМА: РЕГИСТРАЦИЯ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ.
В общем виде регистрация прав на недвижимое имущество и  сделок  с ним представляет собой организованную систему взаимосвязанных и взаимодействующих  элементов (частей),  обеспечивающих  факт  государственного признания и подтверждения определенных прав на объекты недвижимости.

Государственная регистрация недвижимости дает людям титул  собственности — законное право на недвижимость, которое регламентирует права и обязанности ее владельца. Поэтому, чтобы приобрести права собственности на недвижимое имущество, надо зарегистрировать его установленным способом. В России с 1 февраля 1998 г. принята государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Основной нормативный акт, регулирующий отношения по государственной  регистрации прав на недвижимость  в  России  это  Закон РФ от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О Государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним теперь осуществляют вновь созданные учреждения юстиции по регистрации прав – самостоятельные юридические лица, подотчетные и контролируемые Министерством юстиции РФ.

Факт государственной регистрации возникновения и перехода прав на недвижимое имущество удостоверяется выдачей свидетельства, и на документах,  выражающих  содержание  сделки,  делается  специальная надпись. Сама процедура регистрации сводится к записям информации о правах на каждый объект недвижимости и его параметрах в Едином государственном реестре.
Задание.

Составить алгоритм действий при регистрации объекта недвижимости.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №3.
ТЕМА: КЛАССИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ.
Классификация объектов недвижимости не только способствует более успешному их изучению, но и дает профессионалам и потребителям единые ориентиры. Признаки классификации объектов недвижимости, являющиеся основой для группировки, различны, как различны мотивация и условия платежеспособности. Единого типологического критерия, интегрирующего влияние всех факторов, нет. На практике применяют несколько критериев, дающих обоснованное представление об объекте недвижимости. Но всегда надо помнить, что рынок недвижимости развивается не по классификации, а в соответствии с потребностями его участников. Поэтому всегда появляются объекты смешанных форматов, а некоторые лишь отчасти совпадают с классическими определениями.

Определение объектов недвижимости предполагает наличие в их структуре двух элементов:

1.  Естественных (природных) объектов – земельный участок, лес и многолетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Их еще называют «недвижимостью по природе».

2.  Искусственных объектов (построек): многоквартирные дома, коммерческие, общественные (специальные) здания и сооружения, инженерные сооружения.
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 Укрупненная классификация объектов недвижимости

Рассмотрим классификации жилых объектов недвижимости по следующим основаниям.

1. Маркетинговый подход (в зависимости от предпочтений целевых групп потребителей жилья и их платежеспособности).

Жилье высокой степени комфортности (элитное). В настоящее время уровень элитности жилья в различных городах разный. Однако существуют общие требования к жилью данного типа. Отечественные специалисты рынка недвижимости выделили семь критериев элитности, отсутствие хотя бы одного из которых существенно снижает шансы дома называться элитным:

-  место – светлое, чистое. Придомовая территория обязательно с зелеными насаждениями, местом для отдыха и детской площадкой, относительно открытая, но огороженная и охраняемая. Близость городского сквера и хороший вид из окон на воду и/или зеленые насаждения, близость к центру. Местоположение – основной критерий элитности – является и основным фактором ценообразования;

-  материал – дом должен быть построен из надежных экологичных материалов с применением современных технологий, иметь интересное архитектурное решение, небольшое количество квартир (от 5 до 30). Часто элитность дома определяется именем архитектора;

-  клубность – важно не только то, где вы живете, но и то, кто живет рядом. В элитном доме, как правило, живут представители наиболее высокодоходной группы населения (не среднего класса). Социокультурной единицей элитного жилья является именно дом с жильцами (в перспективе – квартал). Число квартир на площадке должно быть не более двух; 

-  инженерные сети должны обеспечивать комплексное решение энерго- и теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения, вентиляции и кондиционирования; электрический ввод должен быть двойным. Инженерные системы должны быть выполнены из экологически чистых материалов, иметь большой срок эксплуатации; 

-  инфраструктура должна включать подземный паркинг, из которого можно попасть в квартиру или на этаж; внутренний дворик или придомовую зеленую зону, магазины, прачечные; службы консьержей, уборки квартир, быта; бассейны, сауны, спортивные центры, салоны красоты, детскую игровую комнату; причем все это должно быть закрыто для «внешнего мира» и вписано в структуру объекта недвижимости;

-  элитное позицирование дома. Настоящий элитный дом – это бренд с присущими ему свойствами: название, легенда, уникальность, отличие от аналогов. Когда житель такого дома произносит его название, ему уже не нужно называть адрес – все и так поймут, о чем идет речь;

-  управление недвижимостью. Престиж складывается не только из вышеперечисленных критериев, но и из уровня управляющей компании, которая должна обеспечивать повседневный комфорт на таком уровне, чтобы жильцы постоянно ощущали свою избранность.

Жилье повышенной комфортности ориентируется на запросы и доходы граждан, которых принято называть средним классом. Потребительский спрос на жилье этого типа предполагает:

-  возможность размещения в различных (не только наиболее престижных) районах города, кроме мест массового строительства дешевого панельного жилья; высоту дома до 9 этажей; низкую плотность окружающей застройки;

-  хороший вид из окон, ориентацию окон более чем на одну сторону света, обязательный учет розы ветров в проекте дома;

-  индивидуальную планировку (перегородки ставятся по желанию владельца);

-  минимальный размер квартир – 50…60 м2 (максимальный – определяет заказчик) при высоте потолка 2,8…3,2 м; деление на жилую и нежилую (гостевую) зоны; наличие двух и более изолированных комнат, по конфигурации близких к квадрату, и большой кухни (не менее 15 м2);

-  наличие нескольких санузлов; инженерные коммуникации из металлопластика;

-  высокую степень звуко- и теплоизоляции; деревянные или пластиковые окна со стеклопакетами известного своим качеством производителя; надежные металлические двери;

-  конструкцию пола с бетонной стяжкой и системой подогрева либо с утеплителем;

-  эффективную приточно-вытяжную вентиляцию, кондиционеры, телекоммуникационные сети, скоростной лифт, регулируемое отопление;

-  круглосуточную охрану. В комплекс охранных устройств входят видеокамеры, домофоны, видеофоны, управляемые с пульта ворота и множество других систем – все, что позволяет жильцам чувствовать себя дома в полной безопасности; 

-  парковку для машин.

Типовое жилье (эконом-класс). Для него характерно размещение в любом районе города; соответствие архитектурно-планировочных параметров современным строительным нормам и правилам; по конструктивно-технологическим параметрам это панельные и кирпично-монолитные дома.

Жилье низких потребительских качеств (низший эконом-класс) предназначено для населения с низкой платежеспособностью. Размещено в непрестижных районах и удалено от основных транспортных коммуникаций. Принадлежит к зданиям старого фонда, не подвергавшимся капитальным и ремонтно-строительным работам, и домам первого поколения индустриального домостроения. Квартиры размещены в первых этажах домов других типов. Заниженные архитектурно-планировочные характеристики. 

2. На основании градостроительных ориентиров выделяют:
-  дома старого фонда, построенные в дореволюционный период;

-  дома постройки 1917 – конца 1930-х гг., отличающиеся лаконизмом архитектурно-планировочных решений и расположенные в непосредственной близости к местам приложения труда того периода, малопрестижные в настоящее время, но обладающие высокими конструктивно-технологическими характеристиками;

-  «сталинские» дома, расположенные преимущественно в престижных, удаленных от промышленных зон районах;

-  дома первого поколения индустриального домостроения («хрущевки» 1960-х гг.) с заниженными архитектурно-технологическими параметрами;

-  дома второго поколения индустриального домостроения, построенные в 1970–1980-х гг., когда в градостроительном проектировании использовались более высокие нормы и стандарты;

-  современные жилые дома, отличающиеся большим разнообразием характеристик.

3. В зависимости от материала наружных стен здания различают дома с кирпичными стенами, панельные, монолитные, деревянные и смешанного типа.

4. В зависимости от продолжительности и характера использования выделяют жилье: 
-  первичное – место постоянного проживания; 

-  вторичное – загородное жилье, используемое в течение ограниченного периода; 

-  третичное – предназначенное для кратковременного проживания (гостиницы, мотели).

Сейчас, в начале третьего тысячелетия, в России второе рождение обрела мансарда, которая может быть спроектирована как составная часть многоуровневой квартиры (в ней можно разместить детскую, комнату отдыха, спальню, каминный зал или зимний сад) или как самостоятельная жилплощадь и может быть зарегистрирована как объект недвижимости. 

В последнее время на рынке жилой недвижимости появились отдельные дома на крыше – пентхауcы. «Родовые» признаки пентхауcа: последний этаж, собственный лифт, стеклянные стены и огромная терраса с ландшафтным дизайном, где могут располагаться бассейн, теннисный корт или фруктовый сад. Обязателен эффектный панорамный вид площадь не менее 150…200 м2. Важно, чтобы весь дом был элитным, построенным по индивидуальному проекту.

Применительно к загородным объектам недвижимости общей классификации нет. Из-за отсутствия общих терминов и стандартов участники рынка загородного жилья употребляют разные термины: малоэтажный жилой комплекс, индивидуальное жилое строение и т. д.

Малоэтажный жилой комплекс – это жилой массив с числом домов более пяти, построенный в рамках общего генерального плана, имеющий общую социальную и инженерную инфраструктуру, единую службу управления и обслуживания. Это так называемые концептуальные коттеджные поселки. 

Основные критерии классификации концептуальных малоэтажных комплексов – градостроительный; площадь и качество жилья; размеры и инфраструктура.

По градостроительному критерию малоэтажные комплексы подразделяют на три типа: кварталы из отдельно стоящих домов, кварталы из таунхаусов и кварталы, состоящие из многоквартирных малоэтажных домов. На практике кварталы, которые целиком можно отнести к какому-то одному типу, встречаются редко.

Площадь и качество жилья. дома в малоэтажных жилых комплексах бывают разного качества: одни представляют собой основательные сооружения, которые простоят не одно столетие, а другие – каркас, заполненный утеплителем и обшитый сайдингом. Различается и площадь квартир и домов: есть дома площадью 150 и 400 м2. Можно построить малоэтажный дом с однокомнатными квартирами, а можно – с апартаментами по 200…300 м2. 

Размеры комплекса. В некоторых комплексах дома сконцентрированы на небольшой площади, в других имеется огромная территория, значительная часть которой не занята постройками. Наиболее востребован участок размером 20…40 соток, что позволяет находиться в разумном отдалении от соседей.

Руководствуясь инфраструктурным критерием, можно условно выделить три типа малоэтажной застройки: 

-  малоэтажные комплексы, в которых инфраструктура практически отсутствует, а площадь свободной территории минимальна;

-  малоэтажные комплексы с минимальным набором элементов инфраструктуры (таких в настоящее время большинство). Как правило, это несколько домов с общей охраной и службой эксплуатации. Часто на территории таких комплексов расположен магазин товаров первой необходимости;

-  малоэтажные комплексы, инфраструктурно насыщенные, где имеются детские, социальные, культурные учреждения, есть собственные бытовая, инженерная и развлекательная структуры. Территория охраняется. 

Особняком стоят небольшие малоэтажные комплексы клубного типа, коттеджи, которые редко появляются в открытой продаже.

Останавливая свой выбор на малоэтажных комплексах, человек стремится не только купить просторное и качественное жилье, но и вести определенный образ жизни. 

Таунхаус – многоквартирный жилой дом, появившийся на российском рынке сравнительно недавно. Зачастую таунхаус приравнивают к коттеджу, что не совсем верно, поскольку это не загородный, а городской дом. «Таунхаус» – это дом с отдельными входами, имеющий одну или две общие стены с соседними домами и общий фундамент, иногда с наделом земли (всегда очень небольшим). Дома обычно выстраиваются в цепочку по 6…12, очертания зависят от размеров и конфигурации земельного участка. Так как таунхаусы соответствуют статусу многоквартирных домов, к ним применимо законодательство, регулирующее положение таких объектов. Отношения между собственниками помещений в таунхаусах складываются подобно отношениям владельцев квартир в многоквартирных домах.

В настоящее время на рынке загородной недвижимости предлагают нарезанные под застройку земельные участки, называя это коттеджными поселками. Безусловно, в таком поселке условия для нормального проживания возникнут не скоро. Придется долгие годы мириться с окружающим «недостроем». О едином архитектурном стиле стихийного поселка говорить не приходится – чаще всего это разномастные дома разной этажности: рядом могут стоять небольшой деревянный домик и трехэтажные кирпичные хоромы. Социальная однородность населения здесь низкая. Сомнительна и будущая ликвидность объектов.

В основу типологии индивидуальных жилых строений (ИЖС) положено целевое назначение дома.

Индивидуальный дом, предназначенный для постоянного проживания, должен обеспечить своему хозяину те же удобства, что и городская квартира. И речь идет не только об инженерных коммуникациях (водопровод, магистральный газ, канализация, телефон), но в первую очередь о социальной инфраструктуре.

Загородный дом, предназначенный для уик-эндов в любое время года, не нуждается в столь жесткой привязке к атрибутам городского комфорта, однако потребует от хозяина постоянных усилий по поддержанию состояния. Дом такого типа (в котором живут два-три дня в неделю вне зависимости от сезона) может находиться в охраняемом дачном поселке, однако предпочтение отдается тем массивам, где есть постоянные жители. В этом случае набор обязательных удобств и коммуникаций минимизируется (печное отопление, электроэнергия, питьевая вода), а ванной комнате можно предпочесть баню – русскую или финскую (в зависимости от вкуса хозяина).

Дачный дом должен быть деревянным и нуждается в продуманной схеме консервации на зиму, максимальной защищенности от непрошенных гостей и определенном наборе бытовых удобств. Поскольку дачевладелец значительную часть времени в теплое время года проводит на улице, большое значение имеет обустройство примыкающей к дому территории для активного отдыха. 

Классификация коммерческих объектов недвижимости, приносящих доход. Коммерческие объекты недвижимости подразделяются на приносящие доход и создающие условия для его извлечения – промышленные (индустриальные). К объектам, приносящим доход, относятся объекты торговли, гостиницы, развлекательные центры, офисы, гаражи и др.

Объекты торговли. Многофункциональный торговый комплекс (МТК) – это объект коммерческой недвижимости, собственник которого не ведет торговую коммерческую деятельность, а передает площади, подготовленные для ее осуществления, множеству операторов (причем не только торговых), среди которых могут быть организации сервиса, общественного питания и сферы досуга. Иногда торговыми комплексами называют гипер- и супермаркеты, универмаги и даже рынки, но это неправильно.

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе МТК, работающий по принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, с автоматизированной системой товарного учета и единым расчетно-кассовым узлом, площадью не менее 1 тыс. м2 и ассортиментным наполнением не менее 5 тыс. товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. м2, расположенный, как правило, в отдельном здании (редко – в составе МТК), с ассортиментным наполнением не менее 10 тыс. товарных наименований, в том числе непродуктового ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании или во встроенном в жилое здание помещении, площадью не менее 1 тыс. м2, предлагающая полный ассортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, каждая из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, объединенных единым управлением и правилами размещения ассортимента по площадям.

Гостиничные и развлекательные объекты недвижимости. Классификация этих объектов в любой стране основана на комплексе требований к материально-техническому обеспечению, номенклатуре и качеству предоставляемых услуг, уровню обслуживания.

Уровень комфорта – главнейший фактор, определяющий класс гостиницы. В каждом государстве принят свой стандарт комфорта как критерий классификации. Это обстоятельство, а также ряд факторов, обусловленных культурно-историческими и национальными традициями, препятствуют введению в мире единой классификации гостиниц. Иногда даже в пределах одной страны существует несколько систем классификации. Например, в Великобритании гостиницы оценивают по уровню сервиса и гостеприимства, вышколенности персонала, обустройству номеров и общественных зон, качеству питания, т. е. по тому, что составляет особый лоск организации и с трудом поддается объективной оценке.

Известны более 30 систем классификации гостиниц по уровню комфорта, наиболее распространенными среди которых считаются:

-  европейская (система звезд), в основе которой лежит деление гостиниц на категории от одной до пяти звезд; применяется во Франции, Австрии, Венгрии, Египте, Китае, России и ряде других стран;

-  система букв (A, B, C, D); используется в Греции (A = 4*, B = 2*, C = 3*, D = 1*);

-  система корон – в Великобритании;

-  система разрядов – на территории бывшего СССР (люкс, высший А, высший В, первый, второй, третий, четвертый). 

В Российской Федерации есть гостиницы класса люкс, среднего класса, мотели, пансионы, гостиные дворы, а также плавучие отели. Отечественная классификация является смешанной. Существует три класса: экономический, средний и первый (или высший), присутствуют элементы «звездной» системы в соответствии с ГОСТ Р 506459–4.

Гостиницы экономкласса («три звезды»), ориентированные в первую очередь на деловых путешественников (по советской терминологии – на командированных), обязаны иметь светящуюся вывеску, аварийное освещение, холодное и горячее водоснабжение, минеральную воду в каждом номере, пять этажей и круглосуточный лифт, внутреннюю, городскую и междугородную телефонную связь, не менее 80 % одно- и двухместных номеров. Все номера должны быть оснащены холодильниками, телевизорами, письменными столами, электрочайниками и кондиционерами. Холл гостиницы должен быть оборудован для удобного размещения гостей. Клиентам вручают корреспонденцию, будят по утрам, каждый день убирают номер и заправляют постели, оказывают почтовые и телеграфные услуги, хранят ценности клиентов в специальных сейфах, предоставляют туристическую информацию. Гостиницы этого типа предлагают номера четырех категорий в ценовом диапазоне 1300…6000 р./сут.

В последнее время в России наблюдаются тенденции создания сетей гостиниц с унифицированным уровнем сервиса, дизайном номеров и общей системой бронирования, вплоть до того, что в холлах будут распылять одни и те же духи, а из динамиков – звучать одинаковые мелодии.

В настоящее время все популярнее становится строительство спортивных, развлекательных и гостиничных комплексов в курортных зонах. В крупных городах стремительно растет строительство объектов недвижимости для индустрии развлечений: культурно-деловых и культурно-досуговых центров, домов мод, бильярдных залов, фитнес-центров, теннисных кортов, аквапарков, боулингов и др.

Развивается строительство рекреационных и социально-бытовых объектов недвижимости.

Задание.

Дать классификационные характеристики  объектам недвижимости г. Сухой Лог на выбор.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №4.
ТЕМА: АНАЛИЗ СОВРЕМЕННОГО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В РОССИИ.

Рынок недвижимости – это механизм, посредством которого соединяются интересы и права, устанавливаются цены на недвижимость. Рынок недвижимости и уровень его развития характеризует развитие национальной экономики. В развитии рынка недвижимости в России можно выделить следующие этапы.

Первый, наиболее бурный период  развития  рынок недвижимости пережил в начале 90-х годов. Открытие и развитие предприятий происходило практически в правовом вакууме, спрос намного опережал предложение, а следовательно, доходы были очень высоки. Точкой отсчета здесь можно считать разрешение на приватизацию квартир и, как следствие, появившаяся возможность продавать и покупать квартиры. Именно тогда появилось значительное количество бизнесменов и просто обеспеченных людей, которые захотели улучшить свои жилищные условия новым путем. То есть не ожиданием бесплатного муниципального жилья, не сложными схемами обмена, а просто покупкой квартир. Квартир в то время приватизировалось относительно немного, продающих квартиры было мало, а покупателей было уже достаточно.

На втором этапе появляются первые нормативные акты, регулирующие риэлтерскую деятельность в России. Этот период характеризуется предоставлением значительных льгот, что при сохранении хорошей конъюнктуры позволяло получать хорошие доходы, что влекло в данный сегмент рынка новых предпринимателей. Начался рост цен на жилье, но квартиры стали продаваться значительно  труднее,  а покупатель  стал привередливее. Возникли новые формы обслуживания клиентов. Появилась, в частности, и стала широко распространяться продажа квартир с рассрочкой платежа, предоставление кредитов под залог квартир. Некоторые фирмы стали работать по эксклюзивным договорам, беря  на  себя  обязательство  реализовать  квартиру  клиента  за  определенный срок.

Третий  этап  характеризуется  превышением  спроса  над  предложением, ужесточением законодательной базы, острой конкуренцией на рынке, что привело  к  падению  доходов. Мелкие  предприятия  разоряются,  средние  и  даже крупные ведут борьбу за выживание. К началу 1996 года начался естественный спад стоимости квартир. К весне 1996 года цены на квартиры в Москве, Санкт -Петербурге и других российских городах стали падать. В среднем они дешевели ежемесячно на 2–3%. Количество квартир, выставляемых на продажу, все увеличивалось, а число потенциальных покупателей сокращалось.

Со второго полугодия 1999 года наступил новый этап развития рынка недвижимости России после августовского кризиса 1998 года - этап прекращения снижения цен, начала стабилизации и некоторого подъема. Это происходило на фоне благоприятного развития макроэкономических показателей в стране и, в частности, невысоких (по  сравнению  с осенью 1998  года)  темпов инфляции, плавной и ограниченной девальвации рубля к доллару.

Следовательно, рынок недвижимости, как это следует из теории рыночной экономики, прошел стадию спада, вышел на стабилизацию, а впереди (не обязательно сразу) – новый подъем, в том числе и некоторый рост цен.

Рынок недвижимости оказывает большое влияние на все стороны жизни и деятельности людей, выполняя ряд общих и специальных функций: ценообразующую,  регулирующую,  коммерческую,  санирования,  информационную, посредническую, стимулирующую, инвестиционную, социальную.

Одна  из  главных функций  рынка — установление  равновесных  цен, при которых платежеспособный спрос соответствует объему предложений. При ценах ниже равновесной имеет место избыточный спрос, а в случае превышения равновесной цены — избыточные предложения. В цене концентрируется и большой объем информации о насыщенности рынка, предпочтениях покупателей, затратах на строительство, хозяйственной и социальной политике государства в области, например жилищного строительства и т.д.

Коммерческая функция  состоит  в  реализации  стоимости  и  потребительной стоимости недвижимости и получении прибыли на вложенный капитал.

Функция санирования - это очищение экономики от неконкурентоспособных и  слабых  участников  рынка,  банкротство  неэффективных. Рыночный механизм указывает людям направления поиска, но не дает им никаких гарантий относительно конечных финансовых результатов. Он признает лишь общественно необходимые инвестиции в недвижимость, ведь только их и оплачивает покупатель. Поэтому освобождение рынка от неэффективных собственников предприятий и других объектов недвижимости ведет к повышению устойчивости и экономическому росту.

Информационная функция - это уникальный рыночный способ оперативного сбора и распространения обобщенной объективной информации, позволяющий продавцам и покупателям недвижимости свободно, со знанием дела принять решение в своих интересах.

Посредническая функция выражается в том, что рынок выступает в качестве  совокупного  посредника  и  места  встречи  множества  независимых  и экономически обособленных в результате общественного разделения труда покупателей  и  продавцов,  устанавливается  связь  между  ними  и  предоставляется возможность альтернативного выбора партнеров. Действуют на рынке недвижимости и профессиональные посредники: риэлторы, оценщики, агенты, брокеры, страховщики, ипотечные кредиторы и другие лица, оказывающие услуги заинтересованным участникам.

Стимулирующая функция, в конечном счете, выступает в форме экономического  поощрения  прибылью  продуктивного  использования  достижений научно-технического  прогресса  в  создании  и  использовании  недвижимого имущества. Конкуренция  экономически принуждает и поддерживает высокую деловую активность и поиск новых возможностей эффективного управления капитальной собственностью.

Инвестиционная функция — рынок недвижимости, это привлекательный способ сохранения и увеличения стоимости капитала. Он способствует переводу сбережений и накоплений населения из пассивной формы запасов в реальный производительный капитал, приносящий доход владельцу недвижимого имущества. При этом само недвижимое имущество служит своеобразной страховой гарантией инвестиционных рисков.

Социальная функция проявляется в росте трудовой активности всего населения, в повышении интенсивности труда граждан, стремящихся стать собственниками квартир, земельных участков и других капитальных и престижных объектов. Из владельцев недвижимости, в общем, формируется средний социальный  слой  общества.  В  результате  неоднократного  перераспределения  на рынке предприятия земельные участки, здания и сооружения, в конечном счете, переходят к эффективным стратегическим инвесторам, обеспечивающим высокопроизводительное их использование.

Задание.

Подготовиться к семинарскому занятию на тему  «Спрос и предложение на рынке недвижимости г. Сухой Лог».

Вопросы для изучения:

1. Дайте характеристику основных элементов рынка недвижимости городского округа.
2. В чем заключаются особенности рынка недвижимости.
3. Раскройте функции рынка недвижимости.

Методические рекомендации по подготовке к семинарским  занятиям.

Задания для семинарских составлены в соответствии с программой курса «Операции с недвижимостью» для студентов специальности 120714 «Земельно-имущественные отношения».  Они включают теоретические вопросы для подготовки к семинарам.
Целью задания является закрепление у студентов теоретических знаний, полученных на лекциях и в процессе самостоятельных занятий, а также формирование у них навыков подготовки к семинарским занятиям, в процессе которых они должны находить и изучать необходимую специальную литературу, законодательные акты, статистические сборники и выбирать наиболее эффективные пути решения поставленных задач.

В практике семинара распространены в основном две формы: развернутая и доклад или реферат с предварительной подготовкой и деловая игра.

В развернутой беседе по теме семинара коллективно обсуждаются выступления студентов по каждому из вопросов.

При докладной системе выступающий готовит развернутый доклад по тому или иному вопросу с привлечением более широкого дополнительного материала, чем обязательный минимум. Доклад может быть оформлен в виде реферата и заранее представлен преподавателю. Объем реферата не ограничивается, он зависит от темы доклада, имеющийся литературы и цифровой информации. 

При подготовке к каждому семинарскому занятию студент, прежде всего, должен уделить особое внимание таким важным вопросам как актуальность рассматриваемых проблем для отрасли в целом и для торговой организации (предприятия), определить свою личную заинтересованность в изучении отдельных вопросов. 

Процесс подготовки студентов к семинарским занятиям состоит из нескольких этапов.

1.  Подбор литературы по теме семинара и ознакомление с ее содержанием.

2.  Составление плана основных вопросов по теме семинарского занятия, который должен содержать основные (главные) положения темы.

3.  По одному - двум из выбранных студентом вопросов необходимо составить более подробный план, где бы наиболее подробно и последовательно излагались основные направления данного вопроса, с учетом не только учебного материала по основным литературным источникам и лекциям, но и с учетом дополнительных источников.

4.  При изучении литературных источников следует уделить особое внимание спорным вопросам, трактуемым различными авторами по-разному. По этим вопросам студент должен в процессе подготовки к семинару сформулировать свое мнение, обосновав его соответствующими аргументами.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №5.
ТЕМА: РАСЧЕТ ДОХОДНОСТИ ИНВЕСТИЦИОННОГО ПРОЕКТА.

Понятие  «инвестирование»  находится  в  тесном  взаимодействии  с понятием «финансирование», так как использование средств предполагает их  предварительное  образование.  Под  финансированием  объектов недвижимости  подразумевается  предоставление  капитала  для формирования  финансовых  средств  с  целью  приобретения,  создания (развития)  объектов  недвижимости,  под  инвестированием – их использование. Под инвестированием понимается вложение капитала в реализацию проектов с целью получения прибыли.   

 Инвестирование – это  самостоятельный  вид  вложений (финансирования),  который  включает  инструменты  и  технологию накопления,  финансовые  источники,  финансовых  инвесторов  и посредников,  ипотечное  кредитование,  институты  инвестирования, финансирования и кредитования, эмиссионные институты. Система может включать  один  или  несколько  этапов  инвестирования,  объединенных  в объекты недвижимости. 

Инвестирование  в  недвижимость  осуществляется  с  помощью разнообразных  инвестиционных  инструментов  и  технологий.  Наиболее широко  применяется  собственный  и  заемный  капитал,  ипотека,  лизинг, долговые  обязательства,  взаимно-паевые фонды. Однако постоянно идет поиск  новых  путей  и форм  в  этой  области,  разрабатываются  различные схемы финансового инвестирования в недвижимость. 

Финансирование  объектов  недвижимости  с  помощью  только собственного  капитала  осуществляется  довольно  редко.  В  основном вложение  инвестиций  в  объекты  недвижимости  осуществляется  с помощью смешанного финансирования. При этом заемный капитал может также состоять из нескольких видов кредита (или займов).
Задание.

По данным, приведенным в таблице, выберите наиболее оптимальный вариант вложений и обоснуйте его:

Доходность акций, облигаций и недвижимости за пять лет (в долл. США)

	Год
	Номинальные ставки дохода
	Уровень инфляции

	
	Обыкновенные 

акции
	Облигации
	Недвижимость
	

	1-й
	31,6
	30,1
	10,0
	3,8

	2-й
	18,2
	19,8
	6,5
	1,1

	3-й
	5,2
	0,3
	5,4
	1,2

	4-й
	16,5
	10,7
	7,2
	1,2

	5-й
	31,4
	16,3
	6,0
	4,6


Доход от недвижимости образуется за счет сдачи её в аренду или перепродажи?

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №6.
ТЕМА: РАСЧЕТ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ.

Оценка стоимости – не одномоментный акт, а длительный и сложный процесс установления денежного эквивалента стоимости объекта недвижимости. Она требует  высокой  квалификации  оценщика,  понимающего  главные  принципы оценки,  владеющего  методами  и  инструментарием  оценочной  деятельности, знающего состояние рынка недвижимости и особенно нужного сегмента, понимания финансирования, налогообложения, детального значения правовых особенностей сделок с недвижимостью и др. Оценщик должен иметь лицензию. У него не должно  быть  имущественного  или  иного  интереса  в  отношении  оцениваемого объекта. 
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Процедура оценки стоимости объекта оценки.
Рыночная  стоимость,  как  известно,  определяется  соотношением  спроса  и предложения. Под спросом понимается то количество недвижимости данного вида, которое участники рынка готовы приобрести по определенной цене в течение определенного времени. Под предложением понимается количество недвижимости определенного вида, которое выставляется на продажу или сдается в аренду по заданной цене  в течении определенного времени. Точка рыночного равновесия, в которой совпадает спрос и предложение, определяет рыночную стоимость недвижимости данного вида и равновесный объем.

Технология оценки: 

–  изучение нужного сегмента рынка и выбор объектов недвижимости аналогичных оцениваемому; 

–  сбор и проверка достоверности информации по каждому выбранному объекту; 

–  выбор необходимых единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице; 

–  проведение корректировки цен по каждому объекту на основании установленных отличий по сравнительным единицам между выбранными единицами и оцениваемым объектом; 

–  согласование скорректированных цен и определение стоимости оцениваемого объекта.

Задание.

Выполнение ситуационных задач.

Задача №1. Продается офисное помещение, арендная плата за которое составляет 650 тыс. руб./год. Нужно оценить это помещение. 

Для решения задачи оценщик собрал рыночную информацию о продаже в последнее время трех аналогичных объектов.
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Задача №2. Оценить стоимость здания затратным методом, если: 

– восстановительная стоимость – 370 тыс. долл.; 

– стоимость земельного участка – 20 тыс. долл.; 

– эффективный возраст здания – 30 лет; 

– срок экономической жизни – 70 лет.

Задача №3. Оценить  стоимость магазина,  ожидаемый  годовой  доход  от  которого  составляет 97 000 долл. На рынке оценщик нашел аналогичные объекты и установил для них следующие данные:
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ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №7.
ТЕМА: ОПЕРАЦИИ С ЗЕМЕЛЬНЫМИ УЧАСТКАМИ.

Операции с земельными участками: основные аспекты и проблемы. Среди всех видов недвижимого имущества больше всего проблем и недоразумений возникает именно с землей. Возможно, виной тому недостаточно четкое и продуманное законодательство, или же играет роль здесь человеческий фактор. Так или иначе, у многих собственников земли складывается впечатление ненадежности и шаткости своего положения. Чтобы чувствовать себя уверенно, нужно хорошо знать права и возможности, которые касаются операций с недвижимым имуществом, а также ориентироваться в документации по земельным участкам.

Сделки, которые можно проводить с земельными участками. Для начала нужно определить, каким образом кусочек земли можно назвать своей собственностью. Земельные участки – это территория с четко определенными границами и характеристиками, а также обозначенным назначением, ограничениями в использовании, экономической и продуктивной оценкой. 
Земельные участки могут быть делимыми (его можно разделить на части и использовать в разных целях) и неделимыми. Они могут находиться в собственности государства, муниципальной власти или в частном владении. Право на собственность земельного участка подтверждается регистрацией в государственных органах. Только при наличии свидетельства о регистрации можно проводить операции и сделки с таким недвижимым имуществом.

Виды и варианты операций с землей:

· Дарование или пожертвование;

· Аренда, передача земельного участка в пожизненное использование с правом выкупа;

· Передача в безвозмездное пользование лесным фондом;

· Купля и продажа земельных участков;

· Договор субаренды или уступки права аренды;

· Использование в качестве залога при заключении кредитных договоров.

Кадастровая карта и кадастровый учет – технические документы земельного участка. Земельный участок считается созданным, когда данные о нем внесены в земельный государственный кадастр. Чтобы это сделать, необходимо пройти специальную юридическую процедуру, измерить в полевых условиях реальные границы и установить их соответствие с планом, а также четко установить все характеристики конкретного участка. Данные, которые должны быть внесены в кадастр:
· Месторасположение участка;

· Точные границы и их описание, площадь земли;

· Присвоенный участку кадастровый номер;

· Категория земель, к которой относится участок;

· Ограничения в его использовании;

· Экономические и продуктивные характеристики земли;

· Объекты недвижимости, которые на нем размещены.

Необходимые документы для операций покупки-продажи, отчуждения, аренды земли. Любые операции с земельными участками возможны только при наличии подтверждения о собственности. Таким подтверждением служит свидетельство о государственной регистрации. Чтобы получить его, необходимо подать пакет документов:

· Заявление о госрегистрации;

· Документы, подтверждающие личность заявителя;

· Кадастровое дело, технические документы на земельный участок;

· Правоустанавливающие документы;

· Справка об оплате государственной пошлины.

После внесения данных о регистрации права собственности при последующих сделках с земельными участками будет необходима выписка из ЕГРП, в которой четко указываются данные об этой земле, его собственнике и всех предыдущих операциях, проводимых с участком.

Задание.

Подготовить пакет документов для оформления аренды земельного участка.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №8.
ТЕМА: АРЕНДА НЕЖИЛОГО ФОНДА.

Аренда нежилых помещений является одним из распространенных видов гражданско — правовых отношений. Гражданский кодекс РФ отдельно не выделяет нежилые помещения в числе объектов арендных отношений — они уже объединены под общим значением «здание», включающим весь спектр нежилых (производственных, культурных и т.д.) и жилых (жилые дома) строений. При этом сразу следует оговориться, что жилые дома посредством арендных отношений могут быть предоставлены в пользование только юридическим лицам (п. 2 ст. 671 ГК). Следует обратить внимание и на то, что нежилое помещение может означать как здание в целом, так и его часть.
При аренде нежилого помещения в договоре должно быть указано, какое конкретное помещение сдается в аренду, его местонахождение, общая площадь всех сдаваемых помещений и каждого из них в отдельности и иные данные технической характеристики помещения и его состояния. Если сдаваемое в аренду помещение состоит более чем из одного помещения, а также если некоторые из сдаваемых помещений являются основными, а часть — вспомогательными, в приложение к договору следует составлять план — схему помещения с указанием всех этих деталей.

Включение в договор аренды данных, позволяющих однозначно определить, какое именно помещение сдается в аренду, имеет существенное значение, так как Кодекс (п. 3 ст. 607) обусловливает этим вопрос о том, будет ли договор аренды считаться заключенным. Если здание, в котором находится сдаваемое в аренду нежилое помещение, многоэтажное и в нем, кроме сдаваемого в данном случае помещения, есть другие нежилые или жилые помещения, для выделения данного конкретного помещения в договоре аренды следует указывать еще и этаж, на котором находится это помещение, а также нумерацию, если таковая имеется.

Немаловажное значение при сдаче в аренду нежилого помещения, непосредственно связанного с земельным участком, имеет и определение в договоре порядка пользования арендатором данным земельным участком. Представляется, что в этих случаях к договору аренды следует приложить и план — схему земельного участка.

Право пользования земельным участком, на котором находится сдаваемое в аренду нежилое помещение, зависит от того, является ли арендодатель помещения собственником данного земельного участка или он пользуется им на иных основаниях.

В первом случае земельный участок в целом или его соответствующая часть также предоставляются арендатору в пользование на праве аренды или на ином основании, предусмотренном в договоре аренды помещения. При этом определение порядка пользования земельным участком не является обязательным условием заключения договора аренды. Если в договоре аренды этот вопрос остался неурегулированным, к арендатору нежилого помещения переходит право пользования той частью земельного участка, которая занята помещением и необходима для его использования, в течение всего срока аренды в соответствии с назначением помещения (п. 2 ст. 652 ГК).

Во втором случае к арендатору переходит объем правомочий собственника нежилого помещения по пользованию земельным участком, на котором оно расположено и который необходим для обеспечения нормального пользования арендуемым помещением, если это не будет противоречить условиям пользования участком, определенным законом или договором с его собственником.

Гражданский кодекс (ст. 653) установил еще одно правило относительно пользования земельным участком, на котором находится арендуемое помещение: за арендатором помещения сохраняется право пользования той частью земельного участка, которая необходима для пользования помещением, и после продажи земельного участка его собственником другому лицу. При этом право пользования земельным участком сохраняется на тех же условиях, что и до продажи земельного участка.

В данном случае законодатель указал лишь на один из способов отчуждения земельного участка — его продажу, оставив без внимания иные способы отчуждения, например, дарение, мена, наследование. Однако представляется, что относительно последствий в правовом плане в последних случаях следовало бы руководствоваться правилом ст. 653 ГК в части сохранения права пользования земельным участком за арендатором земельного участка.

По общему правилу арендодателем нежилого помещения может выступить его собственник. Но арендодателями могут быть также и иные лица — как физические, так и юридические, управомоченные на то законом или собственником имущества. Так, в соответствии с п. 2 ст. 295 и п. 1 ст. 297 ГК предприятия или учреждения, в хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находятся сдаваемые в аренду нежилые помещения, вправе самостоятельно выступать в качестве арендодателей, получив на это предварительное согласие собственника помещения или управомоченного им лица. С введением в силу указанных положений с 1 января 1995 года комитеты по управлению имуществом утратили свое исключительное право выступать в качестве арендодателя нежилых помещений, являющихся государственной и муниципальной собственностью, предоставленное им Указом Президента РФ от 14 октября 1992 года N 1230 «О регулировании арендных отношений и приватизации имущества государственных и муниципальных предприятий, сданного в аренду».

Поэтому нельзя согласиться с мнением тех авторов, которые утверждают, что предприятия, обладающие правом хозяйственного ведения или правом оперативного управления зданием, не могут заключать договор аренды, ибо его может подписывать только соответствующий комитет по управлению имуществом, являющийся титулодержателем.
Задание.

Составить схему экономических связей при арендных отношениях.
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №9.
ТЕМА: ПРОДАЖА ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ.

Среди сделок с недвижимостью основное место занимают сделки купли-продажи, предметом которых могут быть как земельный участок, так и здание или сооружение, иное недвижимое имущество.

Юридическим содержанием сделки купли-продажи является переход права собственности на объект недвижимости. Ее экономическое содержание – обмен ресурсами или продуктами, перераспределение имеющихся в обществе экономических актов, обеспечивающее их эффективное использование.

Непосредственным выражением экономического содержания сделки купли-продажи является цена. Цена объекта на рынке недвижимости носит индивидуальный характер и образуется в результате прямых переговоров между продавцов и покупателем. В ней находят отражение как характеристики объекта (физические, юридические, экономические), так и условия конкретной сделки.

Цена недвижимости – денежное выражение стоимости недвижимости, синтезирующее в себе денежную оценку стоимости объекта недвижимости и условия конкретной сделки.

Индивидуальность объекта сделки и условия ее совершения определяют индивидуальность цены договора.

Право собственности на недвижимость переходит к приобретателю в момент государственной регистрации такого договора, поэтому его исполнение сторонами до этого момента не влечет, по законодательству, перехода права собственности, в том числе его бремени и риска.

Важным условием совершения сделки купли-продажи является акт приема-передачи объекта недвижимости, который удостоверяет надлежащее исполнение обязательства продавцом недвижимости. Уклонение от подписания этого документа на условиях, описанных в договоре, влечет судебное разбирательство по иску другой стороны и обязанность возмещения виновной стороны убытков.

Продавец обязан предупредить покупателя обо всех правах третьих лиц на отчуждаемое имущество. Таким правом может быть, например, право проживания в данной квартире лица, не являющегося собственником.

Если продаваемое имущество имеет какие-либо существенные недостатки, то продавец должен сообщить об этих недостатках покупателю. Данное сообщение желательно зафиксировать в договоре или оформить отдельным соглашением. Это связано с тем, что при продаже имущества с существенными недостатками (если эти недостатки не были оговорены в договоре) покупатель вправе потребовать расторжения договора, или уменьшения цены, или безвозмездного устранения недостатков.

Задание.

Составить проект договора купли-продажи недвижимого имущества на выбор.
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №10.
ТЕМА: ДОКУМЕНТЫ, НЕОБХОДИМЫЕ ДЛЯ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ.

Одним  из  важнейших  условий  эффективного  управления недвижимостью,  не  только  как  физическим  объектом  владения  и использования,  но  и  как  правом  на  него,  является  принятая  в  стране система регистрации недвижимого имущества и сделок с ним. Уровень и качество ее постановки в значительной мере определяют степень защиты прав и  законных интересов  граждан и организаций,  а  также наполнение бюджета  государства и  его  субъектов  за  счет налогообложения. Именно регистрация  дает  людям  титул  собственности – законное  право  на недвижимость,  которое  регламентирует  и  права  ее  владельца,  и обязанности,  например,  нести  бремя  расходов  по  содержанию  объектов, платить  за  него  налоги  и  др.  Поэтому,  чтобы  приобрести  права собственности  на  недвижимое  имущество,  надо  зарегистрировать  его установленным в стране способом. 

В мире существуют две системы регистрации недвижимости: англо-американская и европейская.
В России с 1 февраля 1998 г, принята государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Она предусматривает существенные изменения  сложившейся практики  учета  недвижимости,  в основном, как физических объектов в различных ведомствах (Роскомзем, БТИ  и  др.),  и  создание  максимально  независимой  системы регистрирующих учреждений Министерства юстиции РФ, формирующей единое правовое поле отечественного рынка недвижимости. Весь комплекс работ  по  реорганизации  учетной  сферы  управления  недвижимостью полностью завершен к 2001 г.
В общем виде регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним  представляет  собой  организованную  систему  взаимосвязанных  и взаимодействующих  элементов  (частей),  обеспечивающих  факт государственного  признания  и  подтверждения  определенных  прав  на объекты недвижимости.
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Основные элементы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
В России с 1 февраля 1998 г. действует единая система регистрации прав  на  недвижимость.  Теперь  государственная  регистрация  является единственным доказательством существования зарегистрированного права (п. 1 ст. 2 Закона о регистрации). В соответствии с п. 2 ст. 8 ГК РФ права  на  имущество  возникают  из  актов  государственных  органов  и  органов местного самоуправления, которые предусмотрены законом. 

Регистрация  прав  на  недвижимость  и  сделок  с  нею  преследует  две важнейших цели: 

- обеспечение правовых  гарантий и  защиты  собственности  граждан, всех субъектов хозяйствования, государства, областей и районов; 

-  формирование  объективной  базы  данных  для  справедливого налогообложения владельцев недвижимости в соответствии с законом.
Все  объекты,  подлежащие  государственной  регистрации  и  учету, можно объединить, исходя из ГК РФ (ст. 131, 216, 265, 268, 294, 296) и ст. 4 Закона, в пять групп: право собственности, вещные права, ограничения прав,  сделки  с  недвижимым  имуществом  и  сами  физические  объекты, подлежащие специальной регистрации или учету. 

Государственной  регистрации  подлежат  права  всех  форм собственности,  в  том  числе  государственной,  муниципальной,  частной, общей и др.
Государственную  регистрацию  прав  на  недвижимое  имущество  и сделок с ним теперь осуществляют вновь созданные учреждения юстиции по регистрации прав (ст. 9 Закона) – самостоятельные юридические лица, подотчетные и контролируемые Министерством юстиции РФ. Их нельзя отождествлять с органами юстиции, которые входят в систему Минюста и прямо ему подчинены.
Государственная  регистрация  прав  осуществляется  по  месту нахождения недвижимого имущества в пределах регистрационного округа, в котором действует учреждение юстиции. Основанием для регистрации служат  акты  органов  власти,  свидетельства  о  праве  на  наследство, договоры  и  другие  сделки,  а  также  давность  приобретения (схема 79). Согласно ст. 234 ГК РФ лицо, не являющееся собственником имущества, но  добросовестно,  открыто  и  непрерывно  владеющее  им  как  своим собственным  недвижимым  имуществом  в  течение 15 лет,  приобретает право собственности на это имущество. Лицо, ссылающееся на давность приобретения, может присоединить ко времени своего владения все время, в течение которого этим имуществом владел тот, чьим правопреемником это  лицо  является.  Течение  срока  давности  приобретения  в  отношении вещей,  находящихся  у  лица,  из  владения  которого  они  могли  быть истребованы в соответствии со ст. 301 и 305 ГК РФ, начинается не ранее истечения срока исковой давности по соответствующим требованиям. 

Перечень необходимых документов для регистрации, установленный Законом (ст. 13), включает: правоустанавливающие документы (договоры в отношении недвижимости, акты и свидетельства о приватизации жилых помещений,  свидетельства  о  праве  на  наследство,  вступившие  в  силу судебные  решения  и  иные  документы).  Обязательно  прилагается  план земельного участка и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера, удостоверение личности и др.
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Порядок представления документов на государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней.
Задание.

Подготовить  пакет документов для государственной регистрации объекта недвижимости на выбор.

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №11.
ТЕМА: ФУНКЦИИ ОСНОВНЫХ УЧАСТНИКОВ СИСТЕМЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ. 
Ипотека - залог  недвижимости  как  способ  обеспечения  обязательств. Наличие системы ипотечного кредитования — неотъемлемая составная часть любой развитой  системы  частного права. Роль ипотеки особенно  возрастает, когда  состояние  экономики  является  неудовлетворительным.  В  этом  случае продуманная и эффективная ипотечная система, с одной стороны, способствует снижению инфляции, оттягивая на себя временно свободные денежные средства граждан и предприятий, с другой — помогает решать социальные и экономические проблемы.
Основные участники системы ипотечного кредитования:

1. Залогодатель – физическое или юридическое лицо, предоставившее недвижимое имущество в залог для обеспечения своего долга. К ним предъявляются следующие требования:

– надежность и платежеспособность;

– добровольное предоставление в залог недвижимого имущества;

– способность внести авансовые платежи.

2. Ипотечные кредиторы (залогодержатели) – юридические лица, выдающие кредиты под залог недвижимого имущества. К ним относятся банки, фонды и другие кредитные учреждения, с которыми залогодатели заключают договор о предоставлении ипотечного кредита. Ипотечные кредиторы осуществляют обслуживание выданных ипотечных кредитов в течение всего срока действия договора.

3. Продавцы жилья. Продавцами могут быть как физические, так и юридические лица, в том числе и подрядные строительные организации и риэлтерские фирмы.

4. Государственные органы, которые

– осуществляют государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с нею;

– ведут единый государственный реестр прав собственности на недвижимость.

5. Страховые компании. Это могут быть как государственные (муниципальные) компании, так и лицензированные страховые компании, которые осуществляют страхование заложенной недвижимости, а также при необходимости жизни и трудоспособности залогодателя.

6. Оценщики. К ним относятся как независимые оценщики, так и оценочные агентства, которые производят профессиональную оценку, сданного под залог недвижимого имущества.

7. Ипотечные агентства. Данные учреждения обеспечивают поддержание ликвидности вторичного рынка жилищных кредитов и рынка ипотечных ценных бумаг. Основные задачи Агентства:

– привлечение новых источников частного капитала в сферу ипотечного жилищного кредитования;

– формирование ликвидного вторичного рынка ипотечных кредитов.

8. Поручители-физические и юридические лица, поручившиеся за залогодателя и несущие имущественную ответственность по его обязательствам. 

Задание.

Деловая игра «Функции основных участников системы ипотечного кредитования».

Вопросы для изучения:

1.  Объясните сущность ипотеки с юридической и экономической точек зрения. 

2. Кто является основными участниками в классических схемах жилищного кредитования? 

3.  Приведите примеры ипотечных схем, применявшихся в России

4.  Поясните сущность рынков ипотечных кредитов и ипотечных ценных бумаг. 

ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №12.
ТЕМА: СХОДСТВА И ОТЛИЧИЯ УСЛОВИЙ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В РАЗНЫХ БАНКАХ. 

Основные виды ипотеки в Российской Федерации. В России существуют несколько видов ипотечного кредитования. Самый распространенный из них – это целевой кредит на покупку квартиры. В зависимости от того, на каком, вторичном или первичном рынке приобретается жилье, ипотечные кредиты делятся на два типа. В настоящее время второй тип целевого ипотечного кредита получил большее распространение, в связи с тем, что по сравнению со строящимся жильем, ставка по кредиту несколько ниже. 

Кроме того, для банка сделка на вторичном рынке является менее рискованной, и времени на её оформление требуется меньше. Предмет обеспечения такой сделки – приобретаемая квартира. В случае выдачи кредита на покупку квартиры на «вторичном» рынке, банку важно, чтобы у объекта не оказалось других владельцев. А в случае строящегося жилья квартира, которая не сдана в эксплуатацию или не передана в собственность, не может являться предметом залога, в данном случае в качестве залога выступает право требования на квартиру. 

Риски банка значительно возрастают, отсюда выше и процент по кредиту. И уже после сдачи дома в эксплуатацию залог переоформляется на квартиру, и банк может понизить кредитную ставку. 

Целевые кредиты на приобретение недвижимости предназначены, в основном, для рядовых обывателей, которые желают улучшить свои жилищные условия. Наиболее популярный срок для подобного вида ипотечного кредитования – 15-20 лет. 

Еще один вид ипотеки – кредит на покупку загородной недвижимости. Обычно данный продукт обходится для заемщика дороже из-за более высокой процентной ставки, более сложна процедура его получения, поскольку вместе с недвижимостью оформляется земельный участок, на котором она расположена. 

Достаточно распространен нецелевой ипотечный кредит. Он выдается заемщику под залог имеющейся у него недвижимости и может быть использован на любые цели, при этом обходится дешевле обычного потребительского кредита. Нередко такой вид ипотечного кредитования используют бизнесмены для пополнения оборотных средств предприятия. 

Также выделяют земельную ипотеку. Предметом земельной ипотеки выступают земельные участки. Залог оформляется на участки земли, находящиеся в собственности юридических и физических лиц. Участки, изъятые из обращения, и земельные угодья находящиеся в государственной собственности не являются объектами ипотечных прав. 

Ипотека судов в России пока не получила широкого распространения. Данный вид ипотечного кредитования был законодательно закреплен, чтобы привлекать средства на развитие морского судоходства, воздушных перевозок и исследования космоса. 

Наряду со стандартными ипотечными программами имеются специальные государственные программы, например, ипотека для молодой семьи. Такой категории населения государство предоставляет субсидию, которая обычно составляет 50% от процентов по кредиту. Данная мера призвана сделать жилье более доступным для молодых семей. 

Стандартные условия выдачи ипотечного кредита на покупку недвижимости предполагают первоначальный взнос, от 10% до 50% от стоимости объекта недвижимости. Хотя существует ипотечный продукт без первоначального взноса. В этом случае повышенные риски банк компенсирует повышением ипотечной ставки, а также более тщательно изучает доходы клиента и его кредитную историю. 

Для военнослужащих, которые нуждаются в улучшении жилищных условий, разработана специальная программа, по которой её участник может осуществить покупку квартиры в любое время в течение трех лет от момента заключения договора, не дожидаясь истечения срока службы. 
Современное состояние ипотечного кредитования в Российской Федерации. В первом полугодии 2010 года по данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) объем выданных ипотечных кредитов в России вырос на 60% против аналогичного показателя первого полугодия 2009 года.

Начало лета прошло под знаком дальнейшей либерализации условий ипотечного кредитования. Банки продолжают снижать процентные ставки по кредитам, набирают силу тенденции по снижению первоначального взноса и комиссии за выдачу кредита - вплоть до ее полной отмены.

Появились первые практические результаты государственных программ по поддержке ипотечного рынка. Банки начали подавать заявки на участие в программе по стимулированию строительства доступного жилья и ипотеки Внешэкономбанка (ВЭБ) - эта программа  предусматривает выдачу кредитов на приобретение жилья в новостройках по ставке не выше 11% годовых. Ипотечное страхование, которое стремится развивать АИЖК для повышения доступности ипотеки за счет снижения первоначального взноса из стадии обсуждения перешло в стадию внедрения.

Борьба за клиента становится не менее ожесточенной, чем до кризиса, в ход пошли приемы, которые раньше нельзя было даже вообразить. Тон, как и положено, задают лидеры рынка.

Сбербанк стал ипотечным героем года, сообщив 19 апреля 2010 года о полной отмене комиссий для получателей ипотечных кредитов. Ставка по кредиту стала единственным параметром, определяющим стоимость заемных средств для клиента – такое на российском ипотечном рынке наблюдается впервые. 

Вслед за Сбербанком об отмене комиссий за рассмотрение кредитной заявки и единовременного платежа за выдачу кредита 26 апреля 2010 года объявил Россельхозбанк. ВТБ 24 не берет комиссии за выдачу кредитов по программе "Ипотека с государственной поддержкой", дополнившей линейку ипотечных продуктов банка с 1 июня 2010 года. Райффайзенбанк снизил комиссию за выдачу кредита на любые цели под залог имеющейся квартиры до 1,5% от суммы кредита, за выдачу кредитов на приобретение недвижимости на вторичном рынке и на приобретение недвижимости под залог имеющейся квартиры до 1%. Банк "ДельтаКредит" в рамках акции с 10 июня по 15 сентября 2010 года отменил комиссию за выдачу ипотечных кредитов в рублях. АМТ Банк с 5 июля 2010 года в рамках  акции снизил размер комиссии за выдачу ипотечных кредитов с 2,5 до 1,5% от суммы кредита до 30 сентября 2010 года. 

Одновременно со смягчением условий ипотечного кредитования банки стремятся усилить сближение с потребителем.

Задание.

Составить  сравнительную  таблицу  «Сходства и отличия условий предоставления ипотечного кредитования в разных банках».
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №13.
ТЕМА: ПОГАШЕНИЕ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТА СРЕДСТВАМИ МАТЕРИНСКОГО КАПИТАЛА. 

Материнский (семейный) капитал – это форма государственной поддержки в соответствии с Федеральным законом  №256-ФЗ от 29.12.2006 семьям,  в которых после 1 января 2007 года родился или был усыновлен второй ребенок. Если при появлении второго ребёнка право на получение материнского капитала не оформлялось, то эти средства могут быть предоставлены при рождении или усыновлении третьего ребенка или последующих детей, причем только один раз.

Право на получение материнского капитала удостоверяется именным сертификатом, действительным только при предъявлении документов,  удостоверяющих личность владельца сертификата. Средства материнского капитала в виде наличных денег не передаются. В 2014 году полный размер материнского капитала составляет 429 408 рублей в том случае, если некоторой его частью ранее не распорядились. Материнский капитал или его остающаяся часть ежегодно индексируются в соответствии с темпом инфляции.

Распорядиться материнским капиталом или частью его средств можно не ранее трех лет со дня рождения или усыновления в семье ребенка, в связи с появлением которого был выдан сертификат. Материнский  капитал может быть использован для целей улучшения жилищных условий семьи, например, можно погасить ипотеку материнским капиталом (или часть кредита). Также его можно использовать для получения образования детьми и формирования накопительной части пенсии для женщин.

Как погасить ипотечный кредит материнским капиталом
Одним из основных направлений использования материнского капитала является улучшение жилищных условий, в том числе путем полного или частичного погашения ипотечного кредита на покупку или на строительство и реконструкцию жилья, расположенного на территории России. На сегодняшний день чтобы использовать средства капитала семьи должны выжидать установленный законом 3-летний срок. Исключением является использование капитала на погашение оформленного ранее жилищного кредита, когда капитал можно использовать практически сразу после получения сертификата (который получают в любое время после рождение ребенка либо его усыновления).

Условия использования материнского капитала на погашение ипотечного кредита:
• Жилая недвижимость (дом, квартира, комната), приобретаемая с использованием средств  материнского капитала, должна находиться на территории России.
• Материнский  капитал или его часть  могут быть использованы на погашение ипотеки (за исключением пеней, штрафов и комиссий).
• Приобретаемое с помощью материнского капитала  жильё должно находиться в долевой собственности родителей, детей и других совместно проживающих членов семьи.
• Средства материнского капитала могут быть использованы для внесения первоначального взноса по ипотечному кредиту или для погашения основного долга и уплаты процентов по ипотеке.
• Материнским капиталом для погашения ипотеки можно воспользоваться, не дожидаясь трехлетнего возраста ребенка.
• Если брак зарегистрирован, то не имеет значения, кто из супругов является заемщиком по ипотечному кредиту.

Перечисление средств материнского капитала в счет погашения кредитов на покупку жилья лучше всего производить в определенном порядке. На первом этапе необходимо собрать пакет документов для подачи заявления в территориальное отделение Пенсионного фонда РФ.

Как подать заявление о распоряжении материнским капиталом
Для того чтобы распорядиться средствами материнского капитала необходимо подать заявление в территориальное отделение Пенсионного фонда РФ по месту фактического проживания. Заявление подается по форме, которая утверждена Приказом Министерства здравоохранения и социального развития РФ от 28 октября 2008 № 599н. В территориальном отделении Пенсионного фонда бланк данного заявления должен предоставляется бесплатно. Можно самостоятельно распечатать бланк заявления из справочно-правовых систем.

В заявлении указывается сумма, которая направляется на погашение задолженности по ипотечному кредиту. Заявление подается лицом, которое получило государственный сертификат на материнский (семейный) капитал. Заявление подается лично или через представителя, а также может быть направлено по почте. В последнем случае, подлинность подписи лица, подавшего заявление, удостоверяется нотариально.

К заявлению прикладываются платежные реквизиты получателя средств, по которым необходимо произвести перечисление средств материнского капитала. Вместе с заявлением обязательно подаются следующие документы:

• Сертификат (оригинал, а в случае порчи оригинала – дубликат).

• Страховое свидетельство обязательного пенсионного страхования лица, получившего сертификат.

• Документы, удостоверяющие личность, место жительства лица – гражданина РФ, получившего сертификат. Если заявление подается через представителя, то дополнительно потребуются документы, удостоверяющие личность представителя, его место жительства, а также подтверждающие его полномочия.

• Копия договора ипотечного кредита на приобретение существующего или строящегося жилого помещения. Договор должен иметь государственную регистрацию в установленном порядке.

• Если стороной ипотечного договора является супруг лица, получившего сертификат на материнский капитал, то предоставляется свидетельство о браке и копия паспорта супруга.

• Справка банка-кредитора об остатках основного долга и задолженности по выплате процентов за пользование кредитом. В справке не учитываются задолженности по  пеням, комиссиям или штрафам.

• Свидетельство о государственной регистрации права собственности на жилое помещение, приобретенное в соответствии с кредитным договором. Если объект жилой недвижимости не введен в эксплуатацию, то предоставляется копия договора участия в долевом строительстве, прошедшего государственную регистрацию. Для объектов индивидуального жилищного строительства предоставляется копия разрешения на строительство индивидуального жилого дома.

• Нотариально заверенное письменное обязательство лица, являющегося стороной ипотечного договора, об оформлении в общую долевую собственность всех членов семьи приобретаемого объекта жилой недвижимости после снятия с обременения с данного объекта. Долевая собственность должна быть оформлена на всех совместно проживающих членов семьи заемщика: супруг, дети, родители и взаимозависимые лица.

• Выписка из домовой книги и финансово-лицевой счет.

Следует заметить, что копии всех подаваемых документов, за исключением обязательства оформления в общую долевую собственность приобретаемого объекта жилой недвижимости, не требуют нотариального заверения. Однако при подаче заявления необходимо иметь при себе оригиналы данных документов.

Если заявление на использование средств материнского капитала подается через почту, то все копии документов требуется заверить нотариально.

Кроме указанных документов ПФР самостоятельно запрашивает сведения из  Единого  государственного  реестра  прав  на  недвижимое имущество и сделок с ним.

Подача заявления на распоряжение материнским капиталом
Заявление  с приложенным пакетом документов подается в территориальное отделение ПФР. Должностное лицо, которое приняло заявление, выдает расписку-уведомление с указанием даты принятия заявления, регистрационного номера заявления и ФИО должностного лица. Срок рассмотрения заявления – не более одного месяца с момента его подачи. Далее, в течение пяти дней заявителю направляется уведомление о принятом решении.

Отказ в удовлетворении заявления о распоряжении средствами материнского капитала должен иметь мотивировочную часть. Решения об отказе выносятся, если имеются следующие основания:

• Предоставлен неполный пакет документов или документы оформлены с ошибками.

• Указанная в заявлении сумма превышает размер материнского капитала или его оставшейся части.

• Распорядитель сертификата лишен родительских прав в отношении следующих детей:
- ребенка, в связи с появлением которого возникло право на материнский капитал;
- ребенка, очередность рождения которого была учтена при возникновении права на материнский капитал.

• В отношении своего ребенка (своих детей) лицо, получившее сертификат, совершило умышленное преступление против личности.

• Отмена усыновления ребенка, в связи с усыновлением которого возникло право на материнский капитал.

• Отобрание ребенка, в связи с появлением которого возникло право на материнский капитал, на период отобрания ребенка.

В случае получения отказа в удовлетворении заявления о распоряжении материнским (семейным) капиталом, решение может быть обжаловано путем обращения  в вышестоящий орган Пенсионного фонда РФ или в судебном порядке.

Перечисление средств материнского капитала
После того, как по заявлению об использовании средств материнского капитала будет получено уведомление о положительном решении, заемщику необходимо подать другое заявление  банку-кредитору или сервисной компании о частичном или полном погашении задолженности по кредиту за счет средств материнского капитала. В данном заявлении заемщик должен указать сумму и срок досрочного платежа, а также может запросить у банка перерасчет ежемесячных платежей с учетом суммы досрочного погашения.

При частичном досрочном погашении кредита денежные средства направляются на погашение основного долга по кредиту. В условиях кредитного договора могут быть определены варианты частичного досрочного погашения задолженности:

• размер ежемесячного платежа не пересчитывается, а срок погашения кредита уменьшается.
• размер платежа уменьшается, при этом срок погашения кредита остается прежним.

Если заемщика не устраивает предусмотренный кредитным договором способ пересчета платежей, то имеется возможность обратиться с просьбой о пересмотре графика платежей более удобным для заемщика способом. Окончательное решение остается за кредитором, если в кредитном договоре не указано на право заемщика на выбор способа пересчетов платежей в случае частичного досрочного погашения кредита. Причем до момента поступления средств материнского капитала  на счет кредитора заемщику следует вносить ежемесячные платежи в соответствии с прежним графиком.

ПФР обязан произвести перечисление в течение на более 2-х месяцев с момента принятия положительного решения по заявлению на использования средств материнского капитала.

Новый график платежей будет предоставлен заемщику после частичного погашения задолженности средствами материнского капитала.

При использовании средств материнского капитала для погашения ипотечного кредита заемщику следует обратить внимание на принимаемое им обязательство оформления приобретаемого объекта жилой недвижимости в совместную долевую собственность всех членов семьи. Данное обязательство может привести в будущем к появлению дополнительных сложностей при проведении сделок с приобретенной недвижимостью.

Задание.
Составить схему порядка погашения ипотечного кредита средствами материнского капитала.
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №14.
ТЕМА: СУБЪЕКТЫ ЗЕМЕЛЬНОГО БИЗНЕСА. 

Субъекты земельных правоотношений
В Российской Федерации вся земля находится в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности, а земельный фонд России в зависимости от основного целевого назначения делится на категории.

Субъектами земельных правоотношений являются Российская Федерация, ее субъекты, физи​ческие и юридические лица. 

Российская Федерация и ее субъекты являются участниками правоотношений государственной собственности на землю. 

Административно-территориальные единицы (органы МСУ) выступают субъектами правоотношений муниципальной собственно​сти на землю, находящуюся в пределах их границ или черты соответ​ствующих поселений. 

Все остальные субъекты земельных правоотно​шений — органы государственной власти и местного самоуправления, физические и юридические лица — выступают участниками таких видов отношений, как управление и пользование землями, охрана зе​мельных прав, а граждане и юридические лица, кроме того, участника​ми отношений частной и общей собственности на землю.

Субъектами земельных правоотношений могут лица, которые наделены законом правами и обязанностями, достаточными для участия в тех или иных правоотношениях.

Совокупность правоспособности, дееспособности и свобод субъек​тов правоотношений образует их правовой статус по действующему земельному законодательству, т.е. их правовое положение.

Правовой статус субъек​тов земельных правоотношений зависит от следующих обстоятельств:

  1) вида субъекта;

  2) поведения субъекта, имеющего юридическое значение;

 3) особенностей объекта земельного правоотношения, имеющих юридическое значение;

 4) обстановки, в которой осуществляет свои функции субъект правоотношений, если она предусмотрена в законе. 

Правомочия субъектов земельных правоотношений можно подраз​делить на общие (присущие всем видам субъектов) и специальные (присущие отдельным категориям субъектов).

Задание.

Заполнить таблицу «Основные характеристики субъектов земельного ибзнеса»

	
№ 
  
	
Субъекты 
  
	
Деловой интерес к земле 
  
	
Основа бизнеса 
  

	
1 
	
Предприниматели:  

- сельскохозяйственные товаропроизводители 
	
	

	
	
 - других сфер деятельности 
  
	
	

	
2 
  
	
Лесопарки, ботанические сади, заказники и т.п. 
  
	
	

	
3 
  
	
Профессиональные участники: риэлтеры, маклеры и др. 
  
	
	

	
4 
  
	
Граждане-потребители 
	
	

	
5 
  
	
Государственные органы 
  
	
	

	
6 
  
	
Наемные работники 
  
	
	


ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №15.
ТЕМА: ИСТОРИЯ РИЭЛТОРСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. 

Риэлторская деятельность появилась в России вместе с возникновением рыночных отношений, история этого бизнеса началась гораздо раньше 90-х годов и уходит своими корнями в дореволюционное прошлое — тогда, когда появились первые коммерческие организации, специализирующиеся на работе с недвижимостью — самым выгодным товаром во все времена…

В дореволюционной России, как и сегодня, самым выгодным вложением средств была покупка недвижимого имущества, причем, операции с недвижимостью, по сути, почти ничем не отличались от современных. В связи с растущим спросом на недвижимость комиссионерские конторы, занимающиеся посредническими услугами в торговле, стали предлагать и риэлторские услуги. К ним обращались те, кто не очень хорошо ориентировался на рынке недвижимости и не хотел рисковать из-за собственного незнания.

За последние 10 лет в России сложился эффективный рынок риэлторских услуг, обладающий мощным потенциалом для развития. Рынок недвижимости стал не только одним из наиболее значимых секторов российской экономики, но и, будучи тесно связанным с жилищной проблемой большинства населения, приобрел огромное социальное значение.
Задание.

Написать сообщение на тему «История риэлторской деятельности»
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №16.
ТЕМА: ОСОБЕННОСТИ РАБОТЫ С КЛИЕНТАМИ. 

Почему  люди  тратят  миллиарды  рублей (долларов)  в  год  на  приобретение товаров и услуг? Ответ очень прост: потому, что у них есть потребности и желания. Однако потребность или желание владеть товаром или распоряжаться услугой должна  быть  сильнее  естественного  инстинкта  клиента  сохранить  свои  деньги. 

Работа  профессионального менеджера  в  том  и  состоит,  чтобы  уговорить клиента обменять  деньги  на  товар.  Иными  словами,  менеджер  должен  заставить  людей распознать собственную потребность и почувствовать желание.  
Проницательный  менеджер  обязан  внимательно  прислушиваться  к покупательским импульсам реальных и потенциальных клиентов. Уметь  выявить  истинную  потребность  потенциального  клиента  важно  для менеджера,  ведь  он  должен  создать  желание  купить  и  подтолкнуть  клиента  к совершению покупки. Это умение  развивает в себе по мере накопления опыта и путём приобретения  знаний. Только методом проб и ошибок менеджер обучается распознанию покупательского импульса, чтобы понять, к какой из побудительных причин  ему  следует  взывать.  Если  вы  добросовестный  менеджер,  то  это  лишь вопрос  времени,  когда  вы  овладеете  талантом  распознавать  покупательский инстинкт.
Торговля основывается на законе средних чисел: чем больше менеджер знает о своих  потенциальных  клиентах,  тем  больше  у  него  шансов  на  успех.  Умение оценивать  перспективного  клиента – это «шестое  чувство»,  которое  развито  у всякого  хорошего  менеджера.  Это  чувство  или  интуиция,  делает  менеджера сверхчувствительным  к  малейшим  изменениям  в  настроения  клиентов,  даёт  ему возможность  создавать  благоприятную  атмосферу  торговли  и  позволяет корректировать отношение к клиенту, а также ставить те вопросы, на которые он хочет получить ответы. При этом менеджер должен быть в состоянии предугадать ответы на вопросы до и после начала торговых переговоров. 

Очень важно не смущаясь «оценивать» потенциального клиента. Думая о нём, вы  как  бы  проводите  инвентаризацию  его  потребностей  и  его  личности.  Не допускайте  ошибок  в  составлении  преждевременного  суждения  о  нём. Непрофессиональные  менеджеры  слишком  часто  бывают  пристрастны,  когда решают: «Вероятно,  у него не  хватит  денег на  эту покупку. Пожалуй,  я не  буду обращаться к нему,  предложу кому-нибудь другому!» Настоящий профессионал не будет  так  спешить  с  выводами.  Он  из  опыта  знает,  что  многие  потенциальные  клиенты,  которые «не  могут  себе  это  позволить»,  всё  же  покупают  и  часто оказываются прекрасными постоянными партнёрами.

Для  того,  чтобы  стать  преуспевающим  менеджером,  вы  должны  научиться определять тип клиента. И вести себя с клиентами различных типов соответственно.

Задание.

Выделить типы клиентов и описать особенности работы с ними.
ПРАКТИЧЕСКАЯ РАБОТА №17.
ТЕМА: КОМИТЕТ ПО ЗЕМЕЛЬНЫМ РЕСУРСАМ И ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВУ. 

Государственное  регулирование  выражается  в  установлении  норм  и  правил поведения для участников рынка недвижимости, а также целенаправленном воздействии на рынок в целом. В общем, виде государственное регулирование состоит в постановке целей и выборе стратегии развития, прогнозировании, планировании и проектировании, строительстве и реконструкции, регистрации, учете и оценке,  эксплуатации  и  налогообложении,  контроле  и  распоряжении.
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Государственное регулирование рынка недвижимости.
Основные цели регулирования: 

•  реализация конституционных прав граждан на недвижимое имущество; 

•  установление норм и условий работы на рынке недвижимости, отвечающих интересам участников рынка недвижимости; 

•  обеспечение свободного ценообразования; 

•  создание условий для инвестирования в недвижимость; 

•  защита участников рынка от мошенничества и преступных действий; 

•  оздоровление экологической среды, решение жилищной проблемы; 

•  справедливое налогообложение. 

 Основные функции, выполняемые государством: 

•  разработка концепции развития рынка недвижимости и законодательное ее оформление; 

•  инвестирование в инфраструктуру рынка, жилищное строительство и социально-культурную сферу; 

•  профессиональный участник рынка при торговле государственными объектами недвижимости и жилищными сертификатами; 

•  эмитент  государственных  и муниципальных  ценных  бумаг  под  залог  недвижимости; 

•  верховный арбитр в спорах между участниками рынка недвижимости через систему судебных органов; 

•  гарант устойчивости и безопасности рынка через регистрацию прав и сделок с недвижимостью. 

В  организационном плане  государственное  регулирование  осуществляется  в формах: 

Административные методы, которые используют силу государственной власти и включают в себя запрет, принуждение или разрешение. Все это происходит посредством следующих приемов: 

•  создание нормативной базы: законы, постановления, инструкции, правила и т.п.; 

•  лицензирование, регистрация, предоставление прав профессиональным участникам рынка недвижимости; 

•  установление требований к содержанию и качеству различных видов деятельности на рынке недвижимости; 

•  контроль за соблюдением участниками рынка установленных норм и правил; 

•  введение запретов и санкций за отступление от норм и правил при совершении сделок; 

•  поддержание правопорядка на рынке недвижимости. 

Экономические методы – посредством: 

•  установления ставки налогообложения и льгот; 

•  регулирования учетной ставки Центрального Банка; 

•  выпуска и обращения жилищных сертификатов; 

•  предоставления отдельным категориям граждан безвозмездных или льготных субсидий для жилищного строительства; 

•  амортизационной политики; 

•  разработки и реализации государственных целевых программ: жилье, развитие малых и средних городов РФ, приватизация государственного и муниципального имущества, приватизация жилья и т.д. 

Управление объектами недвижимости распределено между различными ветвями  государственной власти  (законодательной, исполнительной и судебной), а также по уровням властных полномочий – федеральный, региональный, муниципальный. 

На федеральном уровне Федеральное Собрание (Государственная Дума и Совет Федерации) издает Законы РФ, регулирующие рынок недвижимости. Президент издает указы. Правительство выпускает постановления, а министерства и ведомства – положения, инструкции и приказы, устанавливающие конкретные процедуры и правила управления недвижимым имуществом. 

Так, в последние годы Федеральное Собрание РФ приняло следующие законодательные акты, регулирующие отношения на рынке недвижимости: Земельный, Лесной,  Водный,  Градостроительный,  Налоговый,  Гражданский  Кодексы.  Законы  об оценочной деятельности, о недрах, о земельном кадастре, об основах федеральной жилищной политики, о приватизации жилищного фонда, о приватизации государственных и муниципальных предприятий, о залоге, о регистрации прав на недвижимость и сделок с ней и др. 

Правительство РФ воздействует на рынок недвижимости через свое Министерство государственного имущества (Мингосимущества) и его территориальные комитеты. Они осуществляют право собственности на государственные предприятия, учреждения и иное недвижимое имущество, в т.ч. муниципальное. 

В соответствии с Конституцией РФ по основным вопросам управления недвижимостью  правомочия  распределены  между  федеральным,  региональным (субъекты РФ) и муниципальным уровнем. 

Так, например, по вопросам недропользования к компетенции федерального уровня относится разработка законодательных актов, установление порядка пользования недрами, определение совместно с субъектами РФ региональных перечней полезных ископаемых, относимых к общераспространенным, выделение участков недр федерального значения, регионального значения и местного значения и т.д. 

К полномочиям регионального и муниципального уровней относятся определение форм и установление размеров платы за пользование участками недр регионального и местного значения, строительство подземных сооружений местного  значения;  лицензирование  видов  деятельности,  связанной  с  использованием участками недр   регионального и местного  значения;  заключение договоров на условиях раздела продукции с субъектами хозяйственной деятельности при пользовании участками недр регионального и местного значения и т.д.

Задание.

Подготовить сообщение на тему «Комитет по земельным ресурсам и землеустройству и его роль при оформлении права на объект недвижимости».
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