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1. ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Учебная дисциплина «Операции с недвижимостью» является общепрофессиональной, устанавливающей базовые знания для усвоения специальных дисциплин.

Выполнение самостоятельной работы должно способствовать более полному усвоению программного материала.

Методические указания для выполнения самостоятельной работы составлены в соответствии с рабочей программой по дисциплине, рассчитаны на 36 часов, предусматривают самостоятельное изучение многих экономических проблем, позволяет ознакомиться  с экономическими аспектами деятельности предприятия, фирмы, отрасли, получить необходимые знания о важнейших показателях работы предприятия, их смысле, методике расчета.

В результате выполнения самостоятельной работы 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 результате выполнения самостоятельной работы 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. 

Выполнение заданий по самостоятельной работе должно  формировать навыки работы с литературой, умение выбрать главное, самостоятельность в добывании знаний.
Цели, основные виды самостоятельной работы студентов

Цели самостоятельной внеаудиторной работы студентов

- закрепление, углубление, расширение и систематизация знаний, самостоятельное овладение новым учебным материалом;

- формирование профессиональных явлений;

- формирование умений и навыков самостоятельного умственного труда;

- мотивирование регулярной целенаправленной работы по освоению специальности;

- развитие самостоятельного мышления;

-формирование убежденности, волевых черт характера, способности к самоорганизации.

Основные виды самостоятельной работы студентов 

Первичное овладение знаниями (усвоение нового материала):

- чтение дополнительной литературы;

- составление плана текста, конспектирование прочитанного;

- выписки из текста;

- ознакомление с нормативными документами.

Закрепление и систематизация знаний:

- работа с конспектами лекций;

- изучение нормативных документов;

- ответы на контрольные вопросы;

- подготовка к выступлению на занятиях, а также рефераты и доклады.

Применение знаний, формирование умений:

- решение задач по образцу, вариативных задач;

- выполнение ситуационных производственных задач;

- выполнение индивидуальных заданий.
Памятка для выполнения учебно-практических заданий

1. Изучить содержание задания.

2. Подобрать литературу для получения ответов на задания.

3. Составить план выполнения задания:

3.1 Выбрать вопросы для изучения.

3.2 Определить сроки выполнения задания.

3.3 Согласовать с преподавателями намеченный план или со студентами группы.

4. Выполнить составленный план.

5. Убедиться, что задание выполнено:

5.1 Оценить в полном ли объеме материал.

5.2 Обдумать собранную информацию, обобщите ее.

5.3 Выяснить дополнительные вопросы, возникшие в ходе выполнения задания.

5.4 Изложить результаты выполнения задания в соответствии с указанием преподавателя.

РАЗДЕЛ 1. Сущность и содержание экономики недвижимости. Объекты недвижимости и их регистрация.
При изучении данного раздела студенту необходимо знать такие основополагающие термины как: «объект недвижимости», «основные фонды», «предприятие как имущественный комплекс», «земельный участок». При этом следует различать, связанные с ними, но отличные по смысловому содержанию понятия: «недвижимость», «недвижимое имущество», «бизнес», «земля» и др.

Понимать, что объекты недвижимости имеют свои особенности по сравнению с другими материальными объектами. Освоить, что в экономической системе рынка недвижимости земля занимает ключевое место в силу своей уникальности, как природного объекта и объекта недвижимости и специфически складывающихся правовых и общественных отношений в этой области.
САМОСТОЯТЕЛЬНАЯ РАБОТА №1. Предмет экономики недвижимости.  Объекты недвижимости.
Основные понятия и термины


Понятия: недвижимое имущество, сделка, переход права собственности. Предмет экономики недвижимости. Объекты недвижимости, их характеристика и категории. Недвижимость как экономическая и финансовая категория.
Контрольные вопросы и задания

1. Что такое недвижимость?
2. Что относится к родовым признакам недвижимости?

3. Перечислите свойства недвижимости.

Задание.
1. Подготовить презентацию объекта недвижимости.
2. Составить схему «Недвижимость как совокупность материальных, экономических, правовых и социальных свойств»

Самостоятельная работа № 2.  Гражданский кодекс РФ.
Основные термины и понятия


Гражданский кодекс РФ содержит определение недвижимого имущества. В силу п. 1 ст. 130 ГК РФ к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.

Таким образом, можно констатировать, что термин “имущество”, используемый в ст. 130 ГК РФ, должен пониматься в более узком смысле. Однако из данного правила есть исключение. Предприятие, отнесенное законодателем к недвижимости, вещью, исходя из смысла ст. 132 ГК РФ, не является. Предприятие в целом не имеет материально-предметной формы.

В качестве основных признаков недвижимости (исключая недвижимость «по природе») можно выделить:

а) прочную связь с земельным участком, которая выражается в невозможности перемещения объекта;

б) индивидуальную определенность;

в) ограниченность объектов (под ограниченностью в данном случае следует понимать строго определенное количество строений, расположенных на конкретном земельном участке).

Эти признаки относятся к внешним свойствам недвижимости, характеризующим его особенности. Существует (хотя, достаточно условно) также еще один признак недвижимого имущества, сформировавшийся исторически и объективно присущий всем объектам недвижимости:

г) признак публичности (регистрационный порядок признания и перехода права собственности и иного вещного права на объекты недвижимости).

Контрольные вопросы

1. Что согласно ГК РФ оносится к «недвижимым вещам»??

2. Основные виды собственности, закрепленные в ГК РФ.

3. Дать определение сервитута. Привести примеры.
Задание

Изучить раздел II ГК РФ «Право собственности и другие вещные права».  

Самостоятельная работа № 3. Классификация объектов недвижимости.
Основные термины и понятия


Недвижимость. Объект недвижимости. Методы классификации. Классификация искусственных объектов недвижимости. Классификация природных объектов недвижимости. Классификационные группы земельных участков.
Контрольные вопросы

1. Перечислите методы классификации.

2. Перечислите признаки и виды объектов недвижимости.
3. Дайте классификацию зданий по целевому назначению.
4. Выделите типы недвижимости по форме собственности.
5. Дать классификационные характеристики  объектам недвижимости с использованием фасетного метода: магазин, техникум, коттедж, гараж, поликлиника.
РАЗДЕЛ 2. Рынок недвижимости как часть инвестиционного рынка.
При изучении данного раздела студенту необходимо хорошо усвоить взаимосвязь рынков финансов и недвижимости. Знать основные элементы рынка недвижимости, их характеристику, особенность и функции рынка недвижимости. Понимать классификацию рынка недвижимости, классификацию земельных рынков. Освоить понятие сегментации рынка недвижимости. 
Самостоятельная работа № 4. Определение рынка недвижимости.

Основные термины и понятия


Определение рынка недвижимости как части инвестиционного рынка, на котором продаются-покупаются объекты недвижимости. Роль экономических реформ, в том числе приватизации, в становлении и развитии рынка недвижимости РФ. Формирование экономико-правовых и финансовых условий развития рынка недвижимости.
Контрольные вопросы

1. Дайте определение рынка недвижимости.
2. В чем заключаются основные функции рынка недвижимости?
3. Перечислите признаки рынка недвижимости.

4. Особенности рынка недвижимости.
Задание

1. Выделить основных участников рынка недвижимости и дать им характеристику. 
Самостоятельная работа № 5. Характеристика рынка 
недвижимости в РФ.
Основные термины и понятия


Рынок недвижимости. Сегменты рынка недвижимости. Первичный и вторичный рынок недвижимости.
Контрольные вопросы

1.  Параметры сегментации рынка недвижимости. 

2.  В  чем  разница  между  стоимостью,  рыночной  стоимостью  и 

рыночной ценой недвижимости? 

3.  Структура рынка недвижимости?

Задание

1. Составить таблицу «Сегментация рынка недвижимости».
2. Верны ли следующие утверждения? 

 - Рынок  недвижимости  средство  осуществления  перехода 

недвижимости  и  юридических  прав  на  нее  от  продавца  к 

покупателю  или  пользователю  на  основе  конкурентного  спроса  и 

предложения.  

- Сегмент  рынка  часть  рынка,  выделенная  по  какому-либо 

признаку:  виду  товара,  территории,  социальным  особенностям 

покупателей и т.п. 

- Развитие рынка жилья сдерживает низкие доходы населения, 

отсутствие  действенной  системы  ипотечного  кредитования  и 

плохой инвестиционный климат.  

- Рынок недвижимости по однородным признакам делится на 

сегменты – региональной,  жилищный,  вещных  прав, 

промышленных объектов и т.д.   
 - Недвижимость  как  товар  характеризуется  высокой 

ликвидностью,  коротким  жизненным  циклом,  отсутствием 

необходимости регистрации прав. 

- Наиболее  развитым  рынком  недвижимости  РФ  является 

рынок жилья.

Самостоятельная работа № 6. Инвестиции в недвижимости.
Основные термины и понятия

Экономический результат инвестиций. Оценочные критерии.  Коэффициенты дисконтирования и капитализации.
Контрольные вопросы

1. Дайте определение инвестирования недвижимости.

2. Способы инвестирования в недвижимость.

3. Раскройте процесс инвестирования в недвижимость.
Задание

3. Акционерное общество «Молодежная мода» предполагает купить швейную фабрику за 40 млн. руб. и получать чистый операционный доход в течение четырех лет в размерах 15, 17, 15 и 12 млн. руб. Затем по оценкам экспертов фабрику удастся продать за 25 млн. руб. 
- С помощью критерия ЧДД оценить выгодность покупки, если коэффициент дисконтирования равен 20 %. 

- В  условиях   задачи  рассчитать  индекс  доходности и  сделать вывод о целесообразности инвестиций. 

- По исходным данным рассчитать внутреннюю норму доходности и прокомментировать результат.
РАЗДЕЛ 3. Стоимость и цена недвижимости.
При изучении данного раздела студенту необходимо освоить принципы оценки стоимости недвижимости, основные методы оценки стоимости земельных участков. Понимать влияние на величину стоимости недвижимости фундаментальных факторов: спроса, полезности, дефицитности предложения и отчуждаемости объектов. Знать основные методы определения стоимости недвижимости, в том числе земли.
Самостоятельная работа № 7. Ценообразование на рынке недвижимости.

Основные термины и понятия

  Спрос и предложение на рынке недвижимости.  Факторы, влияющие на спрос.  Цена на недвижимость в зависимости от ожидаемой доходности. Практические способы установления цен на недвижимость.
Задание

Изучить тему с использованием учебника и конспекта, составить кроссворд по основным терминам  и понятиям.
РАЗДЕЛ 4. Основные операции на рынке недвижимости.
При изучении данного раздела студенту необходимо ознакомиться с положениями гражданского кодекса, регулирующими сделки на рынке недвижимости.

Освоить понятие сделки, классификацию сделок. 

Знать формы сделок с недвижимостью. 

Знать процедуру государственной регистрации сделок с недвижимостью.

У студента должно быть сформировано представление об экономическом значении арендной формы недвижимости, ее понятие, функции и значимости для формирования и развития предпринимательской деятельности в России. 

Самостоятельная работа № 8. Операции с земельными участками.
Основные термины и понятия

Операция (сделка). Действительность сделки. Купля-продажа. Мена. Дарение. Рента. Аренда.
Контрольные вопросы

1. Дайте определение сделке.

2. Перечислите основные операции с недвижимостью.

3. Каковы условия действительности сделки?

Задание

	


Составьте  таблицу «Характеристика основных операций на рынке недвижимости».
Самостоятельная работа № 9. Сделки с недвижимостью нежилого фонда.
Основные термины и понятия

К объектам нежилого фонда относятся: нежилые помещения в жилых домах предназначенные для торговых, бытовых или иных нужд непромышленного характера; предприятия как имущественные комплексы; отдельно стоящие здания и сооружения, не относящиеся к жилому фонду. Особое значение в современной экономике имеют такие объекты нежилого фонда, как предприятия, рассматриваемые в виде имущественных комплексов. Соответствующее определение дано в Гражданском кодексе РФ (ст. 132). При этом в состав предприятия как имущественного комплекса включены все виды движимого и недвижимого имущества, обеспечивающего деятельность данного предприятия. Понятие имущественного комплекса как сложной вещи, объединяющей неразрывно связанные недвижимые и движимые компоненты, является очень важным, поскольку к этой схеме можно привести такие сложные объекты недвижимости, как: памятники истории, культуры, архитектуры; охранные зоны; ландшафтные комплексы и т.п. Общим для приведенного перечня является неразрывная связь составляющих их отдельных объектов недвижимости (земельные участки, здания и сооружения, обособленные водные объекты и многолетние насаждения) и движимых вещей (выдающиеся элементы интерьера, культурные ценности, исторические вещи, уникальные библиотеки и коллекции, именные знаки принадлежности и т.д.). Говоря об экономическом содержании недвижимости, следует отметить такие общие для всех объектов недвижимости свойства, как полезность, долговечность, износ, уникальность, разнородность и неповторимость. Показатель долговечности – самый важный (земля – вечна, здания и сооружения имеют нормативные сроки службы 50-150 лет, предприятия, как имущественные комплексы, имеют большой срок функционирования или создаются бессрочно). Потеря пригодности объектов недвижимости характеризуется их износом (физическим и моральным). Физический износ объектов недвижимости показывает степень изменения со временем их физических свойств. Моральный (функциональный) износ связан с возникновением новых требований к сооружениям, зданиям. Привлекательность конкретного объекта недвижимости, прежде всего, связана с его уникальностью и неповторимостью. В рыночной экономике, выступая предметом сделок купли-продажи, недвижимость становится товаром, основными характеристиками которого, как известно, являются потребительские и стоимостные показатели. Общей потребительской характеристикой недвижимости является ее полезность. В том случае, когда объект недвижимости полезен какому-либо потенциальному собственнику, он обладает стоимостью. Стоимость недвижимости определяется затратами на создание и реализацию конкретного объекта и выражается в цене. Цена товара формируется на рынке недвижимости и, при равенстве спроса и предложения на объекты недвижимости, зависит от стоимости денег. Но, как правило, спрос и предложение на рынке недвижимости не соответствуют друг другу, поэтому цена объектов отличается от стоимости. При определении стоимости объектов недвижимости нужно отличать их стоимость в обмене и стоимость в пользовании.
Контрольные вопросы

1. Перечислить объекты нежилого фонда.
2. Виды сделок с нежилым фондом.

Тема реферата

1. Аренда объекта  нежилого фонда.
2. Продажа объекта нежилого фонда.
Самостоятельная работа № 10. Продажа объектов недвижимости.

Основные термины и понятия

Продажа объектов недвижимости. Основные способы продажи объектов недвижимости. Реализация объектов недвижимости через приватизацию предприятий. Особенности продажи объектов несовершенного строительства. Договор на продажу объекта недвижимости и его содержание.  
Контрольные вопросы.
1 . Дать определение купле-продаже.

2. Перечислить обязанности и права сторон при заключении договора.

3. Назвать формы организации операций купли-продажи.

4. Перечислить формы торгов.

Задание

1. Составить схему «Этапы продажи объекта недвижимости».
Самостоятельная работа № 11, №12. Регистрация сделок с объектами недвижимости.

Основные термины и понятия

Общие положения о государственной регистрации. Государственная регистрация аренды, купли-продажи. Процедура государственной регистрации. Документы, необходимые для государственной регистрации. Требования к документам. Предоставление информации из единого государственного реестра прав. 

Контрольные вопросы

1. Когда принята государственная регистрация прав на недвижимое имущество?

2. Какие органы осуществляют государственную регистрацию прав на недвижимое имущество?

3. Какие объекты недвижимости подлежат регистрации?
4. Описать схему порядка государственной регистрации.
5. Список документов для государственной регистрации объекта недвижимости.

6. Описать состав единого государственного реестра прав на недвижимость и сделок с нею.

Задание

1. Изучить тему с использованием нормативно-правовых документов, разработать схему «Основные элементы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
2. Подготовить пакет документов для государственной регистрации прав на объект недвижимости по выбору.
РАЗДЕЛ 5. Ипотека и ее виды.
При изучении данного раздела студент должен:

Знать: взаимосвязь и различие понятий «залог» и «закладная», основные схемы жилищного инвестирования, элементы ипотечного рынка.

Уметь объяснять термин «ипотека», особенности российского ипотечного кредитования.

Формулировать функции основных участников системы ипотечного кредитования.

Владеть терминологией банковского кредитования недвижимости.

Самостоятельная работа №13. Ипотека: понятие, виды залога.
Основные понятия и термины


Ипотека: понятие, виды залога. Ипотечное кредитование объектов недвижимости. Правовая основа ипотечного кредитования.
Контрольные вопросы 
1. Дать определение ипотеки?
2. Какие виды залога предусмотрены российским законодательством?

3. Документы, необходимые для заключения ипотечного кредита.
Задание

1. Подготовить сообщение «Ипотека в России».
Самостоятельная работа №14. Порядок заключения ипотечного договора.
Основные понятия и термины


Пакет документов для ипотечного кредитования. Порядок заключения ипотечного договора. Виды договоров на ипотеку: при строительстве, при эксплуатации предприятия. Оценка рынка ипотечных операций. Обращение закладных и их влияние на инвестиционную активность застройщиков.
Контрольные вопросы 
1.  Назовите типы ипотечных кредитов. 

2.  Что такое коэффициент ипотечной задолженности и ипотечная постоянная? 

3.  Какие вы знаете схемы ипотечного кредитования? 

4.  Что представляет собой ипотечный рынок?
5.  Перечислите основные этапы ипотечного кредитования.

6.  Какие существуют методы ипотечного кредитования?

7. Какие обязательные части должен содержать договор?

Задание
1. Подготовить пакет документов для ипотечного кредитования.
Самостоятельная работа №15. Погашение ипотечного кредита.
Основные термины и понятия


Погашение ипотечного кредита и снятие ипотеки (обременения) с объекта недвижимого имущества.
Контрольные вопросы

1. Опишите порядок досрочного погашения ипотечного кредита.
Задания
1. Подготовить пакет документов для погашения ипотечного кредита средствами материнского капитала.

РАЗДЕЛ 6. Характеристика субъектов рыночных операции с недвижимостью.
При изучении данного раздела студент должен:

Знать: субъектный состав рынка недвижимости; классификацию инвесторов на рынке недвижимости, формирующих инфраструктуру рынка. 

Представлять систему специфических рыночных механизмов, обеспечивающих деятельность субъектов рынка в области создания и управления объектами недвижимости, а также оборота прав на недвижимость.

Знать законодательные нормативные акты, обеспечивающие правовое поле для функционирования субъектов рынка.

Самостоятельная работа №16. Понятие субъектов рыночных операций с недвижимостью.
Основные термины и понятия


Понятие субъектов рыночных операций с недвижимостью. Экономико-правовые условия выступления на рынке недвижимости юридических и физических лиц как покупателя или продавца недвижимости.
Контрольные вопросы

1. Перечислите участников рынка недвижимости и подробнее рассмотреть их деятельность.
Задание

1. Подготовить  реферат на тему «Субъекты рыночных операций с недвижимостью».
Самостоятельная работа №17. Посредническая деятельность на рынке недвижимости.
Основные термины и понятия


Профессиональные организации на рынке недвижимости, их характеристика. Посредническая деятельность на рынке недвижимости. Риэлтеры и их функционально-правовые обязанности и место в сделках с недвижимостью.
Контрольные вопросы

1. Какие профессиональные организации участвуют на рынке недвижимости? Дайте их характеристику.
2. Функционально-правовые обязанности риэлтера.
Задание

1. Выделить профессиональных участников на рынке недвижимости, определить их функции.
РАЗДЕЛ 7. Культура офисной работы.

Самостоятельная работа №18. Культура офисной работы.
Основные термины и понятия


Основные потребительские мотивы и  импульсы клиентов.  Основные типы клиентов. Технологические приёмы общения с клиентами.
Контрольные вопросы

1. Отметить существенные потребительские мотивы.
2. Выделить основные типы клиентов и дать им характеристику.

3. Дать краткую характеристику технологическим приемам общения с клиентами.

Задание
1.  Подготовить сообщение на тему «Этикет общения по телефону».
РАЗДЕЛ 8. Государственные органы управления и регулирования операций с недвижимостью.
При изучении данного раздела студент должен: 

Владеть знаниями основ государственного регулирования рынков недвижимости.

Изучить процедуры государственной регистрации прав на недвижимость.

Представлять единый государственный реестр прав на недвижимость.

Понимать сущность реализации прав на недвижимость, ее связь с различными налоговыми платежами.

Самостоятельная работа №19. Система государственных органов управления и регулирования на рынке недвижимости.
Основные термины и понятия

Система государственных органов управления и регулирования на рынке недвижимости, их влияние на формирование конъюнктуры рынка.

Контрольные вопросы

1. Выделить основные цели и функции государственного регулирования.
2. Каковы методы государственного регулирования?
Задание

Верны ли следующие утверждения? 

 1. Создание благоприятного климата для инвестиций в недвижимость является целью государственного регулирования. 

2. Быть верховным арбитром в спорах между участниками рынка недвижимости – функция государства. 

3. Лицензирование деятельности на рынке недвижимости относится к экономическим методам управления. 

4. Установление ставки налогообложения недвижимости относится к административным методам управления. 

5.  Амортизационная политика является административным методом управления недвижимости. 

6.  Существует только два иерархических уровня управления недвижимостью – федеральный и местный. 

7. Земельный кадастр – это свод сведений о земельных ресурсах государства. 

8.  Региональная власть не имеет право установить ограничения на использование определенных территорий. 

9.  Зонирование  городских  земель  разрешает  строительство  промышленных объектов в любой зоне. 

10.  Размер арендных платежей зависит от зоны, в которой находится объект   недвижимости. 

11. Титул собственности – законное право на недвижимость. 

12. ,Государственная регистрация недвижимости, гарантирует устойчивость и безопасность рынка недвижимости. 

13.  Такое ограничение прав как сервитуты, ипотека, аренда не подлежит государственной  регистрации. 

14.  Право оперативного  управления  и хозяйственного ведения не подлежит государственной регистрации. 

15.  Пожизненное наследуемое владение землей подлежит государственной регистрации.
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