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Введение

Необходимость изучения спецкурса «Рынок недвижимости» обусловлена повышенным интересом студентов к получению знаний в сфере недвижимости. С возрождением частной (негосударственной) собственности как фундаментальной основы хозяйственной системы страны, понятия «недвижимое имущество», «недвижимая собственность» приобретают значения не просто неких абстрактно-правовых терминов, а становятся фактором, существенно влияющим на экономическое благосостояние людей, а сама недвижимость все больше вовлекается в рыночный оборот. 

Становление рынка недвижимости как особой сферы рыночных отношений является одним из магистральных направлений формирования в России экономической системы, базирующейся на преобладании частной собственности и рыночных механизмов саморегулирования. Одновременно с этим в России формируется особая сфера предпринимательской и профессиональной деятельности – бизнес в сфере операций с недвижимостью. 

В процессе становления рынка происходит расширение круга объектов недвижимости, вовлекаемых в рыночный оборот (сначала жилая недвижимость, затем коммерческая, наконец, земельные участки), происходит усложнение спектра операций, осуществляемых на рынке недвижимости (первоначально лишь посредничество, затем оценка, развитие, наконец, управление недвижимостью). В связи со становлением и развитием рынка недвижимости появляется потребность в знании закономерностей его развития и функционирования, факторов определяющих спрос и предложение на этом рынке, методов оценки недвижимости, проблем инвестирования и финансирования недвижимости, организации и успешной деятельности брокерской фирмы, проведения маркетинга и оказание рекламных услуг и т.д.  Поэтому целью данной дисциплины является изучение недвижимости как особого экономического актива, выступающего в условиях рыночной экономики в разных качествах, а также экономических закономерностей, развития и особенности функционирования рынка недвижимости. В результате изучения дисциплины студенты смогут:

- получить представление о проблемах рынка недвижимости;

- как будущие руководители разных уровней, учитывать взаимосвязь рынка недвижимости с финансовым рынком и реальной экономикой;

- уметь пользоваться полученными знаниями норм совершения сделок с недвижимостью.

После прослушивания курса лекций проводится итоговый контроль в форме тестового экзамена. Программа включает вопросы, которые  представлены в начале каждой темы.

Тема 1. Недвижимость как объект рыночных отношений

· Понятие недвижимого имущества. Субъекты и объекты недвижимости.

· Содержание права собственности на недвижимое имущество.

· Государственная регистрация прав на недвижимость. 

· Физические характеристики недвижимости и их влияние на функционирование рынка.

· Особенности недвижимости как экономического актива.

Методические рекомендации

Данная тема знакомит слушателей с основными характеристиками и особенностями недвижимости, как объекта рыночных отношений, а также раскрывает специфику недвижимости как экономического актива.

Вначале следует привести несколько определений понятия «недвижимость», в частности статья 130 ГК РФ дает следующее толкование термину «недвижимое имущество»: «к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения». Отсюда следует, что под общим понятием «недвижимость» скрываются два существенным образом отличающихся друг от друга вида вещей: недвижимые в силу своего происхождения и движимые по происхождению, но относимые законодателем к недвижимости. Иными словами это «недвижимость» по природе и «недвижимость» по закону. Затем следует разобрать, в чем особенности «недвижимости по природе» и «недвижимости по закону», каковы составляющие недвижимого имущества, что является объектом отношений, «товарным» предметом сделки на рынке. При этом необходимо обратить особое внимание на то, что как объект экономических отношений именно «недвижимость по природе» по своим характеристикам существенно отличается от движимого имущества. 

Во втором вопросе следует определить содержание права собственности на недвижимое имущество и раскрыть право владения пользования и распоряжения недвижимым имуществом. 

Выделение недвижимого имущества в особый род вещей требует государственной регистрации прав на недвижимое имущество, об этом пойдет речь в третьем вопросе. Регистрация прав и сделок с недвижимым имуществом позволяет, во-первых, создать систему налогообложения, а во-вторых, обеспечить безопасность сделок через предоставление гарантий приобретателю, прав в том, что приобретение совершено у надлежащего обладателя этих прав. Затем необходимо рассмотреть четвертый вопрос – недвижимое имущество, как физический объект, в значительной степени влияющий на особенности функционирования рыночных механизмов в сфере недвижимости. Существенным моментом, влияющим на предложение объектов недвижимости, являются такие особенности земли, как ограниченность и невоспроизводимость. Ограниченность является имущественным фактором, влияющим на цены на рынке. 

Изучая последний вопрос, следует подчеркнуть: недвижимое имущество одновременно выступает для разных лиц как разновидность финансового актива (имеющего в отличие от иных видов данного актива – акций, облигаций, валютных – вещную природу, и как реальный актив, предназначенный для личного или производственного использования  Двойственность недвижимости как экономического ресурса ведет к многообразию мотивов приобретения недвижимости.  Необходимо понять, чем же отличается недвижимость от иных финансовых активов, в чем ее основные характеристики как источника дохода. Следует обратить внимание, откуда приходят деньги на рынок недвижимости в России – от инвесторов или потребителей? Очевидно, что конкурентная среда в этих случаях различна: на финансовом рынке недвижимость будет конкурировать с другими видами финансовых активов за инвестора, на потребительском – данный объект будет конкурировать за потребителя. Недвижимое имущество в силу двойственности его природы вынуждено конкурировать на рынке финансовых активов и на рынке реальных активов. 

Тема 2. Рынок недвижимости: понятие и основные характеристики

· Понятие рынка недвижимости.

· Исследование факторов, определяющих спрос и предложение на рынке.

· Структура рынка недвижимости.

· Рынки профессиональной деятельности.

· Трансакционные издержки на рынке недвижимости.

· Риски на рынке недвижимости.

Методические рекомендации

Предметом изучения данной темы является исследование характеристик рынка недвижимости и их влияние на функционирование рынка. 

В первом вопросе необходимо уяснить, что понимается под самим термином «рынок недвижимости» – это отношения по поводу создания объекта недвижимости, передаче прав на него, а также его эксплуатация и финансирование. Следует посмотреть по данному вопросу рекомендованную литературу (Максимов С.Н. «Основы предпринимательской деятельности на рынке недвижимости» и «Экономика недвижимости» под ред. Ресина В.И.).

Во втором вопросе выясните, в чем особенность взаимодействия спроса и предложения на рынке. Предложение не может быть увеличено сразу после повышения цен на рынке, т.е. оно абсолютно неэластично в краткосрочном периоде, т.к. необходим определенный срок создания объекта недвижимости. Аналогично эластичность спроса по доходу невысока, т.к. доходы потребителей недвижимости и цены на объекты недвижимости – явления совершенно разного порядка. Снижение или повышение цены на проценты или даже десятки процентов серьезно не сможет повлиять на объем спроса. Медленная реакция спроса и предложения на изменение цен, длительность создания объектов – все это ведет к несбалансированности спроса и предложения на рынке. Затем необходимо рассмотреть факторы, влияющие на спрос и предложение на рынке недвижимости. 

В третьем вопросе рассматривается структура рынка недвижимости. Условно рынок недвижимости, как и финансовый рынок, разделяют на первичный и вторичный. При этом являясь двумя составными частями единого рынка, они влияют друг на друга. Под первичным рынком принято понимать совокупность сделок, совершенных с вновь созданными объектами недвижимости. Под вторичным – сделки с объектами недвижимости, находящимися в эксплуатации.

Рынок недвижимости – это сложная система, состоящая из ряда рынков, которые могут быть выделены по определенным критериям. Определите эти критерии. Далее рассмотрите особенности каждого типа рынка недвижимости.  В рамках каждого рынка могут быть выделены несколько видов объектов. В частности на рынке жилой недвижимости: 

- рынок комнат

- рынок квартир в многоквартирных домах

- рынок одноименных городских домов и «таун-хаузы»

- рынок коттеджей и пр.

При этом обратите внимание, что рынки видов объектов связаны друг с другом двояким образом. С одной стороны, они дополняют друг друга, а с другой выступают как конкурирующие. Следующим критерием для выделения сегментов рынка является качественные характеристики объектов. Разъясните, что разделение  жилья, офиса, или торговых помещений на категории в зависимости от качественных характеристик позволяет разработать для каждой из них свою маркетинговую и рекламную политику и выбрать наилучший вариант продвижения недвижимости на рынке. 

Показав, что рынок недвижимости представляет собой весьма сложную и разветвленную систему, которая отличается многообразием операций, их сложностью, перейдите к основным видам профессиональной деятельности на рынке. Об этом пойдет речь в третьем вопросе. Рассмотрите, какие функции выполняет каждая из групп.

     Следующий вопрос – это изучение издержек, условий трансакционных издержек и проблем ликвидности на рынке недвижимости. 

  
При рассмотрении последнего вопроса необходимо понять, в чем заключаются трансакционные издержки (издержки сделок), что включается в их состав. Например, общая величина издержек при проведении сделок с жилой недвижимостью в Санкт-Петербурге сегодня составляет в денежном выражении до 10% от цены объекта. Высокий уровень трансакционных издержек органически связан с такой важной особенностью рынка недвижимости, как более низкая ликвидность товара на рынке недвижимости. Далее рекомендуется уточнить понятие «ликвидность». При этом подчеркивается, что по сравнению с иными активами недвижимое имущество требует больше времени для его реализации. Средний срок совершения сделки купли – продажи в условиях развитого рынка составляет 2 – 4 месяца. 

При изучении следующего вопроса следует учесть, что совершение любой сделки с недвижимостью сопряжено с целым рядом возможных рисков. Рекомендуется рассмотреть, в чем особенности юридических, технологических, экономических рисков на рынке недвижимости. 

Тема 3. Рынок недвижимости в системе рынков. Формирование рынка недвижимости в России

· Рынок недвижимости и реальная экономика

· Взаимодействие рынка недвижимости и финансового рынка

· Особенности формирования российского рынка недвижимости

· Современное состояние и перспективы российского рынка

Методические рекомендации

Разнообразие ролей недвижимости в экономической и социальной деятельности определяет и разнообразный характер связей рынка недвижимости с рыночной экономикой в целом. 

При изложении первого вопроса следует показать зависимость рынка недвижимости от состояния реального сектора экономики. Данная зависимость определяется отраслевой структурой экономики, доходностью бизнеса в разных отраслях, уровнем доходов населения и т.д. При этом покажите обратную зависимость – как от ситуации на рынке недвижимости зависит спрос на смежных рынках и экономики в целом. 

При рассмотрении взаимосвязи рынка недвижимости необходимо обратить внимание, что циклы развития рынка недвижимости не совпадают по времени с циклами в других отраслях экономики. 

Испытывая на себе определяющее влияние состояния реального сектора экономики, рынок недвижимости в тоже время находится в зависимости от финансового рынка, о чем пойдет речь во втором вопросе. Целью рассмотрения данного вопроса является изучение взаимной зависимости рынка недвижимости и финансового рынка. Обратите внимание, что рынок недвижимости развит только тогда, когда он тесно взаимосвязан с финансовым рынком, т.е. связан колебанием курсов ценных бумаг, уровнем процентных ставок, устойчивости банковской системы. К примеру, финансовый кризис 1998 года был «бескровным» для рынка недвижимости, в связи с неразвитостью связи рынка недвижимости и финансовой системы. 

Рассмотрение третьего вопроса призвано определить специфику становления российского рынка недвижимости имущества и его основные этапы. Следует указать общие факторы, которые влияли на экономику в целом и специфические факторы, влияющие на становление рынка недвижимости. 

После этого перейдите к рассмотрению анализа основных этапов становления рынка недвижимости. В работах, посвященных развитию рынка недвижимости, отличаются особенности каждого этапа. Впервые в России подробный анализ становления рынка недвижимости сделал Максимов С.Н. Поэтому советуем посмотреть рекомендованную литературу. 

Затем должно быть рассмотрено современное состояние рынка недвижимости. Оно может быть охарактеризовано как завершение процесса становления рынка и начало его развития, как явления уже сформированного. 

Тема 4. Сделки с объектами недвижимости

· Схемы расчетов на рынке недвижимости.

· Договорные отношения между риэлтерской фирмой и ее клиентами.

· Купля-продажа объектов недвижимости.

· Аренда объектов недвижимости.

Методические рекомендации

Важнейшее значение среды всего спектра возможных операций с недвижимостью имеют те из них, которые связаны с оборотом прав на недвижимость. Важная особенность рынка недвижимости состоит в том, что предметом сделки может быть как весь «пакет» прав собственности, так и передача отдельных правомочий, входящих в этот пакет.  Исходя из оборота прав в рамках всего рынка недвижимости могут быть выделены:

- рынок продажи

- рынок аренды

- рынок доверительного управления и др.

Выделение того или иного рынка по составу прав позволяет раскрыть специфику интересов участников сделок и их мотивацию, расчеты между ними, договорные отношения и т.д.

Денежные расчеты являются неотъемлемой частью сделки с объектом недвижимости, при этом все участники хотят находиться в равных условиях, а также, чтобы процедура была безопасной, конфиденциальной и законной. Об этом пойдет речь в первом вопросе. Рекомендуется вначале рассмотреть понятия «задаток», «залог» и «аванс» и их отличия. После этого рассмотреть основные схемы расчетов, которые применялись и применяются в настоящее время на рынке недвижимости в Санкт-Петербурга. Резюмируя первый вопрос, подчеркните, что каждая схема расчетов имеет свои достоинства и недостатки. В Санкт-Петербурге  в настоящее время в основном используются следующие схемы взаиморасчетов:

- расчеты через депонирование денежных средств в сейфовых хранилищах банков и «Росинкас»;

- расчеты через банк с использованием векселей. 

Расчеты через банк представляются наиболее оптимальными и перспективными, так как процедуру передачи денежных средств от покупателя к продавцу при выполнении всех условий обеспечивает банк. 

Во втором вопросе рассматриваемой темы речь пойдет о различных типах договоров и о механизме их составления. Следует раскрыть основные положения договоров на оказание услуг, применяемых на рынке недвижимости. Рекомендуется на основании статей 971, 990 и 1005 ГК РФ сделать сравнительный анализ договоров поручения, комиссии и агентского договора. Следует обратить внимание на важность выполнения их участниками всех пунктов договоров, включая обязанности и ответственность сторон, условия расчетов.  Изучение данного вопроса позволит дать практические рекомендации по составлению договоров. 

В следующем вопросе необходимо раскрыть основные особенности и содержание сделок купли-продажи недвижимого имущества, которая занимает ведущее место на рынке недвижимости. Раскрывая содержание данного вида сделки, обратите внимание на юридический аспект и экономические отношения. Также следует раскрыть особенности сделок купли-продажи по типам рынков и привести примеры схем проведения сделок. 

В четвертом вопросе рассматриваются сделки аренды недвижимого имущества, т.е. по договору аренды арендодатель обязуется предоставлять арендатору имущество во временное пользование и за плату. Подчеркните, что арендные отношения являются практическим применением принципа расщепления права собственности, при котором возникают два права: права собственника получать доход и право арендатора на владение и пользование недвижимым имуществом. Также подчеркните экономические отношения в данном виде сделок, которые выражаются в уплате арендатором арендной платы. Следует раскрыть особенности аренды недвижимого имущества по типам рынка и привести примеры. 

Тема 5. Оценка недвижимости: основные принципы и методы

· Что такое оценка недвижимости?

· Принципы оценки недвижимости.

· Методы оценки недвижимости. Затратный метод. Метод сравнительного анализа продаж (МСП). Доходный метод (метод капитализации дохода).

Методические рекомендации

Цель настоящей темы – знакомство с основными принципами и методами оценки недвижимости, их преимуществами, недостатками и сферой применения. Следует посмотреть по данной теме рекомендованную литературу (Тарисевич Е.И. «Оценка недвижимости» и Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости»).

Оценка недвижимости – это необходимое условие для принятия экономически обоснованных решений при операциях с недвижимостью. Вначале изложении первого вопроса дается определение оценки недвижимости как процесса установления обоснованного денежного эквивалента стоимости объекта недвижимости. Затем обращается внимание на то, что оценка недвижимости всегда выступает как: 

- адресный процесс

- процесс, привязанный к определенному типу операций

- процесс, привязанный к определенным участникам

- процесс, привязанный к определенному моменту времени

При оценке недвижимости должны быть приняты во внимание затраты, понесенные при создании объекта, оценки объекта рынком и доходы, которые объект может принести в будущем. Все затраты в прошлом и будущие доходы сводятся к их современному эквиваленту. Во втором вопросе излагаются принципы оценки – методические правила, которые позволяют оценщику правильно оценить как все многообразие факторов, присущих рынку недвижимости, влияет на стоимость недвижимости. Классификация принципов оценки недвижимости основывается на следующей формуле: оценка недвижимости – это процесс, который должен учитывать взаимодействие субъекта сделки с ее объектом в условиях рынка, т.е. выделяются три элемента сделки: субъект, объект и рыночная среда. Таким образом выделяются и группы принципов оценки.

1. Принципы, основанные на представлениях пользователя

2. Принципы, связанные с объектами недвижимости.

3. Принципы, связанные с рыночной средой.

4. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования

Эти принципы взаимосвязаны и одновременно к объекту недвижимости могут быть применены сразу несколько принципов. Далее рассмотрите названные принципы.

Третий вопрос посвящен раскрытию методов оценки – конкретных способов применения принципов оценки, способа расчета величины денежного эквивалента ценности недвижимости. В России оценщики, в основном, ориентируются на американский подход и используют три метода оценки: затратный, сравнительного анализа и продаж, доходный. Затем необходимо раскрыть содержание названных методов оценки. Основная суть затратного метода оценки – объект не может стоить больше, чем придется затратить при создании аналогичного объекта. Затратный метод основан на расчете затрат на восстановление (замещение) оцениваемого объекта с учетом износа и отдельной оценки рыночной стоимости земли. Сфера применения затратного метода: новое строительство, реконструкция, оценка недвижимости для страхования, налогообложения, оценка недвижимости на пассивных рынках. Далее следует раскрыть метод сравнительного анализа и продаж (МСП). В основе метода лежит использования принципа замещения, суть которого заключается в том, что рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости цену большую, чем та, за которую может быть приобретена аналогичная недвижимость. Необходимо обратить внимание на то, что при использовании данного метода оценщик рассматривает объекты сравнения (объекты подобные объекту сравнения по основным техническим и экономическим характеристикам), затем делает поправки на различие между каждым объектом сравнения и объектом оценки. В результате определяется продажная цена каждого объекта сравнения, затем используя простые методы статистической обработки данных, оценщик делает вывод о том, сколько объект оценки вероятнее всего будет стоить на данный момент времени. Таким образом, данный подход предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых объектов на данном сегменте рынка. Затем раскройте доходный подход (метод капитализации дохода). Изучение этого подхода приведет к пониманию того, что метод капитализации дохода (МКД) базируется на таких принципах оценки недвижимости как ожидание и замещение. Суть метода состоит в том, что цена недвижимости определяется теми доходами, которые она может принести в будущем. В качестве доходов от недвижимости могут выступать:

- доходы от эксплуатации недвижимости;  

- доход от перепродажи недвижимости

Отсюда следует, что сфера применения метода – оценка доходной недвижимости. В основе доходного подхода лежит принцип капитализации дохода – пересчет получаемого от объекта дохода в текущую стоимость, с учетом величины 

· будущих доходов

· периода получения доходов

· времени получения дохода

Далее следует определить, что доход равен стоимости, умноженной на ставку капитализации. 

I=V*R
Из этого следует, что стоимость равна доходу, разделенному на ставку капитализации 

V=I/R
Эта общая стоимость лежит в основе всех разновидностей доходного метода. 

В рамках доходного подхода используются два основных метода при оценки недвижимости, приносящей доход: 

· прямая капитализация

· дисконтирование денежных потоков

Далее рассмотрите эти методы.

Изученная тема позволит дать практические рекомендации при оценке недвижимости.

Тема  6. Ипотечное кредитование: характеристики и перспективы развития в России

· Понятие ипотеки. Объекты и субъекты ипотечного кредитования. Сущность и основные принципы.

· Основные модели ипотеки.

· Типы ипотечных кредитов.

· Возможности и проблемы развития ипотечного кредитования в России.

Методические рекомендации


Проблемы ипотечного кредитования занимают особое место в ряду вопросов, связанных с развитием рынка недвижимости. Конечно, эти проблемы не только рынка недвижимости, но и финансового рынка. Помимо получения ссуды под залог недвижимого имущества ипотека предполагает еще и оборот вторичных ценных бумаг (закладных), обеспеченных заложенной недвижимостью.


Данная тема рассматривается в этом курсе в связи с тем, что развитие ипотечного кредитования имеет огромное значение для формирования полноценного рынка недвижимости в России. Для расширения своих познаний по данной проблеме рекомендуется изучить Федеральный закон «Об ипотеке» (Залоге недвижимости) от 16 июля 1998 г. № 102 – ФЗ.


При изложении первого вопроса дается понятие «ипотека» и его отличие от «ипотечного кредитования». Обращается внимание на объекты и субъекты ипотечного кредитования в соответствии с Законом «Об ипотеке» (Залоге недвижимости). Подчеркните, что ипотека получает распространение именно в связи с рынком недвижимости, ибо стоимость объектов недвижимости, как правило, в несколько раз выше текущих доходов ее потенциального приобретателя.  Отсюда следует, что ипотечное кредитование разрешает противоречие между высокой стоимостью недвижимого имущества и уровнем доходов покупателей недвижимости. Ипотечное кредитование способствует притоку потенциальных покупателей на рынок недвижимости. Для финансового рынка ипотечное кредитование позволяет сбалансировать инвестору портфель ценных бумаг, уменьшить их риски. Из этого следуют основные  принципы ипотечного кредитования: оно должно быть конкурентоспособно как на финансовом рынке, так и на рынке недвижимости. 


Рассмотрение второго вопроса призвано определить содержание открытой (англо-американской) модели и закрытой (германской) модели, которые используются в развитых странах мира. Обращается внимание на то, что открытая модель предполагает привлечение средств для выдачи ипотечных приоритетов с финансового рынка, а в закрытой модели источниками кредитных ресурсов являются накопления лиц, выступающих и в качестве заемщиков. При этом подчеркиваются особенности каждой модели и характер условий, выдвигаемых перед заемщиком при выдаче ипотечного кредита. 


В третьем вопросе речь пойдет о различных типах кредитов, которые отличаются друг от друга длительностью сроков ипотечного кредитования и порядком погашения долга и выплаты процентов. Объясните, в чем особенности конкретных разновидностей ипотечных кредитов. Далее обратите внимание на то, что чем больше разновидностей ипотечного кредитования используется, тем шире может быть круг потенциальных заемщиков, соответственно будет больше рисков для кредитора.  Для снижения рисков необходимо производить первоначальный платеж и андеррайтинг. В заключении раскройте составляющие андеррайтинга. 


В четвертом вопросе речь пойдет о проблемах развития ипотечного кредитования и его перспективах в России. Исследование данного вопроса следует начать с зарождения «квази-ипотечных схем» кредитования с участием коммерческих банков и риэлтерских фирм и раскрыть их суть. 

Затем рассмотрите основные схемы ипотечного кредитования, которые используются в Санкт-Петербурге, в частности:

· Инвестиционный Фонд «США-Россия»;

· Федеральное агентство ипотечного жилищного кредитования (ФАИЖК);

· Балтийский банк

После этого подчеркиваются основные факторы, тормозящие развитие ипотеки – правовые, экономические и социальные – и раскройте их значение.

Резюмируя, подчеркните, что перспективы развития российского рынка недвижимости зависят от создания механизмов взаимодействия рынка недвижимости и финансового рынка. 

Тема 7. Налогообложение недвижимости и сделок с недвижимым имуществом в России

· Место налогообложения недвижимости в налоговой системе.

· Основные подходы к налогообложению недвижимости. Объекты налогообложения. Налогооблагаемая база.

· Основные характеристики налогообложения недвижимости в России. Налоги с собственников (пользователей) недвижимости. Налог на имущество физических лиц. Земельный налог. Налог на имущество предприятий.

· Налоги с доходов, получаемых при совершении сделок с недвижимостью. Подоходный налог с физических лиц; налог с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения.

· Сборы и пошлины с участников сделок с недвижимостью.

Методические рекомендации

Налоги, как известно, это та неизбежность, которая сопровождает всю жизнь человека. Не является исключением и сфера недвижимости. Налогообложение недвижимости занимает ведущее место среди инструментов государственного регулирования, обеспечивая государство устойчивым источником формирования доходной части бюджетов разного уровня. 

Для расширения своих познаний в области налогообложения рекомендуется посмотреть Налоговый Кодекс РФ, Часть II от 31.07.1998 г.в ред. от 24.03.2001 и Налоговый Кодекс РФ, Часть II от 01.05.2000 г. в ред. от 07.03.2001 г.
Вначале следует понять, что налогообложение недвижимости и сделок с недвижимостью входит в общую налоговую систему страны и выполняет важную роль в реализации как фискальной, так и регулирующей функций налогов. Об этом пойдет речь в первом вопросе. При этом подчеркните, что преимущество налогообложения недвижимости заключается в том, что оно является устойчивым источником поступления в бюджет в связи с двумя факторами: сложностью сокрытия объекта налогообложения и относительно слабой зависимостью налоговых поступлений от колебаний доходов населения и фирм. Также система налогообложения недвижимости может эффективно функционировать только при наличии систем учета недвижимости, регистрации прав на недвижимость и оценки недвижимости. 

Определить субъекты и объекты налогообложения, способствующие определению налогооблагаемой базы, уровень налогообложения предлагает второй вопрос.

После уяснения второго вопроса перейдите к рассмотрению третьего вопроса, в котором раскройте особенности и основные характеристики российской системы налогообложения, суть которых заключается в следующем:

· раздельное налогообложение земли и зданий, строений, сооружений;

· различные способы определения налогооблагаемой базы для налогообложения земли, имущества физических и юридических лиц;

· включение доходов от реализации недвижимости в совокупный налогооблагаемый доход физических и юридических лиц. 

С учетом данной классификации налоги, связанные с недвижимостью в России разделены на следующие:

· налоги с собственников (пользователей) недвижимости;

· налоги с доходов, получаемых при совершении сделок с недвижимостью;

· сборы с участников сделок с недвижимостью. 


Поэтому в третьем и четвертом вопросах рассмотрите особенности указанных налогов. Подчеркните, что является объектом налогообложения для каждого вида налога, какие налоговые ставки и кто выступает плательщиком. 


При изучении последнего вопроса вначале дайте понятие государственной пошлины, что это установленный обязательный платеж, взимаемый за совершение юридически значимых действий либо выдачу документов уполномоченными на то органами или должностными лицами. 


Затем отметьте, что с участников сделок с недвижимостью взимается государственная пошлина при нотариальном удостоверении договоров отчуждения и регистрационные сборы при государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом. 

Тестовые вопросы

по подведению итогов курса

	Вопросы
	Варианты ответа

	Вопросы для агентов, менеджеров и руководителей

	Право собственности включает в себя…
	· Право распоряжения имуществом.

· Право владения, пользования и распоряжения имуществом.

· Право пользования имуществом.

	Что понимается под ипотекой?
	· Залог недвижимого имущества.

· Способ продажи недвижимого имущества.

· Способ привлечения денежных средств в строительство.

	Относятся ли суда внутреннего плавания к объектам недвижимости?
	· Да.

· Нет.

· Не определено.

	Теряет ли залог силу, если право собственности на заложенное имущество перейдет третьему лицу?
	· Да.

· Нет.

	Когда покупатель недвижимости приобретает право собственности на купленное имущество?
	· После подписания договора купли-продажи.

· После перечисления денег по договору.

· После нотариального удостоверения договора.

· После государственной регистрации.

	Заявление на приватизацию жилья должно подаваться лично с...
	· С 14 лет.

· С 15 лет.

· С 16 лет.

· С 18 лет.

	Необходима ли государственная регистрация ипотеки?
	· Да.

· Нет.

	Каким является залог квартиры, оформленный договором купли-продажи?
	· Правомерным.

· Мнимым.

· Притворным.

	В чем заключается разница между задатком и авансом?
	· Это одно и то же обозначение для предварительных платежей.

· В ответственности сторон при неисполнении обязательства.

	Какой из перечисленных объектов не относится к недвижимому имуществу?
	· Обособленные водные объекты.

· Многолетние насаждения.

· Жилищный сертификат.

· Велосипедные дорожки.

	Аренда – это ....
	· Приобретение права собственности на вещь на весь срок найма.

· Обременение права собственности на вещь некоторыми обязанностями: выплата арендной платы, производства ремонта и т.д.

· Предоставление имущества во временное владение и пользование или во временное пользование за плату.

· Предоставление собственником своего имущества другому лицу на определенный срок на безвозмездной основе.

	Что такое приватизация?
	· Возможность получения государством дополнительных доходов в виде дивидендов с имущества.

· Бесплатная передача в собственность граждан на добровольной основе занимаемых ими жилых помещений в государственном или муниципальной жилищном фонде. 

· Оплата государственных долгов имуществом, переходящим предприятиям.

	Является ли аванс способом обеспечения обязательств?
	· Да.

· Нет.

	Должны ли в договоре залога быть сведения о составе и стоимости заложенного имущества?
	· Да.

· Нет.

	Прекращается ли право залога при гибели имущества?
	· Да.

· Нет.

	Вправе ли арендатор с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду?
	· Да.

· Нет.

	Является ли переход права собственности на сданное в аренду имущество основанием для изменения или расторжения договора аренды?
	· Да.

· Нет.

	Может ли арендная плата уплачиваться в виде услуг арендатора арендодателю? 
	· Да.

· Нет.

	Что понимается под категорией «недвижимая вещь»?
	· Предприятие.

· Автомобиль.

· Право аренды.

· Жилищный сертификат.

· Многолетние насаждения.

· Обособленные водные объекты.

· Воздушные суда.

· Морские суда и суда внутреннего плавания.

	Видом общей собственности является…
	· Кооперативная собственность.

· Долевая собственность.

· Собственность акционерного общества.

	Предоставляются ли гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование? 
	· Да.

· Нет.

	В каком случае более целесообразно применение затратного метода при оценке недвижимости?
	· Оценка зданий специального назначения.

· Оценка офисных помещений.

· Оценка доходных жилых зданий.

· Оценка коммерческой недвижимости.

	Для оценки какого из перечисленных типов недвижимости в большей степени подходит метод сравнительных продаж?
	· Объекты коммерческой недвижимости.

· Объекты производственной недвижимости.

· Объекты жилой недвижимости.

· Объекты специального назначения.

	Каким образом может быть охарактеризовано понятие “стоимость в пользовании”?
	· Наиболее вероятная цена.

· Стоимость для конкретного пользователя.

· Ликвидационная стоимость.

	Какое из нижеприведенных определений является синонимом понятия “стоимость в обмен”?
	· Субъективная стоимость.

· Стоимость для конкретного пользователя.

· Ликвидационная стоимость.

· Рыночная стоимость.

	Какой из методов оценки недвижимости всегда требует отдельной оценки стоимости земли?
	· Рыночный.

· Затратный.

· Доходный.

· Все перечисленные.

	Чем ниже коэффициент капитализации при данном уровне дохода, тем выше стоимость объекта недвижимости?
	· Верно.

· Неверно.

	Чем выше коэффициент капитализации при данном уровне дохода, тем выше стоимость объекта недвижимости?
	· Верно.

· Неверно.

	Учет ННЭИ при оценке недвижимости предполагает определение…
	· Рыночной стоимости.

· Инвестиционной стоимости.

· Всех вышеперечисленных.

	Местоположение объекта недвижимости учитывается в следующих методах оценки недвижимости…
	· Затратный.

· Доходный.

· Рыночный (МСП).

· Всех вышеперечисленных.

	Критерием устранимости физического износа здания является…
	· Физическая возможность.

· Экономическая целесообразность.

· Техническая осуществимость.

· Ничего из вышеназванного.

	Критериями устранимости функционального износа здания являются…
	· Физическая возможность.

· Экономическая целесообразность.

· Техническая осуществимость.

· Технологическая целесообразность.

· Ничего из вышеназванного.

	Дисконтирование — это…
	· Пересчет настоящей стоимости денег в будущую.

· Пересчет будущей стоимости денег в настоящую.

	Какие принципы оценки лежат в основе доходного метода оценки?
	· Принципы соответствия и ожидания.

· Принципы ожидания и конкуренции.

· Принципы конкуренции и соответствия.

· Принципы замещения и ожидания.

	Стоимость сформировавшегося предприятия как единого целого называется…
	· Стоимость действующего предприятия.

· Инвестиционной стоимостью.

· Обоснованной рыночной стоимостью.

· Балансовой стоимостью.

	Для подхода к оценке бизнеса базовым является экономический принцип замещения…
	· Сравнительный подход.

· Затратный подход.

· Доходный подход.

· Все перечисленные.

	Метод дисконтированных денежных потоков дает наиболее точный результат, если его использовать в случаях…
	· Оценивается предприятие, находящееся на стадии роста или стабильного развития.

· Оценивается новое предприятие.

· Оценивается предприятие, терпящее убытки.

	Источниками финансирования инвестиционной деятельности по российскому законодательству могут быть…
	· Только собственные средства.

· Собственные и заемные средства.

· Собственные, привлеченные и заемные средства.

	Какие признаки наиболее характерны для инвестиций в недвижимость (выберите наиболее точный вариант из перечисленных)?
	· Высокий уровень риска, высокая ликвидность.

· Высокая ликвидность и низкая доходность.

· Связь с территориальной спецификой, широкий разброс ликвидности, риска и прибыльности.

· Короткие сроки, низкая ликвидность, тесная связь с банковским сектором.

	Что такое ставка процента?
	· Темп инфляции.

· Ожидаемая норма чистой прибыли.

· Плата за использование денег.

	Укажите, к какой из перечисленных категорий относятся средства, привлекаемые застройщиком по договорам долевого участия в строительстве?
	· Собственные средства.

· Заемные средства.

· Привлеченные средства.

	Ликвидность — это понятие, отражающее…
	· Скорость строительства объекта недвижимости.

· Скорость превращения актива (имущества) в наличные деньги.

· Превышение доходов от объекта недвижимости над расходами по его эксплуатации.

	Инвестиционная деятельность – это …
	· Регулирование запасов

· Капиталовложения.

· Вложение инвестиций (инвестирование) и совокупность практических действий по реализации инвестиций.

	Инвестиции в недвижимость относятся к категории…
	· Портфельных инвестиций.

· Прямых инвестиций.

	На каких инвесторов рассчитан жилищный сертификат?
	· Физических лиц.

· Юридических лиц.

· Физических и юридических лиц.

	Какая форма финансирования строительства жилья является основной в рыночной экономике?
	· Централизованная.

· Децентрализованная.

	Инвестиционный риск – это …
	· Риск потери инвестиций.

· Риск неплатежеспособности предприятия.

	Кто может выступать эмитентом жилищных сертификатов?
	· Любое юридическое лицо.

· Заказчик при строительстве и/или лицо, уполномоченное заказчиком.

· Только банк, уполномоченный Комитетом финансов.

	Является ли обмен на жилищные сертификаты иной серии способом погашения жилищных сертификатов?
	· Да.

· Нет.

	К первичным  объектам недвижимости можно отнести…
	· Земельные участки.

· Здания.
· Помещения.

· Комнаты.

· Квартиры.

· Сооружения.

	Начиная с какой стоимости имущества взимается налог на имущество, переходящее в порядке наследования?
	· Если стоимость имущества составляет не менее 500-кратного установленного законом размера минимальной месячной оплаты труда.

· Не менее 600-кратного минимума.

· Не менее 850-кратного минимума.

· Не менее 900-кратного минимума.

	Начиная с какой стоимости имущества взимается налог на имущество, переходящее в порядке дарения?
	· Если стоимость имущества составляет не менее 50-кратного установленного законом размера минимальной месячной оплаты труда.

· Не менее 60-кратного минимума.

· Не менее 80-кратного минимума.

· Не менее 100-кратного минимума.

	Какая сумма, направленная физическим лицом в течение года на жилищное строительство не облагается подоходным налогом?
	· Не превышающая 1000 МРОТ.

· Не превышающая 2000 МРОТ.

· Не превышающая 500 МРОТ.

· Не превышающая 600 000 рублей.

	Укажите ставку налога на имущество физических лиц  в Санкт- Петербурге  в 2002г. для владельцев недвижимого имущества  при стоимости имущества 400 тыс. руб.?
	· 0.5% от их инвентаризационной стоимости в год.

· От 0.1% до 2% от их инвентаризационной стоимости имущества  в год.

· 0.3% от их инвентаризационной стоимости в год.

· Сумма, равная 5 МРОТ ежемесячно.

· 1% от их инвентаризационной стоимости ежемесячно.

	Укажите, в каком случае, если наследуется квартира, налог на наследство и гос. пошлина (за выдачу свидетельства на право на наследство) не взимаются?
	· Только в случае совместного проживания в наследуемой квартире наследника и наследодателя.

· Во всех случаях при получении квартиры в наследство наследниками 1-ой очереди.

	Если стоимость наследуемого имущества превышает 850-кратный размер минимальной месячной оплаты труда (но менее 1700-кратного), какова ставка налога на упомянутую стоимость превышения для наследников 2-ой очереди (братья и сестры умершего, бабушки и дедушки)?
	· 5%.

· 10%.

· 15%.

· 20%.

	Какие налоги должен по действующему законодательству уплачивать собственник (физическое лицо) земельного участка и строений, расположенных на нем?
	· Только земельный налог.

· Только налог на имущество.

· Земельный налог и налог на имущество.

	Назовите ставку налога на имущество предприятий в 2002г?


	· 2%.

· 2,5%.

· 3, 5%.

	Налог на прибыль (доход) организаций относится к…
	· Федеральным налогам.

· Региональным налогам.

· Региональным и местным налогам.

	К отличительным особенностям рынка недвижимости, в частности,  относятся…
	· Локализованность рынка.

· Персонифицированность рынка.
· Относительно высокая  эластичность предложения.

· Относительно низкая эластичность предложения.

· Относительно высокая ликвидность.

· Относительно низкая ликвидность.

· Высокий уровень трансакционных издержек при сделках.

	Срок экспозиции на рынке недвижимости увеличивается, если…
	· Спрос на рынке растет.

· Спрос на рынке падает.

	Что означает понятие «срок экспозиции» на рынке недвижимости?
	· Время поиска покупателем необходимого объекта.

· Время оформления документов о передаче прав на объект.

· Время между выставлением объекта на продажу и датой продажи объекта.

	Суть договора комиссии…
	· Право магазина распоряжаться имуществом, сданным ему на комиссию.

· Совершение за вознаграждение сделки от своего имени по поручению другой стороны за счет этой стороны.

· Разница между ценой товара по отношению к его цене на предыдущих торгах.

	Принципал - это…
	· Сторона по договору поручительства.

· Сторона по договору агентирования.

· Сторона по договору постоянной ренты.

· Участник товарищества на вере.

	Комиссионные - это...
	· Доход от продажи недвижимости.

· Стоимость услуг по экспертизе документов при продаже недвижимости.

· Вознаграждение брокера за услуги по купле-продаже недвижимости.

	Поверенный - это…
	· Сторона по договору поручительства.

· Сторона по договору хранения.

· Сторона по договору поручения.

	Учитывается ли местоположение объекта недвижимости при определении размера арендной платы при сдаче в аренду объекта администрацией Санкт-Петербурга?
	· Да.

· Нет.

	Что такое земельный кадастр?
	· План населенного пункта.

· Книга учета земельных участков.

· Систематизированный свод сведений о земле.


Примерная тематика реферативных работ

1. Приватизация объектов недвижимости.

2. Особенности недвижимости как финансового актива.

3. Формирование рынка недвижимости в России. 

4. Современное состояние рынка недвижимости Санкт-Петербурга.

5. Профессиональные участники рынка недвижимости и их функции.

6. Финансирование недвижимости: международный опыт и российская практика.

7. Основные схемы расчетов на рынке недвижимости.

8. Сделки на рынке недвижимости.

9. Ипотечное кредитование: мировой опыт и российские перспективы.

10. Маркетинг на рынке недвижимости.

11. Основы оценки недвижимости.

12. Основы оценки бизнеса.

13. Инвестиции и инвестиционная деятельность в сфере недвижимости.

14. Брокерские компании и организация бизнеса на рынке недвижимости.

15. Формирование объектов недвижимости.

16. Аудит недвижимости.

17. Информационные технологии на рынке недвижимости.

18. Рынок коммерческой недвижимости.

19. Налогообложение на рынке недвижимости.

20. Реклама на рынке недвижимости.

21. Особенности взаимодействия спроса и предложения на рынке недвижимости.

22. Риски на рынке недвижимости.

23. Особенности ценообразования на первичном и вторичном рынке недвижимости.

24. Становление системы государственной регистрации прав на объекты недвижимости в России.

25. Формирование рынка земли в России.

26. Управление недвижимостью. 
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