1. Понятие недвижимости. 

В российском законодательстве деление имущества на движи​мое и недвижимое появилось в 1714 году, когда был издан указ Петра I «О порядке наследования в движимых и недвижимых иму-ществах». В настоящее время правовое понятие недвижимости от​ражено в ст. 13 ГКРФ:
«К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижи​мость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния и сооружения». Таким образом, в понятие недвижимости включается не только земельная собственность, но и материальное имущесство под поверхностью земли или над ее поверхностью, нроикрепленное к данному участку земли1. Например, железные дороги и автотрассы также являются объектами недвижимости.

Из вышесказанного можно сделать вывод, что главным отличи​тельным признаком недвижимости является ее неразрывная связь С земельным участком. Большинство объектов недвижимости ха​рактеризуется стационарностью, неподвижностью.

В ГКРФ сказано: «К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и мор​ские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты»'. Здесь принимается во внимание принцип государственной ре​гистрации, как механизм учета крупных единичных дорогосто​ящих объектов.

«Предприятие в целом как имущественный комплекс призна​ется недвижимостью»2. В данном случае понятие недвижимости расширяется, недвижимостью признается не отдельная вещь, а це​лостная система объектов и отношений. Следует отметить, что оборудование, находящееся в зданиях и сооружениях (электрообо​рудование, водопровод, лифты, и пр.), относится к движимому имуществу. Но в то же время оно является неотъемлемой частью объекта недвижимости. В случае сделки по этому объекту недви​жимости следует детально описать все движимое имущество, вклю​чаемое в состав недвижимого.

Учитывая вышеизложенное, можно резюмировать, что под объектом недвижимости понимают земельную и материальную собственность, зарегистрированную в соответствии с действующим законодательством. Отличительными признаками объектов недви​жимости являются неразрывная связь с землей, материальность и долговечность.

2. Отличительные признаки объектов недвижимости. Основные характеристики понятий стационарность, материальность и долговечность.
К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижи​мость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния и сооружения».

главным отличи​тельным признаком недвижимости является ее неразрывная связь С земельным участком. Большинство объектов недвижимости ха​рактеризуется стационарностью, неподвижностью.

Другими отличительными признаками объектов недвижимо​сти являются их материальность и долговечность. 
/. Стационарность, неподвижность. Признак характеризуется прочной физической связью объекта недвижимости с земной по​верхностью и невозможностью его перемещения в пространстве без физического разрушения и нанесения ущерба, что делает его непригодным для дальнейшего использования.

2. Материальность. Следует отметить тот факт, что недвижи​мость всегда функционирует в натурально-вещественной и стоимо​стной формах. Физические характеристики объекта недвижимос​ти включают, например, данные о его размерах и форме, неудоб​ствах и опасностях, об окружающей среде, о подъездных путях, коммунальных услугах, поверхности и подпочвенном слое, ланд​шафте и т. д. Совокупность этих характеристик определяет полез​ность объекта, которая и составляет основу стоимости недвижимо​сти. Однако сама по себе она не определяет стоимость. Любой объект обладает стоимостью, имея в той или иной мере такие ха​рактеристики, как пригодность и ограниченный характер предло​жения. Ограниченность предложения должна присутствовать для создания значительной стоимости. Социальные идеалы и стандар​ты, экономическая деятельность и тенденции, законы, правитель​ственные решения и действия, природные силы оказывают влия​ние на поведение людей, и все это, взаимодействуя между собой, создает, сохраняет, изменяет или уменьшает стоимость недвижи​мости. Здесь также следует заметить, что недвижимость является одним из немногих товаров, стоимость которых не только практи​чески всегда стабильна, но и имеет тенденцию к постепенному росту с течением времени;
3. Долговечность недвижимости практически выше долговечно​сти всех иных товаров, кроме отдельных видов драгоценных кам​ней и изделий из редких металлов.
Например, согласно действующим в России строительным нормам и правилам (СНиП) жилые задания в зависимости от ма​териала основных конструкций (фундамента, стен, перекрытий) подразделяются на 6 групп с нормативными сроками службы от 15 до 150 лет.

3. Естественные (природные) объекты. Виды, значение.

Определение недвижимости предполагает выделение в его структуре двух составляющих физического статуса:

1. Естественные (природные) объекты — земельный участок, лес и многолетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Эти объекты недвижимости называют еще и «недви​жимостью по природе».
2. Искусственные объекты (постройки) укрупненно составляют две категории: жилые и нежилые.

Природные объекты представляют большой интерес в связи с возможностью получения дохода. Доход может быть в виде денеж​ных поступлений от сдачи в аренду, добычи полезных ископаемых, сельскохозяйственного использования. В некоторых случаях может быть выполнено преобразование природного объекта (например, застройка участка). Интерес в лесных угодьях обычно связан с пол​ным правом собственности. При этом интерес представляют Не столько земли, сколько растущий товарный лес.

Земельные участки могут быть делимыми и неделимыми. Учас​ток называется делимым, когда его можно разделить на части и об​разовать самостоятельные земельные участки с разрешением целе​вого использования. В соответствии с законодательством не допус​кается раздел городских земель, земель фермерских хозяйств и пр.

Земельный фонд в РФ по экономическому назначению разде​лен на семь категорий земель:

1. Земли сельскохозяйственного назначения имеют особый пра​вовой статус на рынке недвижимости и используются:

· для сельскохозяйственного производства (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, многолетние насаждения, целина и дру​гие угодья);

· для личного подсобного хозяйства;

· для коллективного садоводства и огородничества;

· для подсобных сельскохозяйственных производств;

· для опытных и научных станций.

Перевод земель из этой категории в другую осуществляется только по решению субъекта Федерации. Особо ценные земли не подлежат приватизации.

2. Земли городов и населенных пунктов занимают 4% территории страны. На этих землях размещаются жилые дома и социально-культурные учреждения, а также улицы, парки, площади, приро​доохранные сооружения; могут размещаться промышленные, транспортные, энергетические, оборонные объекты и сельскохозяй​ственные производства. Эта категория земель обеспечивает 86 % поступлений в консолидированный бюджет от всех платежей за землепользование и может использоваться только в соответствии с генпланами и проектами.
3. Земли промышленности, транспорта, связи, телевидения, ин​форматики и космического обеспечения, энергетики, обороны и ино​го назначения. Имеют особый режим использования, оговоренный в соответствующих документах.
4. Земли особо охраняемых территорий включают в себя заповед​ники; зеленые зоны городов, домов отдыха, турбаз; памятники природы, истории и культуры; минеральные воДы и^лечебные гря​зи, ботанические сады и др. Данная категория земель предназна​чена для оздоровления людей, массового отдыха и туризма, а так​же для историко-культурного воспитания и эстетического наслаж​дения. Такие земли охраняются особым законодательством, и вести хозяйственную деятельность на них запрещается.
5. Земли лесного фонда полностью определяются правовым режи​мом лесов, произрастающих на них. К этой категории земель отно​сятся' земли, покрытые лесами и предоставленные для нужд лесно​го хозяйства и местной промышленности.
6. Земли водного фонда. Это земли, занятые водоемами, ледни​ками, болотами (кроме тундры и лесотундры), гидротехническими сооружениями и полосами отвода при них.
7. Земли запаса служат резервом и выделяются для различных целей.
Продажа земельных участков, а также выделение их для пред​принимательской деятельности и перевода из одной категории в другую осуществляется в соответствии с законами РФ и субъектов Федерации. Земельный участок в обороте используется для полу​чения дохода, в том числе и путем передачи в аренду, внесения в складочный капитал, в обеспечение залога и пр.

4. Виды жилой и нежилой недвижимости.

Жилая недвижимость — это совокупность жилых единиц (за​селенных и незаселенных).

Жилая единица (жилье) — это жилой дом, жилое помещение в жилом доме, либо в другом строении, имеющее выход в места общего пользования здания или на земельный участок и предназ​наченное для проживания одной семьей. Жилая единица является учетной единицей в системе государственного учета жилищного фонда.

Жилой дом — это здание постоянного типа, в котором жилые помещения составляют более половины площади помещений зда​ний. Жилые дома подразделяются на многоквартирные и одно​квартирные.

К жилой недвижимости относятся: 

малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей). 

Объектом жилой недвижимости может быть также кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом. 

Кондоминиум - единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенные на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в которых отдель​ные помещения находятся в частной, государственной, муници​пальной и иных формах собственности, а остальные части находят​ся в их общей долевой собственности

Также жилую недвижимость классифицируют по типам:

· I тип — место постоянного проживания;

· II тип — загородное жилье, используемое в течение ограни​ченного периода времени;

· III тип — предназначено для кратковременного проживания (гостиницы, мотели и т. д.).

Существует и классификация объектов жилой недвижимости в зависимости от применяемого материала наружных стен здания:

· дома с кирпичными стенами;

· панельные дома;

· монолитные дома;

· деревянные дома;

· дома смешанного типа.

Нежилая недвижимость:

земля (в том числе сельскохозяйственные земли (пашня, сенокосы, пастбища, многолетние насаждения, целина), земли населенных пунктов (городов, рабочих, курортных и дачных поселков, сельских населенных пунктов), а также земли промышленности, транспорта, связи и других секторов народного хозяйства, земли природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения, земли лесного фонда, лесного хозяйства, земли водного фонда, земли запаса);

коммерческая недвижимость (офисная, торговая, бары, рестораны, гостиницы, спортивно-оздоровительные комплексы и т. п.);

промышленная недвижимость (производственно-складская);

5. Коммерческая недвижимость. Виды, значение.
Понятие коммерческая недвижимость включает в себя помещения, использующиеся для деловых нужд, такие как офисные и торговые площади, которые составляют​
большую часть портфеля инвестиций в недвижимость.


К коммерческой недвижимости можно отнести также рест​ораны, магазины, склады, здания и сооружения, гостиницы, бары, спортивно-оздоровительные комплексы и зрелищные сооружения, использование которых предполагает получе​ние дохода;

Офисные помещения. Классифицируют по местоположению, качеству зда​ния (уровень отделки, состояние фасада, центрального входа, на​личие лифтов), качеству менеджмента (управляющая компания, наличие дополнительных услуг для арендаторов) и др.

Гостиницы. Гостиничные проекты на сегодняшний день в РФ являются самыми сложными видами инвестирования в доходную недвижимость. Строительство новых или реконструкция старых гостиниц самого высокого класса, их оборудование и эксплуатаци​онные расходы считаются достаточно рискованным вложением де​нег, так как затраты на такие проекты в несколько раз выше затрат на строительство модных торговых комплексов или офисных цен​тров. 

Гаражи-стоянки (автопаркинги) как коммерческая недвижи​мость в стране практически не развиваются, хотя перспективы имеются. Ведь на каждую тысячу жителей в соответствии с норма​ми требуется около 150 парковых мест.
Магазины и торговые комплексы. Как показал опыт круп​ных городов Европы, хорошими условиями для месторасполо​жения многофункциональных торговых центров являют​ся: пересечение крупных автотранспортных магистралей, непо​средственная близость станций метро и остановок наземного транспорта. Для торговых комплексов особенно требуется предоставление сервисных услуг своим арендаторам (например, постоянная уборка территории, ремонтная служба весов, круглосуточная ох​рана и др.).

Промышленная (индустриальная) недвижимость.

На сформировавшемся западном рынке принята следующая классификации объектов недвижимости по категориям А, В и С.

Категория А. Объекты недвижимости, используемые владель​цем для ведения бизнеса:

Категория В. Объекты недвижимости для инвестиций с целью получения до​хода от аренды и(или) извлечения прибыли на вложенный капитал.

Категория С. Избыточная недвижимость — земля со зданиями или свободные участки, которые больше не нужны для ведения бизнеса сегодня или в будущем и поэтому объявляются избыточ​ной недвижимостью.

В условиях постоянного развития бизнеса в России, постоянно требуются офисные помещения для вновь образующихся компаний. Стабильно работающие фирмы также периодически нуждаются в дополнительных площадях для размещения техники и растущего штата сотрудников. 

6. Общественная недвижимость. Виды, значение.
К общественным  зданиям и сооружениям относят:

· лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых и дома ребенка, санатории, спортивные комп​лексы и т. д.);

· учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, учили​ща, техникумы, институты, дома детского творчества и т. д.);

· культурно-просветительские (музеи, выставочные комплек​сы, парки культуры и отдыха, дома культуры и театры, цир​ки, планетарии, зоопарки, ботанические сады и т. д.);

· специальные здания и сооружения — административные (милиция, суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты и т. д.;

Значение общественной недвижимости состоит в использовании ее объектов непосредственно для пользы общества в целом, т.е. всех его слоев независимо от уровня доходов и социального положения.
7. Промышленная недвижимость. Виды, назначение.
Коммерческая недвижимость может быть подразделена на приносящую доход — собственно коммерческую недвижимость и создающую условия для его извлечения т.е. прямо или косвенно участвует в создании продукции, выполнении работ, оказании услуг.  — индустриальную (промышленную) недвижимость.

По своей сути промышленная недвижимость – это место для производства или складирования товаров. В зависимости от характера продукции, организации производства и выполняемых функций, к промышленной недвижимости могут предъявляться различные требования, например, по высоте этажа, нагрузкам на перекрытия, температурно-влажностному режиму, возможности погрузо-разгрузочных работ, транспортной доступности и т. д. Арендная стоимость будет зависеть от способности недвижимости максимизировать прибыль для потенциальных арендаторов. В связи с продолжающимся экономическим кризисом продажа предприятий как имущественных комплексов не получила широкого распространения. Инвестиции в промышленную недвижимость более рискованны по сравнению с коммерческой недвижимостью, так как промышленная недвижимость более уязвима к колебаниям экономики.

Расположение в городской зоне будет зависеть от характера деятельности, масштабов рынка и стадии развития фирмы. Фирмы с небольшим локализованным рынком (типографии, небольшие ремонтно-строительные) могут предпочесть расположение в непосредственной близости от своего рынка. Крупные фирмы предпочитают располагаться на краю городской зоны по причинам близости к транспортным магистралям и возможности использовать большие площади.

Динамично развивающимся сегментом рынка недвижимости является рынок складских помещений. В настоящее время применяются следующие основные формы предоставления складских помещений: аренда, ответственное хранение груза, ответственное хранение со страхованием. Предложение на рынке складов имеет тенденцию роста.

На сформировавшемся западном рынке принята другая классификации объектов недвижимости по категориям А, В и С.

Категория А. Объекты недвижимости, используемые владельцем для ведения бизнеса:

- объекты недвижимости, используемые для ведения определенного бизнеса. Обычно продаются вместе с бизнесом (специализированная недвижимость);

- неспециализированная недвижимость - обыкновенные здания -магазины, офисы, фабрики, склады, которые обычно продаются или сдаются в аренду.

Категория В. Объекты недвижимости для инвестиций. Данными видами недвижимой собственности владеют с целью получения дохода от аренды и(или) извлечения прибыли на вложенный капитал.

Категория С. Избыточная недвижимость - земля со зданиями или свободные участки, которые больше не нужны для ведения бизнеса сегодня или в будущем и поэтому объявляются избыточной недвижимостью.

8. Формы собственности объектов недвижимости.

В РФ вся недвижимость имеет следующие основные формы собственности:

- государственная (муниципальная, общественная);

- частная.

Государственная собственность объектов недвижимости предполагает такую систему экономических отношений между гражданами РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.

При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:

- объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архитектуры и искусства);

- на уровне того или иного национального образования;

- областная или краевая собственность объектов недвижимости (она, как правило, носит коммунальный характер);

- объекты недвижимости, находящиеся в собственности определенного города, района или даже села.

Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяйственного ведения, так и на праве оперативного управления.

При имущественных отношениях на праве оперативного управления объектами недвижимости можно владеть и пользоваться в соответствии с целями и задачами собственника. Когда же объекты недвижимости находятся на праве хозяйственного ведения, то ими можно владеть, пользоваться и распоряжаться (что нельзя делать в первом случае).

Объекты недвижимости могут находиться в собственности частного владельца, который обладает исключительным правом владения, пользования и распоряжения (включая продажу данного объекта недвижимости другому лицу).

В соответствии с российским законодательством  право собственности предполагает право владения, распоряжения и использования объектов недвижимости в целях и пределах, не нарушающих права собственников, а также соблюдение ограничений (сервитутов).

·владение – фактическое обладание вещью, создающее для обладателя возможность непосредственного воздействия на вещь;
·пользование – право потребления вещи в зависимости от ее назначения, а также получения доходов, приносимых вещью;
·распоряжение – определение юридической судьбы вещи путем осуществления динамики имущественных отношений.

Субъектами права собственности могут быть:
- частные лица (юридические и физические);
- государство;
- местное управление (муниципальные образования).

ВАРИАНТ 2

По формам собственности объекты недвижимости делятся на:

1)
Частный фонд:

· находящийся в собственности граждан по предусмотрен​ным законом основаниям, в том числе в результате прива​тизации;

· находящийся в собственности юридических лиц по пре​дусмотренным законом основаниям, в том числе в жилищ​ных жилищно-строительных кооперативах с неполностью выплаченным паевым взносом.

2)
Государственный фонд:

· находящийся в государственной собственности РФ, в том числе переданный в хозяйственное ведение государственных унитарных предприятий или в оперативное управление ка​зенных предприятий или государственных учреждений;

· находящийся в собственности субъектов РФ, в том числе переданный в хозяйственное ведение государственных уни​тарных предприятий или в оперативное управление государ​ственных учреждений.

3) Муниципальный фонд:

—
находящийся в собственности муниципальных образований,
в том числе в хозяйственное ведении или оперативном уп​
равлении муниципальных унитарных предприятий или уч​
реждений.

9. Виды категорий земельного фонда РФ по экономическому назначению.

Земельный фонд в РФ по экономическому назначению разделен на семь категорий земель:

1. Земли сельскохозяйственного назначения имеют особый правовой статус на рынке недвижимости и используются:
- для сельскохозяйственного производства (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, многолетние насаждения, целина и другие угодья);
- для личного подсобного хозяйства;
- для коллективного садоводства и огородничества;
- для подсобных сельскохозяйственных производств;
- для опытных и научных станций.

Перевод земель из этой категории в другую осуществляется только по решению субъекта Федерации. Особо ценные земли не подлежат приватизации.

2. Земли городов и населенных пунктов занимают 4% территории страны. На этих землях размещаются жилые дома и социально-культурные учреждения, а также улицы, парки, площади, природоохранные сооружения; могут размещаться промышленные, транспортные, энергетические, оборонные объекты и сельскохозяйственные производства. Эта категория земель обеспечивает 86 % поступлений в консолидированный бюджет от всех платежей за землепользование и может использоваться только в соответствии с генпланами и проектами.

3. Земли промышленности, транспорта, связи, телевидения, информатики и космического обеспечения, энергетики, обороны и иного назначения. Имеют особый режим использования.
4. Земли особо охраняемых территорий включают в себя заповедники; зеленые зоны городов, домов отдыха, турбаз; памятники природы, истории и культуры; минеральные воды и лечебные грязи, ботанические сады и др. Данная категория земель предназначена для оздоровления людей, массового отдыха и туризма, а также для историко-культурного воспитания и эстетического наслаждения. Такие земли охраняются особым законодательством, и вести хозяйственную деятельность на них запрещается.

5. Земли лесного фонда полностью определяются правовым режимом лесов, произрастающих на них. К этой категории земель относятся земли, покрытые лесами и предоставленные для нужд лесного хозяйства и местной промышленности.

6. Земли водного фонда. Это земли, занятые водоемами, ледниками, болотами (кроме тундры и лесотундры), гидротехническими сооружениями и полосами отвода при них.

7. Земли запаса служат резервом и выделяются для различных целей.

Продажа земельных участков, а также выделение их для предпринимательской деятельности и перевода из одной категории в другую осуществляется в соответствии с законами РФ и субъектов Федерации.

10. Типы и виды жилой недвижимости.
Жилая недвижимость — это совокупность жилых единиц (заселенных и незаселенных).

Жилая единица (жилье) — это жилой дом, жилое помещение в жилом доме, либо в другом строении, имеющее выход в места общего пользования здания или на земельный участок и предназначенное для проживания одной семьей. Жилая единица является учетной единицей в системе государственного учета жилищного фонда.

Жилой дом — это здание постоянного типа, в котором жилые помещения составляют более половины площади помещений зданий. Жилые дома подразделяются на многоквартирные и одноквартирные.

Виды жилой недвижимости: малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей). Объектом жилой недвижимости может быть также кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом.

Типы жилья в зависимости от продолжительности и характера использования:

I тип — место постоянного проживания;

II тип — загородное жилье, используемое в течение ограни​ченного периода времени;

III тип — предназначено для кратковременного проживания (гостиницы, мотели и т. д.).

Применительно к условиям крупных городов принято выделять следующие типы жилья:

1.
Элитное жилье.

К нему предъявляются следующие основные требования:

- размещение в наиболее престижных районах города;

- общая площадь квартир не менее 70 кв. м;

- наличие изолированных комнат по конфигурации, приближенных к квадрату, и большой кухни (площадью не менее 12 кв. м);

- наличие охраняемого подъезда, подземного или близко расположенного гаража и др.

Для малоэтажных домов коттеджного типа, входящих в состав элитных, характерны такие потребительские требования, как:

- размещение на таком расстоянии до города, когда поездка занимает не более 1 часа;

- кирпичные стены;

- застройка в двух и более уровнях;

- наличие объектов бытового и инженерного обслуживания.

2.
Жилье повышенной комфортности. Потребительский спрос на жилье этого типа предполагает наличие следующих основных характеристик:

- возможность размещения в различных (не только наиболее
престижных) районах города;

- некоторое снижение требований к площади комнат и кухонь до 10 и 8 кв. м (соответственно);

- наличие гостиной площадью не менее 17 кв. м;

- большее разнообразие конструктивно-технологических параметров.

Применительно к малоэтажным домам, расположенным в пригородной зоне, основными характеристиками являются высокая прочность, долговечность и низкая теплопроводность стен, а также обеспеченность инженерными сетями. 

3. Типовое жилье. Для него характерно:

- размещение в любом районе города;

- соответствие архитектурно-планировочных параметров современным строительным нормам и правилам;

- по конструктивно-технологическим параметрам принадлежность к домам второго поколения индустриального домостроения и современным.

Для малоэтажной пригородной застройки наиболее существенны не только технические характеристики, но и обеспеченность основными объектами социально-бытового назначения. 

4. Жилье низких потребительских качеств. Исходя из условий потребительского спроса, формирующегося под воздействием фактора платежеспособности, требования, предъявляемые к этому типу жилья, весьма невелики:

- размещение в непрестижных районах;

- удаленность от основных транспортных коммуникаций;

- принадлежность к таким конструктивно-технологическим типам, как здания «старого» фонда, не подвергавшиеся капитальным и ремонтно-строительным работам, и дома первого поколения индустриального домостроения;

- размещение на первых этажах домов других типов;

- заниженные архитектурно-планировочные характеристики и т. д.

Рассмотренная классификация учитывает предпочтения целевых групп потребителей жилья и уровень их платежеспособности. Однако жилую недвижимость можно распределить и на основании градостроительных ориентиров.
11. Понятие основных фондов. Материальные и нематериальные ОФ.
До введения в действие первой части ГК РФ С 1 января 1995 г. вместо понятия «недвижимость» использовалось понятие «основные фонды».

К основным фондам относятся предметы производственного и непроизводственного назначения (здания, сооружения, жилые помещения, машины, оборудование, взрослый рабочий и продуктивный скот, многолетние насаждения и т. д.), которые в своей натуральной форме функционируют и используются в народном хозяйстве на протяжении ряда лет и в течение всего срока службы не теряют своей потребительской формы. Основные фонды (без машин и оборудования) — составная часть недвижимости, но это понятие является более узким, поскольку в составе основных фондов не учитывается земля.

В соответствии с государственной программой перехода РФ на принятую в международной практике систему учета и статистики с I января 1996 г. в России введен в действие Общероссийский классификатор основных фондов (ОКОФ). Сферой его применения являются организации, предприятия и учреждения всех форм собственности. Объекты классификации в ОКОФ — основные фонды, используемые неоднократно или постоянно в течение длительного периода, но не менее одного года и стоимостью свыше 100 МРОТ для производства товаров или оказания услуг.

ОФ делятся на материальные и нематериальные (нематериальные активы).

К материальным относятся здания, сооружения, машины и оборудование, жилища, транспортные средства, многолетние насаждения, продуктивный скот и т. д. 

К нематериальным относятся компьютерное программное обеспечение, базы  данных, оригинальные  произведения  развлекательного  жанра,  литературы  или искусства, наукоемкие промышленные технологии, прочие  нематериальные основные фонды, являющиеся объектами интеллектуальной  собственности, использование  которых  ограничено установленными  на  них правами владения.

Не причисляются к ОФ временные сооружения, приспособления и устройства, затраты по возведению которых относятся на себестоимость строительно-монтажных работ в составе накладных расходов. Эта классификация описывает практически все типовые объекты основных фондов.

12. Определение предприятия. Основные понятия предприятия.
Предприятие - юридическое лицо, т. е. субъект гражданского права, участник предпринимательской деятельности. При этом термин «предприятие» применяется только к государственным и муниципальным унитарным предприятиям, которые, как коммерческая организация, подлежат государственной регистрации и выступают как субъект права в различных договорах и других правоотношениях.

Одновременно этот же термин применяется для обозначения определенного вида объектов права. В этом смысле предприятие — это определенный имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности, куда входит вся совокупность имущества, предназначенного для деятельности предприятия, а именно: земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукция, права требования, долги, а также права обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукция, работы и услуги, товарные знаки, знаки обслуживания и другие исключительные права, т. е. в составе предприятия как особого объекта недвижимости могут быть и отдельные объекты недвижимого имущества — здания, сооружения, земля и т. д., нематериальные активы (права пользования земельным участком, природными ресурсами, авторские права и другие права и т. п.) и оборотные средства (деньги, сырье, материалы и т. п.).

В качестве объекта права — недвижимого имущества — предприятие может принадлежать любым субъектам-участникам предпринимательской деятельности. Не исключена возможность принадлежности одному субъекту нескольких предприятий — имущественных комплексов, в частности, предназначенных для изготовления разных видов продукции или для иных видов предпринимательской деятельности.

Понятие предприятия как недвижимости, которая используется для предпринимательской деятельности, имеет свои особенности. Его нельзя сводить к комплекту оборудования для производства определенной продукции, потому что превращение такого комплекта оборудования в предприятие нуждается в дополнительных действиях по организации на его основе процесса производства.

Предприятие как недвижимость составляет единый имущественный комплекс, включающий не только все виды имущества, предназначенные для его деятельности, но и неимущественные права, индивидуализирующие предприятие. Это дает возможность сразу использовать предприятие для определенной производственной деятельности.

Предприятие как имущественный комплекс может быть охарактеризовано с применением следующих принципов: 

1. Остаточная продуктивность. Любой вид экономической деятельности предприятия требует наличия пяти основных факторов: труда, капитала, природных ресурсов, менеджмента и информации. Каждый используемый фактор производства должен оплачиваться вновь возведенной стоимостью. Например: земля имеет «остаточную стоимость» (остаточную продуктивность), которая определяется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, как Оплачены расходы на труд, капитал и управление.

Производственный фактор «капитал», с точки зрения предприятия, делится на собственный и заемный, а с точки зрения народного хозяйства— реальный капитал (произведенные средства производства), денежный капитал (финансовые средства), производительный и социальный капитал (дороги, мосты, больницы и т. д.).

2. Возрастающая (уменьшающаяся) отдача предполагает, что по мере увеличения ресурсов производства чистая прибыль имеет тенденцию увеличиваться растущими темпами до определенного момента, после чего общая отдача хотя и растет, но замедленными темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока прирост стоимости не становится меньше, чем прирост затрат на добавленные ресурсы.

3. Сбалансированность (пропорциональность) предприятия. Факторы производства на предприятии должны быть сбалансированы, т.е. должно быть определенное соотношение основного и вспомогательного производства, основных и вспомогательных работников, соотношение между рабочими и управленческим персоналом, между производительностью труда, рентабельностью и заработной платой. Этот принцип означает, что любому виду производства соответствуют оптимальные сочетания факторов производства, при которых достигается максимальная прибыль, а значит, и максимальная стоимость предприятия.

Предприятия можно описывать также и с точки зрения экономической надежности хозяйствующего субъекта - его способностью с помощью производственных, инвестиционных и управленческих решений с заданной вероятностью обеспечивать достижение необходимою экономического результата в условиях риска и некоторой неопределенности в заданных границах области, эффективного сочетания его основных параметров — доходности и финансовой устойчивости

13. Охарактеризуйте по трем принципам предприятие как имущественный комплекс. 

Предприятие как имущественный комплекс может быть оха-актеризовано с применением следующих принципов:
 1. Остаточная продуктивность. Любой вид экономической дея​тельности предприятия требует наличия пяти основных факторов: труда, капитала, природных ресурсов, менеджмента и информа​ции. Каждый используемый фактор производства должен оплачи​ваться вновь возведенной стоимостью. Например: земля имеет «ос​таточную стоимость» (остаточную продуктивность), которая опре​деляется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, как Оплачены расходы на труд, капитал и управление.

В зависимости от вида деятельности труд делится на преимуще​ственно интеллектуальную деятельность (предприниматель, ме​неджер и т. д.) и преимущественно физическую деятельность (под​собный рабочий, квалифицированный слесарь и т. д.).

Производственный фактор «капитал», с точки зрения предпри​ятия, делится на собственный и заемный, а с точки зрения народ​ного хозяйства — реальный капитал (произведенные средства про​изводства), денежный капитал (финансовые средства), производи​тельный и социальный капитал (дороги, мосты, больницы и т. д.).
2. Возрастающая (уменьшающаяся) отдача предполагает, что по мере увеличения ресурсов производства чистая прибыль имеет тен​денцию увеличиваться растущими темпами до определенного мо​мента, после чего общая отдача хотя и растет, но замедленными темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока прирост стоимости не становится меньше, чем прирост затрат на добавленные ресурсы.
3. Сбалансированность (пропорциональность) предприятия. Все факторы производства на предприятии должны быть сбалансирова​ны, то есть должно быть определенное соотношение основного и вспомогательного производства, основных и вспомогательных ра​ботников, соотношение между рабочими и управленческим персо​налом, между производительностью труда, рентабельностью и за​работной платой. Этот принцип означает, что любому виду про​изводства соответствуют оптимальные сочетания факторов производства, при которых достигается максимальная прибыль, а значит, и максимальная стоимость предприятия.

Предприятия можно описывать также и с точки зрения эконо​мической надежности. Под экономической надежностью хозяйству​ющего субъекта понимается его способность с помощью производ​ственных, инвестиционных и управленческих решений с заданной вероятностью обеспечивать достижение необходимою экономического результата в условиях риска и некоторой неопределенно​сти в заданных границах области, эффективного сочетания его основных параметров — доходности и финансовой устойчивости.

14. Определение рынка недвижимости. Основные понятия.
Сегодня рынок недвижимости представляет собой сферу вло​жения капитала в объекты недвижимости и систему экономичес​ких отношений, возникающих при операциях с недвижимостью. Эти отношения появляются между инвесторами при купле-продаже недвижимости, ипотеке, сдаче объектов недвижимости в траст, в наем и т. д.

Рынок недвижимости — это сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов не​движимости, экономических субъектов, оперирующих на рын​ке, процессов функционирования рынка, т. е. процессов произ​водства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры рынка).

Структура рынка включает:

· объекты недвижимости;
· субъекты рынка;
· процессы функционирования рынка;
· механизмы (инфраструктуру) рынка.
Рынок недвижимости состоит из семи основных элементов:
· Спрос
· Предложение
· Цена
· Менеджмент
· Маркетинг
· Инфраструктура
· Деловые процедуры
15. Функции и значение рынка недвижимости.

Рынок недвижимости в национальной экономике выполняет следующие функции:
· эффективное решение социальных задач, связанных с созда​нием и использованием полезных свойств недвижимости;
· отчуждение полных или частичных прав собственности на объекты недвижимости от одного экономического субъекта к другому и защиту его прав;

· свободное формирование цен на объекты и услуги;

· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими видами объектов недвижимости;

· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими способами использования земель.

Важное значение рынка недвижимости как сектора рыночной экономики подтверждается:

♦
колоссальной стоимостью национального богатства, материализованного в недвижимости, из которого по крайней мере половина может быть вовлечена в рыночный оборот и при​ носить ренту — владельцам, доход — предпринимателям, налоговые и другие платежи — в федеральный, региональные бюджеты, бюджеты муниципальных образований;

· достигнутой уже сегодня высокой долей рынка недвижимо​сти в валовом национальном продукте;

· достигнутым в ряде регионов и городов высоким уровнем до​ходов бюджета от первичной продажи, сдачи в аренду госу​дарственной и муниципальной недвижимости (в том числе земли);

· высоким уровнем сборов в бюджет от налогов на недвижи​мость и сделок с ней;

· большим количеством рабочих мест, созданных в ходе ста​новления и развития рынка недвижимости.

16. Семь основных элементов рынка недвижимости.
Рынок недвижимости — это сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов не​движимости, экономических субъектов, оперирующих на рын​ке, процессов функционирования рынка, т. е. процессов произ​водства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры рынка).

Рынок недвижимости состоит из семи основных элементов:

1. Спрос

2. Предложение

3. Цена

4. Менеджмент

5. Маркетинг

6. Инфраструктура

7. Деловые процедуры 

Спрос — это количество земельных участков, имущественных комплексов и прав на них, которые покупатели готовы приобрес​ти по складывающимся ценам за определенный промежуток вре​мени. При прочих равных условиях спрос на недвижимость изме​няется в обратной зависимости от цены. Спрос формируется под влиянием многочисленных фактров — экономических, соци​альных, демографических, природно-климатических.

Предложение — это количество земли и другого недвижимого имущества, которое собственники готовы продать по определен​ным ценам за некоторый промежуток времени.

Цена — это количество денег, уплаченных за единицу недвижи​мости в совершенных сделках. Стоимость — это наиболее вероятный денежный эквивалент собственности. Это наивысшая цена, которую принесет продажа участка на конкурентном и открытом рынке.


Менеджмент – регулирование воздействий на объекты недвижимости со стороны субъектов рынка (продавцов, покупателей, профессиональных участников рынка).


Маркетинг – социальный процесс, направленный на удовлетворение нужд и потребностей индивидов и групп посредством создания и предложения объектов недвижимости и обмена ими с другими людьми.


Информационная нфраструктура – важнейший элемент существования любого рынка, в том чис​ле и рынка недвижимого имущества. Она должна содержать достоверные сведения:

· о существующих нормах и правилах работы на рынке;

· о структуре спроса и предложения по различным объектам;

· об уровне и динамике цен.


Деловые процедуры – совокупность действий субъектов рынка недвижимости по документационному обеспечению сделок (купля-продажа, оценка и т.п.).

17. Десять общих особенностей рынка недвижимости.

Сочетание бесконечного многообразия физических характери​стик объектов недвижимости, с одной стороны, и множества раз​личных прав на недвижимость, с другой стороны, приводит к воз​никновению уникально сложного рынка. В отличие от других видов рынка рынок недвижимости, кроме специфики обращающихся на нем товаров, имеет еще ряд общих особенностей, которые необхо​димо учитывать при совершении операций:

· локализация рынка, поскольку его товары неподвижны, уни​кальны, а ценность их в значительной мере зависит от внеш​ней окружающей среды;

· открытая информация о состоянии рынка бывает неполной и не всегда достоверной, так как сделки с недвижимостью часто носят эксклюзивный и конфиденциальный характер;

· владение недвижимым имуществом и сделки с ним обычно предполагают четыре вида затрат: единовременные выплаты, сравнительно крупные инвес​тиции; на поддержание объекта в функциональном состоянии; налог на недвижимое имущество; государственные пошлины и другие сборы на сделки;

· спрос определяется не только и не столько потребитель​скими качествами самих объектов, сколько их местона​хождением;

· низкая эластичность предложения, так как по ряду причин не​возможно сразу построить много новых квартир;

· товары-объекты недвижимости могут быть определены пра​вами третьих лиц в разных комбинациях;

· сравнительно высокая степень государственного регулирова​ния рынка законодательными нормами и зонироване терри​торий;

· товары рынка недвижимости служат не только средством удовлетворения собственных потребностей покупателей, но и объектом их инвестиционной деятельности;

· относительно небольшое число участников рынка;

· большая изменяемость спроса по регионам, районам и мик​рорайонам

18. Обеспечение рынка недвижимости посредством рыночного механизма и государственного управления.

 Посредством рыночного механизма и государственного регули​рования рынок недвижимости обеспечивает:

· создание новых объектов недвижимости;
· передачу прав на недвижимость;
· установление равновесных цен на объекты недвижимости;

· эксплуатацию (управление) объекта недвижимости;
· распределение пространства между конкурирующими вари​антами землепользования;

· инвестирование в недвижимость,
выполняя при этом следующие операции, осуществляемые с не​движимым имуществом:

♦
со сменой собственника:
· куплю-продажу объектов недвижимости;
· наследование;
· дарение;
· мену;
—
обеспечение исполнения обязательств (например, реализация заложенных или арестованных объектов недвижимости);

♦
с частичным или полным изменением состава собственников:

—
приватизацию;

—
национализацию;

—
изменение состава собственников, в том числе с разделом имущества;

—
внесение в уставный капитал;

—
банкротство (ликвидация) хозяйствующих субъектов (с удов​летворением требований кредиторов, в том числе за счет ре​ализации имущества собственников);

♦
без смены собственника:
· инвестирование в недвижимость;
· развитие недвижимости (расширение, новое строительство, реконструкция);

· изменения направления использования, названия торговой марки, юридического адреса и др.;

· управление, эксплуатация;
· залог;
· аренду;
· передачу в хозяйственное ведение или оперативное управле​ние, в безвозмездное пользование;

· регулярно получаемый доход от владения недвижимостью, не требующий от получателя предпринимательской деятелы юсти;

· рента;
· пожизненное содержание с иждивением;
· передача в доверительное управление;
· введение (снятие) сервитутов и иных обременении;

· страхование различных форм и различных операций, в том числе при кредитовании развития недвижимости.

Все эти операции в условиях рыночной экономики осуществ​ляются с использованием рыночных механизмов, а потому они составляют рынок недвижимости.

Вопрос № 19 Операции, которые осуществляют с недвижимостью.
Операции с недвижимостью - процедуры, посредством которых права на недвижимость устанавливаются, изменяются, передаются и прекращаются. 

Операции с жилыми помещениями - в РФ - 
- приватизация комнат и квартир в жилом фонде; 
- купля-продажа жилья (с пожизненным содержанием или в рассрочку расселение коммунальных и крупногабаритных квартир; - обмен (с доплатой); - мена жилья; 
- сдача жилья в аренду или сдача жилого помещения в поднаем; - имущественный наем; 
- дарение жилья; - кредитование под залог жилья; - ипотека; - участие в долевом строительстве жилья; - уточнение долей в жилой недвижимости; - признание права собственности на жилье по решению суда; - расторжение договора купли-продажи, приватизации.

Операции с нежилыми помещениями - в РФ - 
- купля-продажа нежилых помещений, зданий и сооружений; - сдача в аренду нежилых помещений, зданий и сооружений; - купля-продажа имущественных комплексов; 
- сдача в аренду имущественных комплексов; - передача нежилых помещений, зданий и сооружений в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных обществ и товариществ; 
- кредитование под залог недвижимости; - признание права собственности на недвижимость по решению суда; - расторжение договора купли-продажи, договора аренды и др.

1/Договор купли-продажи недвижимого имущества - договор купли-продажи, согласно которому продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество. 

         В РФ договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Переход права собственности на недвижимость к покупателю подлежит государственной регистрации. 

2/Ипотечный кредит - кредит, выданный под залог недвижимости, условия которого обязывают заемщика произвести заданное количество платежей

3/Лизинг недвижимости - лизинг, для которого характерна сдача в аренду целых объектов (на длительный срок 15-20 лет), по истечении которого они могут быть переданы или проданы лизингополучателю

4/Приватизация - процесс разгосударствления собственности на средства производства, имущество, жилье, землю, природные ресурсы. Приватизация осуществляется посредством продажи государственной и муниципальной собственности в руки коллективов и частных лиц с образованием на их основе корпоративной, акционерной и частной собственности. 

Достоинствами приватизации являются: 
- сокращение издержек и улучшение качества продукции; 
- общее возрастание конкуренции; 
- исключение переплат отдельным категориям рабочих и служащих
Вопрос № 20 Пять характерных особенностей рынка недвижимости.
Рынок недвижимости - рынок, объектом купли-продажи на котором являются земля, здания, сооружения, постройки, дома, квартиры, основные средства. 

Рынок недвижимости включает определенный набор механизмов, посредством которых: 
- передаются права на собственность и связанные с ней интересы; 
- устанавливаются цены 
- распределяется пространство между различными собственниками недвижимости.

Первичный рынок недвижимости - рынок, на котором осуществляются сделки с вновь построенными/реконструированными и зарегистрированными объектами.

Вторичный рынок недвижимости - система правоотношений по поводу купли-продажи, аренды, залога, обмена объектов недвижимости, принадлежащих собственникам на основе права первичного приобретения.

Емкость рынка недвижимости - возможный годовой объем продаж определенного вида объектов недвижимости при сложившемся уровне цен. 

Емкость рынка недвижимости зависит: 

- от степени освоения рынка конкурентами; 

- от эластичности спроса; 

- от экономической конъюнктуры; 

- от качества недвижимости; 

- от расширения сфер применения объектов; и 

- от затрат на рекламу. 

Основные особенности рынка.

1/По форме собственности- государственные и муниципальные , частные объекты

2/По отраслевой принадлежности- промышленность, общественные здания и сельскохозяйственные объекты

3/ По виду сделок -  купля- продажа, аренда, вещные права,  ипотека

4/ По виду объкта- это рынки зданий, сооружений,предприятия, помещения

5/ По типу участников- индивидуальных продавцов и покупателей, коммерческих фирм
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Система факторов, влияющая на спрос и предложение недвижимости.
Недвижимость - одна из самых важных и актуальных на сегодняшний день тем. Сейчас такие вопросы, как покупка, продажа или аренда, волнуют практически каждого и в наши дни достаточно сложно представить себе человека, которого данная тема вообще обошла стороной. 

   Спрос и пред​ложение — взаимозависимые элементы рыночного механизма, где спрос определяется платеже​способной потребностью покупателей (потребителей), а предложение — совокупностью товаров, предложенных продавцами (производителями); соотношение между ними складывается в обрат​но пропорциональную зависимость, определяя соответствующие изменения в уровне цен на товары В настоящее время на российском рынке существует значительное превышение предложения по сравнению с потребительским спросом (особенно на коммерческую недвижимость. Среди долгосрочных факторов повышательное воздействие на рост потребительских цен будут оказывать экономическая и инвестиционная активность, рост денежных доходов населения и расширение потребительского спроса. 

Факторы влияния на спрос и предложение.

1/ уровень  ставки арендной платы: 2/Стоимость строительства: 3/-Увеличение на рынке готового жилья 4/-Тарифы на коммунальные услуги и платежи за ресурсы: 5/Реальная налоговая ставка:  -

 6/- уровень налога на имущество: 7/-Уровень земельного налога: 8/-Условия совершения сделок: 9/-Условия получения прав на застройку: 10/-Уровень развития инфраструктуры

Некоторые примеры

1/Рынок недвижимости очень богат предложениями для физических и юридических лиц. По-прежнему пользуются популярностью, продажа и аренда жилья, при этом наибольший спрос имеют, как правило, квартиры, иногда даже случается, что спрос на них превосходит предложение, 
2/Много внимания стало уделяться коммерческой недвижимости. Высоким спросом пользуются площади в крупных торговых центрах, помещения находящиеся в непосредственной близости от центра и главных улиц. Естественно место расположение – это один из основных факторов, влияющих на цену недвижимости. Спрос превышает предложение. 

3/За последние годы существенно вырос рынок дач, участков и коттеджей Надо сказать, что все большую популярность приобретает не только продажа или покупка такого типа недвижимости, но и аренда, пользующаяся особенно высоким спросом в летнее время года, потому что это, действительно, удобно для отдыха. Где опять спрос превышает предложение. 

4/Развитие ипотеки. Одним из факторов резкого повышения цен явл развитие ипотеки. Значительно увеличился платежеспособный спрос насиления, что привело к росту цен, и предложение  не  справляется.

22.Экономические субъекты рынка недвижимости. Продавцы, покупатели.

Рынок недвижимости, как и любой другой рынок, представляет собой систему организационных мер, при помощи которой участники рынка (покупатели и продавцы) сводятся вместе для определения цены, по которой происходит обмен товара - недвижимости.

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются:
1) продавцы (или арендодатели);
2) покупатели (или арендаторы);
3) профессиональные участники рынка недвижимости.

В качестве продавца (арендодателя) может выступать любое юридическое или физическое лицо, имеющее право собственности на объект, в том числе государство в лице своих специализированных органов управления собственностью.

В качестве покупателя (арендатора) может выступать юридическое или физическое лицо или орган государственного управления, имеющий право на данную операцию по закону (имеются в виду ограничения на деятельность нерезидентов, иностранных граждан, а также на коммерческую деятельность государственных органов).

Состав профессиональных участников рынка недвижимости определяется перечнем процессов, протекающих на рынке с участием государства, и перечнем видов деятельности коммерческих структур. Соответственно, их можно разделить на институциональных и неинституциональных участников.

23.Экономические субъекты рынка недвижимости. Институциональные участники.
К институциональным участникам, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относятся организации следующего профиля:

   а) федеральные и территориальные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией земли, созданием земельного кадастра, зонированием территорий, оформлением землеотвода;
   б) федеральные и территориальные органы архитектуры и градостроительства, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство;
   в) органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов;
   г) органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений;
   д) органы технической, пожарной и иной инспекции, занимающиеся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
   е) проектировщики, строители, специалисты по технической эксплуатации, финансируемые из бюджета;
   ж) органы-регистраторы прав на недвижимость и сделок с ними;
   з) государственные нотариусы.

К неинституциональным участникам, работающим на коммерческой основе, относятся предприниматели, в качестве которых могут выступать юридические или физические лица, в том числе унитарные предприятия государственной собственности, осуществляющие ту или иную коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке в соответствии с законом (имеется в виду регистрация, а в необходимых случаях - лицензирование деятельности):

1. Брокеры, оказывающие услуги продавцам и покупателям при совершении сделок с недвижимостью; 

2. Оценщики недвижимости, оказывающие услуги собственникам, инвесторам, продавцам, покупателям по независимой оценке стоимости объектов. 

3. Финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием операций на рынке недвижимости, в том числе ипотечным кредитованием. 

4. Управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объекта. 

5. Юристы, занимающиеся юридическим сопровождением объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

6. Страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

7. Аналитики, занимающиеся исследованием рынка недвижимости и подготовкой информации для принятия стратегических решений по его развитию.

Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точки зрения использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории:

· для продажи; 

· для торговли и бизнеса; 

· для капиталовложений; 

· для личного использования. 

Отношения между участниками рынка недвижимости регулируются соответствующими государственными и муниципальными органами власти, а также различными нормативными документами и законодательными актами.

24.Экономические субъекты рынка недвижимости. Неинституциональные участники.
К институциональным участникам, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относятся организации следующего профиля:

   а) федеральные и территориальные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией земли, созданием земельного кадастра, зонированием территорий, оформлением землеотвода;
   б) федеральные и территориальные органы архитектуры и градостроительства, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство;
   в) органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов;
   г) органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений;
   д) органы технической, пожарной и иной инспекции, занимающиеся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
   е) проектировщики, строители, специалисты по технической эксплуатации, финансируемые из бюджета;
   ж) органы-регистраторы прав на недвижимость и сделок с ними;
   з) государственные нотариусы.

К неинституциональным участникам, работающим на коммерческой основе, относятся предприниматели, в качестве которых могут выступать юридические или физические лица, в том числе унитарные предприятия государственной собственности, осуществляющие ту или иную коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке в соответствии с законом (имеется в виду регистрация, а в необходимых случаях - лицензирование деятельности):

Брокеры, оказывающие услуги продавцам и покупателям при совершении сделок с недвижимостью; 

Оценщики недвижимости, оказывающие услуги собственникам, инвесторам, продавцам, покупателям по независимой оценке стоимости объектов. 

Финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием операций на рынке недвижимости, в том числе ипотечным кредитованием. 

Управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объекта. 

Юристы, занимающиеся юридическим сопровождением объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

Страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

Аналитики, занимающиеся исследованием рынка недвижимости и подготовкой информации для принятия стратегических решений по его развитию.

Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точки зрения использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории:

· для продажи; 

· для торговли и бизнеса; 

· для капиталовложений; 

· для личного использования. 

Отношения между участниками рынка недвижимости регулируются соответствующими государственными и муниципальными органами власти, а также различными нормативными документами и законодательными актами.

25. Экономические отношения в  сфере недвижимости. Понятия  собственности   «управление».

В дальнейшем, в связи с развитием рыночных отношений, сфера экономики недвижимости будет все больше усложняться. Появятся новые финансовые инст​рументы, изменятся законы о налогообложении, возникнут новые формы владения. По мере подобной эволюции номинальная сумма, выплачиваемая за изменение отношений собственности по поводу отдельных объектов недвижимости, будет иметь все меньшее значе​ние как показатель стоимости. Инвесторы будут осознавать, что они покупают не столько недвижимость, сколько определенный набор условий и отношений. Таким образом, проблематику недвижимости надо изучать еще и с точки зрения складывающихся в сфере недви​жимости экономических отношений собственности.

Собственность определяет всю структуру и содержание эконо​мических отношений страны. Отношения собственности можно анализировать как с позиций экономической теории, так и с точ​ки зрения права. Правовые аспекты отношений собственности на недвижимость в нашей стране будут подробно описаны в главе 3.

Что же представляет собой собственность с экономической точки зрения?

Собственность — это экономические отношения между людьми по поводу владения, пользования, распоряжения и управления мате​риальными и духовными благами.

Если говорить об отношениях владения, то эти отношения кон​центрируют в себе наибольшую полноту отношений собственно​сти. Владелец обладает наибольшими правами в области распоря​жения, пользования, управления по сравнению, например, с арен​датором. Кроме того, отношения собственности у владельца длительны, а у арендатора они ограничены условиями договора.

Пользование означает экономическое применение объекта соб​ственности с позиции определенной выгоды. Пользование не все​гда предполагает само участие собственника в непосредственной эксплуатации объекта. Это может осуществлять либо арендатор, либо лицо, уполномоченное собственником, — наемный управляюший — менеджер. Распоряжение предполагает широкий спектр возможных действий с объектом собственности, таких как прода​жа, сдача в наем, дарение.

Управление означает регулирование вышеуказанных отноше​ний со стороны собственника и арендатора.

Собственность экономически реализуется только в том случае, если она приносит доход владельцу, который позволяет не только окупать затраты, но и получать прибыль (предпринимательскую ренту и т. п.).

В экономических отношениях собственности следует различать понятия объекта и субъекта.
26.Субъекты собственности.

Субъекты собственности — человек, группа лиц, семья, произ​водственный коллектив, общество в целом.

Форма собственности определяет принадлежность разнообраз​ных объектов собственности субъектам.

Формы собственности могут рассматриваться с позиции того, кто является субъектом этой собственности. С этой точки зрения надо говорить о триаде «общество — коллектив — личность». Объектом общественной собственности являются, прежде всего, блага, которые играют первостепенную роль в жизни общества. Это земля, ее недра, водные, транспортные артерии, промышленные и сельскохозяйственные предприятия, оказывающие решающее воз​действие на экономическое развитие.
27.Формы собственности объектов недвижимости.

В РФ вся недвижимость имеет следующие основные виды соб​ственности:

· государственная (муниципальная);
· частная.
Государственная собственность объектов недвижимости предпо​лагает такую систему экономических отношений между граждана​ми РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.

При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:

· объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архи​тектуры и искусства);

· на уровне того или иного национального образования;

· областная или краевая собственность объектов недвижимо​сти (она, как правило, носит коммунальный характер);

· объекты недвижимости, находящиеся в собственности опре​деленного города, района или даже села.

Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяй​ственного ведения, так и на праве оперативного управления.

28. Имущественные отношения. Право хозяйственного ведения и право оперативного управления.
В РФ вся недвижимость имеет следующие основные виды собственности:

· государственная (муниципальная);
· частная.
Государственная собственность объектов недвижимости предполагает такую систему экономических отношений между гражданами РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.

При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:

· объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архитектуры и искусства);

· на уровне того или иного национального образования;

· областная или краевая собственность объектов недвижимости (она, как правило, носит коммунальный характер);

· объекты недвижимости, находящиеся в собственности определенного города, района или даже села.

Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяйственного ведения, так и на праве оперативного управления.

При имущественных отношениях на праве оперативного управления объектами недвижимости можно владеть и пользоваться в соответствии с целями и задачами собственника. Когда же объекты недвижимости находятся на праве хозяйственного ведения, то ими можно владеть, пользоваться и распоряжаться (что нельзя делать в первом случае).

Объекты недвижимости могут находиться в собственности частного владельца, который обладает исключительным правом владения, пользования и распоряжения (включая продажу данного объекта недвижимости другому лицу).

В соответствии с российским законодательством [1] право собственности предполагает право владения, распоряжения и использования объектов недвижимости в целях и пределах, не нарушающих права собственников, а также соблюдение ограничений (сервитутов) [2] .
Под правомочием владения понимается основанная на законе (юридически обеспеченная) возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (фактически обладать им, числить на своем балансе и т.п.).

Правомочие пользования представляет собой основанную на законе возможность эксплуатации, хозяйственного или иного использования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств, его потребления. Оно тесно связано с правомочием владения, ибо по общему правилу можно пользоваться имуществом, только фактически владея им.

Правомочие распоряжения означает аналогичную возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения, его принадлежности, состояния или назначения (отчуждение по договору, передача по наследству, уничтожение и т.д.).

29.Основные группы источников права в сфере недвижимости: Конституция РФ, Жилищный кодекс РФ. Их значение.
Наличие специальной нормативно-правовой базы, которая регламентирует практически все ситуации, связанные с недвижимым имуществом, можно назвать характерной чертой рыночных отношений в сфере недвижимости. Также необходимо отметить более значительную, чем в других секторах рыночной экономики, роль региональных и муниципальных нормативных актов.

Источники права можно разделить на две основные группы:

· федеральные законы в сфере недвижимости и иные принятые в соответствии с ними нормативные правовые акты;

· законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ.

Конституция РФ является правовой основой развития всего российского законодательства. Она имеет высшую силу и прямое действие. Законы и иные правовые акты, принимаемые в РФ, должны полностью соответствовать положениям Конституции РФ.

В Конституции РФ решаются вопросы компетенции РФ и ее субъектов по жилищному и гражданскому законодательству. Так, по Конституции РФ жилищное законодательство является предметом совместного ведения РФ и субъектов РФ.
Исходя из этого, жилищные отношения могут регулироваться как актами РФ, так и актами субъектов РФ. Конкретное разграничение полномочий между РФ и ее субъектами в жилищной сфере можно определить путем анализа законодательства, договоров России с субъектами Федерации, конкретных правоотношений.

Жилищный кодекс РФ является наиболее полным и кодифицированным законодательным актом, регулирующим в основном отношения, складывающиеся в связи с пользованием жилыми помещениями. Вопросу регулирования жилищных отношений в частном и других жилищных фондах в Кодексе уделяется недостаточно внимания, в нем не нашли отражения появившиеся разнообразные формы приобретения жилья в собственность.

Закон РСФСР «О приватизации жилищного фонда в РСФСР» от 4 июля 1991 г. Закон устанавливает основные принципы преобразования отношений собственности на жилье.

Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» № 122-ФЗ, принятый Государственной Думой РФ 17 июня 1997г. и одобренный Советом Федерации 3 июля 1997г.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним — юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения, перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права, которое может быть оспорено только в судебном порядке.

ГК сориентирован на создание в стране государственной системы регистрации прав на недвижимость европейского типа:

«Права собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат Государственной регистрации». Та же формулировка используется и в Федеральном законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

30. Жилищное право.
Понятие «жилищные отношения» включает широкий спектр отношений, возникающих по поводу жилища: по пользованию жилыми помещениями, по строительству, управлению и эксплуатации жилищного сектора.

Жилищные отношения складываются по поводу готового объекта, которым является жилой дом или иное жилище, включенное в состав жилищного фонда.

Жилищные отношения можно разделить на следующие основные группы:

1. Найм. Отношения по найму жилых помещений на основании договора найма либо пользования жилыми помещениями по иным основаниям (иному договору, членству в жилищном кооперативе и др.). Отношения пользования жилыми помещениями регулируются нормами гражданско-правового характера.

2. Жилищные отношения в области обеспечения граждан жилыми помещениями. Субъектами этих отношений являются граждане, обращающиеся с просьбой о предоставлении им жилого помещения в порядке улучшения жилищных условий, и государственные органы, удовлетворяющие просьбы граждан. Жилищные отношения этого вида регулируются в основном нормами административно-правового характера.

3. Жилищные отношения по пользованию служебными жилыми помещениями, общежитиями, другими специализированными жилыми помещениями (жилыми домами). Пользование этими объектами не имеет цели постоянного проживания граждан в них. 

4. Жилищные отношения, возникающие в области строительства жилья, управления, эксплуатации, обеспечения сохранности и ремонта жилищного фонда. Жилищные отношения этого вида регламентируются нормами административного, финансового, налогового, земельного права. Отношения, связанные со строительством и ремонтом жилых помещений, могут регулироваться нормами гражданско-правового характера.

5. Отношения, возникающие в связи со строительством и приобретением в собственность жилого дома или части его. Данный вид отношений регламентируется нормами административно-правового характера, земельного а также гражданского права.

Документов, относящихся к недвижимости и собственности на нее: • Земельный кодекс РФ; • Закон «О приватизации жилищного фонда в РФ»; • Закон «О внесении изменений и дополнений в Федеральный; • Закон «О лизинге»; • Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»; •Закон «Об основах федеральной жилищной политики»; •Закон «Об объектах культурного наследия»; • Закон «О разграничении государственной собственности на землю»; •Закон «Об оценочной деятельности в РФ»; •Закон «О приватизации государственного и муниципального имущества»; • Закон «О товариществах собственников жилья»; • Закон «О недрах»; • Лесной кодекс РФ; •Жилищный кодекс РФ; •Гражданский кодекс РФ.

31. Понятие «сделка». Действительная и недействительная сделка

Под сделкой понимается  волеизъявление (юридический факт), направленное на возникновение определенных юридических последствий.

При наличии оснований сделка может быть признана недействительной. 

Основания для признания сделок недействительными установлены статьями 168-181 ГК РФ, в соответствии с которыми ими являются:

-      противоречие сделки закону или иным правовым актам (ст. 168 ГК РФ);

-      совершение сделки с целью, противной основам правопорядка и нравственности (ст. 169 ГК РФ);

-      мнимость и притворность сделок (ст. 170 ГК РФ);

-      совершение сделки гражданином, признанным недееспособным (ст. 171 ГК РФ), ограниченным судом в дееспособности (ст. 176 ГК РФ), не способным понимать значение своих действий или руководить ими (ст. 177 КГ РФ); 

-      совершение сделки несовершеннолетним: не достигшим четырнадцати лет (ст. 171 ГК РФ), в возрасте от четырнадцати до восемнадцати лет (ст. 175 ГК РФ);

-      совершение юридическим лицом сделки, выходящей за пределы его правоспособности (ст. 173 КГ РФ);

-      совершение сделки под влиянием заблуждения (ст. 178 ГК РФ), обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя одной стороны с другой стороной или стечения тяжелых обстоятельств (ст. 179 ГК РФ).

сделка считается недействительной по основаниям, установленным законом и иными правовыми актами:

1)      в силу признания таковой судом – оспоримая сделка;

2)      независимо от такого признания – ничтожная сделка (п. 1 ст. 166 ГК РФ).

Оспоримыми сделками являются следующие виды сделок:

1) сделка юридического лица за пределами его правоспособности (ст. 173 ГК РФ);

2) сделка представителя (руководителя) юридического лица с превышением его полномочий (ст. 174 ГК РФ);

3) сделки несовершеннолетних и ограниченно дееспособных граждан (ст.ст. 175, 176 ГК РФ);

4) сделки граждан, не способных понимать значение своих действий (ст. 177 ГК РФ);

5) сделки, совершенные под влиянием заблуждения (ст. 178ГК РФ);

6) сделки, совершенные под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя одной стороны с другой или стечения тяжелых обстоятельств (ст. 179 ГК РФ).

К ничтожным сделкам относятся:

1) сделки, не соответствующие закону или иным правовым актам (ст.168 ГК РФ);

2) сделки, совершенные с целью, противной основам правопорядка или нравственности (ст. 169 ГК РФ);

3) мнимые и притворные сделки (ст. 170 ГК РФ);

4) сделки, совершенные гражданами, признанными недееспособными (ст. 171 ГК РФ).

Условия действительности сделки вытекают из ее определения как правомерного юридического действия субъектов гражданского права, направленного на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. Чтобы обладать качеством действительности, сделка не должна противоречить закону и иным правовым актам. Это требование выполняется при одновременном наличии следующих условий:

а) содержание и правовой результат сделки не противоречит закону и иным правовым актам, т.е. сделка не нарушает требований закона и подзаконных актов (инструкций, положений и т.п.);

б) сделка совершена дееспособным лицом. Если закон признает собственное волеизъявление лица необходимым, но не достаточ-ным условием совершения сделки (несовершеннолетние в возрасте от 14 до18 лет), воля такого лица должна быть подкреплена волей указанного в законе лица (родителя, усыновителя, попечителя);

в) волеизъявление совершающего сделку соответствует его действительной воле, т.е. с намерением проводит юридические последствия;

г) волеизъявление совершено в форме, предусмотренной законом для данной сделки;

д) воля лица, совершающего сделку, формируется свободно и не находится под неправомерным посторонним воздействием (насилие, угроза, обман) либо под влиянием иных факторов, неблагоприятно влияющих на процесс формирования воли лица (заблуждение, болезнь, опьянение, стечение тяжелых обстоятельств и т.д.).

32. Виды сделок. Купля- продажа, документы, права сторон

Для совершения сделки купли-продажи нотариальное оформление обязательно только в случае заключения договора купли-продажи с пожизненным содержанием (договора ренты). Во всех остальных случаях достаточно заключить договор в простой письменной форме, то есть составить один документ, подписанный сторонами, участвующими в сделке. Стороны сначала подают все необходимые документы для регистрации, а потом получают зарегистрированный договор. Только после этого происходитпередача прав собственности. В течение же времени между подачей документови получением зарегистрированного договора стороны еще имеют возможность передумать и отказаться от заключения договора.

Для нотариального оформления сделки купли-продажи квартиры нотариусу необходимо представить: 

- Правоустанавливающие документы на квартиру; 

- Справку БТИ; 

- Паспорта (или заменяющие их документы) продавца и покупателя; 

- Свидетельство о браке (или его расторжении) для продавца, если квартира была приобретена в период брака. В этом случае понадобится также либо личноеприсутствие супруга(ги) для дачи согласия на сделку, либо его согласиев письменной форме, заверенное нотариально. Нотариус составляет договор, который подписывается обеими сторонами (продавцоми покупателем), после чего нотариус ставит свою заверительную подпись. Государственная регистрация сделки Механизм государственной регистрации сделки таков:

1. Стороны собирают все необходимые документы (включая договор купли-продажиквартиры). Документы должны содержать всю необходимую информацию о продаваемой квартире и иметь подписи сторон. Тексты, наименования юридических лиц с указанием мест их нахождения, фамилии, имена и отчества физических лиц, адреса их мест жительства должны быть написаны разборчиво, полностью, без каких-либо сокращений (п. 2 ст. 18 Федерального закона).

2. Договор купли-продажи и все необходимые документы подаются в учреждение юстиции по регистрации прав.

3. После принятия всех документов сторонам выдается расписка в получении документов, представляемых для государственной регистрации прав, с их перечнем, а также с указанием даты их представления. Расписка подтверждает принятие документов на государственную регистрацию.

33. Виды сделок. Мена, документы, права сторон.

Договор мены - (бартерный обмен, бартер, мена) — вид гражданско-правового договора, при котором одна сторона берёт на себя обязательство передать другой стороне некоторое имущество против обязательства другой стороны передать первой имущество равной стоимости (с точки зрения сторон договора).

Под бартером или бартерным обменом понимают такой договор мены, при котором происходит переход права собственности на объекты договора между его сторонами без использования средств платежа (например, денег). Обычно бартерный обмен понимают как обмен правом собственности на вещи, товарами, услугами с участием юридических лиц. Термин встречается в налоговом законодательстве, но строгого определения в отличие от термина «договор мены» не имеет. Часто хозяйственные договоры мены (обмена) именно налоговые органы рассматривают как бартерные.

Договор мены более широкое понятие, поскольку включает в себя обмен правами, не сводящимися непременно к собственности на вещи. Договором мены (обмена) чаще называют договор между частными лицами.

Гражданское законодательство Российской Федерации рассматривает договор мены для целей регулирования и налогообложения, как два договора купли-продажи, при которых каждая из сторон является продавцом передаваемого имущества и покупателем получаемого. Иными словами, считается, что любой договор мены можно представить как два договора купли-продажи, добавив к отношениям сторон два тождественные друг другу обязательства, направленные друг против друга.

34. Виды сделок. Дарение, документы, права сторон.
Сделкой называются осознанные действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение их прав и обязанностей (юридический факт, порождающий тот правовой результат, к которому стремились субъекты сделки). Цель любой сделки ~ приобретение права собственности или права пользования имуществом.
Наличие у всех сделок общих признаков - совпадение воли и волеизъявления, правомерность действия - не исключает их подразделение на виды:  
- в зависимости от числа участвующих сторон сделки бывают односторонними, двухсторонними и многосторонними;
- в зависимости от того, соответствует ли обязанности одной стороны в сделке совершить определенные действия, встречная обязанность другой стороны по предоставлению материального или иного блага, сделки делятся на возмездные или безвозмездные;
- по моменту, к которому приурочивается возникновение сделки, они делятся на реальные и консенсуальные;
- по степени зависимости действительности сделки от ее основания (цели) они бывают каузальными и абстрактными;
- в силу зависимости юридических последствий совершения сделки от какого-то обстоятельства, которое может наступить или не наступить, выделяются условные сделки.
Дарение. В сделке дарения даритель безвозмездно передает или обязуется передать одаряемому :  • объект недвижимости в собственность; • имущественное право (требование) к себе или к третьему лицу либо освобождает или обязуется освободить одаряемого от имущественных обязанностей.
Субъектами сделки могут быть либо граждане, либо юридические лица. Однако в отношении этой сделки между коммерческими организациями имеются специальные оговорки. 
Для сделки дарения имеются ограничения. Если объект недвижимости находится в общей совместной собственности, то дарение возможно только с согласия, всех его участников. Для юридических лиц, если объект недвижимости принадлежит на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, дарение возможно только с согласия собственника объекта недвижимости.
В сделке дарения одаряемый вправе в любое время, до передачи ему объекта недвижимости, отказаться от него.

Дарение объекта недвижимости обязательно оформляется письменным договором, который подлежит государственной регистрации и считается заключенным только с момента такой регистрации.

35. Виды сделок. Рента, документы, права сторон.   
Сделкой называются осознанные действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение их прав и обязанностей (юридический факт, порождающий тот правовой результат, к которому стремились субъекты сделки). Цель любой сделки ~ приобретение права собственности или права пользования имуществом. 
 Наличие у всех сделок общих признаков - совпадение воли и волеизъявления, правомерность действия - не исключает их подразделение на виды:  
 - в зависимости от числа участвующих сторон сделки бывают односторонними, двухсторонними и многосторонними; 
   - в зависимости от того, соответствует ли обязанности одной стороны в сделке совершить определенные действия, встречная обязанность другой стороны по предоставлению материального или иного блага, сделки делятся на возмездные или безвозмездные; 
 - по моменту, к которому приурочивается возникновение сделки, они делятся на реальные и консенсуальные;  
 - по степени зависимости действительности сделки от ее основания (цели) они бывают каузальными и абстрактными;  
 - в силу зависимости юридических последствий совершения сделки от какого-то обстоятельства, которое может наступить или не наступить, выделяются условные сделки.   
Рента . В этом виде сделки получатель ренты — собственник объекта недвижимости "передает объект в собственность плательщику ренты, который, в свою очередь, обязуется в обмен на полученный объект недвижимости периодически выплачивать получателю ренты определенную денежную сумму либо предоставлять средства на его содержание в иной форме. Причем получатель ренты лишается права собственности на объект недвижимости и приобретает право его залога. 
 Договор по этой сделке совершается в письменной форме и обязательно удостоверяется нотариально и регистрируется. Если эти условия не выполнены, то сделка считается ничтожной.
 Рента имеет несколько подвидов: а) постоянная;  б) пожизненная;  в) пожизненное содержание с иждивением.  
Постоянная рента выплачивается бессрочно в денежной форме или путем предоставления вещей, выполнения работ (оказания услуг), соответствующих по стоимости денежной сумме ренты, по окончании квартала (если иное не установлено договором). Постоянная рента на объект недвижимости может быть выкуплена как по желанию плательщика ренты, так и по требованию получателя ренты.                                                                                                                                          По требованию получателя постоянной ренты она может быть выкуплена в следующих случаях:  а) при нарушении плательщиком своих обязательств;   б) при неплатежеспособности плательщика ренты;                                                                                 в) в случае поступления объекта, переданного под выплату ренты, в общую собственность или раздела его между несколькими лицами;   г) в других случаях, предусмотренных договором.
Пожизненная рента выплачивается в течение жизни получателя ренты. Денежная сумма не может быть менее 1 МРОТ. Эта рента выплачивается обычно ежемесячно (если иное не установлено договором). 
  Рента обременяет земельный участок, предприятие, здание, сооружение или другой объект недвижимости, переданный под ее выплату. В случае отчуждения такой недвижимости плательщиком ренты его обязательства по договору переходят на приобретателя недвижимости. Лицо, передавшее обремененный рентой объект недвижимости в собственность другого лица, несет субсидиарную ответственность с ним по требованиям получателя ренты, возникшим в связи с нарушением договора ренты 
 Пожизненное содержание с иждивением закрепляется договором, в котором определяется стоимость всего объема содержания с иждивением (не может быть менее 2 МРОТ в месяц). При этом содержание может быть заменено на периодические платежи в деньгах.
 Плательщик ренты вправе отчуждать, сдавать в залог или иным способом обременять недвижимое имущество, преданное ему в обеспечение пожизненного содержания, только с предварительного согласия получателя ренты. При существенном нарушении плательщиком ренты своих обязательств получатель ренты вправе потребовать возврата недвижимости, переданной в обеспечение содержания, либо выплаты ему выкупной цены.

 36. Виды сделок. Приватизация, документы, права сторон.
Сделкой называются осознанные действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение их прав и обязанностей (юридический факт, порождающий тот правовой результат, к которому стремились субъекты сделки). Цель любой сделки ~ приобретение права собственности или права пользования имуществом. 
 Наличие у всех сделок общих признаков - совпадение воли и волеизъявления, правомерность действия - не исключает их подразделение на виды:
  - в зависимости от числа участвующих сторон сделки бывают односторонними, двухсторонними и многосторонними;  
- в зависимости от того, соответствует ли обязанности одной стороны в сделке совершить определенные действия, встречная обязанность другой стороны по предоставлению материального или иного блага, сделки делятся на возмездные или безвозмездные; 
 - по моменту, к которому приурочивается возникновение сделки, они делятся на реальные и консенсуальные; 
 - по степени зависимости действительности сделки от ее основания (цели) они бывают каузальными и абстрактными; 
 - в силу зависимости юридических последствий совершения сделки от какого-то обстоятельства, которое может наступить или не наступить, выделяются условные сделки. 
 Приватизация — это процесс перехода (передачи, продажи) государственного имущества в собственность юридических и физических лиц.  
 Основным способом приватизации было преобразование государственного предприятия в ОАО -со 100 /о акций в государственной собственности и продажа их работникам предприятий, а также на конкурсной основе и на специализированных аукционах.    
По закону бесплатно приватизировать объект недвижимости гражданин может только один раз в жизни (исключение составляют несовершеннолетние, когда приватизация проводилась от их лица опекуном или родителями). В приватизации могут принимать участие все, кто прописан в квартире постоянно (а также те, кто имеет право на такую прописку — бронь), или только некоторые жильцы, если остальные не претендуют на участие в приватизации, не возражают против нее, а также в случае, когда кто-либо из жильцов уже использовал свое право бесплатной приватизации. 
В случае, когда от приватизации отказывается недееспособный гражданин или ребенок, необходимо разрешение органов опеки или РОНО. Такое разрешение получить практически невозможно (так как ущемляются права ребенка), поэтому, если в квартире прописаны дети, они должны участвовать в приватизации.                                                                         
Правоустанавливающим документом, подтверждающим право собственности в случае приватизации, является договор приватизации. Он оформляется в районном агентстве по приватизации (по местоположению квартиры) или в городском агентстве по приватизации и подписывается администрацией города с одной стороны и гражданами, приватизирующими жилплощадь с другой.                                                                                                                            Список документов, необходимых для приватизации: 
1. Паспорта и свидетельства о рождении детей, проживающих в квартире; 
2. Характеристика жилплощади  и справка о прописке, которые нужно взять в ЖЭКе не позднее, чем за 1 месяц до приватизации.
3. При прописке после 01.01.92 г:   а) Справка о прописке с прежнего места жительства; б) справка о неучастии в приватизации с прежнего места жительства.
 Для заключения договора в агентство должны явиться все совершеннолетние участники приватизации и дети старше 14 лет (в том числе и отказывающиеся от приватизации). За детей до 14 лет документ подписывается родителем или опекуном.
 Продажа предприятий как имущественного комплекса. Оформление сделок приватизации государственных и муниципальных предприятий как имущественных комплексов должно осуществляться путем заключения договора купли-продажи между покупателем и продавцом (Фонд имущества), который обязан заключить такой договор. В то же время закон не предусматривает принуждения к заключению договора лица, признанного покупателем приватизируемого имущественного комплекса.

37. Виды сделок. Аренда, документы, права сторон.
Сделкой называются осознанные действия граждан и юридичес​ких лиц, направленные на установление, изменение или прекраще​ние их прав и обязанностей (юридический факт, порождающий тот правовой результат, к которому стремились субъекты сделки).
Цель любой сделки — приобретение права собственности или права пользования имуществом.

1. Изменение собственника: купля-продажа, мена, дарение, рен​та, приватизация, продажа предприятия.

Купля-продажа. При этой сделке заключается письменный до​говор купли-продажи объекта недвижимости, где продавец обязу​ется передать объект недвижимости в собственность покупателю, а покупатель обязуется принять этот объект и уплатить за него опреде​ленную цену.

Мена. В этой сделке каждая из сторон обязуется передать в соб​ственность другой стороне один объект недвижимости в обмен на дру​гой. Договор мены обязательно заключается в письменной форме и подписывается сторонами. Нотариальное удостоверение догово​ра необязательно.

Дарение. В сделке дарения даритель безвозмездно передает или обязуется передать одаряемому:

· объект недвижимости в собственность;
· имущественное право (требование) к себе или к третьему лицу либо освобождает или обязуется освободить одаряемого от имущественных обязанностей.
Субъектами сделки могут быть либо граждане, либо юридичес​кие лица. Однако в отношении этой сделки между коммерчески​ми организациями имеются специальные оговорки.
Рента. В этом виде сделки получатель ренты — собственник объек​та недвижимости — «передает объект в собственность плательщику ренты, который, в свою очередь, обязуется в обмен на получен​ный объект недвижимости периодически выплачивать получателю ренты определенную денежную сумму либо предоставлять средства на его содержание в иной форме. Причем получатель ренты лишается права собственности на объект недвижимости и приобретает право его залога.

Приватизация — это процесс перехода (передачи, продажи) го​сударственного имущества в собственность юридических и физичес​ких лиц. В соответствии с российской программой массовой при​ватизации в течение почти восемнадцати месяцев большинство объектов государственной собственности (более 12 тыс. россий​ских предприятий) перешли в частные владения.

Продажа предприятий как имущественного комплекса. Оформление сделок приватизации государственных и муници​пальных предприятий как имущественных комплексов должно осу​ществляться путем заключения договора купли-продажи между поку​пателем и продавцом (Фонд имущества), который обязан заключить такой договор. В то же время закон не предусматривает принужде​ния к заключению договора лица, признанного покупателем приватизируемого имущественного комплекса.

2. Изменение права пользования и владения: аренда, совместная деятельность, сервитут, вклад в уставный капитал, ипотека, лизинг, безвозмездное пользование.
Аренда. Особенность рассмотренных выше сделок заключается в том, что объекты недвижимости передаются другой стороне в собственность. Аренда же и все другие виды сделок не предполага​ют передачу объекта недвижимости в собственность. Так, при аренде объекта недвижимости арендодатель (собственник объекта или лицо, уполномоченное на это законом или собственником) обязу​ется предоставить арендатору объект недвижимости за арендную пла​ту во временное владение и пользование или только во временное пользование.
В аренду могут быть переданы земельные участки и другие обо​собленные природные объекты, предприятия как имущественные комплексы, здания, сооружения. Право сдачи объектов недвижимо​сти в аренду принадлежит собственникам и лицам, управомоченным законом или собственником сдавать недвижимость в аренду.

Если случится, что объект недвижимости передается в соб​ственность другому лицу (т. е. собственник его продаст, или обме​няет, или подарит, или заключит рентный договор), то арендный договор не изменяется с новым собственником и не расторгается (если этого не желает арендатор).
Договор аренды объектов недвижимости заключается в пись​менной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Несоблюдение формы договор влечет его недей​ствительность. Договор аренды здания или сооружения, заключен​ный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Регистра​ция договора аренды объекта недвижимости означает для арендо​дателя обременение его прав.

По договору арендатору одновременно с передачей прав владе​ния и пользования соответствующей недвижимостью передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недви​жимостью и необходима для ее использования. В случаях, когда арендодатель является собственником земельного участка, на ко​тором находится сдаваемое в аренду здание или сооружение, арен​датору предоставляется право аренды или предусмотренное дого​вором аренды здания или сооружения иное право на соответству​ющую часть земельного участка. Если договором не определено передаваемое арендатору право на соответствующий земельный участок, то к нему переходит на срок аренды здания или сооруже​ния право пользования той частью участка, которая занята здани​ем или сооружением и необходима для использования в соответ​ствии с его назначением. Аренда здания или сооружения, находя​щегося на земельном участке, не принадлежащем арендодателю на праве собственности, допускается без согласия собственника уча​стка, если это не противоречит условиям пользования таким уча​стком, установленным законом или договором с собственником земельного участка. Когда земельный участок, на котором нахо​дится арендованное здание или сооружение, продается другому лицу, за арендатором этого строения сохраняется право пользова​ния частью земельного участка, которая занята зданием или соору​жением и необходима для его использования на условиях, действо​вавших до продажи земельного участка.
38. Оценка недвижимости. Субъекты оценочной  деятельности. Случаи, при которых необходима оценочная деятельность объектов.
Оценка недвижимости — это: 1) сфера профессиональной дея​тельности на рынке недвижимого имущества; 2) необходимый эле​мент при совершении любой операции с недвижимостью (купля, продажа, сдача в аренду, обмен, принятие решений о реализации проектов строительства или реконструкции объектов недвижимос​ти, внесение объектов недвижимости в уставный капитал и т. д.).
Оценка имущества — определение стоимости имущества в соот​ветствии с поставленной целью, процедурой оценки и требовани​ями современных норм.

В соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности» право на проведение оценки объекта недвижимости является бе​зусловным и не зависит от установленного законодательством

Российской Федерации порядка осуществления государственного статистического и бухгалтерского учета и отчетности. Текст зако​на приведен в приложении к учебному пособию. Этим законом оп​ределяются правовые основы оценочной деятельности. Под оце​ночной деятельностью понимается деятельность субъектов оце​ночной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. Субъектами оценочной деятельности являются:
1.
Оценщики:

· физические лица (индивидуальные предприниматели);
· юридические лица (консалтинговые и аудиторские фирмы, оценочные фирмы).

2. Заказчики: потребители оценочных услуг (государство, ин​весторы, страховщики, кредиторы, граждане и т. д.).

проведение оценки объектов должно быть обязательным:

1) при продаже государственного или муниципального имуще​ства;
2) при аренде государственного или муниципального имуще​ства;

3) при залоге государственного или муниципального имущества;

4) при передаче в доверительное управление государственного или муниципального имущества;

5) при приватизации государственного или муниципально​го имущества;

6) при переуступке долговых обязательств, связанных с объек​тами оценки, принадлежащих государству или муниципаль​ному образованию;

7) при оплате дополнительно выпущенных акций акционерно​го общества неденежными средствами на сумму, превышаю​щую 200-кратный минимальный размер оплаты труда;

8) при внесении государственного или муниципального иму​щества в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юри​дических лиц;

9) при национализации имущества;
10) при выкупе имущества у собственника для государственных или муниципальных нужд;

11) при возникновении спора о стоимости объекта оценки, в том числе: при исчислении налогооблагаемой базы; при ипотечном кредитовании физических лиц;

12)
при составлении брачных контрактов и разделе имущества
разводящихся супругов.

39. Оценщик. Права и обязанности.
Оценщик — это лицо (индивидуум), который обладает специ​альными знаниями и образованием для проведения оценки опре​деленного объекта собственности.

Процесс оценивания можно определить как последователь​ность процедур, используемых для получения оценки. Процесс обычно завершается отчетом об оценке, придающим доказатель​ную силу оценке стоимости.

Постановлением Министерства труда и социального развития РФ от 27 ноября 1996 года №11 «Об утверждении квалификацион​ной характеристики по должности «оценщик (эксперт по оценке имущества)» профессиональному оценщику вменяются следующие должностные обязанности:

· устанавливать рыночную и иную стоимость объекта;

· выявлять потребность в услугах по оценке;

· устанавливать деловые контакты и вести переговоры с клиен​тами;

· заключать и оформлять договор о проведении оценки;

· составлять отчет о выполненной работе;

· обеспечивать сохранность составленного отчета об оценке;

· консультировать заказчика о существующем законодатель​стве об оценочной деятельности.

Оценочная деятельность в отношении недвижимого имущества подлежит обязательному лицензированию.

 Права оценщика. Оценщик имеет право:

применять самостоятельно методы проведения оценки объекта оценки в соответствии со стандартами оценки;

требовать от заказчика при проведении обязательной оценки объекта оценки обеспечения доступа в полном объеме к документации, необходимой для осуществления этой оценки;

получать разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для осуществления данной оценки;

запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта оценки, за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной; в случае, если отказ в предоставлении указанной информации существенным образом влияет на достоверность оценки объекта оценки, оценщик указывает это в отчете;

привлекать по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных оценщиков либо других специалистов;

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

40. Стоимость объектов недвижимости. Параметры и виды стоимости.

Как и любой  товар на рынке, объекты недвижимости имеют цену, стоимость. 

Цена объекта недвижимости – это цена конкретной свершившейся сделки купли-продажи объекта недвижимости. Ввиду того, что цена в любой реальной и предполагаемой сделке определенным образом связана со стоимостью объекта недвижимости, часто этот термин используется как синоним стоимости в обмене.

Рыночная стоимость объекта недвижимости - расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы его приобрести. То есть, это наиболее вероятная цена, по которой он может быть продан на открытом рынке в условиях конкуренции.

Определенная таким образом рыночная стоимость является предметом для торга и содержит диапазон колебаний, как в сторону повышения, так и понижения.

Понятие стоимости объекта недвижимости имеет множество различных аспектов. Это рыночная стоимость и стоимость замещения, потребительская и восстановительная стоимость, инвестиционная и страховая стоимость, стоимость для целей налогообложения и ликвидационная стоимость, первоначальная и остаточная стоимость, залоговая стоимость и стоимость права аренды объекта недвижимости, стоимость действующего предприятия и стоимость объекта недвижимости при существующем использовании и т.д.

Потребительская стоимость (стоимость в использовании) отражает ценность объекта недвижимости для конкретного собственника, который не собирается выставлять объект на рынок недвижимости. Оценка потребительской стоимости объекта производится исходя из существующего профиля его использования и тех финансово-экономических параметров, которые наблюдались в период предыстории функционирования объекта и прогнозируются в будущем.

Потребительская стоимость определяется исходя из текущего использования объекта. 

Восстановительная стоимость определяется затратами в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта. Здесь используются такие же архитектурные решения, применяются такие же строительные конструкции и материалы, Даже качество строительно-монтажных работ аналогично. В данном случае воспроизводятся тот же моральный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые имелись у оцениваемого объекта.

Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта недвижимости, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использованием современных проектных нормативов и прогрессивных материалов и конструкций, а также современного оборудования объекта недвижимости
Таким образом, восстановительная стоимость выражается издержками на воспроизводство точной копии объекта, а стоимость замещения - издержками на создание объекта функционального аналога.

Понятие «инвестиционная стоимость» означает стоимость объекта недвижимости, определяемую интересами инвестора и результатами инвестиционного проектирования. Расчет инвестиционной стоимости производится исходя из ожидаемых данным инвестором доходов и конкретной ставки их капитализации. Инвестиционная стоимость рассчитывается для конкретного инвестора инвестиционного проекта либо объекта, приносящего доход, и может отличаться от его рыночной стоимости, как в большую, так и в меньшую сторону, хотя могут и совпадать. Данный вид стоимости носит субъективный характер.

Страховая стоимость объектов недвижимости представляет собой стоимость полного возмещения их ущерба при наступлении страхового случая. На базе страховой стоимости объекта недвижимости определяются страховые суммы, выплаты и проценты.

Налогооблагаемая стоимость имущества юридических и физических лиц определяется аккредитованными при налоговых инспекциях экспертами-оценщиками на основе либо рыночной стоимости, либо восстановительной стоимости объекта недвижимости.

В настоящее время, такая оценка объектов недвижимости производится  без привлечения экспертов по нормативной методике, путем инвентаризационной стоимости объекта недвижимости. Эта оценка базируется на восстановительной стоимости объекта недвижимости.

Ликвидационная стоимость представляет собой чистую денежную сумму, которую собственник объекта недвижимости может получить при ликвидации объекта недвижимости или при его вынужденной продаже.
Первоначальная стоимость объекта недвижимости – фактические затраты на приобретение или создание на момент начала его использования.
Остаточная стоимость объекта недвижимости -  стоимость объекта с учетом износа.
Стоимость объекта недвижимости при существующем использовании – рыночная стоимость объекта недвижимости, основанная на продолжении формы его функционирования при предположении возможности его продажи на рынке.
Стоимость действующего предприятия -  стоимость единого имущественного комплекса, определяемая в соответствии с результатами функционирования сформировавшегося производства .

Залоговая стоимость объекта недвижимости – стоимость объекта недвижимости для целей обеспечения кредита.
Стоимость специализированных объектов недвижимости – стоимость объекта недвижимости, который в силу своих специфических особенностей не может быть продан на рынке.
Стоимость права аренды объекта недвижимости – единовременная плата за право пользования и распоряжения объектом недвижимости
41. Факторы, влияющие на цену объектов недвижимости.
Стоимость объектов недвижимости зависит от целого ряда факторов. 

Рассмотрим основные из них:

1. Объективные факторы. Как правило, это экономические факторы, которые определяют средний уровень цен конкретных сделок субъектами недвижимости. Их можно разделить на:

-  макроэкономические – факторы, связанные с общей конъюнктурой рынка (налоги, пошлины, динамика курса доллара, инфляция, безработица, уровень и условия оплаты труда, потребность в объектах недвижимости, развитие внешнеэкономической деятельности и т.д.);

-  микроэкономические – факторы, характеризующие объективные параметры конкретных сделок.

2. Факторы, связанные с феноменом массового сознания и факторы психологического характера:
-  массированная реклама;

-  инфляционные ожидания;

-  симпатии;

-  осведомленность и т.д.

3. Физические факторы:
-  местонахождение – удаленность от центра, степень развития инфраструктуры и транспортного сообщения (особенно – близость метро) напрямую влияет на стоимость недвижимости;

-  архитектурно-конструктивные решения – в зависимости от назначения дальнейшего использования здания стоимость его будет увеличиваться или уменьшатся;

-  состояние объекта недвижимости;

-  наличие коммунальных услуг (электроэнергия, водоснабжение, теплосеть и др.);

-  экологические и сейсмические факторы (для жилой недвижимости данные санитарно-экологической экспертизы могут значительно снизить стоимость жилья, а наличие лесопарковой зоны, водоемов, парков и пр. может увеличить стоимость квартир).

4. Факторы, влияющие на цену и скорость продажи квартир :

-  количество аналогичных предложений, их соотношение со спросом именно на этот тип  квартир именно в этой части города;

-  объективные недостатки объекта (крайние этажи, окна во двор, плохая планировка, износ и т.п.);

-  престижность района;

-  экологическая обстановка в районе;

-  транспортное сообщение и развитость инфраструктуры района;

-  социальная однородность дома;

-  характер  сделки («прямая» или «встречная» продажа);

-  юридическая «чистота» объекта.

Известно, что главным критерием любой сделки является выгодность для обеих сторон. Однако, каждый вкладывает в это понятие свой смысл. Для одного на первом месте стоят деньги. Такой продавец готов довольно долго ждать своего клиента, ни на рубль не снижая цену. Для другого важно как можно скорее получить свободные средства. В этом случае на первое место выходит быстрота сделки и действует принцип «время – деньги». Третьему подавай надежного покупателя, который может гарантировать строгое соблюдение графика оплаты. Может быть, что во время переговоров будут меняться и приоритеты. Разумно выставляя приоритеты между объективными факторами и собственными мотивациями, покупатель и продавец в состоянии заключить взаимовыгодную сделку и не разочароваться впоследствии в ее итогах.

 42. Риски при операциях с недвижимостью
Риск – это возможные отклонения реальных результатов той или иной операции или проекта в отрицательную сторону по сравнению с планируемыми в начале.                 
В операциях с недвижимостью риск может проявляться в более низкой, чем планировалось ранее, цене при продаже недвижимости; в более высоком, чем предполагалось уровне операционных расходов при управлении недвижимости; в снижении фактической рентабельности инвестиционного проекта по сравнению с проектной и даже в утрате собственности — как в связи с разрушением самого «тела» недвижимости, так и по причине потери прав на недвижимость. 

Целесообразно рассмотреть общую классификацию рисков применительно к сфере недвижимости, начав с рыночных рисков.

Как известно, любой объект недвижимости имеет юридическую, физическую и экономическую определенность. При этом любая операция с недвижимостью происходит в рамках определенных территориальных образований с присущими им административными правилами и процедурами. Соответственно можно выделить следующие источники рыночных рисков:

юридические (возможность утраты права собственности, образования убытков в связи с ошибками при заключении договоров и контрактов, появления претензий третьих лиц, наличие не выявленных обременении объекта и пр.);

экономические (макроэкономические изменения и изменения в состоянии региональной экономики, изменения в состоянии  и тенденциях спроса и предложения на рынке, появление конкурирующих фирм или новых изделий и т.д.  

Тщательность юридического исследования, сотрудничество со страховыми компаниями позволят снизить вероятность этих рисков, предотвратить значительную часть из них;

архитектурно-строительные (неправильный выбор места реализации проекта, его несоответствие окружающей застройке, ошибки в конструктивных решениях, неверный выбор материалов, неточное определение планировки квартир или иного объекта), как правило, связаны с недостаточно детальной проработкой проектов сооружения и развития объектов недвижимости, слабостью их технической экспертизы. В эту категорию рисков входят и технологические риски, которые в значительной мере обусловлены спецификой места реализации проектов, строительства. 

При принятии решений о развитии недвижимости особенно важен учет технологических рисков, но нередко с ними сталкиваются и при совершении операций на вторичном рынке;

административные риски, которые в российских условиях имеют особое значение. Очень важно, поэтому на стадии получения разрешений на строительство, реконструкцию, перепланировку и т.д. добиваться точного определения обязательств, которые должны быть выполнены организатором инвестиционного проекта, и их документального закрепления;

экономические риски, возникающие при совершении сделок с недвижимостью, связаны, прежде всего, с изменением рыночной ситуации. Это изменение может найти проявление в целом ряде факторов – в изменении спроса под влиянием снижения деловой активности или доходов населения, в росте цен на материалы и оборудование, в появлении альтернативных предложений на рынке, в увеличении предложения конкурирующими фирмами и т.д. Возможность предотвращения или снижения степени вероятности потерь компании (фирмы) в связи с существованием экономических рисков во многом зависит от глубины проработки принимаемых экономических решений, постоянного изучения ситуации на рынке, наличия системы альтернативных поставок и пр.

Внешние экономические риски — постоянный спутник любого бизнеса, в том числе и бизнеса на рынке недвижимости, но степень их вероятности существенно зависит от качества деятельности компании (фирмы), которая и сама может быть источником рисков. В конечном счете все виды рисков так или иначе имеют финансовое измерение, либо увеличивая затраты по проекту или сделке, либо снижая доход, либо приводя к превышению запланированных сроков инвестирования, либо в предельном случае – к утрате не только дохода, но и капитала.

Как показывает анализ, финансовые риски могут быть разделены на несколько групп:

1. Риски, вытекающие из общего состояния и изменений в финансовой системе 

2. Риски, обусловленные тем или иным вариантом, избранным компанией (фирмой) для финансирования ее деятельности, степенью проработки ею финансовых решений. Например, выбор кредита как источника финансирования проекта является более рискованным вариантом по сравнению с выпуском обычных акций, так как: предполагает выплату основного долга и процентов по определенному графику, чего нет при выпуске акций. 

3. Риски, возникающие в связи с ошибками при финансовых расчетах. Например, ошибки при составлении плана поступлений и расходов финансовых ресурсов могут привести к неплатежеспособности компании (фирмы) на каком-либо этапе проект или сделки, что потребует привлечения более дорогих ресурсов, если вообще это будет возможным.  

Присутствуя практически при всех операциях с недвижимостью, указанные риски в то же время играют различную роль зависимости от сегмента рынка или сферы деятельности.

Так, для первичного рынка большое значение имеют экономические, производственные и технологические риски; для вторичного рынка существенно важнее и характернее юридические риски. На первичном и вторичном рынках в основном оперируют юридические лица, обладающие необходимыми квалифицированными специалистами. На вторичном рынке основные субъекты- физические лица, и юридические просчеты возможны в большей степени, что главным образом обусловлено тем, что на первичном рынке объект только создается, и с ним не могло быть прошлых сделок, в то время как количество сделок с объектом на вторичном рынке может быть весьма значительным. 

В реальной экономической практике все группы рисков взаимосвязаны и часто переплетаются друг с другом. 

Как преодолеваются риски? Исключить их полностью, очевидно, невозможно, некоторые из них необходимо просто принять. Но вполне возможно существенно снизить степень риска, и здесь может помочь следующая общая схема управления рисками: 
- выявление рисков, возможных при проведении той или иной сделки или операции с недвижимостью;
- качественный и количественный анализ рисков 

- определение возможностей снижения риска и затрат, необходимых для его предотвращения;
- разработка и осуществление мероприятий, позволяющих предотвратить риски, снизить вероятность их наступления или возможный объем потерь; 
- контроль над проведением необходимых мероприятий; внесение содержательных изменений в механизм их реализации.

43.      
Принципы оценки объектов недвижимости — это свод методи​ческих правил, на основании которых определяется степень воз​действия различных факторов, влияющих на стоимость объекта не​движимости.

выделено три группы принципов:

1.
Принципы, основанные на представлениях собственника
пользователя). Сюда относят:

· принцип полезности;

· принцип замещения;

· принцип ожидания;

2.
Принципы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости:
· принцип остаточной продуктивности земли;
· принцип предельной продуктивности;

· принцип предельной производительности (или возрастаю​щей и убывающей отдачи);

· принцип сбалансированности;

· принцип оптимального размера;

· принцип разделения имущественных прав на собственность;

3.
Принципы, связанные с рыночной средой. В этой категории
выделяют:

· принцип зависимости от внешней среды;

· принцип соответствия;

· принцип спроса и предложения;

· принцип конкуренции;

· принцип изменения стоимости.

· Особое место занимает обобщающий принцип — принцип наилуч​шего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости.

· К конкретно оцениваемому объекту недвижимости могут быть применены сразу несколько принципов.

· 1. Принципы, основанные на представлениях собственника (пользователя) — полезности, замещения, ожидания — позволяют,

· с точки зрения пользователя, определить полезность объекта, его приемлемую цену на рынке и ожидаемые выгоды от владения объектом недвижимости.

· Недвижимость обладает стоимостью только в том случае, ког​да она может быть полезна потенциальному собственнику для ре​ализации определенной экономической функции. Полезность объекта недвижимости — это его способность удовлетворить по​требности собственника (пользователя) в данном месте и в течение определенного периода времени. 

· «Принцип замещения» предполагает наличие вариантов для по​купателя. Он говорит о том, что стоимость оцениваемой недвижи​мости не должна превышать затрат на приобретение аналогично​го объекта. Максимальная стоимость оцениваемого объекта не​движимости определяется наименьшей ценой приобретения аналогичного объекта. Оценочный «принцип ожидания» связан со стоимостью прогно​зируемых будущих выгод и основывается на определении текущей стоимости дохода (или других выгод), который может быть полу​чен в будущем от владения объектом недвижимости.

44. 
Принципы оценки объектов недвижимости — это свод методи​ческих правил, на основании которых определяется степень воз​действия различных факторов, влияющих на стоимость объекта не​движимости.

выделено три группы принципов:

1. Принципы, основанные на представлениях собственника
пользователя).

2.
Принципы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости:

3.
Принципы, связанные с рыночной средой.

Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости — это синтез принципов всех трех групп, оторые были рассмотрены выше. Он позволяет оценщику выя​вить из возможных вариантов использования объекта недвижимо​сти наилучший и наиболее доходный вариант и именно его ис​пользовать для оценки.

Этот принцип предусматривает оценку участка земли так, как если бы он был свободный (т. е. при оценке объекта речь идет в первую очередь о наибольшей доходности земельного участка, за​тем уже о доходности всего объекта недвижимости).

Наилучшее и наиболее эффективное использование — это такой вариант использования неосвоенного или застроенного участка, выбранный среди рациональных, реальных и законных альтерна​тивных вариантов, который является:1.физически возможным; 2.юридически правомочным; 3.финансово оправданным; 4.максимальным по прибыльности (т. е. приводит к наивыс​шей стоимости земли). В полной мере принцип наилучшим образом применим к оценке незанятых земельных участков.

Если же участок занят, то применение этого принципа разби​вается на два этапа:

1. Определение наилучшего варианта землепользования.

2. Определение наилучшего варианта использования имеюще​гося на участке строения.

Таким образом, понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование» подразумевает такое использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.

45. 
Принципы оценки объектов недвижимости — это свод методи​ческих правил, на основании которых определяется степень воз​действия различных факторов, влияющих на стоимость объекта не​движимости.

выделено три группы принципов:

Принципы, основанные на представлениях собственника
пользователя).

2.
Принципы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости:

3.
Принципы, связанные с рыночной средой.

Принципы, связанные с рыночной средой — зависимости; со​ответствия; спроса и предложения; конкуренции; изменения — по​зволяют определить:

зависимость стоимости объекта недвижимости от его ме​стоположения, соответствие недвижимого имущества по архитектурному стилю и уровню удобств потребностям рынка;

предложения и спрос на конкретные объекты недвижимости;

уровень конкуренции на рынке недвижимости;

изменение стоимости объектов недвижимости под влиянием физического и морального износа.

Грамотное использование этой группы принципов позволяет собственнику объекта недвижимости получить оптимальный доход в конкретной экономической ситуации.

Ценность объекта недвижимости, используемого тем или иным конкретным образом, зависит от внешней среды, в которой находит​ся объект. Стоимость недвижимости подвержена влиянию и сама влияет на стоимость других объектов в прилегающей местности.

46 Основные этапы технологии оценки объектов.
Процесс оценки недвижимости проходит в шесть этапов:

1) определение проблемы;

2) предварительный осмотр и план оценки. Решается вопрос о данных, необходимых для анализа объек​та, устанавливаются источники их получения;

3) сбор и проверка данных;

4) применение подходов к оценке, на этом этапе определяется стоимость объекта традиционными методами;

5) согласование результата оценки — получение ко​нечной оценки имущества на основании результатов применения различных подходов к оценке;

6) заключительный этап — это составление отчета об оценке — документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости имущества.

При составлении отчета об оценке оценщик обязан использовать информацию, обеспечивающую досто​верность отчета об оценке как документа, содержа​щего сведения доказательственного значения. Заказчик всегда ставит перед оценщиком конкрет​ную цель; определить стоимость объекта недвижимо​го имущества, которая нужна заказчику для принятия определенного решения. Оценщик должен определить конкретный вид стоимости (инвестиционная, рыночная и другая стоимость) и область исполь​зования данного объекта (страховка, продажа и т. д.). При оценке объекта недвижимого имущества очень важно определить связанные с объектом юридические и иные права, потому что заказчик может иметь только право на аренду или определенную долю в партнерстве. На основе договора между заказчиком и оценщиком проводится оценка объектов недвижимости. В данном договоре обязательно нужно указывать вид оценки, стоимость объекта оценки, вид и размер оплаты за ра​боту..
47 Подготовка плана оценки. Сбор  и подтверждение информации.
Оценка недвижимости может быть массовой и индивидуальной.

Массовая оценка недвижимости — оценка боль​шого числа объектов на определенную дату с исполь​зованием стандартных методик и статистического анализа.

Индивидуальная оценка недвижимости — это оценка конкретного объекта на определенную дату.

Массовая оценка — приближенная, а индивидуаль​ная — точная.

Оценщик начинает разрабатывать план работы только после того, как обе стороны подпишут этот договор. В план оценки включаются следующие виды задач:

1) изучение на региональном уровне общих факторов стоимости объекта недвижимости;

2) исследование на местном уровне специфических факторов;

3) изучение конкретных факторов, которые влияют на стоимость оцениваемого участка и объекта недви​жимости, который располагается на этом участке.

Далее оценщик собирает и обрабатывает нужную ему информацию. Эти данные должны быть очень точ​ными, иначе оценщику будет трудно дать обоснован​ное заключение о стоимости объекта недвижимого иму​щества.

При оценке недвижимости используются три подхода к оценке: затратный, доходный, сравнительный.

В каждом подходе используется унифицированный набор оценочных принципов

48 Подходы к оценке стоимости объектов недвижимости. Затратный метод.
Затратный подход базируется на расчете затрат на воспроизводство оцениваемых сооружений и зданий с учетом всех видов износа и предпринимательской
прибыли. К полученной стоимости добавляется ры​ночная стоимость участка земли.


Затратный метод представляет собой совокуп​ность методов оценки, которые основаны на опреде​лении затрат, необходимых для замещения или вос​становления объекта оценки с учетом накопленного им износа.

Этот подход основывается на предположении, что типичный покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта аналогичной полез​ности. При подсчете расходов на возможное новое строительство объекта оценки учитываются исключи​тельно расходы инвестора. В процессе оценки ис​пользуются следующие данные: уровень заработной платы, накладные расходы, затраты на оборудование, норма прибыли строителей в этом регионе, рыночные цены на строительные материалы. Но суммарные рас​ходы на приобретение земельного участка и строи​тельство на нем аналогичного объекта не всегда эк​вивалентны рыночной стоимости.

В основе затратного подхода лежит принцип смеще​ния. Оценка недвижимости затратным методом вклю​чает следующие этапы:

1) расчет стоимости земельного участка с учетом наи​более эффективного использования (Сз);

2) расчет затрат на новое строительство оцениваемых строений (Снс);

3) расчет накопленного износа: функциональный из​нос, физический и внешний износ (Ин);

4)расчет стоимости улучшений с учетом накоп​ленного износа (Су) определяется по формуле;

Су = Снс — Ин
5) расчет итоговой стоимость недвижимого иму​щества (Сзп), определяется по формуле:

Сзп = Сз + Су
При затратном подходе определение стоимости не​движимости начинается с оценки земельного участка.

Земельный участок — это не только часть данного подхода, но и самостоятельный этап процесса оценки. На последнем (заключительном) этапе затратно​го подхода, для того чтобы получить итоговую стоимость объекта, суммируется стоимость земельного участка и расходы, связанные с новым строительством зданий и сооружений за вычетом накопленного строениями из​носа.

Для оценки зданий, которые имеют историческую ценность, когда оценивается здание с очень высоким физическим износом, когда невозможно сделать са​мостоятельную оценку земельного участка, затратный подход не применяется
49. Подходы к оценке стоимости объектов недвижимости. Доходный подход.
Суть его заключается в том, что он связан с определением сто​имости будущих доходов от использования объекта недвижимос​ти. Технология использования доходного подхода оценки предус​матривает выполнение пяти операций.

♦ Первая операция: определение будущего валового дохода. Ос​новываясь на данных годовых балансовых отчетов по доходам и расходам предприятия за последние 3 года, оценщик определяет валовой доход.

Определение валового дохода включает: 1. Оценку потенциального валового дохода, т. е. дохода, ко​торый способен принести объект за год при условии пол​ной загрузки площадей до вычета операционных издер​жек. Таким образом, потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину от основ​ного вида деятельности на оцениваемом объекте недвижи​мости. 2. Оценку действительного валового дохода рассчитывают ис​ходя из потенциального валового дохода. При этом из него вычитаются потери при сборе платежей, а также добавляет​ся дополнительный доход от объекта недвижимости (напри​мер, от предпринимательской деятельности на территории объекта недвижимости или внутри него). Если, например, оценивается стоимость гостиницы, то доход собственника будет складываться из следующих элементов: номе​ров, ресторанов, услуг по чистке и стирке белья, арендной платы за установленные киоски и магазины. Оценщик должен учесть по​тенциал развития предпринимателя и отразить его в своем отчете. Покупатель должен знать, что он может увеличить доходы за счет лучшего управления, организации финансового контроля, вовле​чения новых производственных мощностей и других факторов. Эти дополнительные возможности получения дохода, как правило, принимаются во внимание заинтересованными сторонами в про​цессе оценки текущей стоимости.

♦ Вторая операция: вычитание операционных издержек. Оцен​щик анализирует операционные расходы, которые отражены в ба​лансе предприятия. Данный вид издержек отражает затраты, необ​ходимые для поддержания функциональной пригодности объекта, которая обеспечивает получение валового дохода. Операционные издержки принято делить на:

· условно постоянные, которые не зависят от степени эксплу​атации объекта недвижимости (например, налог на имуще​ство, страховые взносы и т. д.);

· условно-переменные, которые изменяются в зависимости от степени использования и загрузки объекта недвижимости (например, плата за коммунальные услуги, уборку, вывоз мусора и т. д.);

· резервы на замещение — на замену на протяжении экономи​ческой жизни объекта недвижимости отдельных его элемен​тов (конструктивных, эксплуатационных и интерьерных), особенно тех, которые наиболее подвержены износу (напри​мер, кровля, сантехника, лифтовое оборудование). Например, в случае оценки гостиницы они включают в себя стоимость гостиничного номера, оплату персонала и администра​ции, рекламу, ремонт и налоги. Все расходы, за исключением амор​тизации и стоимости кредита, должны быть вычтены из валового оборота для получения чистого дохода.

♦ Третья операция: определение и корректировка чистого (опе​рационного) дохода. Корректировка чистого дохода определяется индивидуальными характеристиками предпринимателя.

Допустим, 70 процентов дохода будут потрачены на уплату аренды и других производственных расходов, тогда предпринима​тель может получить в виде вознаграждения до 30 процентов от полученного валового дохода. В случае высокого уровня конкурен​ции это соотношение может измениться за счет сокращения лич​ного дохода предпринимателя.

Следует заметить, что в чистом доходе не учитываются суммы по обслуживанию кредитов и амортизационных отчислений.

♦ Четвертая операция: оценка и мультипликатор гудвилл. Гуд​вилл определяется как «привилегии, передаваемые продавцом биз​неса покупателю; список клиентов или покупателей, признавае​мый как отдельный элемент стоимости бизнеса» (Оксфордский словарь английского языка). Международный комитет по стандар​там бухгалтерского учета считает, что гудвилл — это «разница между стоимостью бизнеса как единого целого и рыночной ценой его акти​вов». Оба определения характеризуют дополнительную стоимость, полученную в результате индивидуальных особенностей ведения бизнеса и добавленную к стоимости оцениваемой недвижимости. Чтобы определить стоимость гудвилл потенциального владель-, ца, оценщик должен:

· включить основные активы владельца — землю и элементы производства, в том числе машины и оборудование;

· исключить стоимость недвижимости арендатора (в том чис​ле оборудование и акционерный капитал) и стоимость гуд​вилл, связанные с именем прежнего владельца (если таковая имеется);

♦ по требованию заказчика отдельно указать стоимость опре​деленных позиций, связанных с недвижимостью (мебель, активы арендатора и др.), если используется сравнительный метод оценки недвижимости. Полученную стоимость гудвилл, связанную с собственностью, оценщик умножает на коэффициент от 1 до 5. Выбор коэффици​ента зависит от мнения оценщика о надежности денежных пото​ков в будущем и перспективах роста (упадка) бизнеса.

Пятая операция: определение окончательной стоимости недви​жимости.
При этом могут использоваться следующие методы:

· Метод капитализации доходов (метод прямой капитализа​ции).
· Метод дисконтированных денежных потоков.
· Техника остатка.
50. Подходы к оценке стоимости объектов недвижимости. Рыночный подход.
Рыночный подход основан на анализе рыночных продаж и яв​ляется основой для большинства оценок недвижимости в рыноч​ной экономике. Он базируется на легкодоступной для оценщика рыночной информации, позволяет обеспечивать простое, логичес​ки обоснованное суждение о цене объекта.

Процесс использования этого метода довольно прост: подбира​ется объект недвижимости, аналогичный оцениваемому объекту, который уже имеет известную рыночную цену; затем после срав​нения их технико-экономических параметров фиксируются разли​чия и вносятся соответствующие поправки в стоимостном виде, определяется базовая стоимость.

Технология применения сравнительного метода при оценке стоимости недвижимости, включает в себя пять операций:

♦ Первая операция: сбор сравнительных данных.
Оценщик собирает максимально возможное количество ин​формации о продаже аналогичных объектов недвижимости. Источ​никами информации могут служить: регистрация владельцев, ин​формация коллег, официальные записи и статистические данные. Собирая информацию, оценщик должен быть уверен в ее полноте объективности. В обязательном порядке должна присутствовать нформация о стоимости 1 кв. метра площади объекта, даты сдел-и, местонахождение объекта, условия сделки и другие показате​ли, которые оценщик сочтет необходимыми.

♦
Вторая операция: изучение сделок.
Оценщик должен быть уверен, что сделка состоялась между двумя независимыми сторонами и на уплаченную цену не повли​яли никакие факторы, в том числе и близкие отношения между сторонами. Кроме того, оценщик должен изучить условия, на ко​торых были достигнуты договоренности о сумме продажи объекта или арендной платы, сравнить эти величины с рыночной инфор​мацией по данному вопросу. Арендная плата за новое здание, к примеру, на рынке недвижимости может быть хорошим индикато​ром, а сделка между связанными обязательствами партнерами или родственниками — нет.

♦ Третья операция: временные корректировки. Очень часто оценщик располагает информацией о сделках, которые произош​ли несколько лет назад. В условиях экономики с высоким уровнем инфляции нужно знать точную дату сделки, чтобы сделать матема​тические или качественные поправки при анализе данных.

♦
Четвертая операция: корректировка различий по сопостави​
мым объектам недвижимости.
В реальной практике трудно найти абсолютно похожие объек​ты недвижимости по размеру, местоположению, возрасту, кон​струкции, планировке и другим параметрам. В этой ситуации оценщик должен подходить к проблеме с той точки зрения, что любая информация лучше, чем ее отсутствие. Исходя из ее приро​ды и на основании собственного опыта, оценщик определяет раз​личия между сравниваемыми объектами недвижимости, выражает их в стоимостной форме. Эти различия оценщик находит в место​положении объектов, степени их износа, определяет различия по многим другим факторам.

♦
Пятая операция: вынесение решения о стоимости недвижимости.
Вопрос о сопоставимости данных двух сравниваемых объектов

недвижимости требует особого рассмотрения, поскольку, несмотря на схожесть различных параметров оцениваемой собственности и рыночных аналогов, существует возможность прийти к неправиль​ному заключению о стоимости. Размер оцениваемого объекта не​движимости, его возраст и другие факторы оценщик должен срав​нить с подобными факторами аналогичных объектов недвижимо​сти, сделать поправки в стоимостном выражении и учесть при дальнейшем анализе.

Описанные выше подходы к оценке недвижимости (затратный, доходный, рыночный) базируются на информации, собранной на одном и том же рынке недвижимости, но каждый имеет дело с раз​личной стороной этого рынка и может значительно отличаться друг от друга. Поэтому окончательный вывод делают по совокуп​ности их результатов, которые, как правило, должны быть близки​ми. Существенные расхождения указывают либо на ошибки в оценках, либо на несбалансированность рынка недвижимости.

