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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Данные методические указания по выполнению практических работ являются частью учебно-методического комплекса по МДК 05.01 Подготовка по профессии агент по продаже недвижимости и предназначены для обучающихся для специальности 21.02.19 Землеустройство.
Курс МДК 05.01 Подготовка по профессии агент по продаже  недвижимости рассчитан на 162 аудиторных часа, из которых 84  часа практические занятии, которые проводятся после изучения тем.
На практических занятиях обучающиеся овладевают первоначальными профессиональными умениями и навыками, которые в дальнейшем закрепляются и совершенствуются в процессе учебной и производственной практики.
Наряду с формированием умений и навыков в процессе практических занятий обобщаются, систематизируются, углубляются и конкретизируются теоретические знания, вырабатывается способность и готовность использовать теоретические знания на практике, развиваются интеллектуальные умения.
Практические занятия проводятся при фронтальной организации работы, которая имеет ряд преимуществ:
Работы проводятся после изучение соответствующей темы программы, переходя последовательно от простых к более сложным;
Значительно облегчается руководство обучающимися и наблюдение за ходом работы;
Возможно проведение группового инструктажа по выполнению работы;
Экономит учебное время;
Позволяет вовлечь всех обучающихся в работу;
Дает простор творческому мышлению;
Позволяет понять, насколько глубоко обучающийся усвоили материал.
Отчет о результатах выполнения практической работы выполняется в тетрадях для практических работ и на листах чертежной бумаги различного формата и должен содержать: номер и наименование работы, цель работы, оборудование (при необходимости), краткий ход работы, полученные результаты, ответы на контрольные вопросы, вывод.
Контроль и оценка результатов освоения учебной дисциплины осуществляется преподавателем в процессе проведения практических занятий:
В рамках программы учебной дисциплины обучающимися осваиваются умения и знания, профессиональные и общие компетенции:
	Код  
ПК, ОК
	Умения
	Знания

	ПК5.1
ОК1,2,3,4,5,9
	У1-анализировать состояние рынка недвижимости и оценивать тенденции его развития; 
У2-использовать вычислительную, копировальную, фото- и видеотехнику, различные виды телекоммуникационной связи; 
У3-идентифицировать объекты недвижимости различных видов;
У4-работать с электронными базами данных, с электронными поисковыми системами, с цифровыми рабочими (личными) кабинетами;
У5-фотографировать объекты недвижимости и осуществлять их видеосъемку для рекламных целей;
У6-определять первичные потребности клиента при приобретении (реализации) прав на объекты недвижимости при его консультировании;
У7-рекламировать объекты недвижимости для целей реализации прав на них;
У8-устраивать презентации и показы объектов недвижимости для целей реализации прав на них, в том числе посредством информационно-телекоммуникационной сети "Интернет";
У9-осуществлять подачу документов в различные органы государственной и муниципальной власти;
У10-осуществлять подачу документов на государственную регистрацию прав и (или) государственный кадастровый учет объекта недвижимости, в том числе в электронном виде;
У11-составлять отчеты по результатам выполненной работы;
У12-оформить договор с заказчиком и задание на оценку объекта оценки; 
У13-собрать необходимую и достаточную информацию об объекте оценки и аналогичным объектам; 
У14-произвести расчеты на основе приемлемых подходов и методов оценки недвижимого имущества; 
У15-обобщать результаты, полученные подходами, и делать вывод об итоговой величине стоимости объекта оценки; 
У16- подготавливать отчет об оценке и сдавать его заказчику; 
  У17- руководствоваться при оценке недвижимости Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки и стандартами оценки
	З1-законодательные и нормативные правовые акты, регламентирующие деятельность рынка недвижимости;
З2-специфику рынка недвижимости; 
З3-основные сегменты рынка недвижимости; 
З4-сущностные характеристики недвижимости как объекта сделок, 
З5-основные виды сделок и их оформление на рынке недвижимости; 
З6-правила заключения и оформления сделок с недвижимостью; 
З7-порядок государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней; 
З8-особенности организации деятельности риэлтерской фирмы; 
З9-маркетинг и особенности ценообразования на рынке недвижимости;
З10-методология осуществления продаж;
З11-методы управления информационными данными, в том числе размещения, обработки и поиска данных;
З12-стандарты и инструкции профессиональной деятельности, правила предоставления услуг на рынке недвижимости;
З13-этика делового общения;
З14-механизм регулирования оценочной деятельности; 
З15-принципы оценки недвижимости, факторы, влияющие на ее стоимость; 
З16-подходы и методы, применяемые к оценке недвижимого имущества; 
права и обязанности оценщика, саморегулируемых организаций оценщиков.



 Критерии оценки практической работы
При определении оценки необходимо исходить из следующих критериев:
Практическая работа оценивается следующим образом:
Оценка «отлично» ставится, если:
- обучающийся самостоятельно полностью  выполнил все этапы выполнения работы;
Оценка «хорошо» ставится, если:
- работа выполнена полностью, но при выполнении обнаружилось недостаточное владение знаниями в рамках поставленной задачи;
- правильно выполнена большая часть работы (свыше 85 %);
Оценка «удовлетворительно» ставится, если:
- работа выполнена не полностью, допущено более трех ошибок, но обучающийся владеет основными навыками, требуемыми для решения поставленной задачи.
Оценка «неудовлетворительно» ставится, если:
- допущены существенные ошибки, показавшие, что обучающийся не владеет обязательными знаниями, умениями и навыками или значительная часть работы выполнена не самостоятельно.
 
Методические рекомендации включают в себя:
         Критерии оценки практических работ.
         Перечень тем и заданий для практических работ.
         Методические указания и пояснения по выполнению данных работ.
         Литературу, ссылки необходимые для выполнения данных работ.


Практическое занятие №1
Тема: Решение ситуационных задач по анализу рынка недвижимости
Цель занятия: овладение практическими навыками по анализу рынка недвижимости.  
Ход занятия.
1. Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения –70 мин.
 Представьте графически и опишите процесс достижения рыночного равновесия на рынке недвижимости. Каким образом данная модель влияет на управление портфелем недвижимости?
Задание 2.  
Время выполнения – 20 мин.
Сформулируйте особенности инвестиций в объекты недвижимости.
Задание 3.
Время выполнения – 20 мин. 
Дайте сравнительную характеристику инвестиционной привлекательности недвижимости для профессиональных и институциональных инвесторов.
Задание 4.
Время выполнения – 70 мин.
 Изучите последние результаты анализа рынка жилой или коммерческой недвижимости, представленные в периодических изданиях. Выделите основные этапы проведения анализа рынка недвижимости. Какие ключевые факторы спроса и предложения влияют на рассматриваемый сегмент рынка в настоящее время?
4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1. Определите взаимосвязь направлений использования анализа рынка недвижимости.
2.Перечислите задачи и этапы анализа рынка недвижимости.
3. Назовите показатели (индикаторы) рынка недвижимости.
4. Что необходимо для создания системы мониторинга рынка недвижимости.
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с.33-39
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014



Практическое занятие   № 2 

Тема: Обработка первичных данных по объектам недвижимого имущества для реализации всех прав на него.
Ход занятия.
1. Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение практического задания.
Определить виды стоимости в зависимости от цели оценки и объяснить взаимосвязь

	Цель оценки
	Виды стоимости

	Помочь потенциальному покупателю (продавцу) определить предполагаемую цену
	

	Определить целесообразность инвестиций
	

	Обеспечить заявки на получение ссуды
	

	Имущественная оценка
	

	Определить суммы покрытия по страховому договору или сформулировать требования в связи с потерей или повреждением застрахованных активов
	

	Возможная ликвидация (частичная или полная) действующего предприятия
	



4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1. Чем отличается стоимость, цена и затраты?
2. Каким образом определяются потребительная и меновая стоимость объектов недвижимости?
3. Какие факторы оказывают влияние на величину меновой стоимости недвижимости?
4. Какими признаками характеризуется стоимость в пользовании и какие формы ее проявления применительно к объектам недвижимости вы знаете?
5. Что такое стоимость в обмене и какие формы ее проявления применительно к объектам недвижимости используются в оценке?
6. Укажите различия, существующие между понятиями «рыночная стоимость» и «инвестиционная стоимость».
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с.13-19
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники

Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014


Практическое занятие   № 3
Тема: Первичное консультирование клиента в рамках определения его потребностей при приобретении (реализации) прав на недвижимое имущество 

1. Выберите правильный вариант ответа: Обязательно ли Клиенту удостоверять договор купли-продажи квартиры с использованием кредитных средств (ипотека) у нотариуса? (Регулирующий нормативный правовой акт – Жилищный Кодекс Российской Федерации) 
1) не обязательно, достаточно простой письменной формы 
2) обязательно, в случае предоставления письменного разрешения от банкакредитора 
3) обязательно, при условии наличия более двух поручителей по договору залога 
4) обязательно в любом случае 

2. Выберите правильный вариант ответа: В агентство обратился Клиент для продажи квартиры в жилищном кооперативе, какой документ он должен иметь для подтверждения права собственности на квартиру? (Регулирующий нормативный правовой акт – Гражданский кодекс Российской Федерации) 
1) справка о выплате пая 
2) договор купли-продажи 
3) копия ордера 
4) кадастровый паспорт помещения 

3. Выберите правильный вариант ответа: Завершая первый телефонный разговор с Клиентом, в чем необходимо убедиться Агенту? (Источник информации – М. Гороховский.: Наш Клиент - продавец квартиры)
 1) Клиент запомнил размер вознаграждения 
2) у вас достигнута договоренность о встрече и вы обменялись контактными данными
 3) Клиент готов заключить договор с агентством 

4. Выберите правильный вариант ответа: Может ли являться нанимателем по договору найма в России гражданин Азербайджана? (Регулирующий нормативный правовой акт – Гражданский Кодекс Российской Федерации) 
1) не может, т.к. он не гражданин Российской Федерации 
2) может в любом случае 
3) может, если имеет регистрацию на территории Российской Федерации

 5. Выберите все правильные варианты ответов: В агентство недвижимости обратился Клиент для продажи жилого дома, построенного (в 2015 г.) на участке, полученном в наследство (в 2005 г.), какие документы он должен иметь для подтверждения своего права собственности? (Регулирующий нормативный правовой акт – Жилищный Кодекс Российской Федерации, федеральный закон №218 и соответствующие ему подзаконные акты) 
1) свидетельство о наследстве 
2) завещание 
3) договор купли-продажи 
) свидетельство о собственности на участок 
5) свидетельство о собственности на дом 
6) выписка из Единого государственного реестра недвижимости 

6. Выберите правильный вариант ответа: В агентство недвижимости обратился Клиент для продажи квартиры, полученной в наследство, какой документ он должен иметь для подтверждения права собственности на квартиру? 11 (Регулирующий нормативный правовой акт – Гражданский Кодекс Российской Федерации)
 1) ордер на квартиру
 2) свидетельство о наследстве 
3) завещание 
4) свидетельство о смерти 

7. Выберите правильный вариант ответа: Клиент, заключая с Вами договор скрыл, что его квартира находится под арестом, в каком документе будут отражены сведения этом факте? (Регулирующий нормативный правовой акт – федеральный закон № 218-ФЗ и соответствующие ему подзаконные акты2 ) 
1) ордер на арест 
2) справка из ОВД 
3) выписка из ЕГРН 
4) договор купли-продажи 

8. Выберите все правильные варианты ответов: Какие из перечисленных данных Клиента, указанных при заключении договора на продажу квартиры, относятся к персональным данным? (Регулирующий нормативный правовой акт – федеральный закон № 152-ФЗ и соответствующие ему подзаконные акты3 )
 1) адрес места жительства 
2) номер телефона 
3) адрес электронной почты 
4) аккаунт в социальной сети 

9. Выберите все правильные варианты ответов: Что из перечисленного относится к персональным данным Клиента? (Регулирующий нормативный правовой акт – федеральный закон № 152-ФЗ и соответствующие ему подзаконные акты) 
1) аккаунт Клиента в социальной сети 
2) домашний адрес Клиента 
3) физиологические данные Клиента (вес, рост, цвет волос)
 4) информация, которую Клиент считает персональной 
5) ФИО супруги Клиента
 6) индивидуальный номер налогоплательщика 

10. Выберите правильный вариант ответа: В агентство недвижимости пришли Клиенты на первую консультацию, как лучше всего общаться с ними? (Источник информации – Чалдини Р.: Психология влияния) 2 Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015 N 218-ФЗ 3 Федеральный закон "О персональных данных" от 27.07.2006 N 152-ФЗ 12 
1) официально, сдержанно и сухо 
2) неформально, с шутками 
3) дружелюбно, открыто, с улыбкой 


Практическое занятие   № 4
Тема: Рекламирование объектов недвижимости для целей реализации прав на них
Нужно ли риэлтору заключать договор на рекламу с собственником квартиры
Все чаще и чаще представители риэлторских компаний сталкиваются с недобросовестными клиентами. Об одном из таких случаев мы уже писали, сегодня же мы хотим рассказать Вам о примере судебной практики, когда риэлторская компания была привлечена к административному штрафу за размещение рекламы о продаже квартиры без заключения договора с владельцем квартиры.

Учитывая, что размещение информации о продаже объекта недвижимости без заключения соответствующего договора с ее владельцем довольно распространенная практика, по просьбе руководства ГРМО мы решили подробно рассмотреть эту ситуацию с юридической точки зрения, а также предложить механизм защиты риэлторов от недобросовестных клиентов.

Суть дела:
В ноябре 2013 г. сотрудник риэлторской компании обнаружил на одном из сайтов по продаже недвижимости объявление о продаже квартиры, после чего связался по телефону с продавцом. В ходе разговора сотрудником были выяснены условия продажи квартиры. Продавец квартиры сообщил, что продавать квартиру будет через то агентство недвижимости, которое найдет покупателя на его квартиру. После состоявшегося разговора риэлторская компания выставила объявление о продаже вышеуказанной квартиры на другом сайте недвижимости.

Все характеристики объекта недвижимости (этаж, материал дома, площадь квартиры, наличие балкона) сотрудниками компании были взяты из объявления продавца.

В середине ноября в компанию позвонил гражданин, который выразил недовольство размещенным объявлением, и сообщил, что продажей квартиры занимается он, как представитель собственника жилого помещения. В результате риэлторская компания сняла данное объявление с размещения. Еще через некоторое время продавец квартиры обратился в суд с иском к риэлторской компании в связи с нарушением Федерального закона «О рекламе».

Согласно материалам дела, в рекламном объявлении продавца, в качестве такой характеристики объекта недвижимости как цена указано 4 990 000 рублей, при этом в объявлении, размещенном риэлторской компанией на другом сайте, цена объекта недвижимости указана в сумме 4 500 000 рублей.

Следовательно, указанная в рекламе информация о такой характеристике товара, как цена объекта не соответствует действительности, что является нарушением требований п. 2 ч.3 ст. 5 Закона о рекламе.

Риэлторская компания опубликовала объявление о продаже квартиры без договора с владельцем квартиры о рекламе и последующей продаже квартиры, также она не имела письменного согласия продавца на использование фотографий этой квартиры.

С материалами дела Вы можете познакомиться по ссылке

Комментарий компании «Юридическое бюро»
В данном случае риэлторов привлекли к ответственности во внесудебном порядке (решением антимонопольного органа) за следующие нарушения Закона о рекламе:

Для исключения привлечения к ответственности по указанным выше основаниям риэлторам необходимо было бы подтвердить, что:

При отсутствии подписанного между риэлтором и собственником договора подтвердить указанные выше моменты не получится.

На практике, при судебном обжаловании привлечения к административной ответственности антимонопольным органом, суды приходят к выводу, что в отсутствие договора с собственником размещение рекламы о продаже объекта неправомерно (Постановление 7 Арбитражного апелляционного суда от 04.06.2013г. по делу №А45-50/2013, приложено к письму).

Обезопасить себя в такой ситуации риэлторская компания может только заключив соответствующий Договор с собственником квартиры, пусть и не эксклюзивный договор, в котором будут указаны условия реализации объекта недвижимости.

Источник

Как разместить рекламу на МКД и не попасть под штрафы
Хорошая реклама – дело вкуса. В руках собственников и управляющей организации решить, какого рода рекламные объявления развесят на стены дома. И развесят ли.

Чтобы разместить рекламу на МКД, нужно получить согласие ОСС о передаче общего имущества в пользование и заключить с рекламодателем договор. А чтобы не попасть под штрафы, нужно заранее узнать, за что могут привлечь к административной ответственности в сфере рекламы.

Изучите закон о рекламе и проведите ОСС
Дело в том, что наружная реклама, которую мы привыкли видеть на стенах, крышах и других частях многоквартирных домов – это рекламная конструкция. Термин закреплён в Федеральном законе от 13.03.2006 N 38‑ФЗ «О рекламе».

В этом же законе вы прочитаете, как устанавливать и использовать рекламную конструкцию. Делать это могут юридические и физические лица, главное, чтобы у них было соответствующее разрешение.

Согласно пп. 3 п. 2 ст. 44 ЖК РФ для размещения рекламной конструкции на МКД нужно получить согласие ОСС, потому что размещение рекламной конструкции – это использование общего имущества в МКД третьими лицами.

Нет решения ОСС о размещении рекламы – можно готовиться к административному штрафу, к тому же надзорные органы могут демонтировать рекламную конструкцию. Такое решение принимается на общем собрании собственников ⅔ голосов от общего количества собственников помещений в МКД.

Обычно собственники не против установки баннера на стену дома, но тем, кто будет высказываться против из-за домыслов, что управляющая организация заберёт деньги себе, нужно объяснить: деньги за размещение рекламной конструкции – дополнительные средства на содержание МКД, а не прибыль УО.

Проверьте, что реклама соответствует требованиям
Реклама бывает достоверной и недостоверной, добросовестной и недобросовестной. Согласно ст. 5 Закона о рекламе недобросовестная и недостоверная реклама – это нарушение закона.

Узнайте, по каким статьям КоАП РФ квалифицируются нарушения
Владельцев рекламных конструкций чаще всего привлекают к административной ответственности, потому что у них нет разрешительных документов от ОМС. Для управляющие организации же забывают получить разрешение ОСС на размещение рекламы.

Отдельная категория для административных дел – реклама на МКД, отнесённых к категории объектов культурного наследия. Незаконное размещение рекламы на таких домах квалифицируется по ст. 7.14.1 КоАП РФ.

Если МКД считается объектом культурного наследия народов РФ, ЮЛ за размещение рекламы на нём грозит административный штраф в размере 500 000–20 000 000 рублей. Если УО не сделала ничего, чтобы защитить дом от рекламодателей, то её могут привлечь к штрафу от 1 000 000 до 60 000 000 рублей.

Для того, чтобы установить рекламную конструкцию необходимо заручиться разрешением органа местного самоуправления. ОМС не важно, сколько сил вы потратили на монтаж рекламы. Он может выдать предписание о демонтаже конструкции даже в период действия разрешения.

ОМС может и аннулировать ранее выданное разрешения на установку рекламной конструкции (ч. 18 ст. 19 Закона о рекламе). Демонтаж осуществляется на деньги владельца рекламной конструкции. Предписание ОМС необходимо выполнить за один месяц со дня его выдачи (постановлении Пленума ВАС РФ от 08.10.2012 N 58).

Административными правонарушениями в сфере рекламы по ст. 14.3 КоАП РФ занимается ФАС РФ и её территориальные органы (ст. 23.48 КоАП РФ). Дела об административных правонарушениях по ст. 14.37 КоАП РФ рассматривают арбитражные суды.

МКД, которые признаны объектами культурного наследия, занимаются органы, осуществляющие государственный надзор за состоянием, содержанием, сохранением, использованием, популяризацией и государственной охраной объектов культурного наследия (ст. 23.57 КоАП РФ).

Всегда помните об ответственности
По ст. 7.21 КоАП РФ за несоблюдение правил пользования жилыми помещениями и порчу жилого дома, жилых помещений или их оборудования УО могут привлечь к штраф в размере 1 000 –1 500 рублей. Или сделать предупреждение.

За установку и эксплуатацию рекламной конструкции без разрешения на её установку и эксплуатацию или её установку с нарушением технического регламента всем, в т.ч. и УО, может грозить административная ответственность по ст. 14.37 КоАП РФ.На граждан может быть наложен административный штраф 1 000– 1 500 рублей. На ДЛ – 3 000–5 000 рублей, на ЮЛ – 500 000– 1 000 000 рублей.

За самовольное осуществление своего действительного или предполагаемого права, не причинившего существенного вреда гражданам или ЮЛ также несут ответственность все участники акции по развешиванию рекламы. За это правонарушение грозит административная ответственность по ст. 19.1 КоАП РФ. Для граждан – предупреждение или штраф 100–300 рублей, для ДЛ – 300–500 рублей.

Деньги не бывают лишними, тем более для управляющей организации. Поэтому рекомендуем помнить о немаленьких административных штрафах за размещение рекламных конструкций и добросовестно выполнять свои обязанности.

Источник

Пять риелторских уловок при продаже квартиры
Я планирую продавать квартиру без риелтора.

Изначально я не хотела так делать. Хотя я юрист и могу сама оформить документы для сделки, всех нюансов я не знаю. Но когда стала расспрашивать коллег и знакомых, их рассказы о риелторах меня смутили. Теперь я настроена все сделать сама и не переплачивать.

Расскажу, к каким уловкам прибегают недобросовестные риелторы и что в идеале должен делать профессиональный риелтор, когда продает квартиру.

Как работает схема. Собственник размещает объявление на «Авито», «Юле» или другой площадке. Почти сразу же ему звонит потенциальный покупатель. Как правило, он уже по телефону заявляет, что квартира ему подходит по всем параметрам и он готов как можно скорее ее посмотреть и купить.


Практическое занятие   № 5-6
Тема: Изучение структуры договоров  купли-продажи и мена недвижимости жилого или  нежилого назначения
Тема :Составление договоров купли-продажи и мена недвижимости жилого или  нежилого назначения.
Цель: составление договора купли-продажи недвижимости.
Задача: получить практические навыки по составлению гражданско-правового договора.
Договор – это соглашение двух или нескольких лиц, устанавливающий определенные права и обязанности, документально оговаривающиеся и фиксируемые.
Несмотря на то, что договор купли-продажи недвижимости для участников рынка недвижимости является уже привычным, он имеет значительные юридические нюансы. Покупатель, не зная всех тонкостей, сталкивается с рядом проблем, избежать которые можно еще на первом этапе заключения сделки – на этапе составления договора купли-продажи.
Самый распространенный вид договора, согласно которому продавец передает имущество, а покупатель обязуется принять его и уплатить за это имущество установленную цену, - это договор купли-продажи недвижимости.
При купле-продаже недвижимости, условиями соглашения является передача продавцом в собственность покупателя квартиры, земельного участка, здания, сооружения или другое недвижимое имущество. Основными особенностями договора купли-продажи недвижимости являются обязательная государственная регистрация, осуществляющаяся в Управлении Федеральной регистрационной службы (УФРС) и строгая письменная форма.
Если форма договора купли-продажи недвижимости не соблюдена, то договор признается не действительным согласно статье 550 ГК, а переход к покупателю права собственности согласно статье 551 ГК происходит только после государственной регистрации.
Не редко бывает, что в форму договора купли-продажи недвижимости включаются и сделки по обмену жилья, что не противоречит закону, при этом схема действий практически схожа.
Структура договора купли-продажи:
1. Преамбула. Договор купли-продажи недвижимости всегда должен начинаться с преамбулы, т.е. с вступления. Преамбула содержит:
· Наименование договора и его номер
· Место и дату заключения договора
· Информация об участниках заключаемого договора (действительные полные паспортные данные)
· Если среди участников сделки есть юридические лица (например, агентство недвижимости), то необходимо указывать их полное наименование
· Фамилия, Имя и Отчество людей, которые действую от имени сторон. Например, директор агентства, действующий на основании устава, или представитель, который действует на основании доверенности, реквизиты которой обязательно указываются.
Определение роли перечисленных участников договора купли-продажи недвижимости: Покупатель, Продавец, Заказчик и т.п.
2. Основная часть договора. В основной части договора купли-продажи недвижимости обычно содержатся основные ключевые разделы, излагающие условия сделки:
· Предмет договора
· Дата заключения договора купли-продажи недвижимости и срок его действия
· Порядок расчетов, а также условия и размер платежей
· Взаимные права и обязанности сторон договора купли продажи недвижимости, а также их ответственность.
Каждый договор должен содержать условия, которые должны быть обязательно включены в текст договора. Договор купли-продажи недвижимости содержит такие обязательные пункты как предмет договора, подробно описывающий объект недвижимости, и цену продаваемого объекта недвижимости согласно ст. 554 и ст. 555 ГК РФ. При отсутствии хотя бы одного из пунктов в договоре о купле-продаже недвижимости, сделка считается не заключенной согласно п.1 ст. 432 ГК РФ.
· Также необходимо помнить о том, что любой договор купли-продажи недвижимости должен содержать следующие сведения:
· Подробное описание предмета договора: точный его адрес, количество комнат, метраж, этаж и т.п.
· Форма приобретения недвижимости: долями или целиком
· Лица, которые могут проживать либо отсутствие таковых на отчуждаемой недвижимости
· Документы, которые подтверждают владение продавцом данной недвижимостью
· Срок, указывающий освобождение продавцом помещения, и обозначение даты выезда
· Реальная стоимость недвижимости
· Реквизиты сторон участников сделки
Как уже говорилось выше, обязательным пунктом договора купли-продажи недвижимости является указание стоимости объекта недвижимости, за которую он продается. Иногда, для экономии средств на госпошлине нотариусу, которая берется в виде фиксированного процента от суммы сделки, а также, чтобы не платить подоходный налог с суммы, которая превышает 1 млн. рублей, в документах указывается не подлинная стоимость объекта, а нормативная (балансовая). Стоимость недвижимости, которая рассчитывается Инвентаризационным Бюро значительно ниже реальной стоимости объекта. Но при этом продавец рискует получить от недобросовестного покупателя стоимость, указанную в договоре, а не реальную рыночную. Доказать в таком случае продавцу то, что квартира на самом деле продавалась по более высокой цене, расторгнуть договор и вернуть себе недвижимость будет в данном случае очень сложно. Также вероятен и риск покупателя, при покупке квартиры по нормативной стоимости. В случае действий продавца, направленных на расторжение договора купли-продажи недвижимости, покупатель может столкнуться с проблемой возврата уплаченных денег, которые превышали сумму, указанную в договоре, если нет на то подтверждающих документов. При не отражении в договоре действительной суммы сделки покупатель теряет статус добросовестного приобретателя, права которого в спорных случаях может защитить закон.
Также очень важны в договоре купли-продажи недвижимости сведения, гарантирующие продавцом отсутствие прав третьих лиц на данный объект недвижимости. Не должно быть жильцов, которые выписаны временно, например, в связи с загранкомандировкой, службой в армии, обучением или отбыванием заключения. Согласно действующему законодательству такие граждане имеют право проживания по прежнему месту жительства.
Также необходимо учитывать «юридическую чистоту сделки» купли-продажи недвижимости. Что предполагает то, что продавец при купле-продаже недвижимости обязан передать право собственности на недвижимость, т.е. недвижимость должна быть свободна от любых прав и притязаний третьих лиц. Исключением в данном случае является согласие покупателя принять имущество с обременениями. А также, необходимо учитывать то, что данное недвижимое имущество не должно быть в залоге, находиться под арестом и т.п.


Практическое занятие №7
Тема : Определение функций временной оценки денежных потоков в решении практических задач
Цель занятия: овладение практическими навыками решения ситуационных задач по определению функций временной оценки денежных потоков
Ход занятия.
1. Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения – 20 мин.
Функция 1.
Задание 1.
Время выполнения –20 мин.
Какова будущая стоимость 1 000 руб., вложенных под 13% годовых на 5 лет при ежегодном начислении процента?
Задание 2.
Время выполнения – 20 мин.
Какова будущая стоимость 1 000 дол., вложенных под 8% годовых на 12 месяцев при ежемесячном начислении?
Задание 3.
Время выполнения – 20 мин.
Какова будущая стоимость 2 000 руб., вложенных под 13% годовых на 18 месяцев при ежемесячном накоплении?
2 функция
Задание 4.
Время выполнения –20 мин.
Ежемесячные платежи по аренде поступают вначале каждого месяца в размере 8000 руб. Приемлемая годовая ставка дисконта 15%. Какова будущая стоимость платежей к концу 5 месяца?
Задание 5.
Время выполнения –20 мин.
Ежемесячные платежи по аренде  поступают в начале каждого месяца в размере 100 дол.. Приемлемая годовая ставка процента – 8%. Какова будущая стоимость платежей к концу 6 месяца?
Задание 6.
Время выполнения –20 мин.
Ежемесячные платежи по аренде поступают в конце каждого месяца в размере 3500 руб. Приемлемая годовая ставка дисконта 13%. Какова будущая стоимость платежей к концу 10 года?
3 функция
Задание 7.
Время выполнения –20 мин.
Открыт депозитный счет под 12% годовых с ежемесячным начислением процентов на ребенка 17 лет. Родители планируют к совершеннолетию (18 лет), тог есть через год, иметь на счете 2000 руб. Какую сумму им следует вносить на счет в начале каждого месяца
Задание 8.
Время выполнения –20 мин.
Вы решили купить дачу (6 соток и дом 3*4) в районе с. Шумейка. Сегодня она стоит 96 000 руб. Так как таких денег у Вас нет, есть единственный способ накопить деньги – положить их в банк. Банк предлагает 15% годовых. Вам бы хотелось осуществить покупку уже через год. Какую сумму следует вносить в конце каждого месяца на счет, чтобы через год иметь достаточно средств на покупку дачи?
Задание 9.
Время выполнения –20 мин.
Ипотечный кредит в 50 000 дол. Предусматривает периодическую выплату только одних процентов. Однако через 3 года должна быть единовременно погашена вся основная сумма кредита. Господин Д., заемщик, хочет в начале каждого месяца вносить в специальный фонд, приносящий процент, определенную сумму с тем, чтобы иметь возможность через три года погасить долг. На эти вложения в фонде начисляется ежегодно 9%. Какую сумму должен ежегодно господин Д вносить в фонд погашения кредита 
4 функция
Задание 10.
Время выполнения –20 мин.
Рассчитать величину приведенного денежного потока: 1 год – 12 000 руб., 2 год – 15 000 руб., 3 год – 9 000 руб., 4 год – 25 000 руб. Приемлемая ставка дисконта – 12 %
Задание 11.
Время выполнения –20 мин.
Риэлтр на основе анализа рынка недвижимости делает вывод о том, что некий особняк с участком земли может быть продан по цене  60 000 дол. через 3 года. Он привык получать не менее 9 % годовых. Какая максимальная цена должна быть уплачена за объект сегодня, чтобы получить доход по желаемой ставке?
Задание 12.
Время выполнения –20 мин.
Земельный спекулянт полагает, что сможет через 4 года продать застройщику земельный массив площадью 100 га по цене 10 000 дол за га. Если не брать в расчет издержки по владению и продаже, то какая цена в денежном выражении, оплаченная сегодня, позволит спекулянту получить накапливаемый ежегодный доход в 12%?
5 функция
Задание 13.
Время выполнения –20 мин.
Ежемесячные платежи по аренде поступают в конце каждого месяца в размере 5 000 руб. Приемлемая ставка дисконта – 15%. Какова текущая стоимость платежей за 8 лет?
Задание 14.
Время выполнения –20 мин.
Ежемесячные платежи по аренде поступают в конце каждого месяца в размере 100 дол. Приемлемая ставка дисконта – 10%. Какова текущая стоимость платежей за 7 лет?
Задание 15.
Время выполнения –20 мин.
Вы уезжаете за границу на два года и сдаете свою квартиру за 200 дол в месяц, идущих на ваш счет авансовыми платежами под 15% годовых. Какова текущая стоимость такой аренды?
Задание 16.
Время выполнения –20 мин.
Вы уезжаете за границу на четыре года и сдаете свою квартиру за 250 дол в месяц, идущих на ваш счет авансовыми платежами под 14% годовых. Какова текущая стоимость такой аренды?
6 функция
Задание 17.
Время выполнения –20 мин.
Кредит в сумме 5 000 дол. Выдан на 6 лет под 11% годовых при условии ежемесячного взноса. Какова величина ежемесячного взноса в погашение кредита?
Задание 18.
Время выполнения –20 мин.
Кредит в сумме 25 000 дол. Выдан на 9 лет под 16% годовых при условии ежемесячного взноса. Какова величина ежегодного взноса в погашение кредита в условиях авансового аннуитета?
4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1.Какой формулой определяется «Периодический взнос на погашение кредита».
2. Какой формулой определяется «Будущая стоимость аннуитета»
3. Какой формулой определяется «Периодический взнос на накопление фонда».
1. Функции временной оценки денежных потоков
2.  «Сложный процент» 
3. «Дисконтирование» 
4. «Текущая стоимость аннуитета»

5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с.97-117
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014


Практическое занятие №8
Тема: Решение ситуационных задач по определению стоимости объекта недвижимости доходным подходом

Цель занятия: овладение практическими навыками решения ситуационных задач по стоимости объекта недвижимости доходным подходом
Задачи занятия:
Образовательные (обучающиеся):
-закрепить умения и навыки обучающихся по определению коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат
Развивающие:
-развивать самостоятельность при решении ситуационных задач по определению коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат
Воспитательные:
- развивать способности к сотрудничеству, общению, работе в группе.

Ход занятия.
1.Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения – 20 мин.
Оптовый рынок площадью в 4 га куплен за 120*Х млн. у.е. и приносит ежемесячный доход по 50*Х у.е. с каждого квадратного метра. Определить коэффициент капитализации.
Задание 2.
Время выполнения – 20 мин.
Оптовый рынок площадью в 4 га куплен за 250*Х млн. у.е. и приносит ежемесячный доход по 100*Х у.е. с каждого квадратного метра. Определить коэффициент капитализации.
Задание 3.
Время выполнения – 20 мин.
Актив, приносящий доход по ставке 12 % годовых, будет продан через 4 года за 80 % его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии прямолинейного возврата инвестиций.
Задание 4.
Время выполнения – 20 мин.
Рассчитайте коэффициент капитализации для аннуитетного возмещения капитала при прогнозируемом снижении стоимости актива за 5 лет до 20%. Ставка дохода – 12%
Задание 5.
Время выполнения – 20 мин.
Инвестиции в объект недвижимости составляют 50 000 * Х долл. Рыночная стоимость участка земли 10 000*Х долл. Ожидаемая ставка процента 11%. Здание полностью изнашивается за 10 лет. Рассчитайте коэффициент капитализации для всей собственности при условии прямолинейного возврата инвестиций (метод Ринга).
Задание 6.
Время выполнения – 20 мин.
Инвестор планирует получение 20% дохода свои инвестиции в объект недвижимости. Для финансирования сделки имеется возможность получить кредит, равный 80% стоимости этого объекта недвижимости, под 12% годовых. Определите ставку капитализации и стоимость объекта недвижимости при условии, что чистый операционный доход от него составляет 50000*Х д.е., 2 года.
Задание 7.
Время выполнения – 20 мин.
Инвестируется 20000*Х  д.е. в проект, который будет приносить в течении 10 лет чистый годовой доход в размере 2000*Х д.е. и в конце 10-го года будет продан за 60000*Х д.е. Определите чистую приведенную стоимость данного проекта при ставке 12% годовых.
Задание 8.
Время выполнения – 20 мин.
Актив, приносящий доход по ставке 15% годовых будет продан через 5 лет за 50% его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии прямолинейного возврата инвестиций (метод Ринга).
Задание 9.
Время выполнения – 20 мин.
Актив, приносящий доход по ставке 9 % годовых будет продан через 10 лет за 40 % его нынешней стоимости. Рассчитайте коэффициент капитализации при условии аннуитетного возврата инвестиций (метод Инвуда).
Задание 10.
Время выполнения – 25 мин.
Рассчитать величину приведенного денежного потока: 1 год – 12 000 руб., 2 год – 15 000 руб., 3 год – 9 000 руб., 4 год – 25 000 руб. Приемлемая ставка дисконта – 12 %
Задание 11.
Время выполнения – 30 мин.
Риелтор на основе анализа рынка недвижимости делает вывод о том, что некий особняк с участком земли может быть продан по цене  60 000 дол. через 3 года. Он привык получать не менее 9 % годовых. Какая максимальная цена должна быть уплачена за объект сегодня, чтобы получить доход по желаемой ставке?
Задание 12.
Время выполнения – 25 мин.
Земельный спекулянт полагает, что сможет через 4 года продать застройщику земельный массив площадью 100 га по цене 10 000 дол за га. Если не брать в расчет издержки по владению и продаже, то какая цена в денежном выражении, оплаченная сегодня, позволит спекулянту получить накапливаемый ежегодный доход в 12%?
Задание 13.
Время выполнения – 25 мин.
Госпожа Браун только что заплатила 100 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 2 года купить недвижимость за 10 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун должна положить в банк, который платит 9% годовых с ежемесячным начислением процента, с тем, чтобы через 2 года на ее счете было 10 000 долларов?
Задание 14.
Время выполнения – 25 мин.
Госпожа Браун только что заплатила 100 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 3 года купить недвижимость за 18 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун должна положить в банк, который платит 13% годовых с ежемесячным начислением процента, с тем, чтобы через 3 года на ее счете было 18 000 долларов?
Задание 15.
Время выполнения – 25 мин.
Госпожа Браун только что заплатила 200 долларов за опцион на покупку участка земли. Опцион дает ей право через 4 года купить недвижимость за 18 000 дол. Сто долларов, заплаченные ею за опцион, не будет засчитаны в цене покупки. Сколько сегодня госпожа Браун должна положить в банк, который платит 22% годовых, с тем, чтобы через 4 года на ее счете было 18 000 долларов?
Задание 16.
Время выполнения – 25 мин.
Земельный спекулянт полагает, что сможет через 5 лет продать застройщику земельный массив площадью 115 га по цене 10 500 дол за га. Если не брать в расчет издержки по владению и продаже, то какая цена в денежном выражении, оплаченная сегодня, позволит спекулянту получить накапливаемый ежегодный доход в 20%?
Задание 17.
Время выполнения – 30мин.
В здании общей площадью 10 000 кв.м., подлежащих аренде, из которых 400 кв.м. свободны, а остальные сданы в аренду за 12*Х дол./кв.м., операционные расходы составляют 45% потенциального валового дохода. Определить потенциальный валовой доход, действительный валовой доход, чистый операционный доход.
Задание 18.
Время выполнения – 40мин.
Собственнику объекта недвижимости необходимо представить отчет исходя из следующей информации:
1) Месячная рента обычно составляет 300*Х дол/кв.м.
2) Текущие ставки при недогрузке приближаются к 16%
3) Площадь каждой секции 500 кв.м.
4) Здание состоит из 3 секций
5) Плата управляющему составляет 4% от ДВД
6) Управляющий получает дополнительное вознаграждение в 1000*Х дол.
7) На ремонт здания ежегодно тратиться 3% от ДВД
8) Юристу и бухгалтеру собственник вынужден оплачивать 5000*Х дол.
9) Остальные расходы составляют 10% от ДВД
10) Ежегодно на налоги и обслуживание долга тратиться 90 000*Х дол.
Определить чистый доход до налогообложения.
Задание 19.
Время выполнения – 30мин.
Собственник небольшого магазина пожелал продать свой объект недвижимости и предоставил следующую информацию оценщику:
1) Ежемесячный ПВД равен 8 500*Х дол.
2) Потери при сборе 300*Х дол.
3) Текущие операционные расходы составляют 20% от ДВД
4) Налогообложение и выплата основной суммы долга составляют 1/5 часть ДВД
Определите оценочную стоимость магазина, если коэффициент капитализации составляет 11%.
Задание 20.
Время выполнения – 35мин.
	Площадь сдаваемая в аренду
	2 000 кв.м.

	Арендная ставка
	170,5*Х у.е. за кв.м.

	Операционные расходы, возрастающие на 5% ежегодно, без учета расходов по управлению объектом
	53,3*Х у.е. за кв.м.

	Простой помещения
	20% за первый год
5% за второй год

	Расходы по управлению
	5% от ДВД


Рассчитать ЧОД за 1-й и 2-й год.
Задание 21.
Время выполнения – 45мин.
Определите ЛНЭИ и стоимость земельного участка, если имеются следующие данные:
	Сценарии использования.

	
	Жилой многоквартирный дом
	Офисное здание
	Коммерческое здание, торговля

	Площадь возводимых зданий,кв.м.
	7 300
	8 200
	5 800

	Стоимость строительства здания дол./кв.м
	500*Х
	400*Х
	400*Х

	ЧОД
	1 500 000*Х
	1 780 000*Х
	1 320 000*Х

	Коэф. капитализации для зданий
	13%
	12%
	14%

	Коэф. капитализации для земли
	10%
	10%
	10%

	Стоимость земли
	
	
	

	Стоимость объекта в целом
	
	
	



Какова общая расчетная стоимость объекта?
Задание22.
Время выполнения – 30мин.
Определить стоимость земельного участка. Стоимость строительства равна 500 000*Х дол. ЧОД по прогнозу оценивается в 120 000*Х дол. Коэффициент капитализации для земли 
Задание 23.
Время выполнения –  30 мин.
Стоимость здания 500 000*Х дол., коэффициента капитализации для здания – 16%, коэффициента капитализации для земли – 11%, ЧОД – 200 000*Х дол. Определить стоимость участка земли.
Задание 24.
Время выполнения –  30 мин.
Определите стоимость земельного участка, долю земельного участка в стоимости объекта и общий коэффициент капитализации. Ожидается ЧОД  90 000*Х у.е. в год. Затраты на создание улучшений составят 400 000*Х у.е. По мнению оценщика коэффициент капитализации для улучшений и земли составляют 19%  и 13% соответственно.
4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1.Что такое доходный подход к оценке недвижимости?
2.Алгоритм расчета оценки недвижимости по доходному подходу
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с. 119-150
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014




Практическое занятие №9
Тема: Решение ситуационных задач по определению стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом
Цель занятия: Решение ситуационных задач по определению стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом.

Ход занятия.
1.Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения – 90  мин.
При оценке загородного участка земли площадью 20 соток собрана информация о продаже пяти объектов сравнения. Выполнить корректировки продажных цен и определить рыночную стоимость оцениваемого участка.

	Характеристика
	Оцениваемый участок
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Цена одной сотки исходная
	
	1100*Х
	1200*Х
	1370*Х
	1450*Х
	980*Х

	Расстояние от границы города
	28
	35
	37
	20
	23
	40

	Корректировка 1 (1 км +/- 1,5%)
	
	
	
	
	
	

	Инженерное обеспечение
	Электричество, газ, вода, канализация
	Электричество, вода
	Газ
	Вода
	Электричество, газ, вода, канализация
	Электричество

	Корректировка 2
(электричество 20%, газ 10 %, вода 10%, канализация 10%)
	
	
	
	
	
	

	Степень освоенности участка
	Освоен
	Не освоен
	Освоен
	Освоен
	Не освоен
	Освоен

	Корректировка 3 (освоен 0%, не освоен 5%)
	
	
	
	
	
	

	Транспортная доступность
	45 мин.
	1ч 15 мин
	1ч 25 мин
	30 мин
	35 мин
	1ч 30 мин

	Корректировка 4 (10 мин +/-2%)
	
	
	
	
	
	

	Итого корректировок, %
	
	
	
	
	
	

	Итого корректировок,д.е
	
	
	
	
	
	

	Итоговая цена
	
	
	
	
	
	



Задание 2.
Время выполнения –  90 мин.
 Оцените стоимость коттеджа с земельным участком на основе данных о сравниваемых продажах, определив денежные корректировки.

	Характеристики
	Объект оценки
	Объект 1
	Объект 2
	Объект 3
	Объект 4
	Объект 5

	Цена
	
	64 000*Х
	60 000*Х
	62 400*Х
	56 000*Х
	54 400*Х

	Дата продажи
	
	В этом месяце
	3 месяца назад
	3 месяца назад
	6 мес. назад
	3 месяца назад

	Корректировка на дату продажи
	
	
	
	
	
	

	Местоположение
	Чубарово (лучше)
	Воробьево
	Воробьево
	Чубарово
	Чубарово
	Воробьево

	Корректировка на местополож.
	
	
	
	
	
	

	Газ
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Нет
	Есть

	Корректировка на газ
	
	
	
	
	
	

	Гараж
	Нет
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Нет

	Корректировка на гараж
	
	
	
	
	
	

	Итоговая корректировка
	
	
	
	
	
	

	Скорректированная цена
	
	
	
	
	
	


Стоимость объекта составляет - ?

Задание 3.
Время выполнения – 30  мин.
Поставлена задача, оценить однокомнатную квартиру площадью 30 кв.м. с балконом, расположенную недалеко от станции метро на третьем этаже, без лифта. Известно, что средняя стоимость однокомнатной квартиры общей площадью 28 кв.м. с лифтом, без балкона, находящейся на средних этажах (не первый и не последний) и расположенной в 10 мин. Ходьбы пешком до станции метро составляет 15 000 * Х у.е. Дополнительная площадь увеличивает стоимость квартиры на 300*Х у.е. за 1 кв. м.. Наличие лифта оценивается в 1000*Х у.е., близость со станцией метро увеличивает стоимость на 10%, наличие балкона оценивается в 5 000*Х у. е.
Задание 4.
Время выполнения – 30  мин.
Сопоставимый объект был продан за 100 000*Х у.е. Оцениваемый объект имеет 5 отличий от сопоставимого:
	Отличие
	Характеристика
	Корректировка

	1
	Уступает
	7%

	2
	Уступает
	4%

	3
	Превосходит
	5%

	4
	Превосходит
	6%

	5
	Превосходит
	9%


Оценить объект, считая, что:
1) все отличия не имеют взаимного влияния
2) все отличия имеют взаимное влияние 
Задание 5.
Время выполнения –  30 мин.
Известна величина годовой рыночной арендной платы для оцениваемого объекта недвижимости – 20 000*Х у.е. Оценщик располагает следующей рыночной информацией:
	Аналог
	Цена продажи, у.е.
	Годовая арендная плата

	1
	288 000*Х
	24 000*Х

	2
	310 500*Х
	27 000*Х

	3
	198 000*Х
	18 000*Х

	4
	230 000*Х
	23 000*Х

	5
	178 000*Х
	17 000*Х


Определить МВР
Определить стоимость объекта оценки 
Задание 6.
Время выполнения – 40  мин.
	

	Сравниваемый объект
	Корректировки на независимой основе (сложить)
	Корректировки на кумулятивной основе (перемножить)

	Цена
	50 000*Х
	
	

	Дата
	6 месяцев назад
	+ 5 %
	?

	Местоположение
	На 8% лучше, чем у данного
	?
	?

	Удобства
	На 10% хуже, чем у данного
	?
	?

	Состояние
	На 4% хуже, чем у данного
	?
	?

	Общая корректировка
	
	?
	?

	Уточненная стоимость сопоставимого объекта
	
	?
	?



Задание 7.
Время выполнения –  30 мин.
Разместите в необходимом порядке корректировки  и определите рыночную стоимость участка земли, если имеется следующая информация по сопоставимому участку, проданному за 50 000 *Х у.е.
	1. Местоположение
	+ 10 %

	2. Льготное финансирование
	+ 5 %

	3. Особые условия передачи прав собственности
	+ 5 %

	4. Условия продажи
	- 5 %

	5. Физические характеристики
	- 1 %


Задание 8.
Время выполнения –  90 мин.
 Пользуясь данными  задания 1, проведите анализ полученных результатов стоимости и выведите итоговую стоимость объекта оценки. Данные внесите в таблицу. 
	Аналоги
	Скорректированная цена, у.е.
	Вес

	1
	
	

	2
	
	

	3
	
	

	4
	
	

	5
	
	

	Среднеарифметическая
	
	

	Медиана
	
	

	Средневзвешенная
	
	

	Итоговая
	
	



Задание 9.
Время выполнения –  60 мин.
Доля земли в стоимости объекта = стоимость земли / стоимость объекта = стоимость земли / (стоимость земли + стоимость зданий)
В одном микрорайоне старой жилой застройки отсутствуют продажи незастроенных земельных участков. В базе данных имеются данные по трем другим микрорайонам жилой застройки в сопоставимой ценовой зоне. Оцениваемый объект был недавно продан за 150500*Х руб.


	Район
	Средняя стоимость земли
	Средняя стоимость объекта
	Доля земли в общей стоимости объекта

	1
	29011*Х
	181300*Х
	

	2
	35840*Х
	197600*Х
	

	3
	38563*Х
	170900*Х
	


1. Средняя арифметическая доля земли – ?
2. Стоимость земли - ?
Задание 10.
Время выполнения –   50 мин.
Доля земли в стоимости объекта = стоимость земли / стоимость объекта = стоимость земли / (стоимость земли + стоимость зданий)
Доля улучшений в стоимости объекта = стоимость улучшений / стоимость объекта = стоимость улучшений / (стоимость земли + стоимость зданий)
1 = доля земли + доля улучшений
Оценить земельный участок земли если:
· в ближайшем окружении участка отсутствуют продажи свободных участков, а его аналог с постройками был продан за 240 000*Х руб.
· имеются следующие данные о продаже трех типичных застроенных участков в данном районе
	№ участка
	Цена продажи участка с улучшениями, тыс. руб.
	Стоимость улучшений
	Доля улучшений в общей стоимости объекта

	1
	220*Х
	158*Х
	

	2
	220*Х
	140*Х
	

	3
	190*Х
	150*Х
	



1) Средняя арифметическая доля улучшений в стоимости объекта - ?
2) Средняя арифметическая доля земли в стоимости объекта - ?
3) Стоимость земли - ? 
Задание 11.
Время выполнения –  40 мин.
Чистый доход от объекта недвижимости за истекший год составил 75 000*Х у.е.

	Объект
	Цена, тыс.у.е.
	Годовой доход

	
	
	Чистый
	Валовой

	1
	450*Х
	
	За истекший год 60*Х

	2
	65*Х
	За истекший год 12*Х
	

	3
	320*Х
	За истекший год 55*Х
	

	4
	530*Х
	За истекший год 80*Х
	

	5
	510*Х
	Прогнозируемый на следующий год 70*Х
	

	6
	470*Х
	
	Прогнозируемый на следующий год 73*Х




4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1. Какие основные единицы сравнения используются в сравнительном подходе?
2. Назовите основные критерии применения метода парных продаж, используемые в сравнительном подходе?
3. Чем отличаются количественные и качественные методы расчета и внесения корректировок при применении сравнительного подхода?
4. Какое количество сопоставимых объектов недвижимости необходимо и достаточно для реализации метода анализа парных данных в сравнительном подходе?
5. Перечислите достоинства и недостатки метода валового рентного мультипликатора.
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с. 171-182
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014


Практическое занятие №10
Тема: Расчет сметной стоимости объекта недвижимости

Цель занятия: Решение ситуационных задач по расчету сметной стоимости объекта недвижимости.
Ход занятия.
1.Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения – 540  мин.

В качестве объекта оценки выбрано здание (сооружение) картофелехранилища, расположенного в пригороде Ставрополя. Дата оценки (условно) — 1 января 2000 г.
Описание объекта оценки:
Объект представляет собой действующее картофелехранилище со складскими помещениями.
Здание — отдельно стоящее, имеет прямоугольную форму, год постройки — 1970 г., группа капитальности — 2, количество этажей — 1.
Общая оцениваемая площадь:
1)  здания в плане — 532 м2;
2)  полезная площадь — 480 м2
 Высота здания — 4,5 м. 
Строительный объем — 2394 м3.
Сведения о конструктивных особенностях здания:
1)  фундамент:
2)  под колонны — железобетонный, стаканного типа,
3) под стены — ленточный, сборные железобетонные блоки;
4) колонны — железобетонные;
5) наружные стены — кирпичные;
6) несущие конструкции — полный железобетонный каркас;
7) перекрытия — сборные железобетонные плиты;
8) ворота — деревянные;
9) перегородки — кирпичные;
10) кровля — мягко-рулонная в три слоя;
11) полы — бетонные.
Инженерные сети — электроосвещение, вентиляция (естественная).
Для рассматриваемого объекта: территориальный пояс — 1 (первый), климатический район — 2 (второй), отрасль — сельское хозяйство.
Рассмотрим расчет восстановительной стоимости улучшений объекта опенки всеми четырьмя методами: базисно-индексным, ресурсным, модульным и методом сравнительной единицы.
В качестве приложения дадим классификацию зданий на группы капитальности в зависимости от материала капитальных конструкций: фундаментов, стен и перекрытий.
1. Расчет восстановительной стоимости базисно-индексным методом
Последний раз базовые цены в строительстве в нашей стране были установлены в 1991 г. (СНиП 4.03.91). На практике сметные расчеты на строительно-монтажные работы чаще составляются в базисных ценах 1984 г., так как нормативная документация (СНиП IV-4-82) была разработана наиболее подробно. Кроме того, региональные индексы пересчета сметной стоимости от базисных к текущим ценам, которые в Санкт-Петербурге разрабатывает Региональный центр по ценообразованию в строительстве Санкт-Петербурга, определяются именно для пересчета от базисного уровня 1984 г. Эти индексы публикуются в ежемесячном бюллетене «Стройинформ СПб.».
Согласно нормам 1984 г. и ныне действующим, сметная стоимость строительства объекта определяется сводным сметно-финансовым расчетом, включающим 12 глав:
Глава 1. Подготовка территории строительства (норма затрат — 1-10%).
Глава 2. Основные объекты строительства.
Глава 3. Объекты подсобного и обслуживающего назначения. 
Глава 4. Объекты транспортного хозяйства и связи. 
Глава 5. Объекты энергетического хозяйства.
Глава 6. Наружные сети и сооружения.
Глава 7. Благоустройство территории строительства и озеленение (всего инфраструктура объекта по главам 3—7 имеет ориентировочную норму затрат 3—30%).
Глава 8. Временные здания и сооружения (регламентируется обычно 1-4% от суммы глав 1—7).
Глава 9. Прочие работы и затраты (обычно около 4—10% от суммы глав 1—8):
—   удорожание работ в зимнее время (1,5—3,5%) от суммы глав 1—8;
—   налог на пользование автодорогами (примерно 2,5%) от суммы глав 1—12 и др.
Глава 10. Содержание дирекции (технический надзор), авторский надзор (от суммы глав 1—9):
—  технический надзор (со стороны заказчика) 3—5% от суммы глав 1—9;
—  авторский надзор (со стороны проектировщика) 3—10% от суммы глав 1—9.
Глава 11 Подготовка эксплуатационных кадров (глава вводится, если есть потребность в специально обученных кадрах, не нормируется и не регламентируется. Может отсутствовать, если объект типовой).
Глава 12. Проектные и изыскательские работы. В зависимости от суммы прямых затрат обычно около 1,5—11% от суммы глав 1—11.
Основу расчета составляет глава 2, которая включает в себя данные локальных сметных расчетов (смет) на отдельные виды строительно-монтажных работ: земляные работы, фундаменты, стены, полы, проемы, кровля и т.д. Для составления локальных смет используются ЕРЕР-84 и сборники средних районных сметных цен на материалы, изделия и конструкции (приложение к СНиП IV-4-82). В настоящее время РЦЦС разработана новая база 1998-1999 гг.  ПРС-98, ПРР-98, ПРМ-98, ЕРС-99, ЕРР-99, ЕРМ-99.

4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1.Состав и виды сметной документации.
2. Порядок индексации строительства при определении сметной стоимости.
3. Составление сметной документации по укрупненным сметным расчетам.
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с. 198-201
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2013


Практическое занятие №11
Тема: Решение ситуационных задач по определению стоимости объекта оценки затратного подходом
Цель занятия: Решение ситуационных задач по определению стоимости объекта оценки затратным подходом

Ход занятия.
1. Организационный момент
- приветствие;
-проверка присутствующих и готовности обучающихся к проведению занятий;
- проверка готовности аудитории;
-сообщение целей курса, формулирование цели занятия совместно с обучающимися.
2. Мотивация изучения МДК Оценка недвижимого имущества
3. Выполнение ситуационных заданий.
Задание 1.
Время выполнения – 20 мин.
Определите стоимость земельного участка методом изъятия, если известно, что недавно был продан объект – аналог по цене 500 * Х тыс. дол, прямые затраты на воспроизводство здания составляют 238*Х тыс. дол, затраты на проектирование составляют – 190,5*Х тыс. дол, предпринимательская прибыль планируется в размере 20% от прямых затрат, накопленный износ составляет 25 % от восстановительной стоимости.
  Задание 2.
Время выполнения – 20 мин.
Определите стоимость земельного участка методом изъятия, если известно, что недавно был продан объект – аналог по цене 850*Х тыс. дол., прямые затраты на воспроизводство здания составляют 368*Х тыс. дол., затраты на проектирование составляют – 200,84*Х тыс. дол., предпринимательская прибыль планируется в размере 20% от прямых затрат, накопленный износ составляет 25 % от восстановительной стоимости.
Задание 3.
Время выполнения – 40 мин.
Оценивается земельный массив площадью 12 га, отнесенный зонированием под жилую застройку. Плотность застройки 4 дачных дома на 1 га. Предприниматель планирует продавать участки размером 0,25 га с учетом подведения дорог, электричества и инженерного благоустройства за 8600*Х дол. Затраты на проектирование, подготовку земли и подвод коммуникаций составляют 60 000*Х дол и относятся к настоящему периоду времени. Все остальные затраты и поступления отнесены к концу соответствующего месяца. Административные расходы, включая оформление сделок, составляют 25% денежной выручки от продажи участков. Расходы на текущее содержание и предпринимательская прибыль составляют 38% валового дохода. Ежемесячно планируется продавать по два земельных участка. Ставка дохода 14%
Задание 4.
Время выполнения – 40 мин.
Оценивается земельный массив площадью 24 га, отнесенный зонированием под жилую застройку. Плотность застройки 4 дачных дома на 1 га. Предприниматель планирует продавать участки размером 0,25 га с учетом подведения дорог, электричества и инженерного благоустройства за 6850*Х дол. Затраты на проектирование, подготовку земли и подвод коммуникаций составляют 53 880*Х дол и относятся к настоящему периоду времени. Все остальные затраты и поступления отнесены к концу соответствующего месяца. Административные расходы, включая оформление сделок, составляют 22% денежной выручки от продажи участков. Расходы на текущее содержание и предпринимательская прибыль составляют 39% валового дохода. Ежемесячно планируется продавать по четыре земельных участка. Ставка дохода 12%
Задание 5.
Время выполнения – 45 мин.
Требуется оценить массив земли, который застройщик планирует разделить на 30 участков и затем продать каждый за 25 000*Х дол. При этом будут иметь место следующие издержки:

	Планировка, очистка, инженерные сети, проект
	180 000*Х

	Управление
	10 000*Х

	Накладные расходы и прибыль подрядчика
	60 000*Х

	Маркетинг
	20 000*Х

	Налоги и страховка
	10 000*Х

	Прибыль предпринимателя
	40 000*Х


Продажа участков будет осуществляться равномерно и в течение 4 лет, норма отдачи на вложенный капитал – 10% 
Задание 6.
Время выполнения – 45 мин.
Определить физический износ нормативным методом

	№
п/п
	Наименование элемента объекта
	Удельный вес конструкции, %
	Процент износа, %
	Удельный вес * процент износа

	1
	Фундамент
	20
	5
	

	2
	Стены и перегородки
	40
	10
	

	3
	Перекрытия
	20
	15
	

	4
	Кровля
	10
	20
	

	5
	Окна двери
	5
	20
	

	6
	Лестницы
	5
	5
	

	
	ИТОГО
	
	
	



Задание 7.
Время выполнения – 45 мин.
Определить физический износ стоимостным методом

	№
п/п
	Наименование элемента объекта
	Восстановительная стоимость  элемента, у.е.
	Необходимые затраты на ремонт, у.е.
	Износ, %

	1
	Фундамент
	5 000*Х
	600*Х
	

	2
	Инженерные системы
	1 000*Х
	200*Х
	

	3
	Водопровод
	4 000*Х
	1 000*Х
	

	4
	Энергосистема
	5 000*Х
	2 000*Х
	

	5
	Отопление
	7 000*Х
	3 000*Х
	

	6
	Всего
	
	
	



Задание 8.
Время выполнения –50 мин.
1. Определить физический износ методом срока жизни, если эффективный возраст здания составляет 20 лет, а типичный срок физической жизни 75 лет.
2. Определить физический износ методом срока жизни, если хронологический  возраст здания составляет 5 лет, а типичный срок физической жизни 75 лет.
3. Определить обесценение, вызванное устранимым физическим износом, если известно, что ремонт водопроводной сети составляет 5 000*Х у.е.,  ремонт теплосети   3000*Х у.е.,  внутренняя покраска  2 000*Х у.е.
4. Определить обесценение, вызванное устранимым физическим износом, если известно, что восстановительная стоимость   здания   составит  250 000*Х у.е., а износ здания составляет 20%.
Задание 9.
Время выполнения – 50 мин.
Расчет внешнего износа методом парных продаж


	Цена продажи объекта А, находящегося вдалеке от железной дороги
	700 000*Х

	Цена продажи объекта Б, находящегося вблизи железной дороги
	600 000*Х

	Разница, в том числе:
1) В физических и других различиях объектов А и Б
2) В стоимости, вызванной близостью железной дороги
	?
40 000*Х
?

	Потеря стоимости, связанная с улучшениями
	?

	Процент износа, вызванный близостью вещевого рынка, %
	?



Задание 10.
Время выполнения – 50 мин.
Определение накопленного износа методом рыночной выборки для объектов с различными сроками фактической службы
	№
п/п
	Показатель
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	1
	Цена продажи  объекта недвижимости, у.е.
	1 200 *х
	800 *х
	1 000 *х

	2
	Стоимость земельного участка, у.е.
	180 *х
	120 *х
	200 *х

	3
	Остаточная стоимость здания, у.е.
	
	
	

	4
	Полная восстановительная стоимость, у.е.
	1 500 *х
	1 050*х
	1 300*х

	5
	Сумма общего износа, у.е.
	
	
	

	6
	Норма износа, %
	
	
	

	7
	Срок фактической службы, лет
	10
	18
	15

	8
	Среднегодовая норма износа, %
	
	
	



4.Вопросы для закрепления изученного материала:
1. На каком принципе базируется затратный подход?
2. В каких случаях предпочтительнее применять сравнительный подход?
3. На базе каких стоимостей может быть рассчитана восстановительная стоимость?
4. Из каких частей состоит восстановительная стоимость?
5. Назовите виды износа.
6. Дайте определение физического, функционального и внешнего износа. 
7. Назовите методы расчета физического износа.
8. Каковы основные этапы определения стоимости земли методом изъятия?
9. В каких случаях целесообразно определять стоимость земельного участка методом определения затрат на освоение?
5.Подведение итогов занятия (анализ и оценка успешности достижения цели, результативность занятия и рефлексия)
6. Задание на дом, инструктаж по его выполнению.
1.Изучить уч. материал по учебнику А.Г. Грязнова с. 198-201
2. Проработать конспект лекции и Интернет источники
Список литературы (для преподавателя):
А.Г. Грязнова Оценка недвижимости [Текст]: Учебник., перераб и доп.-М.: Москва «Финансы и статистика», 2014


Практическое занятие №12
Тема: Определение налога на имущество
1.Рассчитываем кадастровую стоимость 1кв.м.объекта недвижимости:

СК1кв.м=СК/П,

где СК-кадастровая стоимость объекта, руб

П- площадь объекта, кв.м

СК1кв.м=25000000/250=100000 руб./кв.м

2.При исчислении налога исходя из кадастровой стоимости предусмотрено уменьшение кадастровой стоимости на кадастровую стоимость 10 кв.м. в отношении комнат,20 кв.м. в отношении квартир, 50 кв.м. в отношении жилых домов. Таким образом, налог на имущество рассчитывается, исходя из площади, которая равна 200 кв.м.(250-50)

3.Сумма налога исчисляется по ставке 2% к объекту налогообложения

П=200*100000*2/100=400000 руб.

Таким образом, налог на имущество составляет 400000 руб.
Имеется несколько различных видов имущества, которые можно подарить или передать по наследству. Используя данные налоговых шкал на наследование (табл. 5)  и дарение (табл. 6), определите налог на имущество.
Сравните суммы полученных налогов.
2. Пояснения.
Создайте таблицу, состоящую из граф: «№ п/п» (1), «Вид имущества» (2), «Стоимость имущества» (3), «Налог на имущество, передаваемое по наследству: для наследников 1-й очереди и наследников 2-й очереди» (4, 5), «Налог на имущество, передаваемое в виде дара: для наследников 1-й очереди и наследников 2-й очереди» (6, 7).
Данные для граф 1, 2 и 3 задайте самостоятельно.
Значение граф 4, 5, 6 и 7 рассчитайте с помощью функции ЕСЛИ(И()).
Сравнение налогов осуществите путем построения графиков.
Примечания.
1.     Налог с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения — федеральный налог, установленный Законом РФ от 12 декабря 1991 г. № 2020-1 (в ред. Федерального закона от 30 декабря 2001 г. № 196-ФЗ). Относится к группе налогов на переход права собственности безвозмездным способом.
Налогоплательщики - физические лица, которые принимают имущество, переходящее в их собственность в порядке наследования или дарения (ст. 1 Закона).
Объектами налогообложения признаются:
· жилые дома, квартиры, дачи, садовые домики в садоводческих товариществах (недвижимое имущество);
· автомобили, мотоциклы, моторные лодки, катера, яхты, другие транспортные средства;
· предметы антиквариата и искусства (культурные ценности);
· ювелирные изделия;
· бытовые изделия из драгоценных металлов и драгоценных камней и лом таких изделий;
· паенакопления в жилищно-строительных, гаражно-строительных и дачно-строительных кооперативах;
· суммы, находящиеся во вкладах в учреждениях банков и других кредитных учреждениях,
· редства на именных приватизационных счетах физических лиц;
· стоимость имущественных и земельных долей (паев);
· валютные ценности и ценные бумаги в их стоимостном выражении (ст. 2 Закона).
В таблицах 5 и 6 указан процент, который  взимается со стоимости, превышающей нижнюю границу данной ступени налоговой шкалы.
Числами указан коэффициент, который, будучи умноженным на величину МРОТ – 11700 руб. на 2012 год (см. поисковую систему ГАРАНТ), определяет фиксированную сумму налога.
Налог с имущества, переходящего физическим лицам в порядке наследования, исчисляется по следующим налоговым ставкам, приведенным в табл.5
Размеры ставок налога с имущества, переходящего в порядке наследования
Таблица 5
	СТОИМОСТЬ имущества
Категории плательщиков
	850-1700 МРОТ
	1701-2550 МРОТ
	Свыше 2550 МРОТ

	Наследники 1-й очереди
	5% от стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ
	42,5 МРОТ + 10% от стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	127,5 МРОТ + 15% от стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ

	Наследники 2-й очереди
	10% от стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ
	85 МРОТ + 20% от стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	255 МРОТ + 30% от стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ

	Другие наследники
	20% от стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ
	170 МРОТ + 30% от стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	425 МРОТ + 40% от стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ


2.     До внесения изменений в соответствующие федеральные законы, определяющие порядок исчисления налогов, сборов, штрафов и иных платежей, исчисление налогов, сборов, штрафов и иных платежей, осуществляемое в соответствии с законодательством РФ в зависимости от минимального размера оплаты труда, производится: а) с 1 июля 2000 г. по 31 декабря 2000 г. исходя из базовой суммы, равной 83 р. 49 к.; б) с 1 января 2001 г. исходя из базовой суммы, равной 100 р. (ст. 5 Федерального закона о минимальном размере оплаты труда от 19 июня 2000 г. № 82-ФЗ). Источник: п. 1 ст. 3 Закона.
Налог с имущества, переходящего физическим лицам в порядке дарения, исчисляется по ставкам, приведенным в табл. 6.
Размеры ставок налога с имущества, переходящего в порядке дарения
 Таблица 6
	Стоимость имущества, МРОТ
	Дарение: детям, родителям (налог с получателя дарения)
	Другим физическим лицам

	80-850 МРОТ
	3% от стоимости имущества, превышающей 80 МРОТ
	10% от стоимости имущества, превышающей 80 МРОТ

	851-1700 МРОТ
	23,1 МРОТ + 7% от стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ
	77 МРОТ + 20% от стоимости имущества, превышающей 850 МРОТ

	1701-2550 МРОТ
	82,6 МРОТ + 11% от стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ
	247 МРОТ + 30% от стоимости имущества, превышающей 1700 МРОТ

	Свыше 2550 МРОТ
	176,1 МРОТ + 15% от стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ
	502 МРОТ + 40% от стоимости имущества, превышающей 2550 МРОТ




	№ п/п
	Вид имущества
	Стоимость имущества
	Налог на имущество, передаваемое по наследству: для наследников 1 очереди
	Налог на имущество, передаваемое по наследству: для наследников 2 очереди
	Налог на имущество, передаваемое в виде дара: для наследников 1 очереди
	Налог на имущество, передаваемое в виде дара: для наследников 2 очереди

	1
	
	10 700 000,00р.
	535000
	1070000
	1019270
	3040900

	2
	
	1 550 000,00р.
	ЛОЖЬ
	ЛОЖЬ
	46500
	155000

	3
	
	33 000 000,00р.
	6441750
	12883500
	7010370
	19073400

	4
	
	24 570 000,00р.
	2954250
	5908500
	3669120
	10260900

	5
	
	4 950 000,00р.
	ЛОЖЬ
	ЛОЖЬ
	148500
	495000

	
	МРОТ 2012 г
	11 700,00р.
	
	
	
	

	
	850 МРОТ
	9 945 000,00р.
	1701МРОТ
	19 901 700,00р.
	Свыше 2550 МРОТ
	29 846 700,00р.

	
	1700МРОТ
	19 890 000,00р.
	2550МРОТ
	29 835 000,00р.
	
	

	
	80 МРОТ
	936 000,00р.
	851МРОТ
	9 956 700,00р.
	
	


 
[image: https://fs.znanio.ru/8c0997/99/f8/526985e3d6a90350ae98bea47ae2d21df2.png]


Практическое занятие № 13
Тема: Определение суммы страхового взноса и страхового возмещения
По результатам практического занятия, студент должен:
знать основные понятия страхования: страховая сумма, страховое возмещение;
уметь определять страховое возмещение;
владеть методами количественной оценки риска при для расчета страхового возмещения.
Учебная цель: получить навыки расчета страхового возмещения при наступлении страхового случая в зависимости от условий договора страхования.
Порядок проведения практического занятия:
1. Проведите расчет страхового возмещения с использованием различных способов количественной оценки риска.
2. Сделайте выводы по каждой задаче в письменном виде.
Пояснения к практическому занятию.
По условиям страхования домашнего имущества можно застраховать на полную стоимость со скидкой на износ: мебель, носильные вещи, посуду, электроаппаратуру и другие предметы личного потребления и удобства, имеющиеся в семье. Страховая стоимость такая же, как и по добровольному страхованию строений. Средства транспорта подлежат страхованию в сумме до их полной стоимости со скидкой на износ на случай стихийного бедствия, аварии или угона.
Система страховой ответственности обусловливает соотношение между страховой суммой застрахованного имущества и фактическим убытком, т. е. степень возмещения возникшего ущерба. Применяется следующая система страховой ответственности: система действительной стоимости; система пропорциональной ответственности; система первого риска; система дробной части; система восстановительной стоимости; система предельной ответственности:
1. При страховании по системе действительной стоимости имущества сумма страхового возмещения определяется как фактическая стоимость имущества на день заключения договора.
Пример:
Стоимость объекта страхования — 5 млн руб. В результате пожара погибло имущество, т. е. убыток страхователя составил 5 млн руб. Величина страхового возмещения также составила 5 млн руб.
2. Страхование по системе пропорциональной ответственностиозначает неполное страхование стоимости объекта.Величина страхового возмещения по этой системе определяется по формуле:
СВ=СС*У/СО, (8.1)
где СВ – величина страхового возмещения,
У – фактическая сумма ущерба,
СС – страховая сумма по договору страхования,
СО – стоимостная оценка объекта страхования.
Пример:
Стоимость объекта страхования — 10 млн руб., страховая сумма — 5 млн руб. Убыток страхователя в результате повреждения объекта — 4 млн руб. Величина страхового возмещения составит: 5×4: 10 = 2 млн руб.
При страховании по системе пропорциональной ответственности проявляется участие страхователя в возмещении ущерба, т. е. страхователь принимает часть риска на себя. Чем больше возмещение ущерба на риске страхователя, тем меньше степень страхового возмещения. Иначе говоря, здесь страхуется частичный интерес.
3. Страхование по системе первого риска предусматривает выплату страхового возмещения в размере ущерба, но в пределах страховой суммы. По этой системе весь ущерб в пределах страховой суммы (первый риск) компенсируется полностью. Ущерб сверх страховой суммы (второй риск) не возмещается.
Пример:
Имущество застраховано по системе первого риска на сумму 40 млн руб. ущерб возник в размере 50 тыс. р. Страховое возмещение выплачивается в сумме 40 млн руб. Данная система применяется там где оценка всего имущества сопряжена со значительными сложностями. (товар в обороте) или при страховании ответственности (ОСАГО – макс 120 тыс.р.)
4. Страхование по системе восстановительной стоимости означает, что страховое возмещение за объект равно цене нового имущества соответствующего вида. Износ имущества не учитывается. Страхование по восстановительной стоимости соответствует принципу полноты страховой защиты.
5. Страхование по системе предельной ответственности означает наличие определенного предела суммы страхового возмещения. Предусматривает возмещение ущерба как разницу между заранее обусловленным пределом и достигнутым уровнем дохода. Если в связи со страховым случаем уровень дохода страхователя оказался ниже уровня установленного предела, то возмещению подлежит разница между пределом и фактически полученным доходом.
Задача 1.Гражданин имел договор об охране квартиры с помощью средств сигнализации на сумму 30 тыс. руб. и общий (основной) договор страхования домашнего имущества на сумму 500 тыс. руб. В период действия обоих договоров была совершена кража, из квартиры было похищено имущество на общую сумму 600 тыс. руб., в том числе ювелирные изделия стоимостью 200 тыс. руб. Органы внутренних дел согласно договору об охране квартиры выплатили гражданину 300 тыс. руб. Рассчитать сумму страхового возмещения.
Задача 2. Рассчитайте сумму страхового возмещения и срок его выплаты.
Данные для расчета. Заемщиком не возвращена банку сумма кредита на 7,5 млн руб. и 1,2 млн руб. процентов по нему. Ответственность страховщика составляет 90%. Страховое событие наступило 10.02.2001 г.
Задача 3. Рассчитайте сумму страхового возмещения по системе первого риска.
Данные для расчета. Автотранспорт застрахован по системе первого риска на сумму 60 тыс. руб. Стоимость автомобиля 90 тыс. руб. Ущерб страхователя в связи с повреждением автомобиля 80 тыс. руб.
Задача 4. Определите сумму страхового возмещения по системе первого риска.
Данные для расчета. Автомобиль застрахован по системе первого риска на сумму 50 тыс. руб. Стоимость автомобиля 70 тыс. руб. Ущерб страхователя в связи с повреждением автомобиля 34 тыс. руб.
Задача 5. Рассчитайте ущерб страхователя и сумму страхового возмещения по системе предельной ответственности.
Данные для расчета. Урожай ржи застрахован по системе предельной ответственности исходя из средней за пять лет урожайности 14ц с 1 га на условиях выплаты страхового возмещения в размере 70% причиненного убытка за недополучение урожая. Площадь посева 500 га. Фактическая урожайность ржи составила 12,8 ц с 1 га. Закупочная цена ржи 170 руб. за 1 ц.
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