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1 ЦЕЛЬ И ЗАДАЧИ ДИСЦИПЛИНЫ

1.1 Цель преподавания дисциплины. 

Цель изучения дисциплины предусматривает освоение теоретических основ, методов и технологий проведения рыночных операций с землей и недвижимостью, оценки земли и различных объектов недвижимости в соответствии с казахстанскими и международными стандартами. 

1.2 Требования к уровню освоения содержания дисциплины.
В результате освоения материала в объеме настоящей программы магистранты должны знать и освоить:

- технологию оценки земли различными методами;

- методику проведения рыночных операций с землей.

2 ЛАБОРАТОРНЫЕ РАБОТЫ

2.1 Типология объектов недвижимости

2.1.1 При переходе к рыночной экономике недвижимое имущество выделяется в самостоятельный объект рыночных отношений.

В соответствии с Гражданским Кодексом РК «к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся:  земля, здания, сооружения, многолетние насаждения и иное имущество, прочно связанное с землей, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно» (ст.117, пункт 1). Главное здесь - это привязанность к определенному месту на земле.

2.1.2 В то же время Казахстанские законы включают в недвижимое имущество и приравненные к нему движимые вещи (воздушные и морские суда, суда внутреннего водного плавания, суда плавания «река-море», космические объекты) (ГК РК ст.117, пункт 2), подлежащие государственной регистрации по целесообразности распространения на них специального правового режима, установленного для недвижимых объектов. Законодательными актами к недвижимому имуществу может быть отнесено и иное имущество.

2.1.3 ГК РК в качестве особого объекта прав недвижимости выделяет предприятие как имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности. В состав предприятия как имущественного комплекса входят все виды имущества, предназначенные для его деятельности. Объект включает в себя земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а также права, обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, работы, услуги (фирменное наименование, товарные знаки), другие исключительные права.

2.1.4 Специфической разновидностью единого комплекса недвижимости является кондоминиум. Установлено, что  кондоминиум - это единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения) находятся в собственности граждан, юридических лиц, остальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственности. При этом помещением считается единица комплекса недвижимого имущества, (часть жилого здания, иной связанный с жилым зданием объект недвижимости), выделенная в натуре, предназначенная для самостоятельного использования для жилых, нежилых или иных целей, находящаяся в собственности граждан и юридических лиц.

Задания:

2 Описать порядок оформления кондоминиума.
3 Раскрыть особенности объектов недвижимости.
2.2 Анализ налогообложения недвижимости

2.2.1 Рыночная стоимость определяется как "наиболее вероятная цена недвижимости в денежном выражении на конкурентном и открытом рынке, что является обязательным условием справедливой продажи. И покупатель и продавец осуществляют сделку с необходимыми предосторожностями, обладая необходимой информацией и предполагая, что цена не подвержена неоправданному стимулированию".

Налогообложение при социалистическом хозяйстве основывается на нормативной стоимости земли и недвижимости. При рыночной экономике налог рассчитывается на основании рыночной стоимости права собственности и права аренды. 

2.2.2 Cущественным отличием "нормативных" оценок недвижимости от рыночных является то, что при рыночных оценках предполагается концепция "наилучшего" использования недвижимости (и земельных участков в первую очередь). Концепция "наилучшего использования" требует анализа эффективности текущего использования земли и влияние на последующее использование земель. Отсутствие такого механизма при социализме ликвидировало предпосылки развития застроенных территорий и привело к истощению земель вокруг городов. Оценка для «наилучшего использования» земель может быть чрезмерно сложной даже для стран с развитой рыночной экономикой. Ее приближением является реальная рыночная цена, отражающая интересы инвесторов и риски, которые они на себя берут.

Задания:
1 Проанализировать критически систему налогообложения недвижимости в Казахстане.

2 Раскрыть сущность понятия – рынок.
2.3 Затратный подход к оценке недвижимости

2.3.1 Затратный подход отражает стоимость земли с позиций понесенных затрат на создание объекта недвижимости и оценивает земельный участок как результат труда. Он заключается в точном учете всех издержек, связанных  строительством  улучшений на земельных участках. 

2.3.2 Этот метод практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. Подход предполагает определение совокупной  стоимости участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерными коммуникациями. 

Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного участка как разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и восстановительной стоимости улучшений за вычетом их износа. При этом модель определения стоимости земельного участка основывается на принципе остатка. Затратный подход основан на учете затрат, связанных с улучшением земельных участков. 

2.3.3 Затратный подход приводит к объективным результатам, если возможно точно оценить величины восстановительной стоимости улучшений (зданий и сооружений) и износа. 

Затратный подход является единственным методом определения рыночной стоимости земельного участка в случаях, когда на рынке отсутствуют достоверные данные о совершенных сделках с аналогичными участками без улучшений. Элементы затратного подхода при расчете стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка для земли, методе выделения.

Задания:

1  Прокомментировать суть затратного подхода оценки недвижимости. 

2 Показать векторы влияния затрат на стоимость земель различного назначения. 
2.4 Доходный подход к оценке недвижимости 

2.4.1 Доходный подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка, способного приносить доход в будущем на протяжении определенного срока его эксплуатации. Подход основывается на принципе ожидания. Разумный покупатель (инвестор) приобретает земельный участок в ожидании будущих доходов или выгод при его использовании. 

2.4.2 Подход применяется при оценке стоимости земельных участков на основе анализа индивидуальных ставок арендной платы за земли аналогичного качества. 

Арендная плата отражает величину земельной ренты, т.к. устанавливается с учетом основных рентообразующих факторов и учитывает реальный уровень доходов арендаторов. Стоимость земельного участка представляет собой дисконтированную стоимость будущей земельной ренты. 

2.4.3 Применение доходного подхода требует тщательного анализа финансового и физического состояния объекта, его окружения, экономических условий и тенденций, а также использования таких расчетных показателей как коэффициент капитализации, сложный процент, дисконтирование и  др. 

В рамках доходного подхода для оценки используют метод капитализации земельной ренты, метод остатка для земли, метод предполагаемого использования. 

2.4.2 Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода — возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

2.4.3 Метод остатка для земли. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования земельного участка. Если доход рассчитан от коммерческого использования земельного участка, необходимо из этого дохода вычесть доход, не относящийся к земельному участку. 

2.4.4 Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода — возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. Метод может применяться при оценке любого земельного участка, у которого имеется перспектива развития (обустройства).

Задания:

1 Объяснить суть доходного подхода оценки недвижимости на примерах.
2 Дать анализ применения доходного метода оценки недвижимости.
2.5 Сравнительный подход к оценке недвижимости

2.5.1 Сравнительный подход является наиболее распространенным подходом к оценке земли. Стоимость земельного участка определяется на основе данных о последних сделках по аналогичным свободным участкам и внесения поправок в цены продаж. Метод оценки основан на применении принципа  замещения. При этом необходимо учитывать, что публикуемые в печати – это цены продавца и, как правило, завышены на 8-12%. Метод предполагает, что рациональный покупатель за выставленный на продажу земельный участок не заплатит больше, чем ему обойдется другой аналогичный  по качеству и пригодности участок. Подход сравнения рыночных продаж позволяет получить максимально точную рыночную стоимость участка на конкретном рынке. 

В рамках сравнительного подхода применяются: метод сравнения (продаж), метод выделения, метод распределения. 

2.5.2. Метод сравнения продаж используется для оценки земельных участков, занятых строениями и сооружениями, и незанятых земельных участков. Условие применения метода — наличие информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

2.5.3 Метод выделения используется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода – наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки. 

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные участки должны иметь одинаковый размер.  

2.5.4 Метод распределения используется для оценки застроенных земельных участков, имеющих типовую застройку (дачные дома, коттеджные поселки). Земельные участки должны иметь одинаковый размер. 

Условием применения метода является наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки. 

Задания:

1 Определить сферы применения различных подходов к оценке недвижимости.
2 Дать анализ возможности применения классических подходов к оценке земель.
2.6 Основы ипотечного инвестиционного анализа

2.6.1 Понятие ипотеки. Классификация ипотечных кредитов. Ипотечный кредит с постоянными платежами. Ипотечные кредиты с переменными выплатами. Ипотечный кредит и цена недвижимости. Переуступка закладных. Дисконтные пункты. Методы расчета стоимости недвижимости с учетом кредитования. Учет фактора погашения кредита и изменения стоимости объекта с течением времени. Техника Эллвуда и формат Акерсона. 

Задания:

1 Самостоятельно изучить предложенную литературу.

2 Объяснить смысл использования ипотечного инвестиционного анализа.
2.7 Оценка инвестиционной привлекательности объектов недвижимости

2.7.1 Оценка инвестиционной привлекательности объекта недвижимости выполняется, когда инвестиционный проект представляется на весь объект оценки, либо на один из существенных элементов собственности – машины, оборудование, интеллектуальную собственность и т.д. 

Потенциальному собственнику необходимо при этом: 

• определить срок, требуемый для возврата первоначально инвестированной суммы; 

• рассчитать реальный прирост активов от приобретения собственности, 

• оценить потенциальную устойчивость к рискам денежного потока, формируемого конкретным объектом собственности. 

Факторы, учитываемые при оценке инвестиционной привлекательности проекта. Привлекательность инвестиционного проекта может быть оценена по множеству факторов: 

- ситуация на рынке инвестиций; 

- состояние финансового рынка; 

- профессиональные интересы и навыки инвестора; 

- финансовая состоятельность проекта; 

- геополитический фактор и т.д.

Задание

 1 Самостоятельно определить инвестиционную привлекательность конкретного объекта. 
2.8 Практика оценки земли

2.11.3 В Казахстане функционирует практика раздельной оценки земли и расположенных на ней иных объектов недвижимости. Такой подход носит отраслевой характер. Это выражается в том, что работы по оценке земельных участков выполняет служба Агентства по управлению земельными ресурсами, а зданий и сооружений Центр по регистрации недвижимости Министерства юстиции. 

2.8.1 Методика определения базовых  ставок платы за земельные участки в населенных пунктах.

Методика определения базовых ставок платы за земельные участки в населенных пунктах  разрабатывается с целью определения порядка единообразного расчета и установления базовой ставки платы за земельные участки (на территории Республики Казахстан.

Расчет базовой ставки платы за земельные участки  осуществляет Агентство по управлению земельными ресурсами, а затем они утверждаются Постановлением Правительства.

Объектом базовой ставки платы за земельные участки  являются земли населенного пункта в целом.

2.8.2 Методика определения поправочных    коэффициентов к базовой ставке платы за земельные участки в населенных пунктах.

Расчеты поправочных коэффициентов в большинстве методик кадастровой оценки земель определяется, главным образом, путем опросов экспертов по специально разработанным анкетам. В Казахстане Максимов В.А. выполнил расчеты по определению значений указанных коэффициентов основанные на учете прошлых затрат.

2.8.3 Ценовое зонирование. Целью зонирования является определение границ ценовых зон с установлением поправочных коэффициентов к базовой ставке платы за земельные участки. 

 Порядок разработки схемы ценового зонирования:


1 Подготовительные работы.

2 Функциональное зонирование.

3 Выбор оценочных земельно-кадастровых кварталов.

4 Расчет поправочных коэффициентов.

5 Составление схемы ценового зонирования.

6 Оформление, согласование и утверждение схемы зонирования.

За основу ценового зонирования взяты базовые ставки платы за земельные участки и поправочные коэффициенты.

Вопросы для повторения:

1 Как определяется кадастровая (оценочная) стоимость земельных участков?

2  Какова методика расчета поправочных коэффициентов?

3  Порядок зонирования для оценки земель?

2.9 Определение рыночной и потребительной стоимости недвижимости

2.9.1 Рыночная цена определяется соотношением спроса и предложения. При равенстве спроса и предложения рыночная цена равна естественной цене. При превышении спроса над предложением рыночная цена поднимается выше естественной, при превышении предложения – рыночная цена падает ниже естественной. Однако рыночная цена не может упасть ниже достаточной, ибо в таком случае производство товаров для продавцов даже без уплаты ренты станет невыгодным. 

2.9.2 Колебания рыночной цены выше – ниже естественной (если они не носят временного характера) воздействуют на ренту, увеличивая, уменьшая или ликвидируя ее. В свою очередь, уровень ренты воздействует на предложение земли. Если рента увеличивается – увеличивается предложение земли, если уменьшается или даже ликвидируется – предложение земли (соответственно и продуктов) уменьшается. 

2.9.3 Как и любой товар, земля имеет рыночную и по​требительную стоимость. Потребительная сто​имость отражает стоимость земли, предназначенной для кон​кретного пользователя, рыночная - это наиболее вероят​ная цена продажи участка на открытом и конкурентном рынке.

Вопросы:
1 Имеют ли стоимость предметы не «опосредованные» трудом?
2 Стоимость – свойство товара только? Или…?
2.10 Государственная регистрация прав на землю и сделок с ней

2.10.1 Пользование земельным участком до установления его границ в натуре и выдачи идентификационного документа (акта) не допускается. Несоблюдение данной нормы предусматривает административную ответственность. 

На основании правоустанавливающих и идентификационных документов производится государственная регистрация права на земельный участок. Права собственности и землепользования на земельные участки возникают со дня их государственной регистрации.

2.11.2 Постановлением Правительства РК от 6 июня 2006 года №511 в качестве форм документов, удостоверяющих право на земельный участок, утверждены следующие:

1)Акт на право частной собственности на земельный участок. 

2)Акт на право постоянного землепользования.

3)Акт на право временного возмездного (долгосрочного, краткосрочного) землепользования (аренды).

4)Акт на право временного безвозмездного землепользования.

2.12.3 Регистрация сервитута и залога.

2.12.4 Государственная регистрация прав на землю и сделок с ней осуществляется уполномоченным органом.

Вопросы:
1 Чем отличаются правоустанавливающие документы от правоудостоверяющих?
2 Сущность категорий собственности – владение, пользование и распоряжение.
2.11 Определение ставок платы за пользование землей
2.11.1 Методика определения базовых ставок платы за земельные участки в населенных пунктах  разрабатывается с целью определения порядка единообразного расчета и установления базовой ставки платы за земельные участки (на территории Республики Казахстан).

Расчет базовой ставки платы за земельные участки  осуществляет Агентство по управлению земельными ресурсами, а затем они утверждаются Постановлением Правительства.

Объектом базовой ставки платы за земельные участки  являются земли населенного пункта в целом.

Содержанием базовой ставки платы за земельные участки является ее народнохозяйственная ценность, которая в условиях отсутствия стоимостной оценки земель и рынка земли определяется в виде капитализации макроренты - доли земельной ренты в стоимости созданного в общественном производстве годового прибавочного продукта.  Система национальных счетов в Казахстане учитывает аналогичный показатель валовой региональный продукт (ВРП) по регионам: областям и городам Астана и Алматы, характеризующий производство товаров и услуг в соответствии с общими методологическими подходами системы национальных счетов. Он не является полным аналогом ВВП РК, поскольку в него не включены  нерыночные коллективные услуги государства (оборона, государственное управление, а также прочие услуги, финансируемые за счет республиканского бюджета), внешняя торговля и деятельность финансовых посредников, которая также обычно не ограничивается отдельными регионами.

2.11.2 Ценность земель населенных пунктов зависит от качества и местоположения земельного участка. Разнокачественность этих условий формирует дифференциальную ренту по местоположению.

Вопросы:
1 Как определяются базовые ставки платы за пользование землей?
2 В чем суть дифференциальной ренты I и II?
2.12 Определение оценочной стоимости земельных участков, продаваемых в частную собственность или предоставляемых в землепользование

2.12.1 Оценка состояния земель состоит из оценки отдельных аспектов, характеризующих некоторые конкретные показатели качества земель и функционального состояния земель, под которыми понимается определение пригодности земель для конкретных нужд или функции (под строительство жилых зданий, рекреационных целей и другого). В процесс по аспектной оценки потенциальной стоимости земельного участка входит учет ценности земель, то есть непосредственная фиксация показателей, характеризующая потенциальную ценность, при которой численные показатели интерпретируются единицами измерения отдельных свойств. Причем во внимание принимается характер фактического или предполагаемого землепользования, целевое назначение земель.

Таким образом, методика определения народнохозяйственной ценности земли и нормативов платы за землю должно основываться на теории земельной ренты.

2.12.2 Кадастровая стоимость - расчетная величина, отражающая представление о ценности. Кадастровая стоимость может быть только для того земельного участка, который учтен в земельном кадастре и является учетным показателем государственного земельного кадастра.

Задание

1 Выполнить оценку предоставляемого в аренду земельного участка сельскохозяйственного назначения в соответствии с действующими в РК регламентами.
2.13 Процедура и оформление  сделок купли – продажи земли
2.13.1 Общие условия купли-продажи земельных участков

Процедура купли-продажи имеет существенные особенности в зависимости от категории земель. При совершении сделок необходимо учитывать установленные Земельным кодексом ограничения оборотоспособности земельных участков. Изъятые из оборота земельные участки не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектом сделок предусмотренных гражданским законодательством.

2.13.2 Земельный аукцион

Порядок подготовки к аукциону:

определяется список земельных участков и права аренды, выставляемых на аукцион в соответствии с перечнем, утвержденным маслихатом;

определяется метод продажи каждого земельного участка и права аренды;

определяется начальная и минимальная цена каждого земельного участка и права аренды земельного участка;

определяется размер и порядок внесения гарантийного взноса;

устанавливается дата проведения аукциона;

публикуется извещение о проведении аукциона.

Порядок проведения аукциона. Аукцион проводит аукционист. Аукцион начинается с объявления правил его проведения.

Торги по каждому объекту начинаются с объявления аукционистом наименования объекта, его характеристики, метода проведения торгов, начальной цены и шага изменения цены. Аукционист в праве менять шаг  в процессе торгов, объявляя об этом. Шаг изменения устанавливается в пределах от 5 до 10% текущей цены объекта.

Торги проводятся по английскому методу торгов. Аукционист объявляет начальную цену и шаг увеличения цены Поднятием номера участники торга повышают стартовую цену, но не менее чем объявленный шаг. Для удобства аукционист может округлять цену объекта на величину, не превышающую половины текущего шага. Аукционист объявляет аукционные номера участвующих в торгах по объекту, закрепляет цену и предлагает ее повысить. Торги по объекту идут до наивысшей предложенной цены. Аукционист объявляет участника, предложившего наиболее высокую цену за объект. Аукционист трижды повторяет последнюю цену объекта и, при отсутствии других поднятых номеров, ударом молотка объявляет о продаже данного объекта.

Торги по объекту считаются состоявшимися только в том случае, если количество участвующих в торгах по объекту не менее двух.

После того, как лицо, выигравшее торги, будет определено, аукционист на случай не выполнения процедур проведения торгов и соответствующих обязательств по заключению, а также по исполнению условий договора купли-продажи или аренды, выигравшим торги, должен предложить право на покупку объекта участнику, назвавшему вторую по величине цену за данный объект (второй покупатель).

Порядок заключения договор и расчетов. Победитель аукциона переводить Комиссии заявленную конечную цену, что подтверждает копией платежного получения.

Победителю аукциона засчитывается сумма внесенного залога при окончательных расчетах.

2.13.3 Общие положения залога (ипотеки) земельного участка

Предметом залога может быть земельный участок, принадлежащий залогодателю на праве частной собственности или праве землепользования..

Ипотечный договор – соглашение сторон об установлении ипотеки в обеспечение основного обязательства.

Предметом залога может быть земельный участок, принадлежащий залогодателю на праве частной собственности или праве землепользования.

2.13.4 Понятие, принципы, функции аренды земель

Рента – это система хозяйствования или организационная форма предпринимательства, выражающая отношения собственности и состояние производительных сил и прежде всего рабочей силы. Рента – это наем не работников, а имущества. 

Принципы и особенности организации аренды:

смена хозяйствующего субъекта;

возвратность арендованных средств первоначальному собственнику в натуре или в стоимостном выражении;

платность за землю и другие объекты недвижимости;

взаимная материальная и юридическая ответственность за эффективное использование;

договорная система отношений;

самоуправление.

Размер арендной платы за единицу площади земли определяется в договоре аренды.

2.13.5 Мена земельного участка

Собственники земельных участков могут совершать с ними следки мены и обмена. Предметом мены могут быть земельные участки разного целевого назначения, находящиеся у граждан в собственности или у юридических лиц в собственности, в т. ч. долевой. Участник долевой собственности может выделить земельный участок в счет доли в праве общей собственности на земли сельскохозяйственного назначения и затем уже поменять его по установленным правилам.

При обмене земельных участков должны учитываться установленные требования о минимальных предельных размерах.

Договор мены земельными участками должен быть заключен в письменной форме, подлежит государственной регистрации в органах юстиции по месту расположения земельного участка. Стороны договора предусматривают взаимные обязательства.

Вопросы:

1   Особенности купли-продажи земельных участков

2 Как происходит документальное оформление ипотеки земельного 
   участка?

3 Как определяется размер арендной платы?
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