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1 Цель и задачи дисциплины

Цель преподавания дисциплины: формирование базовых знаний в области эффективного управления недвижимостью на основе комплексного (системного) подхода, четкого представления о закономерностях функционирования и развития рынка недвижимости, особенностях казахстанского рынка недвижимости.

Изучение принципов и методов государственного регулирования рынка недвижимости, подходов и принципов оценки объектов недвижимости, финансовых инструментов инвестирования в недвижимость.

Задачи дисциплины: 

- сформулировать понятийный аппарат, составляющий основу рынка недвижимости; 

- раскрыть основной смысл, показать сущность, основные признаки недвижимого имущества и сделок с ним; 

- изложить основные подходы и методы оценки объектов недвижимости;
- научить самостоятельно и творчески использовать теоретические знания в практической деятельностью. 

2 Содержание тем дисциплины

Тема 1 Сущность, содержание и характеристика объектов недвижимости.

Предмет и содержание экономики недвижимости. 
Понятие, признаки и свойства объектов недвижимости. 
Классификация объектов недвижимости, их качественная и количественная характеристика 
Свойства недвижимости. 

Основные фонды как объекты недвижимости. 
Недвижимость как физическая, экономико – правовая и социальная категория. 
Особенности недвижимости как товара. 
Роль и место недвижимости в рыночной системе.

Финансовая категория недвижимости.

Группы финансовых активов
Земельный участок; 

Недра; 

Замкнутый водный объект; 

Жилое помещение (дом, квартира, комната); 

Нежилое помещение; 

Предприятие; 

Воздушные, морские суда и суда внутреннего плавания, космические объек-ты, подлежащие регистрации 

Литература [ 1, 2, 3, 5, 9, 11]
Тема 2 Правовые аспекты объектов недвижимости

Субъекты и объекты права собственности. 
Содержание и функции права собственности на недвижимость. 
Виды и формы собственности на недвижимость. 
Основное содержание и вид частной и общей собственности на землю

Гражданский кодекс, как правовая основа отношений собственности по поводу объектов недвижимости. 
Регистрация объектов недвижимости, в том числе земельных участков.
Земельное, жилищное, водное, лесное законодательство, законодательство о недрах, об охране окружающей среды относятся к совместному ведению РК и ее субъектов 

Отношения по поводу недвижимости 

Право собственности  на имущество, владения, пользования и распоряжения имуществом 

Виды имущества 

Договора купли-продажи, мены, дарения или иной сделки 

Обращение взыскания на имущество по обязательствам; 

Отчуждение имущества, которое в силу закона не может принадлежать данному лицу; 

Отчуждение недвижимого имущества в связи с изъятием участка; 

Выкуп бесхозяйственно содержащихся культурных ценностей, домашних животных; 

Конфискация и в других, предусмотренных законом случаях. 

Литература [ 1, 3 ,4, 6, 9, 13]
Тема 3 Рынок недвижимости, его функции и виды.

Система и функции рынка недвижимости. 
Понятие регулирующей, коммерческой, инвестиционной, посреднической и социальной функций рынка. 
Субъекты и объекты рынка недвижимости. 
Виды и структура рынков недвижимости. 
Первичный и вторичный рынки недвижимости. 
Сегментация рынка недвижимости.
Характеристика рынка недвижимости в РК и основные тенденции формирования первичного и вторичного рынка. 
Спрос и предложение на рынке недвижимости, особенности изучения его конъюнктуры. 
Сегментация: 

- по использованию, по назначению (рынок предприятий, жилья и т.п.); 

- территориальная или географическая; 

- по ценам; 

- по качеству (офисы различных классов); 

- по инвестиционной мотивации; 

- по типу прав собственности 

Три вида затрат в недвижимость: 

- затраты по поддержанию объекта недвижимости в нормальном функцио-нальном состоянии (на ремонт, эксплуатацию и др.); 

- ежегодный налог на владение недвижимостью; 

- налоги и сборы на сделки с недвижимостью. 

Формирование рынка недвижимости в РК: 

- искусственным разграничением прав собственности на объекты недвижи-мости (здания, сооружения) и участки под ними. 

- слабым государственным регулированием отношений на рынке недвижи-мости и неразвитостью рыночной инфраструктуры 

Литература [ 1, 3, 5, 9, 10]

Тема 4 Роль и задачи государства в формировании рынка недвижимости

Система государственных органов управления и регулирования на рынке недвижимости, их влияние на формирование конъюнктуры рынка. 
Формы государственного регулирования рынка недвижимости. 
Формы передачи прав на использование государственного имущества. 
Фонд государственного имущества: функции, формы отношений с предприятиями, основанными с использованием государственной собственности. 
Управление имущественными комплексами в г. Павлодаре. 
Экономические и договорные отношения собственника и управляющего государственной собственностью на недвижимость.
Система управления недвижимостью состоит из пяти блоков:
1) функционального; 
2) оперативного; 
3) проектного; 
4) контрольного; 

5) управления результатами
Объектами управления проектами и инвестициями являются: 

- кредитные и инвестиционные инструменты (механизмы, схемы, фонды); 

- программы и проекты комплексного обслуживания; 

- инвестиционное обеспечение основной деятельности; 

- ценные бумаги и паи; 

- венчурные и совместные проекты; 

- инновационная деятельность; 

- программы брендинга и ребрендинга; 

- капитальное строительство; 

- девелоперский бизнес. 

Литература [ 3, 4, 5, 6, 8, 14]
Тема 5 Стоимостные аспекты объектов недвижимости

Понятие стоимости и цены недвижимости, виды стоимости недвижимых объектов. 
Факторы, влияющие на стоимость объектов недвижимости. 
Оценка недвижимости, ее роль и значение в рыночной экономике. 
Принципы, процесс и этапы оценки объектов недвижимости
Основные положения договора об оценке недвижимости. 
Форма и состав отчета об оценке недвижимого имущества. 
Составляющие сертификата об оценке недвижимости и его содержание.
При оценке недвижимости определяют факторы, которые влияют на ее стоимость: 

-физические: природные; 

-социальные; 

-экономические; 

- административные (политические). 

4 цикла развития среды местоположения объекта: 

- рост; 

- зрелость (стабильность); 

- упадок (ухудшение); 

- обновление (возрождение).
При оценки недвижимости используются такие понятия, как: 

- затраты, 

- стоимость, 

- цена. 

Литература [ 1, 3, 4, 5, 16]

Тема 6Основные подходы к оценке стоимости объектов недвижимости

Общая характеристика основных подходов к оценке стоимости недвижимости. 
Расчет стоимости недвижимого имущества доходным подходом. 
Оценка недвижимости по затратам. 
Оценка недвижимости методом сравнительных продаж.
Согласование результатов оценки, полученных с помощью разных подходов, их преимущества и недостатки. 
Методы измерения износа объектов недвижимости.
Виды стоимости недвижимости: 

1) стоимость в обмене (рыночная стоимость). 

2) стоимость в использовании (потребительская стоимость). 

3) инвестиционная стоимость. 

4) стоимость воспроизводства объекта (или восстановительная стоимость). 

5) стоимость замещения. 

6) страховая стоимость. 

7) залоговая стоимость (в целях кредитования). 

8) стоимость для целей налогообложения. 

9) ликвидационная стоимость. 

Четыре принципа оценки объектов недвижимости: 

1) принципы, основанные на представлениях пользователя; 

2) принципы, связанные с требованиями к земельному участку и зда-ниям и сооружениям, которые на нем находятся; 

3) принципы, связанные с рыночной средой; 

4) а также принцип наилучшего и наиболее эффективного ис-пользования объекта недвижимости и земельного участка.
Литература [ 1, 6, 9, 10]

Тема 7Доходный подход к оценке недвижимости

Фактор накопления стоимости единицы. 
Фактор текущей стоимости единицы. 
Фактор накопления единицы за период. 
Фактор фонда возмещения. 
Фактор текущей стоимости единичного аннуитета. 
Фактор взноса на амортизацию единицы 
Финансовые калькуляторы
Рост сберегательного счета
Размер аннуитета 
Единичный аннуитет 
Авансовый аннуитет 
Фактор накопления стоимости единичного аннуитета
Количество периодов накопления
Периодический взнос
Количество периодов дисконтирования
Будущие доходы от арендной платы; 

Доходы от прироста стоимости недвижимости при ее перепро-даже; 

Текущие денежные поступления от эксплуатации объектов не-движимости и т.д. 

Литература [ 1, 3, 6, 7, 9]
Тема 8 Кредитование недвижимости. Ипотека и ипотечное кредитование.

Принципы и формы кредитования недвижимости. 
Залог и ипотека. 
Субъекты финансирования недвижимости. 
Понятие и предмет залога. 
Сущность ипотеки. 
Предметы ипотеки. 
Виды ипотечных кредитов. 
Основные участники системы ипотечного кредитования. 
Ипотечный рынок и его виды 
Долевое строительство жилой недвижимости. 
Жилищные сертификаты как ценные бумаги.

Схемы ипотечного кредитования жилой недвижимости. 
Расчеты, связанные с предоставлением ипотечных кредитов. 
Долевое строительство жилой недвижимости. 
Жилищные сертификаты как ценные бумаги.
Литература [ 1, 2, 6, 7, 8, 9, 10]
Тема 9 Экономика землепользования

Особенности землепользования
Земля как природный ресурс. 
Земля как экономическая категория. 
Землеустройство как инструмент формирования экономически обоснованного землепользования. 

Особенности оценки земли
Основные положения оценки земельных участков. 
Оценка массовая и единичных объектов земельной собственности. 
Методы оценки земель
Государственный земельный кадастр как экономико-правовая система функционирования объектов недвижимости. 
Охрана земель. 
Экологические ограничения землепользования. 

Особенности оценки земли
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земли. 
Повышение эффективности использования городских земель.

Литература [ 1, 2, 6, 7, 8, 9, 10]
Тема 10 Налогообложение  недвижимости

Перечень налогов, применяющихся при налогообложении недвижимости. 

Земельный налог: Объекты налогообложения; расчет налогооблагаемой базы; ставки налогов; порядок начисления и перечисления налога; сроки уплаты налога; льготы по налогу.

Налог на имущество физических лиц: Объекты и ставки налога; порядок начисления и уплаты налога; льготы по налогу.

Налог на имущество организаций: Состав налогоплательщиков, объекты и порядок определения налогооблагаемой базы; льготы по налогу; сроки уплаты налога.
Налог на доходы физических лиц: Стандартные вычеты при покупке жилой недвижимости (квартиры, дома, коттеджа, земельного участка); начисление и налогообложение доходов при реализации (продаже) недвижимости.
Налоги и сборы, при налогообложении недвижимости, подразделяются на две группы: 

- налог на имущество, используемое для удовлетворения личных потребностей или осуществления бизнеса; 

- налоги и сборы, выплачиваемые при совершении сделок с не-движимым имуществом (купля-продажа, дарение, наследование, сдача внаем или в аренду, ипотека др.). 

Налоги и сборы по иерархическим уровням управления делятся: 
1) на государственные: 

- налог на добавленную стоимость; 

- налог на прибыль (доход) организаций; 

- налог на доходы физических лиц; 

- налог на пользование недрами; 

- налог на воспроизводство минерально-сырьевой базы; 

- лесной налог; 

- госпошлина, 

- государственные лицензионные сборы; 

2) региональные: 

- налог на имущество 

- налог на имущество организаций; 

- налог на недвижимость; 

- налог с продаж; 

- региональные лицензионные сборы; 

3) местные: 

- земельный налог; 

- налог на имущество физических лиц; 

- налог на наследование или дарение; 

- местные лицензионные сборы. 

Литература [ 1, 2, 6, 7, 8, 9, 10]
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