Инвестиции в коммерческую недвижимость
Практическая работа № 8
Тема: Изучение способов коммерческих инвестиций в недвижимость. Анализ рынка при коммерческих инвестициях в недвижимость. Анализ аренды при коммерческих инвестициях в недвижимость.
Цель: Изучить способы коммерческих инвестиций в недвижимость. Проанализировать рынок при коммерческих инвестициях в недвижимость. Проанализировать аренду недвижимости при коммерческих инвестициях. 
Формируемые профессиональные компетенции: 
ПК 10 Организация процессов подготовки, совершения и завершения сделок с объектами коммерческой недвижимости и правами на них

Задание 1. Изучите теоретический материал.

Теоретический материал:
Понятие «инвестиция» подразумевает одно единственное значение – вложение средств с целью получения дохода. Деньги делают деньги – основной принцип инвестирования, сформулированный еще 300 лет назад. Если вы хотите не только вкладывать деньги в недвижимость, но и зарабатывать, воспользуйтесь до инвестирования следующими советами:
Объективно оценивайте свои финансовые возможности – на какой объект вы можете рассчитывать;
Изучайте, анализируйте рынок недвижимости на всех локальных площадках, не стремитесь вкладывать деньги сразу после их получения – не всегда самый дорогостоящий объект гарантированно станет источником стабильной прибыли;
Старайтесь прибегать к услугам компаний с хорошей историей: они являются экспертами рынка и помогут выгодно вложить средства… за определенную плату;
Обязательно подключайте к оформлению договоров и других документов хорошего юриста – в этом вопросе экономия на квалифицированном специалисте может оказаться сомнительной;
Будьте готовы к тому, что долгосрочные инвестиции окупаются не один год.
Как правильно инвестировать в недвижимость, чтобы свести к минимуму финансовые риски, иметь стабильный финансовый доход без дополнительного вложения денег? Для начала следует определиться для себя с целями инвестирования.
Цели инвестирования
Наиболее распространен ряд вариантов вложения финансов в недвижимость:
Получение пассивного дохода;
Вложение средств для их сохранения;
Спекулятивные операции с недвижимость;
Бизнес на недвижимости.
Получение пассивного дохода
Если у вас уже есть не используемые лично вами квадратные метры, можно сдать их в аренду и стабильно получать прибыль. Это может быть полученная по наследству квартира, собственное жилье после переезда в новый загородный дом, дача, комната в коммунальной квартире, гараж или офисное помещение. «Солдат спит – служба идет»: от получателя капитала не требуется дополнительных действий – пассивная прибыль считается одной из самых надежных. Варианты сдачи недвижимости:
Готовый арендный бизнес: покупка жилой или коммерческой недвижимости с арендаторами;
Посуточная аренда:для командировочных, иногородних отдыхающих, местных, кому требуется жилье на краткосрочный период по тем или иным причинам. В помощь — avito, booking и другие аналогичные сервисы;
Долгосрочная сдача: офиса – компании, жилья – студентам, семейным парам, работающим, вахтовикам.  
Вложение средств для их сохранения
Один из способов – покупка жилой недвижимости: бюджетной (однокомнатные квартиры, квартиры-студии), среднего сегмента, элитной. Выгодно вкладываться в новостройки, если застройщик зарекомендовал себя ответственным исполнителем.
Инвестиционная недвижимость может находиться на территории России или за рубежом (если нет ограничений по долгу работы на наличие имущества за границей). 
В качестве вложения средств подходит и коммерческая недвижимость – но здесь следует просчитывать все возможные риск. 
Есть предложения по приобретению коммерческой недвижимости с арендаторами. Стоимость будет на порядок выше, но и окупаемость вложенных средств начнется быстрее: не нужно тратить время на поиск арендаторов, а работать с уже существующими, решать организационные, хозяйственные, иные вопросы.
Вариант вложения средств подходит, когда требуется «заморозить» капитал на длительную перспективу. Если цель – сохранить финансы, то недвижимость должна соответствовать следующим требованиям:
Быть ликвидной в любое время;
Не снижаться в цене;
Не должна работать в минус, то есть даже с учетом обязательных расходов на налоги, эксплуатационные, коммунальные и иные обязательные платежи. Поэтому недвижимость сдается в аренду, платежи за которую покрывают ежемесячные расходы.
Спекулятивные операции с недвижимость
Спекулятивный доход или разовое приумножение имеющейся суммы за реализацию недвижимости. К примеру, у вас имеется энная сумма денег на «черный день», и в какой-то момент появляется возможность очень дешево приобрести объект недвижимости, фактическая стоимость которого гораздо выше. Если после юридической проверки не выявлено никаких подводных камней, то есть шанс получить реальную единовременную прибыль, перепродав объект по более высокой цене.
Есть еще другие варианты – купить на разных этапах постройки: план, котлован или готовый к сдаче дом. 
Можно искать недооцененные объекты – жилые и коммерческие. Новичкам будет проще работать с жилой недвижимостью. Если предстоит приобретение коммерческого объекта, привлеките экспертов рынка (брокеров или представителей агентств с опытом, репутацией, рейтингом.
Коммерческая недвижимость в жилом доме оценивается дороже – можно купить квартиру и перевести ее в нежилой фонд, затем продать дороже. 
Очередной спекулятивный вариант – перепланировка, ее узаконивание и дальнейшая продажа. Допустим, купили квартиру и разделили ее на две студии: каждую продали по отдельности. 
Бизнес на недвижимости
Это способности и знания каждого отдельного человека или работа команды в целом. Риски действительно есть, и их нужно оценивать. 
Бизнес предполагает построение компании с целью последующего заработка на продажах физическим лицам или бизнесменам. 
Можно также быть самозанятым – работать на себя, без команды, в качестве физического лица, индивидуального предпринимателя или ООО.
Идеи для бизнеса на недвижимости:
Создание агентства недвижимости или частного риелторства для оказания услуги по подбору объектов недвижимости и оформления сделок;
Приобретение объектов недвижимости для переоборудования в хостел, апартаменты, отель. 
Задание 2.  Постройте график изменения цен на недвижимость за последние 3 года (цены на апрель месяц каждого года) 
	Недвижимость 
	Стоимость, руб. за м2

	
	2018 г
	2019 г. 
	2020 г.

	Квартиры 
	40 577
	40 098 
	43648

	- вторичка 
	42 927
	40 419
	44 005


После построения графика написать вывод, об изменении цен, за 3 года.  

Задание 3. Рассчитать возможную рыночную цену жилого комплекса, состоящего из 4 квартир, по характеристикам объектов-аналогов.
Базовый объект стоит 2 200 000 руб. 
Объект 1. Продан 6 месяца назад. Местоположение аналогичное, но ландшафт хуже, нежели у объекта оценки (различие оценено в 15000 руб.). Плавательный бассейн аналогичен (оценен в 36000 руб.). Объект расположен ближе к центру, что увеличивает стоимость продажи на 15000 руб.
Объект 2. Продан 5 месяцев назад. Имеется бассейн. Льготное финансирование сделки, предоставленное продавцом, прибавило к цене 25000 руб. по сравнению с обычным финансированием. Расположен в спальном районе, что приравнено к центру, ландшафт лучше.
Объект 3. Расположен ближе к автобусной остановке, нежели объект оценки, что увеличивает стоимость на 30000 руб. Продан 3 месяца назад. Бассейн отсутствует.
Темпы роста цен на недвижимость составляют 0,5% в месяц.


Тема: Организация процессов подготовки, совершения и завершения сделок с земельными участками, возведенными на них объектами недвижимости и правами на них.

Задание: изучите теоретический материал, сделайте краткий конспект 
Особенности земельных правоотношений и сделок с землей
Оборот земли – это переход собственности, доли в праве собственности на нее или любого другого права на землю от одного правообладателя к другому в результате заключенного между ними соглашения. Сделками являются действия частных лиц, направленные на возникновение, изменение или прекращение земельных правоотношений.
Земля, согласно Гражданскому кодексу, считается недвижимым имуществом. Право собственности на нее и другие вещные права подлежат государственной регистрации.
Правовое регулирование земельных отношений носит публичный характер. Сама земля является не только имуществом, но природным объектом, что определяет особенности совершения иных сделок с земельными участками. Речь, в частности, идет о следующих характерных признаках:
1. Независимо от вида сделки не может меняться целевое назначение участка, категория, к которой он относится, или предусмотренный вид разрешенного использования. Внесение таких изменений ведет к недействительности договора.
2. В отношении отдельных видов земель предусмотрен ограниченный субъектный состав. Например, в соответствии со ст. 15 Земельного кодекса, установлено ограничение, которое запрещает иностранным гражданам и организациям владеть приграничными землями и территориями сельхозназначения.
3. Отдельные виды земель независимо от субъектного состава ограничены или изъяты из оборота. Согласно ст. 27 ЗК, из оборота полностью изъяты территории природных заповедников и национальных парков, ограничены в обороте земли особо охраняемых территорий, лесного и водного фонда, земли под гидротехническими сооружениями и так далее.
4. Независимо от вида сделки должен сохраняться режим использования участков. В частности, за третьими лицами может быть закреплено право проезда, технического обслуживания и ремонта строений, прочие сервитуты.
5. Земля следует судьбе расположенных на ней строений (ст. 35 ЗК). Так, при продаже жилого дома права продавца на землю переходят к покупателю.
Нормативная база для сделок с землей
Согласно ст. 3 ЗК, правовое регулирование сделок с земельными участками в первую очередь осуществляет гражданское законодательство. Нормы Гражданского кодекса:
1. Определяют виды сделок, на основании которых происходит оборот земель.
2. Конкретизируют правила их заключения, требования к договорам аренды, купли-продажи, дарения и так далее.
3. Устанавливают необходимость осуществления государственной регистрации и прочие особенности.
Иными словами, ГК определяет общий порядок, в котором происходит заключение сделок с земельными участками. Нюансы же содержат другие нормативные источники:
· Земельный кодекс. Определяет оборотоспособность разных видов земель, особенности возникновения права собственности на них, охраны и оборота, возможность их продажи с аукционов;
· Градостроительный кодекс. Регулирует особенности землепользования, формируя инвестиционную привлекательность земель для покупателей;
· экологическое законодательство (ФЗ “Об особо охраняемых природных территориях”, ФЗ “Об экологической экспертизе” и другие) устанавливает ряд дополнительных требований к владельцам отдельных видов земель;
· Лесной кодекс. Регулирует правоотношения в части использования земель лесного фонда;
· ФЗ “О недрах”. Указывает на специфику использования недр как неотъемлемой части земной коры и земельных участков.
Кроме того, оформление сделок с землей должно учитывать требования специальных законов. Так, например, сделки с земельными паями из бывших колхозов осуществляются с учетом положений ФЗ № 101 от 24.07.2002. Он же регулирует оборотоспособность таких земель, ограничения в отношении субъектного состава сделок и так далее.
Купля-продажа земли
Самым распространенным соглашением по переходу прав на землю является купля-продажа. Как мы уже сказали, порядок совершения сделок с земельными долями и целыми участками устанавливается Гражданским кодексом. Согласно ст. 550 ГК, такая сделка оформляется в виде письменного договора.
Сам договор купли-продажи (ДКП) помимо общих реквизитов должен содержать:
· цену объекта;
· исчерпывающий перечень его индивидуальных характеристик, в том числе:
· месторасположение;
· площадь участка;
· целевое назначение и так далее.
Без этих сведений ДКП считается недействительным.
Наряду с общими требованиями к сделкам купли-продажи земельное законодательство устанавливает ряд особенностей. Согласно ст. 37 ЗК:
· продать можно лишь участки, которые прошли кадастровый учет и имеют кадастровый номер;
· перед продажей продавец обязан сообщить покупателю об ограничениях и обременениях в отношении земли;
· ДКП не должен содержать условие о возможности обратного выкупа участка продавцом или об ограничении распоряжения землей покупателем;
· покупатель вправе требовать уменьшить стоимость или расторгнуть сделку, если предоставленная продавцом информация об обременениях, о разрешениях на строительство или об иных качествах земли, которые формируют ее цену, окажется ложной.
Есть и другие особенности в отношении отдельных видов земель. Например, в случае продажи участков сельхозназначения, согласно ст. 8 ФЗ № 101, преимущественным правом на покупку обладает муниципальное образование. О продаже такого надела собственник обязан предварительно известить администрацию муниципалитета.
Обращаем внимание, что земли государственного и муниципального фонда продаются в исключительных случаях, предусмотренных п. 2 ст.39.3 ЗК. Кроме того, согласно п. 2 ст. 39.1 ЗК, их можно продать по результатам проведения электронного аукциона, решение о котором принимают государственные и муниципальные органы.
Дарственная на землю
Сделка дарения земли осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. При этом каких-либо значимых особенностей и порядка оформления дарственной, связанного со спецификой оборота земель, в законе не предусмотрено.
Согласно ст. 572 ГК, дарственная предполагает безвозмездную передачу участка в собственность одаряемого лица. Наличие встречного представления или иные условия, предусматривающие возмездность дарственной, делают ее ничтожной – сделка является бесплатной. Дарение может быть совершено как в настоящее время, так и в будущем (обещание дарения).
Поскольку земля является недвижимостью, дарственная составляется в письменной форме.
В ст. 575 ГК приводится перечень субъектов, в отношении которых дарение запрещено. Например, должностные лица и чиновники не могут выступать одаряемыми, если это связано с исполнением их служебных полномочий.
Если одаряемый совершил покушение на жизнь либо умышленно нанес дарителю или члену его семьи телесные повреждения, ст. 578 ГК позволяет дарителю отменить договор дарения. В этом случае земля возвращается к прежнему собственнику.
Учитывая положения ст. 39.1 ЗК, подарить можно лишь надел, находящийся в частной собственности. В отношении оборотоспособности земель по дарственной действуют общие ограничения. Земли государственных и муниципальных фондов по дарственной не отчуждаются.

Мена земельными наделами
Согласно ст. 567 ГК, мена – это взаимный обмен товарами, в том числе земельными участками, между сторонами. По сути, это некая модификация сделки купли-продажи, поскольку оба участника одновременно выступают и продавцом, и покупателем.
Когда в качестве товара выступает земля, предусматривается два варианта сделок:
· обмен одного надела на другой;
· обмен участка на иной товар.
Главные сложности связаны с проведением оценки земли при обмене. Сделка предполагает обмен равноценных объектов, в противном случае сторона, которая передает менее ценный товар, должна выплатить разницу в стоимости. Цена земли должна быть не ниже нормативной стоимости в конкретной местности.
Если стороны не могут договориться о цене самостоятельно, они привлекают оценщика. По результатам его работы определяется рыночная цена.
Как и в случае с дарственной, обмен участков возможен лишь в отношении земель, находящихся в частной собственности. Мена государственных и муниципальных земель не допускается.
Юридическое сопровождение сделок
Любая сделка с земельными участками обладает рядом особенностей, обусловленных спецификой земли как объекта права. Существует риск купить надел с обременениями или с неподходящим целевым назначением, выявить другие нюансы:
· несоответствие фактических границ юридическим границам участка;
· наложение границ;
· пересечение «красных линий»;
· наличие подземных коммуникаций;
· споры с соседями.
Все это не только усложнит дальнейшее использование земли, но и порядком удешевит ее. Неудивительно, что многие заказывают юридическое сопровождение сделок с землей. В пакет услуг квалифицированного юриста входит:
1. Углубленный анализ документов.
2. Подача запросов в Росреестр и другие инстанции.
3. Инициирование землеустроительной экспертизы.
4. Другие действия, обеспечивающие юридическую чистоту сделки.
Хотя ее можно провести и самостоятельно, шансы самому приобрести желаемый участок с готовыми документами по приемлемой цене невелики.
Нотариальная и государственная регистрация сделок
Для обеспечения законности сделок с землей стороны заказывают их нотариальное удостоверение. Оно проводится в отношении любой сделки: купли-продажи, дарения или мены.
С этой целью участники договора обращаются к любому нотариусу по месту нахождения участка. Он не только удостоверит сделку, но за отдельную плату составит договор, проконсультирует и даже поможет со сбором документов. Его услуги обойдутся в зависимости от стоимости сделки в 5-10 тыс. рублей.
Эти расходы не являются обязательными – нотариальное оформление проводится по желанию сторон.
А вот государственная регистрация прав на земельные участки и сделок с ними – обязательная процедура, согласно ст. 131 ГК. Она проводится Росреестром в соответствии с требованиями ФЗ № 218 от 13.07.2015. Стоимость услуги – 2 тыс. рублей для граждан и 22 тыс. рублей для организаций.
Для ее осуществления одна из сторон сделки подает в ближайшее отделение Росреестра/МФЦ:
· заявление о госрегистрации;
· договор;
· подтверждение уплаты госпошлины;
· пакет других правоустанавливающих документов.
Их можно подать также по почте или через сайт Росреестра.
Лишь после государственной регистрации приобретатель участка становится полноценным собственником.
Госрегистрация является гарантией заключения законной сделки. Дело в том, что регистрация незаконных сделок с землей невозможна. Работники Росреестра анализируют заключенное соглашение и документы, если что-то не соответствует закону, в регистрации будет отказано.


Тема: Организация сделки. Проведение расчетов, виды расчетов. Порядок ценообразования на земельные участки и возведенные на них объекты недвижимости. Типы объектов социальной, административной, торговой инфраструктуры согласно местоположению объектов недвижимости.

Работа с Федеральным законом от 13.07.2015 N 218-ФЗ (ред. от 02.08.2019) "О государственной регистрации недвижимости" (с изм. и доп., вступ. в силу с 23.01.2020)
Задание: внимательно изучите текст ФЗ. 
[bookmark: dst100070]Статья 8. Кадастр недвижимости
[bookmark: dst100071]1. В кадастр недвижимости вносятся основные и дополнительные сведения об объекте недвижимости.
[bookmark: dst100970]2. К основным сведениям об объекте недвижимости относятся характеристики объекта недвижимости, позволяющие определить такой объект недвижимости в качестве индивидуально-определенной вещи, а также характеристики, которые определяются и изменяются в результате образования земельных участков, уточнения местоположения границ земельных участков, строительства и реконструкции зданий, сооружений, помещений и машино-мест, перепланировки помещений.
[bookmark: dst100073]3. К дополнительным сведениям об объекте недвижимости относятся сведения, которые изменяются на основании решений (актов) органов государственной власти или органов местного самоуправления, сведения, которые содержатся в других государственных и муниципальных информационных ресурсах (за исключением сведений, указанных в части 2 настоящей статьи), и сведения, которые в соответствии с частями 1 - 3 статьи 38 настоящего Федерального закона вносятся в уведомительном порядке.
[bookmark: dst100074]4. В кадастр недвижимости вносятся следующие основные сведения об объекте недвижимости:
[bookmark: dst100971]1) вид объекта недвижимости (земельный участок, здание, сооружение, помещение, машино-место, объект незавершенного строительства, единый недвижимый комплекс, предприятие как имущественный комплекс или иной вид);
[bookmark: dst100076]2) кадастровый номер объекта недвижимости и дата его присвоения;
[bookmark: dst100077]3) описание местоположения объекта недвижимости;
[bookmark: dst100972]4) ранее присвоенный государственный учетный номер (кадастровый, инвентарный, условный номер или номер учетной записи в государственном лесном реестре), если такой номер был присвоен до присвоения в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2007 года N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости" кадастрового номера либо если условный номер был присвоен при государственной регистрации права (ограничения права) на объект недвижимости до дня вступления в силу настоящего Федерального закона, дата присвоения такого номера, сведения об организации или органе, которые присвоили такой номер в установленном законодательством Российской Федерации порядке;
[bookmark: dst100079]5) кадастровый номер объекта недвижимости, из которого в результате раздела, выдела или иного соответствующего законодательству Российской Федерации действия с объектом недвижимости (далее - исходный объект недвижимости) образован новый объект недвижимости (далее - образованный объект недвижимости);
[bookmark: dst100973]6) кадастровые номера помещений, машино-мест, расположенных в здании или сооружении, если объектом недвижимости является здание или сооружение;
[bookmark: dst100081]7) сведения о прекращении существования объекта недвижимости и дата снятия с государственного кадастрового учета, если объект недвижимости прекратил существование;
[bookmark: dst100974]8) кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах которых расположен объект недвижимости (кадастровый номер земельного участка, в пределах которого расположены здание, сооружение или объект незавершенного строительства, если объектом недвижимости является здание, сооружение или объект незавершенного строительства, либо кадастровый номер здания или сооружения, в которых расположено помещение, машино-место, если объектом недвижимости является помещение, машино-место, либо кадастровый номер квартиры, в которой расположена комната, если объектом недвижимости является комната), а также кадастровый номер единого недвижимого комплекса или предприятия как имущественного комплекса, если объект недвижимости входит в состав единого недвижимого комплекса или предприятия как имущественного комплекса;
[bookmark: dst100975]9) площадь, если объектом недвижимости является земельный участок, здание, помещение или машино-место;
[bookmark: dst100084]10) основная характеристика объекта недвижимости (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота, площадь застройки) и ее значение, если объектом недвижимости является сооружение;
[bookmark: dst100085]11) степень готовности объекта незавершенного строительства в процентах;
[bookmark: dst100086]12) основная характеристика объекта недвижимости (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота, площадь застройки) и ее проектируемое значение, если объектом недвижимости является объект незавершенного строительства;
[bookmark: dst100087]13) проектируемое назначение здания, сооружения, строительство которых не завершено, если объектом недвижимости является объект незавершенного строительства;
[bookmark: dst100088]14) количество этажей, в том числе подземных этажей, если объектом недвижимости является здание или сооружение (при наличии этажности у здания или сооружения);
[bookmark: dst100976]15) номер этажа здания или сооружения, на котором расположено помещение или машино-место;
[bookmark: dst100090]16) сведения о местоположении в здании и площадях помещений, относящихся к общему имуществу собственников помещений в здании, если объектом недвижимости является помещение в здании, общее имущество в котором в соответствии с федеральным законом находится в общей долевой собственности собственников помещений в таком здании;
[bookmark: dst100091]17) материал наружных стен, если объектом недвижимости является здание;
[bookmark: dst100977]18) год ввода в эксплуатацию здания или сооружения по завершении его строительства, если объектом недвижимости является здание или сооружение, либо год завершения строительства таких объектов недвижимости, если в соответствии с федеральным законом выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию не предусматривается;
[bookmark: dst100978]19) сведения о том, что помещение в соответствии с предусмотренными законодательством о градостроительной деятельности документами, в том числе с проектной документацией, предназначено для обслуживания всех остальных помещений и (или) машино-мест в здании, сооружении (далее - помещение вспомогательного использования) или такое помещение относится к имуществу общего пользования в многоквартирном доме, если объектом недвижимости является помещение;
[bookmark: dst100094]20) номера регистрации в государственном реестре лиц, осуществляющих кадастровую деятельность, кадастровых инженеров, которые выполняли кадастровые работы в отношении объекта недвижимости, номера и даты заключения договоров на выполнение кадастровых работ;
[bookmark: dst100095]21) кадастровые номера объектов недвижимости, входящих в состав единого недвижимого комплекса, если объектом недвижимости является единый недвижимый комплекс;
[bookmark: dst100979]22) кадастровые номера объектов недвижимости, входящих в состав предприятия как имущественного комплекса, если объектом недвижимости является предприятие как имущественный комплекс и в его состав входят объекты недвижимости;
[bookmark: dst100097]23) вид жилого помещения в соответствии с жилищным законодательством;
[bookmark: dst100980]24) сведения о части объекта недвижимости, за исключением случая, если объектом недвижимости является объект незавершенного строительства;
[bookmark: dst100099]25) кадастровый номер образованного объекта недвижимости - в отношении исходного объекта недвижимости;
[bookmark: dst100100]26) кадастровые номера расположенных в пределах земельного участка объектов недвижимости, если объектом недвижимости является земельный участок;
[bookmark: dst100101]27) номер кадастрового квартала, в котором находится объект недвижимости.
[bookmark: dst100102]5. В кадастр недвижимости вносятся следующие дополнительные сведения об объекте недвижимого имущества:
[bookmark: dst100103]1) сведения о кадастровой стоимости объекта недвижимости;
[bookmark: dst100104]2) сведения о лесах, водных объектах и об иных природных объектах, расположенных в пределах земельного участка, если объектом недвижимости является земельный участок;
[bookmark: dst100105]3) категория земель, к которой отнесен земельный участок, если объектом недвижимости является земельный участок;
[bookmark: dst100106]4) вид или виды разрешенного использования земельного участка, здания, сооружения, помещения;
[bookmark: dst165]5) сведения о том, что земельный участок полностью или частично расположен в границах зоны с особыми условиями использования территории или территории объекта культурного наследия, границах публичного сервитута, включая ограничения по использованию земельного участка, установленные для такой зоны, территории или в связи с установлением публичного сервитута;
[bookmark: dst203]6) сведения о том, что земельный участок расположен в границах особо охраняемой природной территории, охотничьих угодий, лесничеств;
[bookmark: dst100109]7) сведения о том, что земельный участок расположен в границах особой экономической зоны, территории опережающего социально-экономического развития, зоны территориального развития в Российской Федерации, игорной зоны;
[bookmark: dst100110]8) сведения о включении объекта недвижимости в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, требования к сохранению, содержанию и использованию указанных объектов, требования к обеспечению доступа к таким объектам, наименование и реквизиты документа, на основании которого внесена запись об указанных требованиях или об отнесении объекта недвижимости к выявленным объектам культурного наследия, подлежащим государственной охране до принятия решения о включении его в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, либо об отказе включить их в данный реестр, с указанием требования к содержанию и использованию выявленного объекта культурного наследия, наименование и реквизиты документа, на основании которого внесена запись об указанных требованиях;
[bookmark: dst223]9) назначение здания (нежилое, жилое, многоквартирный дом, жилое строение, садовый дом), если объектом недвижимости является здание;
[bookmark: dst100112]10) назначение помещения (жилое, нежилое), если объектом недвижимости является помещение;
[bookmark: dst100113]11) наименование здания, сооружения, помещения, единого недвижимого комплекса, предприятия как имущественного комплекса при наличии такого наименования;
[bookmark: dst100114]12) назначение сооружения, если объектом недвижимости является сооружение;
[bookmark: dst100115]13) назначение единого недвижимого комплекса, если объектом недвижимости является единый недвижимый комплекс;
[bookmark: dst100116]14) назначение предприятия как имущественного комплекса (основной вид деятельности, осуществляемый собственником с использованием данного предприятия, либо (при наличии) коммерческое обозначение, используемое собственником предприятия для индивидуализации предприятия), если объектом недвижимости является предприятие как имущественный комплекс;
[bookmark: dst100117]15) сведения о результатах проведения государственного земельного надзора;
[bookmark: dst100118]16) сведения о расположении земельного участка в границах территории, в отношении которой утвержден проект межевания территории;
[bookmark: dst100119]17) сведения об отнесении жилого помещения к определенному виду жилых помещений специализированного жилищного фонда, к жилым помещениям наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования;
[bookmark: dst100120]18) сведения о принятии акта и (или) заключении договора, предусматривающих предоставление в соответствии с земельным законодательством исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления находящегося в государственной или муниципальной собственности земельного участка для строительства наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования либо для освоения территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования, или сведения о решении собственника земельного участка, находящегося в частной собственности, о строительстве на таком земельном участке наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования либо о договоре указанного собственника земельного участка с органом государственной власти, органом местного самоуправления или иным лицом, предоставившим указанному собственнику в соответствии с жилищным законодательством государственную, муниципальную и (или) иную поддержку для создания, эксплуатации наемного дома социального использования на таком земельном участке, если объектом недвижимости является земельный участок;
[bookmark: dst100121]19) условный номер земельного участка, образованного в соответствии с утвержденным проектом межевания территории, проектом межевания земельного участка или земельных участков либо схемой расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории, и реквизиты решения об утверждении этого проекта межевания территории или решения, которым предусматривается утверждение данной схемы;
[bookmark: dst100122]20) сведения о наличии земельного спора о местоположении границ земельных участков в предусмотренном частью 5 статьи 43 настоящего Федерального закона случае;
[bookmark: dst100123]21) адрес объекта недвижимости (при его наличии);
[bookmark: dst100124]22) сведения о том, что земельный участок или земельные участки образованы на основании решения об изъятии земельного участка и (или) расположенного на нем объекта недвижимости для государственных или муниципальных нужд;
[bookmark: dst100125]23) сведения о том, что земельный участок образован из земель или земельного участка, государственная собственность на которые не разграничена, а также сведения об органе, уполномоченном в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" на распоряжение таким земельным участком;
[bookmark: dst101129]24) сведения об ограничении оборотоспособности земельного участка в соответствии со статьей 11 Федерального закона от 1 мая 2016 года N 119-ФЗ "Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов Российской Федерации, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее - Федеральный закон "Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов Российской Федерации, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации"), если такой земельный участок предоставлен в безвозмездное пользование в соответствии с указанным Федеральным законом. Орган регистрации прав вносит эти сведения в Единый государственный реестр недвижимости без дополнительного заявления одновременно с государственной регистрацией договора безвозмездного пользования земельным участком, заключенного в соответствии с указанным Федеральным законом. Эти сведения сохраняются при государственной регистрации возникновения, перехода прав на такой земельный участок, государственной регистрации сделок с таким земельным участком. Эти сведения исключаются из Единого государственного реестра недвижимости одновременно с государственной регистрацией прекращения права безвозмездного пользования таким земельным участком по основаниям, предусмотренным статьей 9 Федерального закона "Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов Российской Федерации, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации".


ПЗ 9 Составление договора купли-продажи земельного участка.
Условия договора купли-продажи (цена, освобождение).
Задание: оформить договор купли-продажи земельного участка, при следующих условиях:
	Место заключения договора 
	Г.Оренбург

	Дата заключения договора 
	Текущая 

	Продавец 
	Долбленникова Вера Эдуардовна, гражданка Российской Федерации, 17 января 1956 года рождения, место рождения: г. Оренбург Оренбургской области, пол - женский, паспорт 6503 628477, выдан Ленинским РУВД г. Оренбурга 11.09.2002, проживающая в г. Оренбурге, ул. Челюскинцев, дом 2, кв. 7, не имеет супруга, который мог бы претендовать на отчуждаемый земельный участок.

	Покупатель 
	Саликов Денис Сергеевич, гражданин Российской Федерации, 12 июня 1970 года рождения, место рождения: г. Казань, пол - мужской, паспорт 6503 628477, выдан Ленинским РУВД г. Екатеринбурга 11.09.2002, проживающий в г. Екатеринбурге, ул. Степана Разина, дом 12
Согласие супруги покупателя - Саликовой Нины Дмитриевны на покупку земельного участка на указанных в настоящем договоре условиях получено и нотариально удостоверено нотариусом города Оренбурга Ивановой И.И. 10 декабря 2019 года по реестру N 2311.

	Предмет договора 
	земельный участок, расположенный на землях населенных пунктов в городе Оренбурге Оренбургскойобласти, по ул. Восточной, дом 2 (два), площадью 1000 (одна тысяча) кв. м, предназначенный для размещения дома индивидуальной жилой застройки, что подтверждается кадастровым паспортом, выданным филиалом ФГБУ "ФКП Росреестра" по Оренбургской области 8 мая 2014 года за N 66/301/14-223385.

	Право собственности 
	земельный участок принадлежит продавцу на праве собственности на основании Свидетельства о праве собственности на землю серии РФ-XXX-СВ 024, выданного Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству города Оренбурга 04.03.1997 согласно Постановлению главы администрации г. Оренбурга от 01.03.1997 N 112.
Право собственности на указанный земельный участок зарегистрировано в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Оренбургской области 20.08.2012, свидетельство о государственной регистрации права собственности N 66-01/01-31-224/2000-345.

	Характеристики земельного участка 
	Кадастровый номер земельного участка - 56:35:0215001.
Кадастровая стоимость земельного участка - 590 000 (пятьсот девяносто тысяч) рублей.

	Стоимость по договору 
	500 000 (пятьсот тысяч) рублей

	Ограничения 
	Не зарегистрированы 
Согласно выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, выданной Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Оренбургской области 30.03.2020 за N 1124, до заключения настоящего договора земельный участок никому не продан, не заложен, в споре и под арестом не состоит. 
Согласно заявлению продавца задолженности по налогам за отчуждаемый земельный участок не имеется.

	Переход права собственности 
	Подлежит  регистрации в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Оренбургской области.

	Расходы по удостоверению  договора
	Оплачивает  покупатель

	Прочие условия 
	Договор  составлен в двух экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Оренбурга Оренбургской области Ивановой И.И., а второй экземпляр договора выдается покупателю.





ДОГОВОР КУПЛИ ПРОДАЖИ
Земельного участка

(место заключения договора)
(дата)

Мы, ____________________________________________________________________
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, именуемая в дальнейшем "продавец", с одной стороны, и
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, именуемый в дальнейшем "покупатель", с другой стороны,
заключили настоящий договор о нижеследующем.
1. Продавец продал, а покупатель купил _____________________________________________________________________________
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
2. Указанный земельный участок принадлежит продавцу на праве собственности на основании ____________________________________________________________________
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Право собственности на указанный земельный участок зарегистрировано в __________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, свидетельство о государственной регистрации права собственности N ___________________________________________.
Кадастровый номер земельного участка - ____________________________.
Кадастровая стоимость земельного участка - _______________ (_____________________________________________________________________) рублей.
3. Земельный участок продан за _________________ (__________________________________________________________) рублей, уплаченных покупателем продавцу полностью до подписания настоящего договора.
4. Продавцом нотариусу _____________________ представлено заявление о том, что она ______________ супруга, который мог бы претендовать на отчуждаемый земельный участок. Покупатель с содержанием указанного заявления ознакомлен.
Согласие супруги покупателя - ______________________________________________ на покупку земельного участка на указанных в настоящем договоре условиях получено и нотариально удостоверено нотариусом города _____________________________________
_________________________________________________________________________
5. Продавец ставит покупателя в известность об отсутствии каких-либо ограничений (обременений) в отношении отчуждаемого земельного участка, не названных в настоящем договоре.
В соответствии с его заявлением, а также согласно выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, выданной _____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, до заключения настоящего договора земельный участок никому не запродан, не заложен, в споре и под арестом не состоит.
6. Сторонам разъяснено, что в случае предоставления продавцом покупателю заведомо ложной информации:
- об обременениях земельного участка и ограничениях его использования в соответствии с разрешенным использованием;
- о разрешении на застройку данного земельного участка;
- об использовании соседних земельных участков, оказывающем существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка;
- о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на планируемое покупателем использование и стоимость продаваемого земельного участка;
- иной информации, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении которой установлены федеральными законами,
покупатель вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения настоящего договора и возмещения причиненных ему убытков.
Согласно заявлению продавца задолженности по налогам за отчуждаемый земельный участок не имеется.
7. Передача отчуждаемого земельного участка продавцом и принятие его покупателем будут осуществляться по передаточному акту, который стороны обязуются подписать не позднее трех дней с момента подписания настоящего договора.
8. Переход права собственности на земельный участок подлежит регистрации _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.
9. Содержание ст. 209, 213, 454, 551, 556 Гражданского кодекса Российской Федерации сторонам нотариусом разъяснено. Правовые последствия заключаемого договора им известны.
10. Стороны договора в присутствии нотариуса заявили, что они не лишены дееспособности, не ограничены в дееспособности, не страдают заболеваниями, препятствующими понимать существо подписываемого ими договора, а также об отсутствии обстоятельств, вынуждающих их совершить данную сделку на крайне невыгодных для себя условиях.
11. Расходы по удостоверению настоящего договора оплачивает _____________________.
[bookmark: _GoBack]12. Настоящий договор составлен в ____________ экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ______________________                                                                                                                      _                                                                                                                                                        .

Подписи:




Вопросы к промежуточной аттестации по МДК. 01.01. Операции на рынке жилой и нежилой (коммерческой) недвижимости
1. Рынок недвижимости. Состав участников рынка
2. Понятие сделка. Виды сделок. 
3. Представительство на сделках. Доверенность. Договор поручения.
4. Виды сделок, на примере сделок с недвижимым имуществом (купля-продажа, дарение, мена, аренда, рента), требования закона относительно формы сделок.
5. Недействительные сделки: оспоримые и ничтожные.
6. Право собственности и иные вещные права на недвижимое имущество.
7. Основания возникновения права собственности, виды правоустанавливающих документов. Основания прекращения права собственности.
8. Виды собственности. Общая собственность: порядок владения, пользования и распоряжения имуществом.
9. Жилое помещение, как предмет жилищных правоотношений. Виды жилищных фондов.
10. Основания возникновения жилищных прав.
11. Целевое назначение жилого помещения, перевод жилого помещения в нежилое и нежилого в жилое. 
12. Безопасность жилого помещения: переустройства и перепланировки жилых помещений.
13. Права собственников жилых помещений и членов их семей, в том числе бывших.
14. Долевое участие (инвестирование) в строительстве. Организация процесса подготовки, совершения и завершения сделок c объектами долевого строительства, в том числе в виде паевого участия, в строящихся объектах недвижимости 
15. Рынок загородной недвижимости
16. Характеристика объектов коммерческой недвижимости.
17. Сделки на рынке коммерческой недвижимости.  Организация процесса подготовки, совершения и завершения сделки c объектами коммерческой недвижимости и правами на них.
18. Управление коммерческой недвижимостью. Аренда
19. Инвестиции в коммерческую недвижимость 
20. Организация процессов подготовки, совершения и завершения сделок с земельными участками, возведенными на них объектами недвижимости и правами на них.

