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Занятие № 17 (2 часа) 

МДК 01.01 Управление территориями и недвижимым имуществом 

Тема 1.5 Рынок недвижимости
1. Изучите теоретический материал по теме, выполните задания представленные после теоретического материала
Рынок недвижимости — совокупность отношений, которые создаются вокруг операций с объектами недвижимости.

Рынок недвижимости — это определенная сфера вложения денежных средств в систему экономических отношений, которые возникают при сделках с недвижимостью, и в объекты недвижимости.

Рынок недвижимости является частью финансового рынка.

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на определенные однородные группы показателей.

Классификация рынков недвижимости:
· По географическому признаку:

· городской;

· местный;

· региональный;

· мировой;

· национальный;

· По степени готовности к эксплуатации:

· рынки существующих объектов;

· незавершенное строительство;

· новое строительство;

· По виду сделок:

· купля-продажа;

· аренда;

· вещные права;

· ипотека;

· По форме собственности:

· государственных и муниципальных объектов;

· частных объектов;

· По способу совершения сделок:

· первичный рынок и вторичный рынок;

· организованный и неорганизованный;

· традиционный и компьютеризированный;

· биржевой и внебиржевой.

Основные сегменты рынка недвижимости:

· рынок жилья;

· рынок земли;

· рынок нежилых помещений.

Рынок жилья подразделяется на:

· городской жилищный фонд, который, в свою очередь, подразделяется на жилье низкого качества, типовое жилье, дома улучшенной планировки, застройки сталинских времен, элитное жилье;

· рынок загородного жилья, его формирование связано со снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство.

Рынок нежилых помещений. На данном рынке количество операций намного меньше, но в связи с очень высокой стоимостью объектов недвижимости оно является привлекательным для лиц, работающих на этом рынке.

Земля — это составная часть в любом объекте недвижимого имущества.

Особенности рынка недвижимости:
· локальность;

· невысокая взаимозаменяемость объектов;

· сезонные колебания цен;

· сделки необходимо подвергать государственной регистрации;

· вложение капитала в недвижимость.

В России рынок недвижимости начал формироваться после введения в начале 1990-х гг. права частной собственности на недвижимое имущество и проведения приватизации, в связи с этим государство стало не единственным собственником объектов недвижимости.

Рынки различных регионов недвижимости имеют значительные отличия. Эти отличия обусловлены экономическими или природными условиями, региональной правовой базой, которая формируется местными властями.

Структура рынка недвижимости

На рынке недвижимости выделяются две его составляющие: первичный и вторичный рынок недвижимости.

На первичном рынке недвижимость как товар выступает впервые. Основными продавцами недвижимости в таком случае выступают государство в лице своих федеральных, региональных и местных органов власти, а также строительные компании — поставщики жилой и нежилой недвижимости.

На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, ранее бывший в употреблении и принадлежащий определенному собственнику — физическому или юридическому лицу.

Подобное деление рынка имеет место и на рынке потребительских товаров, рынке ценных бумаг и т.д. Но там товары свободно перемещаются в экономическом пространстве, в то время как предложение на рынке недвижимости всегда привязано к определенному региону, в рамках города — определенному району или даже микрорайону.

Учитывая, что потребности населения в жилье, а предпринимателей в производственной недвижимости далеки от удовлетворения, дальнейшее развитие рынка недвижимости связано с новым строительством, а, следовательно, с более быстрым развитием первичного рынка недвижимости.

Первичный и вторичный рынки тесно взаимосвязаны. Например, если по каким-либо причинам (спад деловой активности, неблагоприятная экологическая обстановка, затяжной межнациональный или религиозный конфликт и т.д.) в регионе увеличивается предложение недвижимости на вторичном рынке, то автоматически падает спрос и цены на первичном рынке.

По структуре рынок недвижимости делится на:

· рынок жилья;

· рынок коммерческой недвижимости;

· рынок земли.

Субъекты рынка недвижимости

Субъектами рынка недвижимости являются:

· Покупатели (физические и юридические лица);

· Инвесторы;

· Продавцы (собственники имущества, фонды имущества, органы, уполномоченные местной властью);

· Всевозможные посредники, организующие процесс купли-продажи и передачи прав собственности:

· агентства оценщиков;

· риэлтерские фирмы;

· юридические фирмы;

· рекламные агентства;

· биржи недвижимости;

· страховые компании;

· аукционные фирмы;

· фондовые биржи;

· конкурсные комиссии;

· чековые инвестиционные фонды;

· комиссии по приватизации предприятий;

· банки (в т.ч. ипотечные) и др.

·  «Государственные органы:

· бюро технической инвентаризации (ПИБ);

· комитеты по управлению имуществом (КУГИ);

· арбитражные суды;

· нотариальные конторы;

· налоговые инспекции;

· комитеты по земельным ресурсам и землеустройству.

Функции рынка недвижимости

Основные функции рынка недвижимости:

· установление равновесных цен, при которых платежеспособный спрос соответствует объему предложения недвижимости;

· регулирующая функция, с помощью которой распределяются ресурсы по сферам экономики, формируется ее эффективная структура и удовлетворяются общественные интересы;

· коммерческая функция, заключающаяся в организации движения капитала и получения прибыли;

· функция санирования, выражающаяся в очищении экономики от слабых, неконкурентоспособных и малоэффективных элементов;

· стимулирующая функция, заключающаяся в развитии конкуренции и использовании научно-технических и управленческих новшеств в погоне за прибылью при создании и использовании недвижимого имущества;

· социальная функция, проявляющаяся в росте активности населения, стремящегося стать собственниками квартир, а также других капитальных и престижных объектов.

Задание 

1. Составить схему «Классификация рынков недвижимости»

2. Составить схему «Основные сегменты рынка недвижимости

3. Составить схему «Основные функции рынка недвижимости» 

4. Выберите из предложенного ниже перечня недвижимые вещи: 

теплица с зелеными насаждениями в ней, 

собранный урожай пшеницы, 

искусственный бассейн, 

унитарное предприятие, 

государственный университет, 

шахта, 

земельный участок, 

фундамент строящегося здания, 

дача, 

комната в квартире, 

цех предприятия.

5. Выберите из предлагаемого перечня: 
а) недвижимые и движимые вещи; 

б) делимые и неделимые вещи; 

в) простые и сложные вещи; 

г) главную вещь и принадлежность 

д) изъятые из оборота и ограниченные в обороте; 
е) индивидуально-определенные и определенные родовыми признаками; 

ж) имущественные права: 

Государственное унитарное предприятия, земельный участок с произрастающей на нем пшеницей, ружье, арбалет, телевизор с пультом дистанционного управления, часы, пристрой к жилому дому, квартиру, автомашина, шкаф, договор залога, теплоход «Айвазовский», ЗАО, ООО, картина художника Айвазовского, ноу-хау, программа ЭВМ, музей, книга, упряжь верховой лошади, пшеница, снятая в вышеназванного земельного участка, товарный знак, акция, договор мены, замок и ключ.

6. Выберите из предложенного ниже перечня недвижимые вещи: 

теплица с зелеными насаждениями в ней, 

собранный урожай пшеницы, 

искусственный бассейн, 

унитарное предприятие, 

государственный университет, 

шахта, 

земельный участок, 

фундамент строящегося здания, 

дача, 

комната в квартире, 

цех предприятия.

