	1. Понятие недвижимости. 

В российском законодательстве деление имущества на движи​мое и недвижимое появилось в 1714 году, когда был издан указ Петра I «О порядке наследования в движимых и недвижимых иму-ществах». В настоящее время правовое понятие недвижимости от​ражено в ст. 13 ГКРФ:
«К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижи​мость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния и сооружения». Таким образом, в понятие недвижимости включается не только земельная собственность, но и материальное имущесство под поверхностью земли или над ее поверхностью, нроикрепленное к данному участку земли1. Например, железные дороги и автотрассы также являются объектами недвижимости.

Из вышесказанного можно сделать вывод, что главным отличи​тельным признаком недвижимости является ее неразрывная связь С земельным участком. Большинство объектов недвижимости ха​рактеризуется стационарностью, неподвижностью.

В ГКРФ сказано: «К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и мор​ские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты»'. Здесь принимается во внимание принцип государственной ре​гистрации, как механизм учета крупных единичных дорогосто​ящих объектов.

«Предприятие в целом как имущественный комплекс призна​ется недвижимостью»2. В данном случае понятие недвижимости расширяется, недвижимостью признается не отдельная вещь, а це​лостная система объектов и отношений. Следует отметить, что оборудование, находящееся в зданиях и сооружениях (электрообо​рудование, водопровод, лифты, и пр.), относится к движимому имуществу. Но в то же время оно является неотъемлемой частью объекта недвижимости. В случае сделки по этому объекту недви​жимости следует детально описать все движимое имущество, вклю​чаемое в состав недвижимого.

Учитывая вышеизложенное, можно резюмировать, что под объектом недвижимости понимают земельную и материальную собственность, зарегистрированную в соответствии с действующим законодательством. Отличительными признаками объектов недви​жимости являются неразрывная связь с землей, материальность и долговечность.


	2. Отличительные признаки объектов недвижимости…

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижи​мость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния и сооружения». Главным отличи​тельным признаком недвижимости является ее неразрывная связь С земельным участком. Большинство объектов недвижимости ха​рактеризуется стационарностью, неподвижностью. Другими отличительными признаками объектов недвижимо​сти являются их материальность и долговечность. 
/. Стационарность, неподвижность. Признак характеризуется прочной физической связью объекта недвижимости с земной по​верхностью и невозможностью его перемещения в пространстве без физического разрушения и нанесения ущерба, что делает его непригодным для дальнейшего использования.

2. Материальность. Следует отметить тот факт, что недвижи​мость всегда функционирует в натурально-вещественной и стоимо​стной формах. Физические характеристики объекта недвижимос​ти включают, например, данные о его размерах и форме, неудоб​ствах и опасностях, об окружающей среде, о подъездных путях, коммунальных услугах, поверхности и подпочвенном слое, ланд​шафте и т. д. Совокупность этих характеристик определяет полез​ность объекта, которая и составляет основу стоимости недвижимо​сти. Однако сама по себе она не определяет стоимость. Любой объект обладает стоимостью, имея в той или иной мере такие ха​рактеристики, как пригодность и ограниченный характер предло​жения. Ограниченность предложения должна присутствовать для создания значительной стоимости. Социальные идеалы и стандар​ты, экономическая деятельность и тенденции, законы, правитель​ственные решения и действия, природные силы оказывают влия​ние на поведение людей, и все это, взаимодействуя между собой, создает, сохраняет, изменяет или уменьшает стоимость недвижи​мости. Здесь также следует заметить, что недвижимость является одним из немногих товаров, стоимость которых не только практи​чески всегда стабильна, но и имеет тенденцию к постепенному росту с течением времени;
3. Долговечность недвижимости практически выше долговечно​сти всех иных товаров, кроме отдельных видов драгоценных кам​ней и изделий из редких металлов. Например, согласно действующим в России строительным нормам и правилам (СНиП) жилые задания в зависимости от ма​териала основных конструкций (фундамента, стен, перекрытий) подразделяются на 6 групп с нормативными сроками службы от 15 до 150 лет.


	4. Виды жилой и нежилой недвижимости.

Жилая недвижимость — это совокупность жилых единиц (за​селенных и незаселенных).

Жилая единица (жилье) — это жилой дом, жилое помещение в жилом доме, либо в другом строении, имеющее выход в места общего пользования здания или на земельный участок и предназ​наченное для проживания одной семьей. Жилая единица является учетной единицей в системе государственного учета жилищного фонда.

Жилой дом — это здание постоянного типа, в котором жилые помещения составляют более половины площади помещений зда​ний. Жилые дома подразделяются на многоквартирные и одно​квартирные.

К жилой недвижимости относятся: малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей). 

Объектом жилой недвижимости может быть также кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом. 

Кондоминиум - единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенные на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в которых отдель​ные помещения находятся в частной, государственной, муници​пальной и иных формах собственности, а остальные части находят​ся в их общей долевой собственности
Также жилую недвижимость классифицируют по типам:

- I тип — место постоянного проживания; -II тип — загородное жилье, используемое в течение ограни​ченного периода времени;- III тип — предназначено для кратковременного проживания (гостиницы, мотели и т. д.).

Существует и классификация объектов жилой недвижимости в зависимости от применяемого материала наружных стен здания: дома с кирпичными стенами; панельные дома; монолитные дома; деревянные дома; дома смешанного типа.

Нежилая недвижимость: земля (в том числе сельскохозяйственные земли (пашня, сенокосы, пастбища, многолетние насаждения, целина), земли населенных пунктов (городов, рабочих, курортных и дачных поселков, сельских населенных пунктов), а также земли промышленности, транспорта, связи и других секторов народного хозяйства, земли природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения, земли лесного фонда, лесного хозяйства, земли водного фонда, земли запаса); коммерческая недвижимость (офисная, торговая, бары, рестораны, гостиницы, спортивно-оздоровительные комплексы и т. п.); промышленная недвижимость (производственно-складская);



	5. Коммерческая недвижимость. Виды, значение.
Понятие коммерческая недвижимость включает в себя помещения, использующиеся для деловых нужд, такие как офисные и торговые площади, которые составляют​
большую часть портфеля инвестиций в недвижимость.

К коммерческой недвижимости можно отнести также рест​ораны, магазины, склады, здания и сооружения, гостиницы, бары, спортивно-оздоровительные комплексы и зрелищные сооружения, использование которых предполагает получе​ние дохода;

Офисные помещения. Классифицируют по местоположению, качеству зда​ния (уровень отделки, состояние фасада, центрального входа, на​личие лифтов), качеству менеджмента (управляющая компания, наличие дополнительных услуг для арендаторов) и др.

Гостиницы. Гостиничные проекты на сегодняшний день в РФ являются самыми сложными видами инвестирования в доходную недвижимость. Строительство новых или реконструкция старых гостиниц самого высокого класса, их оборудование и эксплуатаци​онные расходы считаются достаточно рискованным вложением де​нег, так как затраты на такие проекты в несколько раз выше затрат на строительство модных торговых комплексов или офисных цен​тров. 

Гаражи-стоянки (автопаркинги) как коммерческая недвижи​мость в стране практически не развиваются, хотя перспективы имеются. Ведь на каждую тысячу жителей в соответствии с норма​ми требуется около 150 парковых мест.
Магазины и торговые комплексы. Как показал опыт круп​ных городов Европы, хорошими условиями для месторасполо​жения многофункциональных торговых центров являют​ся: пересечение крупных автотранспортных магистралей, непо​средственная близость станций метро и остановок наземного транспорта. Для торговых комплексов особенно требуется предоставление сервисных услуг своим арендаторам (например, постоянная уборка территории, ремонтная служба весов, круглосуточная ох​рана и др.).

Промышленная (индустриальная) недвижимость.

Категория А. Объекты недвижимости, используемые владель​цем для ведения бизнеса:
 Категория В. Объекты недвижимости для инвестиций с целью получения до​хода от аренды и(или) извлечения прибыли на вложенный капитал. 

Категория С. Избыточная недвижимость — земля со зданиями или свободные участки, которые больше не нужны для ведения бизнеса сегодня или в будущем и поэтому объявляются избыточ​ной недвижимостью. В условиях постоянного развития бизнеса в России, постоянно требуются офисные помещения для вновь образующихся компаний. Стабильно работающие фирмы также периодически нуждаются в дополнительных площадях для размещения техники и растущего штата сотрудников. 
	6. Общественная недвижимость. Виды, значение.

К общественным  зданиям и сооружениям относят:

· лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых и дома ребенка, санатории, спортивные комп​лексы и т. д.);

· учебно-воспитательные (детские сады и ясли, школы, учили​ща, техникумы, институты, дома детского творчества и т. д.);

· культурно-просветительские (музеи, выставочные комплек​сы, парки культуры и отдыха, дома культуры и театры, цир​ки, планетарии, зоопарки, ботанические сады и т. д.);

· специальные здания и сооружения — административные (милиция, суд, прокуратура, органы власти), памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты и т. д.;

Значение общественной недвижимости состоит в использовании ее объектов непосредственно для пользы общества в целом, т.е. всех его слоев независимо от уровня доходов и социального положения
	8. Формы собственности объектов недвижимости.

В РФ вся недвижимость имеет следующие основные формы собственности:

- государственная (муниципальная, общественная);

- частная.

Государственная собственность объектов недвижимости предполагает такую систему экономических отношений между гражданами РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.

При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:

- объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архитектуры и искусства);

- на уровне того или иного национального образования;

- областная или краевая собственность объектов недвижимости (она, как правило, носит коммунальный характер);

- объекты недвижимости, находящиеся в собственности определенного города, района или даже села.

Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяйственного ведения, так и на праве оперативного управления.

При имущественных отношениях на праве оперативного управления объектами недвижимости можно владеть и пользоваться в соответствии с целями и задачами собственника. Когда же объекты недвижимости находятся на праве хозяйственного ведения, то ими можно владеть, пользоваться и распоряжаться (что нельзя делать в первом случае).

Объекты недвижимости могут находиться в собственности частного владельца, который обладает исключительным правом владения, пользования и распоряжения (включая продажу данного объекта недвижимости другому лицу).

В соответствии с российским законодательством  право собственности предполагает право владения, распоряжения и использования объектов недвижимости в целях и пределах, не нарушающих права собственников, а также соблюдение ограничений (сервитутов).

·владение – фактическое обладание вещью, создающее для обладателя возможность непосредственного воздействия на вещь;
·пользование – право потребления вещи в зависимости от ее назначения, а также получения доходов, приносимых вещью;
·распоряжение – определение юридической судьбы вещи путем осуществления динамики имущественных отношений.

Субъектами права собственности могут быть:
- частные лица (юридические и физические);
- государство;
- местное управление (муниципальные образования).

	9. .. Земельный фонд в РФ по экономическому назначению разделен на семь категорий земель:

1. Земли сельскохозяйственного назначения имеют особый правовой статус на рынке недвижимости и используются:
- для сельскохозяйственного производства (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, многолетние насаждения, целина и другие угодья); - для личного подсобного хозяйства; - для коллективного садоводства и огородничества; - для подсобных с/х производств;
- для опытных и научных станций.

Перевод земель из этой категории в другую осуществляется только по решению субъекта Федерации. Особо ценные земли не подлежат приватизации.

2. Земли городов и населенных пунктов занимают 4% территории страны. На этих землях размещаются жилые дома и социально-культурные учреждения, а также улицы, парки, площади, природоохранные сооружения; могут размещаться промышленные, транспортные, энергетические, оборонные объекты и сельскохозяйственные производства. Эта категория земель обеспечивает 86 % поступлений в консолидированный бюджет от всех платежей за землепользование и может использоваться только в соответствии с генпланами и проектами.

3. Земли промышленности, транспорта, связи, телевидения, информатики и космического обеспечения, энергетики, обороны и иного назначения. Имеют особый режим использования.
4. Земли особо охраняемых территорий включают в себя заповедники; зеленые зоны городов, домов отдыха, турбаз; памятники природы, истории и культуры; минеральные воды и лечебные грязи, ботанические сады и др. Данная категория земель предназначена для оздоровления людей, массового отдыха и туризма, а также для историко-культурного воспитания и эстетического наслаждения. Такие земли охраняются особым законодательством, и вести хозяйственную деятельность на них запрещается.

5. Земли лесного фонда полностью определяются правовым режимом лесов, произрастающих на них. К этой категории земель относятся земли, покрытые лесами и предоставленные для нужд лесного хозяйства и местной промышленности.

6. Земли водного фонда. Это земли, занятые водоемами, ледниками, болотами (кроме тундры и лесотундры), гидротехническими сооружениями и полосами отвода при них.

7. Земли запаса служат резервом и выделяются для различных целей.

Продажа земельных участков, а также выделение их для предпринимательской деятельности и перевода из одной категории в другую осуществляется в соответствии с законами РФ и субъектов Федерации.
	11. Понятие основных фондов. Материальные и нематериальные ОФ.
До введения в действие первой части ГК РФ С 1 января 1995 г. вместо понятия «недвижимость» использовалось понятие «основные фонды».

К основным фондам относятся предметы производственного и непроизводственного назначения (здания, сооружения, жилые помещения, машины, оборудование, взрослый рабочий и продуктивный скот, многолетние насаждения и т. д.), которые в своей натуральной форме функционируют и используются в народном хозяйстве на протяжении ряда лет и в течение всего срока службы не теряют своей потребительской формы. Основные фонды (без машин и оборудования) — составная часть недвижимости, но это понятие является более узким, поскольку в составе основных фондов не учитывается земля.

В соответствии с государственной программой перехода РФ на принятую в международной практике систему учета и статистики с I января 1996 г. в России введен в действие Общероссийский классификатор основных фондов (ОКОФ). Сферой его применения являются организации, предприятия и учреждения всех форм собственности. Объекты классификации в ОКОФ — основные фонды, используемые неоднократно или постоянно в течение длительного периода, но не менее одного года и стоимостью свыше 100 МРОТ для производства товаров или оказания услуг.

ОФ делятся на материальные и нематериальные (нематериальные активы).

К материальным относятся здания, сооружения, машины и оборудование, жилища, транспортные средства, многолетние насаждения, продуктивный скот и т. д. 

К нематериальным относятся компьютерное программное обеспечение, базы  данных, оригинальные  произведения  развлекательного  жанра,  литературы  или искусства, наукоемкие промышленные технологии, прочие  нематериальные основные фонды, являющиеся объектами интеллектуальной  собственности, использование  которых  ограничено установленными  на  них правами владения.

Не причисляются к ОФ временные сооружения, приспособления и устройства, затраты по возведению которых относятся на себестоимость строительно-монтажных работ в составе накладных расходов. Эта классификация описывает практически все типовые объекты основных фондов.


	13. Охарактеризуйте по трем принципам предприятие …
Предприятие как имущественный комплекс может быть оха-актеризовано с применением следующих принципов:
 1. Остаточная продуктивность. Любой вид экономической дея​тельности предприятия требует наличия пяти основных факторов: труда, капитала, природных ресурсов, менеджмента и информа​ции. Каждый используемый фактор производства должен оплачи​ваться вновь возведенной стоимостью. Например: земля имеет «ос​таточную стоимость» (остаточную продуктивность), которая опре​деляется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, как Оплачены расходы на труд, капитал и управление. В зависимости от вида деятельности труд делится на преимуще​ственно интеллектуальную деятельность (предприниматель, ме​неджер и т. д.) и преимущественно физическую деятельность (под​собный рабочий, квалифицированный слесарь и т. д.).

Производственный фактор «капитал», с точки зрения предпри​ятия, делится на собственный и заемный, а с точки зрения народ​ного хозяйства — реальный капитал (произведенные средства про​изводства), денежный капитал (финансовые средства), производи​тельный и социальный капитал (дороги, мосты, больницы и т. д.).
2. Возрастающая (уменьшающаяся) отдача предполагает, что по мере увеличения ресурсов производства чистая прибыль имеет тен​денцию увеличиваться растущими темпами до определенного мо​мента, после чего общая отдача хотя и растет, но замедленными темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока прирост стоимости не становится меньше, чем прирост затрат на добавленные ресурсы.
3. Сбалансированность (пропорциональность) предприятия. Все факторы производства на предприятии должны быть сбалансирова​ны, то есть должно быть определенное соотношение основного и вспомогательного производства, основных и вспомогательных ра​ботников, соотношение между рабочими и управленческим персо​налом, между производительностью труда, рентабельностью и за​работной платой. Этот принцип означает, что любому виду про​изводства соответствуют оптимальные сочетания факторов производства, при которых достигается максимальная прибыль, а значит, и максимальная стоимость предприятия.

Предприятия можно описывать также и с точки зрения эконо​мической надежности. Под экономической надежностью хозяйству​ющего субъекта понимается его способность с помощью производ​ственных, инвестиционных и управленческих решений с заданной вероятностью обеспечивать достижение необходимою экономического результата в условиях риска и некоторой неопределенно​сти в заданных границах области, эффективного сочетания его основных параметров — доходности и финансовой устойчивости.

	3. Естественные (природные) объекты. Виды, значение.

Определение недвижимости предполагает выделение в его структуре двух составляющих физического статуса:

1. Естественные (природные) объекты — земельный участок, лес и многолетние насаждения, обособленные водные объекты и участки недр. Эти объекты недвижимости называют еще и «недви​жимостью по природе».
2. Искусственные объекты (постройки) укрупненно составляют две категории: жилые и нежилые.

Природные объекты представляют большой интерес в связи с возможностью получения дохода. Доход может быть в виде денеж​ных поступлений от сдачи в аренду, добычи полезных ископаемых, сельскохозяйственного использования. В некоторых случаях может быть выполнено преобразование природного объекта (например, застройка участка). Интерес в лесных угодьях обычно связан с пол​ным правом собственности. При этом интерес представляют Не столько земли, сколько растущий товарный лес.

Земельные участки могут быть делимыми и неделимыми. Учас​ток называется делимым, когда его можно разделить на части и об​разовать самостоятельные земельные участки с разрешением целе​вого использования. В соответствии с законодательством не допус​кается раздел городских земель, земель фермерских хозяйств и пр.

Земельный фонд в РФ по экономическому назначению разде​лен на семь категорий земель:

1. Земли сельскохозяйственного назначения имеют особый пра​вовой статус на рынке недвижимости и используются:

· для сельскохозяйственного производства (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, многолетние насаждения, целина и дру​гие угодья);

· для личного подсобного хозяйства;

· для коллективного садоводства и огородничества;

· для подсобных сельскохозяйственных производств;

· для опытных и научных станций.

Перевод земель из этой категории в другую осуществляется только по решению субъекта Федерации. Особо ценные земли не подлежат приватизации.

2. Земли городов и населенных пунктов занимают 4% территории страны. На этих землях размещаются жилые дома и социально-культурные учреждения, а также улицы, парки, площади, приро​доохранные сооружения; могут размещаться промышленные, транспортные, энергетические, оборонные объекты и сельскохозяй​ственные производства. Эта категория земель обеспечивает 86 % поступлений в консолидированный бюджет от всех платежей за землепользование и может использоваться только в соответствии с генпланами и проектами.
	7. Промышленная недвижимость. Виды, назначение.

Коммерческая недвижимость может быть подразделена на приносящую доход — собственно коммерческую недвижимость и создающую условия для его извлечения т.е. прямо или косвенно участвует в создании продукции, выполнении работ, оказании услуг.  — индустриальную (промышленную) недвижимость.

По своей сути промышленная недвижимость – это место для производства или складирования товаров. В зависимости от характера продукции, организации производства и выполняемых функций, к промышленной недвижимости могут предъявляться различные требования, например, по высоте этажа, нагрузкам на перекрытия, температурно-влажностному режиму, возможности погрузо-разгрузочных работ, транспортной доступности и т. д. Арендная стоимость будет зависеть от способности недвижимости максимизировать прибыль для потенциальных арендаторов. В связи с продолжающимся экономическим кризисом продажа предприятий как имущественных комплексов не получила широкого распространения. Инвестиции в промышленную недвижимость более рискованны по сравнению с коммерческой недвижимостью, так как промышленная недвижимость более уязвима к колебаниям экономики.

Расположение в городской зоне будет зависеть от характера деятельности, масштабов рынка и стадии развития фирмы. Фирмы с небольшим локализованным рынком (типографии, небольшие ремонтно-строительные) могут предпочесть расположение в непосредственной близости от своего рынка. Крупные фирмы предпочитают располагаться на краю городской зоны по причинам близости к транспортным магистралям и возможности использовать большие площади.

Динамично развивающимся сегментом рынка недвижимости является рынок складских помещений. В настоящее время применяются следующие основные 


	10. Типы и виды жилой недвижимости.
Жилая недвижимость — это совокупность жилых единиц (заселенных и незаселенных).

Жилая единица (жилье) — это жилой дом, жилое помещение в жилом доме, либо в другом строении, имеющее выход в места общего пользования здания или на земельный участок и предназначенное для проживания одной семьей. Жилая единица является учетной единицей в системе государственного учета жилищного фонда.

Жилой дом — это здание постоянного типа, в котором жилые помещения составляют более половины площади помещений зданий. Жилые дома подразделяются на многоквартирные и одноквартирные.

Виды жилой недвижимости: малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), дом повышенной этажности (от 10 до 20 этажей), высотный дом (свыше 20 этажей). Объектом жилой недвижимости может быть также кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный дом.

Типы жилья в зависимости от продолжительности и характера использования:

I тип — место постоянного проживания;

II тип — загородное жилье, используемое в течение ограни​ченного периода времени;

III тип — предназначено для кратковременного проживания (гостиницы, мотели и т. д.).

Применительно к условиям крупных городов принято выделять следующие типы жилья:

1.
Элитное жилье.

К нему предъявляются следующие основные требования:

- размещение в наиболее престижных районах города;

- общая площадь квартир не менее 70 кв. м;

- наличие изолированных комнат по конфигурации, приближенных к квадрату, и большой кухни (площадью не менее 12 кв. м);

- наличие охраняемого подъезда, подземного или близко расположенного гаража и др.

Для малоэтажных домов коттеджного типа, входящих в состав элитных, характерны такие потребительские требования, как:

- размещение на таком расстоянии до города, когда поездка занимает не более 1 часа;

- кирпичные стены;

- застройка в двух и более уровнях;

- наличие объектов бытового и инженерного обслуживания.



	12. Определение предприятия. Основные понятия предприятия.
Предприятие - юридическое лицо, т. е. субъект гражданского права, участник предпринимательской деятельности. При этом термин «предприятие» применяется только к государственным и муниципальным унитарным предприятиям, которые, как коммерческая организация, подлежат государственной регистрации и выступают как субъект права в различных договорах и других правоотношениях.

Одновременно этот же термин применяется для обозначения определенного вида объектов права. В этом смысле предприятие — это определенный имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности, куда входит вся совокупность имущества, предназначенного для деятельности предприятия, а именно: земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукция, права требования, долги, а также права обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукция, работы и услуги, товарные знаки, знаки обслуживания и другие исключительные права, т. е. в составе предприятия как особого объекта недвижимости могут быть и отдельные объекты недвижимого имущества — здания, сооружения, земля и т. д., нематериальные активы (права пользования земельным участком, природными ресурсами, авторские права и другие права и т. п.) и оборотные средства (деньги, сырье, материалы и т. п.).

В качестве объекта права — недвижимого имущества — предприятие может принадлежать любым субъектам-участникам предпринимательской деятельности. Не исключена возможность принадлежности одному субъекту нескольких предприятий — имущественных комплексов, в частности, предназначенных для изготовления разных видов продукции или для иных видов предпринимательской деятельности.

Понятие предприятия как недвижимости, которая используется для предпринимательской деятельности, имеет свои особенности. Его нельзя сводить к комплекту оборудования для производства определенной продукции, потому что превращение такого комплекта оборудования в предприятие нуждается в дополнительных действиях по организации на его основе процесса производства.

Предприятие как недвижимость составляет единый имущественный комплекс, включающий не только все виды имущества, предназначенные для его деятельности, но и неимущественные права, индивидуализирующие предприятие. Это дает возможность сразу использовать предприятие для определенной производственной деятельности.


	18. Обеспечение рынка недвижимости посредством рыночного механизма и государственного управления.

 Посредством рыночного механизма и государственного регули​рования рынок недвижимости обеспечивает:

· создание новых объектов недвижимости;
· передачу прав на недвижимость;
· установление равновесных цен на объекты недвижимости;

· эксплуатацию (управление) объекта недвижимости;
· распределение пространства между конкурирующими вари​антами землепользования;

· инвестирование в недвижимость,
выполняя при этом следующие операции, осуществляемые с не​движимым имуществом:

♦
со сменой собственника:
· куплю-продажу объектов недвижимости;
· наследование;
· дарение;
· мену;
—
обеспечение исполнения обязательств (например, реализация заложенных или арестованных объектов недвижимости);

♦
с частичным или полным изменением состава собственников:

—
приватизацию;

—
национализацию;

—
изменение состава собственников, в том числе с разделом имущества;

—
внесение в уставный капитал;

—
банкротство (ликвидация) хозяйствующих субъектов (с удов​летворением требований кредиторов, в том числе за счет ре​ализации имущества собственников);


	19 Операции, которые осуществляют с недвижимостью.

Операции с недвижимостью - процедуры, посредством которых права на недвижимость устанавливаются, изменяются, передаются и прекращаются. 

Операции с жилыми помещениями - в РФ - 
- приватизация комнат и квартир в жилом фонде; 
- купля-продажа жилья (с пожизненным содержанием или в рассрочку расселение коммунальных и крупногабаритных квартир; - обмен (с доплатой); - мена жилья; 
- сдача жилья в аренду или сдача жилого помещения в поднаем; - имущественный наем; 
- дарение жилья; - кредитование под залог жилья; - ипотека; - участие в долевом строительстве жилья; - уточнение долей в жилой недвижимости; - признание права собственности на жилье по решению суда; - расторжение договора купли-продажи, приватизации.

Операции с нежилыми помещениями - в РФ - 
- купля-продажа нежилых помещений, зданий и сооружений; - сдача в аренду нежилых помещений, зданий и сооружений; - купля-продажа имущественных комплексов; 
- сдача в аренду имущественных комплексов; - передача нежилых помещений, зданий и сооружений в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных обществ и товариществ; 
- кредитование под залог недвижимости; - признание права собственности на недвижимость по решению суда; - расторжение договора купли-продажи, договора аренды и др.

1/Договор купли-продажи недвижимого имущества - договор купли-продажи, согласно которому продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество. 



	21Система факторов, влияющая на спрос и предложение недвижимости.

Недвижимость - одна из самых важных и актуальных на сегодняшний день тем. Сейчас такие вопросы, как покупка, продажа или аренда, волнуют практически каждого и в наши дни достаточно сложно представить себе человека, которого данная тема вообще обошла стороной. 

   Спрос и пред​ложение — взаимозависимые элементы рыночного механизма, где спрос определяется платеже​способной потребностью покупателей (потребителей), а предложение — совокупностью товаров, предложенных продавцами (производителями); соотношение между ними складывается в обрат​но пропорциональную зависимость, определяя соответствующие изменения в уровне цен на товары В настоящее время на российском рынке существует значительное превышение предложения по сравнению с потребительским спросом (особенно на коммерческую недвижимость. Среди долгосрочных факторов повышательное воздействие на рост потребительских цен будут оказывать экономическая и инвестиционная активность, рост денежных доходов населения и расширение потребительского спроса. 

Факторы влияния на спрос и предложение.

1/ уровень  ставки арендной платы: 2/Стоимость строительства: 3/-Увеличение на рынке готового жилья 4/-Тарифы на коммунальные услуги и платежи за ресурсы: 5/Реальная налоговая ставка:  -

 6/- уровень налога на имущество: 7/-Уровень земельного налога: 8/-Условия совершения сделок: 9/-Условия получения прав на застройку: 10/-Уровень развития инфраструктуры


	23.Экономические субъекты рынка недвижимости. Институциональные участники.

К институциональным участникам, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относятся организации следующего профиля:

   а) федеральные и территориальные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией земли, созданием земельного кадастра, зонированием территорий, оформлением землеотвода;
   б) федеральные и территориальные органы архитектуры и градостроительства, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство;
   в) органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов;
   г) органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений;
   д) органы технической, пожарной и иной инспекции, занимающиеся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
   е) проектировщики, строители, специалисты по технической эксплуатации, финансируемые из бюджета;
   ж) органы-регистраторы прав на недвижимость и сделок с ними;
   з) государственные нотариусы.

К неинституциональным участникам, работающим на коммерческой основе, относятся предприниматели, в качестве которых могут выступать юридические или физические лица, в том числе унитарные предприятия государственной собственности, осуществляющие ту или иную коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке в соответствии с законом (имеется в виду регистрация, а в необходимых случаях - лицензирование деятельности):


	24.Экономические субъекты рынка недвижимости. Неинституциональные участники.

К институциональным участникам, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относятся организации следующего профиля:

   а) федеральные и территориальные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией земли, созданием земельного кадастра, зонированием территорий, оформлением землеотвода;
   б) федеральные и территориальные органы архитектуры и градостроительства, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство;
   в) органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов;
   г) органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений;
   д) органы технической, пожарной и иной инспекции, занимающиеся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
   е) проектировщики, строители, специалисты по технической эксплуатации, финансируемые из бюджета;
   ж) органы-регистраторы прав на недвижимость и сделок с ними;
   з) государственные нотариусы.

К неинституциональным участникам, работающим на коммерческой основе, относятся предприниматели, в качестве которых могут выступать юридические или физические лица, в том числе унитарные предприятия государственной собственности, осуществляющие ту или иную коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке в соответствии с законом (имеется в виду регистрация, а в необходимых случаях - лицензирование деятельности):



	2.
Жилье повышенной комфортности. Потребительский спрос на жилье этого типа предполагает наличие следующих основных характеристик:

- возможность размещения в различных (не только наиболее
престижных) районах города;

- некоторое снижение требований к площади комнат и кухонь до 10 и 8 кв. м (соответственно);

- наличие гостиной площадью не менее 17 кв. м;

- большее разнообразие конструктивно-технологических параметров.

Применительно к малоэтажным домам, расположенным в пригородной зоне, основными характеристиками являются высокая прочность, долговечность и низкая теплопроводность стен, а также обеспеченность инженерными сетями. 

3. Типовое жилье. Для него характерно:

- размещение в любом районе города;

- соответствие архитектурно-планировочных параметров современным строительным нормам и правилам;

- по конструктивно-технологическим параметрам принадлежность к домам второго поколения индустриального домостроения и современным.

Для малоэтажной пригородной застройки наиболее существенны не только технические характеристики, но и обеспеченность основными объектами социально-бытового назначения. 

4. Жилье низких потребительских качеств. Исходя из условий потребительского спроса, формирующегося под воздействием фактора платежеспособности, требования, предъявляемые к этому типу жилья, весьма невелики:

- размещение в непрестижных районах;

- удаленность от основных транспортных коммуникаций;

- принадлежность к таким конструктивно-технологическим типам, как здания «старого» фонда, не подвергавшиеся капитальным и ремонтно-строительным работам, и дома первого поколения индустриального домостроения;

- размещение на первых этажах домов других типов;

- заниженные архитектурно-планировочные характеристики и т. д.

Рассмотренная классификация учитывает предпочтения целевых групп потребителей жилья и уровень их платежеспособности. Однако жилую недвижимость можно распределить и на основании градостроительных ориентиров.

	формы предоставления складских помещений: аренда, ответственное хранение груза, ответственное хранение со страхованием. Предложение на рынке складов имеет тенденцию роста.

На сформировавшемся западном рынке принята другая классификации объектов недвижимости по категориям А, В и С.

Категория А. Объекты недвижимости, используемые владельцем для ведения бизнеса:

- объекты недвижимости, используемые для ведения определенного бизнеса. Обычно продаются вместе с бизнесом (специализированная недвижимость);

- неспециализированная недвижимость - обыкновенные здания -магазины, офисы, фабрики, склады, которые обычно продаются или сдаются в аренду.

Категория В. Объекты недвижимости для инвестиций. Данными видами недвижимой собственности владеют с целью получения дохода от аренды и(или) извлечения прибыли на вложенный капитал.

Категория С. Избыточная недвижимость - земля со зданиями или свободные участки, которые больше не нужны для ведения бизнеса сегодня или в будущем и поэтому объявляются избыточной недвижимостью.
	3. Земли промышленности, транспорта, связи, телевидения, ин​форматики и космического обеспечения, энергетики, обороны и ино​го назначения. Имеют особый режим использования, оговоренный в соответствующих документах.
4. Земли особо охраняемых территорий включают в себя заповед​ники; зеленые зоны городов, домов отдыха, турбаз; памятники природы, истории и культуры; минеральные воДы и^лечебные гря​зи, ботанические сады и др. Данная категория земель предназна​чена для оздоровления людей, массового отдыха и туризма, а так​же для историко-культурного воспитания и эстетического наслаж​дения. Такие земли охраняются особым законодательством, и вести хозяйственную деятельность на них запрещается.
5. Земли лесного фонда полностью определяются правовым режи​мом лесов, произрастающих на них. К этой категории земель отно​сятся' земли, покрытые лесами и предоставленные для нужд лесно​го хозяйства и местной промышленности.
6. Земли водного фонда. Это земли, занятые водоемами, ледни​ками, болотами (кроме тундры и лесотундры), гидротехническими сооружениями и полосами отвода при них.
7. Земли запаса служат резервом и выделяются для различных целей.
Продажа земельных участков, а также выделение их для пред​принимательской деятельности и перевода из одной категории в другую осуществляется в соответствии с законами РФ и субъектов Федерации. Земельный участок в обороте используется для полу​чения дохода, в том числе и путем передачи в аренду, внесения в складочный капитал, в обеспечение залога и пр.



	В РФ договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Переход права собственности на недвижимость к покупателю подлежит государственной регистрации. 

2/Ипотечный кредит - кредит, выданный под залог недвижимости, условия которого обязывают заемщика произвести заданное количество платежей

3/Лизинг недвижимости - лизинг, для которого характерна сдача в аренду целых объектов (на длительный срок 15-20 лет), по истечении которого они могут быть переданы или проданы лизингополучателю

4/Приватизация - процесс разгосударствления собственности на средства производства, имущество, жилье, землю, природные ресурсы. Приватизация осуществляется посредством продажи государственной и муниципальной собственности в руки коллективов и частных лиц с образованием на их основе корпоративной, акционерной и частной собственности. 

Достоинствами приватизации являются: 
- сокращение издержек и улучшение качества продукции; 
- общее возрастание конкуренции; 
- исключение переплат отдельным категориям рабочих и служащих
	
♦
без смены собственника:
· инвестирование в недвижимость;
· развитие недвижимости (расширение, новое строительство, реконструкция);

· изменения направления использования, названия торговой марки, юридического адреса и др.;

· управление, эксплуатация;
· залог;
· аренду;
· передачу в хозяйственное ведение или оперативное управле​ние, в безвозмездное пользование;

· регулярно получаемый доход от владения недвижимостью, не требующий от получателя предпринимательской деятелы юсти;

· рента;
· пожизненное содержание с иждивением;
· передача в доверительное управление;
· введение (снятие) сервитутов и иных обременении;

· страхование различных форм и различных операций, в том числе при кредитовании развития недвижимости.

Все эти операции в условиях рыночной экономики осуществ​ляются с использованием рыночных механизмов, а потому они составляют рынок недвижимости.


	Предприятие как имущественный комплекс может быть охарактеризовано с применением следующих принципов: 

1. Остаточная продуктивность. Любой вид экономической деятельности предприятия требует наличия пяти основных факторов: труда, капитала, природных ресурсов, менеджмента и информации. Каждый используемый фактор производства должен оплачиваться вновь возведенной стоимостью. Например: земля имеет «остаточную стоимость» (остаточную продуктивность), которая определяется как чистый доход, отнесенный к земле, после того, как Оплачены расходы на труд, капитал и управление.

Производственный фактор «капитал», с точки зрения предприятия, делится на собственный и заемный, а с точки зрения народного хозяйства— реальный капитал (произведенные средства производства), денежный капитал (финансовые средства), производительный и социальный капитал (дороги, мосты, больницы и т. д.).

2. Возрастающая (уменьшающаяся) отдача предполагает, что по мере увеличения ресурсов производства чистая прибыль имеет тенденцию увеличиваться растущими темпами до определенного момента, после чего общая отдача хотя и растет, но замедленными темпами. Это замедление происходит до тех пор, пока прирост стоимости не становится меньше, чем прирост затрат на добавленные ресурсы.

3. Сбалансированность (пропорциональность) предприятия. Факторы производства на предприятии должны быть сбалансированы, т.е. должно быть определенное соотношение основного и вспомогательного производства, основных и вспомогательных работников, соотношение между рабочими и управленческим персоналом, между производительностью труда, рентабельностью и заработной платой. Этот принцип означает, что любому виду производства соответствуют оптимальные сочетания факторов производства, при которых достигается максимальная прибыль, а значит, и максимальная стоимость предприятия.

Предприятия можно описывать также и с точки зрения экономической надежности хозяйствующего субъекта - его способностью с помощью производственных, инвестиционных и управленческих решений с заданной вероятностью обеспечивать достижение необходимою экономического результата в условиях риска и некоторой неопределенности в заданных границах области, эффективного сочетания его основных параметров — доходности и финансовой устойчивости



	1. Брокеры, оказывающие услуги продавцам и покупателям при совершении сделок с недвижимостью; 

2. Оценщики недвижимости, оказывающие услуги собственникам, инвесторам, продавцам, покупателям по независимой оценке стоимости объектов. 

3. Финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием операций на рынке недвижимости, в том числе ипотечным кредитованием. 

4. Управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объекта. 

5. Юристы, занимающиеся юридическим сопровождением объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

6. Страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

7. Аналитики, занимающиеся исследованием рынка недвижимости и подготовкой информации для принятия стратегических решений по его развитию.

Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точки зрения использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории:

· для продажи; 

· для торговли и бизнеса; 

· для капиталовложений; 

· для личного использования. 

Отношения между участниками рынка недвижимости регулируются соответствующими государственными и муниципальными органами власти, а также различными нормативными документами и законодательными актами.


	8. Брокеры, оказывающие услуги продавцам и покупателям при совершении сделок с недвижимостью; 

9. Оценщики недвижимости, оказывающие услуги собственникам, инвесторам, продавцам, покупателям по независимой оценке стоимости объектов. 

10. Финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием операций на рынке недвижимости, в том числе ипотечным кредитованием. 

11. Управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объекта. 

12. Юристы, занимающиеся юридическим сопровождением объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

13. Страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности. 

14. Аналитики, занимающиеся исследованием рынка недвижимости и подготовкой информации для принятия стратегических решений по его развитию.

Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точки зрения использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории:

· для продажи; 

· для торговли и бизнеса; 

· для капиталовложений; 

· для личного использования. 

Отношения между участниками рынка недвижимости регулируются соответствующими государственными и муниципальными органами власти, а также различными нормативными документами и законодательными актами.


	Некоторые примеры

1/Рынок недвижимости очень богат предложениями для физических и юридических лиц. По-прежнему пользуются популярностью, продажа и аренда жилья, при этом наибольший спрос имеют, как правило, квартиры, иногда даже случается, что спрос на них превосходит предложение, 
2/Много внимания стало уделяться коммерческой недвижимости. Высоким спросом пользуются площади в крупных торговых центрах, помещения находящиеся в непосредственной близости от центра и главных улиц. Естественно место расположение – это один из основных факторов, влияющих на цену недвижимости. Спрос превышает предложение. 

3/За последние годы существенно вырос рынок дач, участков и коттеджей Надо сказать, что все большую популярность приобретает не только продажа или покупка такого типа недвижимости, но и аренда, пользующаяся особенно высоким спросом в летнее время года, потому что это, действительно, удобно для отдыха. Где опять спрос превышает предложение. 

4/Развитие ипотеки. Одним из факторов резкого повышения цен явл развитие ипотеки. Значительно увеличился платежеспособный спрос насиления, что привело к росту цен, и предложение  не  справляется.



	14. Определение рынка недвижимости. Основные понятия.

Сегодня рынок недвижимости представляет собой сферу вло​жения капитала в объекты недвижимости и систему экономичес​ких отношений, возникающих при операциях с недвижимостью. Эти отношения появляются между инвесторами при купле-продаже недвижимости, ипотеке, сдаче объектов недвижимости в траст, в наем и т. д.

Рынок недвижимости — это сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов не​движимости, экономических субъектов, оперирующих на рын​ке, процессов функционирования рынка, т. е. процессов произ​водства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры рынка).

Структура рынка включает:

· объекты недвижимости;
· субъекты рынка;
· процессы функционирования рынка;
· механизмы (инфраструктуру) рынка.
Рынок недвижимости состоит из семи основных элементов:

· Спрос
· Предложение
· Цена
· Менеджмент
· Маркетинг
· Инфраструктура
· Деловые процедуры

	15. Функции и значение рынка недвижимости.

Рынок недвижимости в национальной экономике выполняет следующие функции:
· эффективное решение социальных задач, связанных с созда​нием и использованием полезных свойств недвижимости;
· отчуждение полных или частичных прав собственности на объекты недвижимости от одного экономического субъекта к другому и защиту его прав;

· свободное формирование цен на объекты и услуги;

· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими видами объектов недвижимости;

· перераспределение инвестиционных потоков между конку​рирующими способами использования земель.

Важное значение рынка недвижимости как сектора рыночной экономики подтверждается:

♦
колоссальной стоимостью национального богатства, материализованного в недвижимости, из которого по крайней мере половина может быть вовлечена в рыночный оборот и при​ носить ренту — владельцам, доход — предпринимателям, налоговые и другие платежи — в федеральный, региональные бюджеты, бюджеты муниципальных образований;

· достигнутой уже сегодня высокой долей рынка недвижимо​сти в валовом национальном продукте;

· достигнутым в ряде регионов и городов высоким уровнем до​ходов бюджета от первичной продажи, сдачи в аренду госу​дарственной и муниципальной недвижимости (в том числе земли);

· высоким уровнем сборов в бюджет от налогов на недвижи​мость и сделок с ней;

· большим количеством рабочих мест, созданных в ходе ста​новления и развития рынка недвижимости.


	16. Семь основных элементов рынка недвижимости.
Рынок недвижимости — это сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов не​движимости, экономических субъектов, оперирующих на рын​ке, процессов функционирования рынка, т. е. процессов произ​водства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры рынка).

Рынок недвижимости состоит из семи основных элементов:

1. Спрос

2. Предложение

3. Цена

4. Менеджмент

5. Маркетинг

6. Инфраструктура

7. Деловые процедуры 

Спрос — это количество земельных участков, имущественных комплексов и прав на них, которые покупатели готовы приобрес​ти по складывающимся ценам за определенный промежуток вре​мени. При прочих равных условиях спрос на недвижимость изме​няется в обратной зависимости от цены. Спрос формируется под влиянием многочисленных фактров — экономических, соци​альных, демографических, природно-климатических.

Предложение — это количество земли и другого недвижимого имущества, которое собственники готовы продать по определен​ным ценам за некоторый промежуток времени.

Цена — это количество денег, уплаченных за единицу недвижи​мости в совершенных сделках. Стоимость — это наиболее вероятный денежный эквивалент собственности. Это наивысшая цена, которую принесет продажа участка на конкурентном и открытом рынке.

Менеджмент – регулирование воздействий на объекты недвижимости со стороны субъектов рынка (продавцов, покупателей, профессиональных участников рынка).

Маркетинг – социальный процесс, направленный на удовлетворение нужд и потребностей индивидов и групп посредством создания и предложения объектов недвижимости и обмена ими с другими людьми.

Информационная нфраструктура – важнейший элемент существования любого рынка, в том чис​ле и рынка недвижимого имущества. Она должна содержать достоверные сведения:

· о существующих нормах и правилах работы на рынке;

· о структуре спроса и предложения по различным объектам;

· об уровне и динамике цен.

Деловые процедуры – совокупность действий субъектов рынка недвижимости по документационному обеспечению сделок (купля-продажа, оценка и т.п.).

	17. Десять общих особенностей рынка недвижимости.

Сочетание бесконечного многообразия физических характери​стик объектов недвижимости, с одной стороны, и множества раз​личных прав на недвижимость, с другой стороны, приводит к воз​никновению уникально сложного рынка. В отличие от других видов рынка рынок недвижимости, кроме специфики обращающихся на нем товаров, имеет еще ряд общих особенностей, которые необхо​димо учитывать при совершении операций:

· локализация рынка, поскольку его товары неподвижны, уни​кальны, а ценность их в значительной мере зависит от внеш​ней окружающей среды;

· открытая информация о состоянии рынка бывает неполной и не всегда достоверной, так как сделки с недвижимостью часто носят эксклюзивный и конфиденциальный характер;

· владение недвижимым имуществом и сделки с ним обычно предполагают четыре вида затрат: единовременные выплаты, сравнительно крупные инвес​тиции; на поддержание объекта в функциональном состоянии; налог на недвижимое имущество; государственные пошлины и другие сборы на сделки;

· спрос определяется не только и не столько потребитель​скими качествами самих объектов, сколько их местона​хождением;

· низкая эластичность предложения, так как по ряду причин не​возможно сразу построить много новых квартир;

· товары-объекты недвижимости могут быть определены пра​вами третьих лиц в разных комбинациях;

· сравнительно высокая степень государственного регулирова​ния рынка законодательными нормами и зонироване терри​торий;

· товары рынка недвижимости служат не только средством удовлетворения собственных потребностей покупателей, но и объектом их инвестиционной деятельности;

· относительно небольшое число участников рынка;

· большая изменяемость спроса по регионам, районам и мик​рорайонам


	20 Пять характерных особенностей рынка недвижимости.
Рынок недвижимости - рынок, объектом купли-продажи на котором являются земля, здания, сооружения, постройки, дома, квартиры, основные средства. 

Рынок недвижимости включает определенный набор механизмов, посредством которых: 
- передаются права на собственность и связанные с ней интересы; 
- устанавливаются цены 
- распределяется пространство между различными собственниками недвижимости.

Первичный рынок недвижимости - рынок, на котором осуществляются сделки с вновь построенными/реконструированными и зарегистрированными объектами.

Вторичный рынок недвижимости - система правоотношений по поводу купли-продажи, аренды, залога, обмена объектов недвижимости, принадлежащих собственникам на основе права первичного приобретения.

Емкость рынка недвижимости - возможный годовой объем продаж определенного вида объектов недвижимости при сложившемся уровне цен. 

Емкость рынка недвижимости зависит: 

- от степени освоения рынка конкурентами; 

- от эластичности спроса; 

- от экономической конъюнктуры; 

- от качества недвижимости; 

- от расширения сфер применения объектов; и 

- от затрат на рекламу. 

Основные особенности рынка.

1/По форме собственности- государственные и муниципальные , частные объекты

2/По отраслевой принадлежности- промышленность, общественные здания и сельскохозяйственные объекты

3/ По виду сделок -  купля- продажа, аренда, вещные права,  ипотека

4/ По виду объкта- это рынки зданий, сооружений,предприятия, помещения

5/ По типу участников- индивидуальных продавцов и покупателей, коммерческих фирм


	22.Экономические субъекты рынка …
Рынок недвижимости, как и любой другой рынок, представляет собой систему организационных мер, при помощи которой участники рынка (покупатели и продавцы) сводятся вместе для определения цены, по которой происходит обмен товара - недвижимости.

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются:1) продавцы (или арендодатели); 2) покупатели (или арендаторы);
3) профессиональные участники рынка недвижимости.

В качестве продавца (арендодателя) может выступать любое юридическое или физическое лицо, имеющее право собственности на объект, в том числе государство в лице своих специализированных органов управления собственностью.

В качестве покупателя (арендатора) может выступать юридическое или физическое лицо или орган государственного управления, имеющий право на данную операцию по закону (имеются в виду ограничения на деятельность нерезидентов, иностранных граждан, а также на коммерческую деятельность государственных органов).

Состав профессиональных участников рынка недвижимости определяется перечнем процессов, протекающих на рынке с участием государства, и перечнем видов деятельности коммерческих структур. Соответственно, их можно разделить на институциональных и неинституциональных участников.



	25. Экономические отношения в  сфере недвижимости. Понятия  собственности   «управление».

В дальнейшем, в связи с развитием рыночных отношений, сфера экономики недвижимости будет все больше усложняться. Появятся новые финансовые инст​рументы, изменятся законы о налогообложении, возникнут новые формы владения. По мере подобной эволюции номинальная сумма, выплачиваемая за изменение отношений собственности по поводу отдельных объектов недвижимости, будет иметь все меньшее значе​ние как показатель стоимости. Инвесторы будут осознавать, что они покупают не столько недвижимость, сколько определенный набор условий и отношений. Таким образом, проблематику недвижимости надо изучать еще и с точки зрения складывающихся в сфере недви​жимости экономических отношений собственности.

Собственность определяет всю структуру и содержание эконо​мических отношений страны. Отношения собственности можно анализировать как с позиций экономической теории, так и с точ​ки зрения права. Правовые аспекты отношений собственности на недвижимость в нашей стране будут подробно описаны в главе 3.

Что же представляет собой собственность с экономической точки зрения?

Собственность — это экономические отношения между людьми по поводу владения, пользования, распоряжения и управления мате​риальными и духовными благами.

Если говорить об отношениях владения, то эти отношения кон​центрируют в себе наибольшую полноту отношений собственно​сти. Владелец обладает наибольшими правами в области распоря​жения, пользования, управления по сравнению, например, с арен​датором. Кроме того, отношения собственности у владельца длительны, а у арендатора они ограничены условиями договора.

Пользование означает экономическое применение объекта соб​ственности с позиции определенной выгоды. Пользование не все​гда предполагает само участие собственника в непосредственной эксплуатации объекта. Это может осуществлять либо арендатор, либо лицо, уполномоченное собственником, — наемный управляюший — менеджер. Распоряжение предполагает широкий спектр возможных действий с объектом собственности, таких как прода​жа, сдача в наем, дарение.

Управление означает регулирование вышеуказанных отноше​ний со стороны собственника и арендатора.

Собственность экономически реализуется только в том случае, если она приносит доход владельцу, который позволяет не только окупать затраты, но и получать прибыль (предпринимательскую ренту и т. п.).

В экономических отношениях собственности следует различать понятия объекта и субъекта.
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	








