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Тема 1 Визначення та класифікації нерухомості

1. Визначення поняття «нерухомість».
2. Концепції і ознаки нерухомості.
3. Класифікації об’єктів нерухомості. 
1. Визначення поняття «нерухомість»

Згідно зі Статтею 181 Цивільного кодексу України до нерухомих речей (нерухоме майно, нерухомість) належать земельні ділянки, а також об'єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх призначення.
Нерухоме майно (нерухомість) визначено Національним стандартом №1 "Загальні засади оцінки майна і майнових прав» як земельну ділянку без поліпшень або земельна ділянка з поліпшеннями, які з нею нерозривно пов'язані, будівлі, споруди, їх частини, а також інше майно, яке згідно до законодавства належить до нерухомого майна. Національні норми не регламентують розбіжності у використанні термінів «нерухомість» і «нерухоме майно». Однак традиційно, як і в зарубіжній практиці, термін «нерухомість» використовують, коли мова йде про матеріальне, фізичне властивість поняття, а «нерухоме майно» - коли мова йде про його юридичне значення.
В свою чергу,

рухомими речами є речі, які можна вільно переміщувати у просторі (машини і обладнання, транспортні засоби, інструменти, прилади, інвентар, робочий і продуктивну худобу та ін.)

Існують і прикордонні поняття між рухомим і нерухомим майном (використовується в зарубіжній практиці).

Фіксчерси - рухомі структури, прикріплені до землі або розміщені в будівлях і спорудах так, що вони стали невід'ємною частиною об'єкта нерухомості (наприклад, обладнання опалювальної системи і водопроводи, електрообладнання, ліфти, другі металеві двері і т.д.).

У світовій практиці під НЕРУХОМІСТЮ розуміється земельну ділянку і все, що знаходиться під ним з проекцією до центру землі, і все, що знаходиться над ним, продовжене в нескінченність, включаючи постійні об'єкти, приєднані до нього природою (дерева, вода і ін.) Або людиною, а також права на ці об'єкти (багатогранна піраміда).








Як нерухоме майно земельну ділянку є частина земної поверхні, яка має фіксовані межі і характеризується певним місцем розташування, природними властивостями, фізичними характеристиками, правовим і господарським статусом.

Земельні поліпшення - результат будь-яких заходів, які призводять до зміни якісних характеристик земельної ділянки та її вартості. (Бувають: рукотворні і нерукотворні)
ОБ'ЄКТИ НЕРУХОМОСТІ ділять на дві групи: природні (природні) і штучні об'єкти (споруди)

Природні (природні) об'єкти:
    1. ЗЕМЛЯ, в тому числі:

•
Земельні ділянки;

• Природні ресурси (корисні копалини).

    2. НАСАЖДЕНИЯ, в тому числі:

• Багаторічні насадження.
         Штучні об'єкти (споруди)
1. БУДИНКИ І СПОРУДИ, ЇХ СТРУКТУРНІ ЕЛЕМЕНТИ, в тому числі:

· Житлові будинки, квартири;

· Місця загального користування житлових будинків;

· Дачі, садові будиночки;

· Гаражі;

· Інші постійно розташовані будівлі.

2. ПЕРЕДАВАЛЬНІ ПРИСТРОЇ.

3. ПІДПРИЄМСТВА (ЇХ СТРУКТУРНІ ПІДРОЗДІЛИ) ЯК ЦІЛІСНІ МАЙНОВІ КОМПЛЕКСИ. Якщо у вас підприємство зареєстроване як майновий комплекс, це не просто факт ТОВ «Волошка», а ви спеціально зареєстрували набір активів і зобов'язань як підприємство, то підприємство як набір прав визнається нерухомістю, хоча його елементами вважаються не тільки нерухомі об'єкти, це і права вимоги , це і борги.
4. СУДА, в тому числі:

· Морські і внутрішнього плавання;

· Повітряні.

5. КОСМІЧНІ ОБ'ЄКТИ.

Хоча по суті вони є рухомими об'єктами, але за законом визнані нерухомі об'єктами.
2. Концепції і ознаки нерухомості
Розрізняють чотири концепції нерухомості:

· географічну;

· економічну;

· юридичну;

· соціальну. 

Географічна концепція нерухомості відображає фізичні (технічні) характеристики нерухомості: конструкцію і матеріал будівель, розміри, місце розташування, клімат, родючість ґрунтів, довкілля та інші параметри. 

Економічна концепція розглядає нерухомість як предмет споживання і як ефективний об'єкт інвестування і надійний інструмент генерування доходу. 

Юридична концепція представляє нерухомість як сукупність прав, що встановлюються державою, з урахуванням вітчизняних особливостей і міжнародних норм. 

Соціальна концепція нерухомого майна складається в задоволенні фізіологічних, психологічних, інтелектуальних та інших потреб людей.
Ознаки нерухомості
1. Стаціонарність.

2. Довговічність  
Тут саме слово говори за себе. За нормами об'єкти мають досить довгий термін служби, тобто нормативно об'єкт може служити від 100 до 150 при інших рівних умовах. З бухгалтерської точки зору: термін служби об'єкта необхідний для нарахування амортизації, з економічної точки зору необхідний для розуміння зносу об'єкта - втрати його вартості, корисності і для управлінця, девелопера важливо знати чи вкладати інвестиції в цей об'єкт чи ні. Буває, що об'єкт простояти ще багато років, але орендарі, покупці не готові вкладати гроші поки ви його не модернізіруете, що не справите певне поліпшення. Таким чином, довговічність це більш фізична характеристика, тому що економічна характеристика може бути набагато менше фізичної. 

3. Унікальність. 

Немає жодного схожого об'єкта нерухомості. Нерухомість, ніж унікальна, що ви не знайдете двох однакових об'єктів. Як би ви прокоментували цю заяву? Буває ж однаково побудовані об'єкти, абсолютно однакові, але вони побудовані на різних ділянках і хоча б з якихось параметрах вони будуть відрізнятися, наприклад, з якихось економічними характеристиками, один з них буде на два метри ближче до поліклініки, дитячого садка, торговому центру, базару, парковці, зупинці і т.д. 

4. Обмеженість і не відтворювання.

 Приклад, народ активно купує пироги, що будемо робити? Маючи пропозицію ми всіляко будемо задовольняти, задовольняти, задовольняти потребу, піч, піч і продавати і продавати. У спеку до пиріжків будемо продавати воду, взимку - гарячий чай, ну або пальто, шарф і валянки і так далі, тобто ринок полягає в тому, що ми негайно, оперативно реагуємо на споживчий попит. Тепер переходимо до нерухомості: ринок об'єктів нерухомості завжди обмежений і не відтворюємо, тобто ми не можемо відреагувати, як на звичайному ринку, ми не можемо створювати землю. Якщо у нас все орендарі і покупці хочуть орендувати або купити землю на перетині вул. Преображенська і Дерибасівська, то хоч би яким був попит ми не можемо задовольнити його повністю, тому що не можемо продати землі, більше, ніж у нас є. 

5. Багатоцільовий характер використання. Як правило будь-який об'єкт можна використовувати для різних цілей неважливо одночасно чи ні, і для характеристики цього поняття дуже важлива абревіатура ННЕВ - принцип найкращого і найбільш ефективного використання. У чому практичний сенс цього використання. Ну ось один простий приклад, у вас є об'єкт, там же на перетині вул.Преображенскої і Дерибасівської - окрема офісна будівля. 1 поверх ви переробите під салон краси, магазини і так далі, 2 поверх під офіси та готель з 2 по 9, тобто вашим впливом на об'єкт ви можемо або підвищувати або знижувати його вартість і його привабливість для потенційного покупця або орендаря, тобто кожен управлінець задається питанням використовуємо він цей об'єкт за принципом найкращого і найбільш ефективного використання значить створюємо максимальну вартість цього об'єкта
6. Нерозривний зв'язок з навколишнім середовищем.

 Завжди необхідно враховувати, що знаходиться навколо об'єкта, де він розташований, аналізувати, а які мінуси які плюси його навколишнього середовища. Будь-негативний фактор може позначитися на об'єкті і знизити його вартість надалі.

 7. Зв'язок з часом. 
Дуже важливо знати на якому часовому рівні знаходиться об'єкт, на якій стадії розвитку і в якій фазі. 
8. Наявність декількох видів зносу.

Ми зазвичай уявляємо знос як щось старе, обшарпані, але це тільки один з видів зносу, у об'єкта буває ще й функціональні і зовнішній знос тому знос на ринку нерухомості ми трактуємо як втрата вартості. Це необов'язково пошарпали стіни. Об'єкт може блискуче виглядати, але мати ознаки зносу, або у ньому якийсь невірне конструктивне рішення або він побудований не в тому місці, немає потрібної ділової активності як він вимагає. І виходить, що він такий же красивий, новий, чистий, блищить, але з точки зору бізнесу, економічно - це означає, що у об'єктів зовнішньої знос.
9. Нерухомість - це низколіквідний актив.
Ліквідність - це характеристика активів, яка визначає, наскільки швидко вони можуть бути продані за ціною близькою до ринкової. Чим менше часу потрібно для продажу, тим вище ліквідність. 
Самий ліквідний актив - це гроші, оскільки їх можна швидше за все обміняти на інші активи, і навпаки: будь-які активи можна обміняти на гроші.
Ліквідність активів (по спадаючій)

	1.
	Гроші

	2.
	Цінні папери

	3.
	Цінні метали

	4.
	Нерухомість

	5.
	Предмети мистецтва


Другий за ліквідності клас активів - це цінні папери (державні облігації, акції великих компаній). Їх висока ліквідність пояснюється відносно невеликими витратами на придбання і тим, що купити і продати їх можна в будь-який час і в стислі терміни.
Нерухомість менш ліквідна в порівнянні з грошима, цінними паперами і металами, але більш ліквідні, ніж предмети мистецтва. Відносно низька ліквідність нерухомості пояснюється такими причинами:

· висока вартість: для входу на ринок нерухомості зазвичай потрібно більше грошей, ніж для входу на ринок цінних паперів або металів;

· складності в інформаційному просуванні на ринку: для продажу нерухомості потрібно публікувати оголошення і розміщувати рекламу;

· тривала процедура оформлення угод: процес купівлі-продажу об'єктів нерухомості займає місяці;

· фіксоване місце розташування;

· ціна пропозиції часто нижче ціни продажу, оскільки покупці можуть вимагати у продавців, які бажають укласти угоду швидше, знижки;

· складність оцінки.

3. Класифікації об'єктів нерухомості
Об'єкти нерухомості класифікуються наступним чином.

ПО ТИПУ НЕРУХОМОСТІ:

· земля (в тому числі сільськогосподарські землі (рілля, сіножаті, пасовища, багаторічні насадження, цілина), землі населених пунктів (міст, робочих, курортних і дачних селищ, сільських населених пунктів), а також землі промисловості, транспорту, зв'язку та інших секторів народного господарства, землі природоохоронного, природно-заповідного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення, землі лісового фонду, лісового господарства, землі водного фонду, землі запасу);

· комерційна нерухомість (офісні, торговельні, бари, ресторани, готелі, спортивно-оздоровчі комплекси і т. п.);

· промислова нерухомість (виробничо-складська) житлова нерухомість.

За функціональним призначенням:

· виробничі об'єкти нерухомості (прямо чи опосередковано беруть участь в створенні товару);

· невиробничі об'єкти нерухомості (забезпечують умови для обслуговування та проживання населення).
ЗА ПОХОДЖЕННЯМ І ПРИЗНАЧЕННЯ:

1. Природні (натуральні) об'єкти - земельні ділянки, ліси і багаторічні насадження, відокремлені водні об'єкти і ділянки надр. Ці об'єкти нерухомості називають також «нерухомістю за природою».
2. Штучні об'єкти (будови):
· Житлові об'єкти нерухомості - малоповерхові будинки (до 3 поверхів), багатоповерхові будинки (4 - 9 поверхів), будівлі підвищеної поверховості (10 - 20 поверхів), висотні будинки (більше 20 поверхів). Об'єктом житлової нерухомості може також бути кондомініум, секція (під'їзд), поверх в під'їзді, квартира, кімната, дачний будиночок.

· Комерційні об'єкти нерухомості - офіси, ресторани, магазини, готелі, гаражі для оренди, склади, будівлі та споруди, підприємства та майнові комплекси.

· Громадські - спеціальні будівлі та споруди – 

· Лікувально-оздоровчі (лікарні, поліклініки, будинки для людей похилого віку та будинки дитини, санаторії та спортивні комплекси і т.д.);
· Навчально-виховні (дитсадки і ясла, школи, училища, технікуми, інститути, будинку дитячої творчості тощо)

· Культурно-освітні (музеї, виставкові комплекси, парки культури і відпочинку, будинки культури і театри, цирки, планетарії, зоопарки, ботанічні сади і т.д.);

· Спеціальні будівлі і споруди - адміністративні (міліція, суд, прокуратура, органи влади), пам'ятники, меморіальні споруди, вокзали, порти і т.д.;

· Інженерні споруди (меліоративні споруди і дренаж, комплексна інженерна підготовка земельної ділянки під забудову, шахти, тунелі, греблі, естакади і т.д.) і передавальні пристрої.
ПО ЗДАТНОСТІ ДО ВІДНОВЛЕННЯ:

· відтворювані об'єкти нерухомості (будівлі, споруди, багаторічні насадження);

· невідтворювані об'єкти нерухомості (земля, природні родовища, природні водні басейни).

За ступенем готовності до експлуатації:

· Повністю готові до експлуатації;

· Потребують реконструкції або капітального ремонту;

· Незавершені об'єкти будівництва (не прийняті до експлуатації за документами):

· Об'єкти, на яких ведуться роботи;

· Об'єкти, на яких роботи припинені - повна зупинка і консервація.
            ЗА ФОРМОЮ ВЛАСНОСТІ:

· об'єкти нерухомості, що знаходяться в приватній власності;

· об'єкти нерухомості, що знаходяться у державній власності;

· об'єкти нерухомості, що знаходяться в муніципальній власності;

· об'єкти нерухомості, що знаходяться у власності громадських організацій;

· ін.
Приналежності
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Земельна ділянка
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