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Тема 3 Поняття та особливості ринку нерухомості

1. Сутність, значення, функції ринку нерухомості.
2. Суб'єкти ринку нерухомості.
3. Сегментація ринку нерухомості.
1. Сутність, значення, функції ринку нерухомості
У найзагальнішому вигляді ринок нерухомості можна визначити як систему економічних і правових відносин, що виникають на основі взаємодії товарного і грошового обігу.
Ринок нерухомості - певний набір механізмів, за допомогою, якого з'єднуються інтереси і права, здійснюється перерозподіл земельних ділянок, будівель, споруд та іншого нерухомого майна між власниками і користувачами, встановлюються ціни і розподіляється простір між різними конкуруючими варіантами землекористування.

Однак є і більш узагальнене розуміння ринку нерухомості. Ринок нерухомості зводиться не тільки до угод купівлі-продажу, передачі прав. Це практично весь цикл об'єкта нерухомості: від появи ідеї, концепції об'єкта, дослідження ринку, прийняття інвестиційного рішення про створення об'єкта, залучення фінансування зведення об'єкта, вихід його на первинний ринок, вихід його на вторинний ринок і все, що з цим пов'язано в плоть до утилізації об'єкта. Це все ринок нерухомості.

Таким чином, основні процеси функціонування ринку нерухомості - це розвиток (створення), управління (експлуатація) та оборот прав на нерухомість.
За допомогою ринкового механізму ринок нерухомості забезпечує:
1. створення нових об'єктів нерухомості;

2. управління (експлуатацію) об'єкта нерухомості;

3. оборот прав на нерухомість;

4. встановлення рівноважних цін на об'єкти нерухомості;

5. інвестування в нерухомість;

6. розподіл простору між різними конкуруючими варіантами землекористування.

Ринок нерухомості має свої специфічні характеристики, які відрізняють його від ринків класичних (традиційних) товарів і послуг. Складно класифікувати і зрозуміти що ж таке традиційні товари і нетрадиційні товари, давайте відштовхнемось від закону попиту і пропозиції і поняття еластичності. І так, якщо ви здатні в короткі терміни задовольняти попит і змінився попит на об'єкти і товари, то тоді ми швидше за все маємо справу з традиційним або масовим, взаємозамінним товаром, на жаль нерухомість до такого не відноситься.
Особливості ринку нерухомості:
1. відсутність взаємозамінності.

2. ринок нерухомості локалізован, так як його товари нерухомі, таким чином їх цінність у великій мірі залежить від зовнішнього навколишнього середовища місцезнаходження об'єкта нерухомості (політичної, економічної, соціальної, екологічної обстановки на території знаходження об’єкта нерухомості). Кожна ділянка має унікальні риси. Ринок в Нью-Йорку відрізняється від ринку в Києві: угоди регулюються різними законами, здійснюються в різних кліматичних і економічних умовах. Цей термін прийшов з американського підручника з економіки нерухомості, де один девелопер, коли його запитали, що найголовніше в нерухомості і відповів: «Записуйте: 1. Місця розташування; 2. Місце розташування; 3 Місцезнаходження. » Вважається, що об'єкт успішний, якщо у нього вдале місце розташування все інше питання девелопмента. 

3. ринок нерухомості є незбалансованим, як правило, є розбіжності між попитом і пропозицією, отже, невизначеність в ціні буде набагато більше, ніж на інших ринках. В силу тривалість будівництва об'єктів пропозицію на ринку нерухомості не може формуватися виходячи лише з тенденцій зміни попиту, в зв'язку з чим виникає незбалансованість функцій попиту і пропозиції на ринку нерухомості. Звідси випливає, що ціни на ньому як точки перетин класичних кривих попиту і пропозиції фактично відсутні, тобто на ринку нерухомості немає умов для формування класичних безперервних кривих попиту і пропозиції. Більш того, достовірне (точне) визначення ринкової вартості об'єктів нерухомості принципіально неможливо. Можливі тільки різного роду наближення, основи на статистичних розподілах ймовірностей;

4. невідповідність ринкових очікувань власників і покупців (орендаторів) об'єктів нерухомості. Власники об'єктів нерухомості можуть піднімати ціни до невизначеної висоти, кількість продажів падає, а попит зупиняється в очікуванні можливого зниження цін. Якщо різниця між очікуваннями сторін в 10-15% переборна, то, коли вона досягає 50%, можна з упевненістю сказати, що угода не відбудеться;
5. тривалість терміну експозиції товарів на ринку нерухомості.

Швидкість обміну інформацією та прийняття рішень. Вона повільна.

Термін експозиції об'єкта - період часу починаючи з дати подання на відкритий ринок до дати здійснення операції з ним, тобто це певний термін від дати появи об'єкта на ринку до того моменту, коли він буде реалізований. Термін нормального експонування об'єкта безпосередньо залежить від того, про який сегменті ринку йде мова. На ринку житлової нерухомості об'єкти експонуватимуться в середньому протягом 4-5 місяців, на ринку комерційної нерухомості терміни експонування досягають18 місяців і більше, що свідчить про низьку ліквідність об’єктів нерухомості. Так, якщо для оренди квартир економ-класу термін експонування коливається від декількох годин до декількох днів, то для продажу елітної квартири цей термін може становити 5-6 місяців і більше
6. недостатність аналітичної та експертної інформації про стан ринку нерухомості (непрозорість ринку). Що ви зазвичай чути про ринку нерухомості - ціни пропозиції це не ціни угод і нам з вами реально не довідатися про ціни угод на об'єкт нерухомості. Цей ринок, принаймні в нашій країні, не публікує огляди, статистичні висновки про реальні ціни за якими угоди відбулися.
7. ринок нерухомості відрізняється високими трансакційні витрати. Трансакційні витрати учасника ринку - це витрати, які несе учасник на додаток до сплаченої або отриманої ціною у вигляді витрат на здійснення самої операції купівлі (пошук товару, оформлення покупки) (витратами на укладання договорів). Вони можуть досягати 10% вартості об'єкта нерухомості;

От уяви що ми з вами збираємося купувати квартиру. Транзакція від слова угода. Транзакційні витрати це витрати по здійсненню угоди. Отже сам процес підбору об'єкта поверхи дівчата оцінка ринку перегляд ринку поїздити по місту пошукати квартири скільки витратили час бензину кілька ви упустили вигоди поки досліджували ринок Скільки ви витратили на державну реєстрацію на послуги ріелтора нотаріуса це все витрати

8. ринок нерухомості в значній мірі схильний до державного регулювання законодавчими вимогами. До них відносяться вимоги про обов'язкову державну реєстрацію прав на нерухоме майно і угод з ним, про сплату податків, а також можливість законодавчого обтяження об'єкта нерухомості правами третіх осіб в різних комбінаціях (сервітути, права членів сім'ї на частку житла і ін.).
Функції ринку нерухомості
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2. Суб'єкти ринку нерухомості

На ринку нерухомості сформувалися і активно діє різні фізичні та юридичні особи (суб'єкти ринку), що сприяє підвищенню ефективності його обороту. Залежно від позицій ринку всіх його учасників можна умовно класифікувати на три групи: споживачі (покупці, орендарі), продавці (орендодавці), професійні та інституційні учасники ринку.
Споживач (покупець, орендар) - головний суб'єкт ринку нерухомості. Їм може бути фізична або юридична особа, а також орган державного управління, який має право на дану операцію по закону. Саме на споживачів працює ринок нерухомості.
Продавець (орендодавець) - це будь-яка юридична або фізична особа, яка має право власності на об'єкт нерухомості. В якості продавця може виступати держава в особі спеціалізованих органів управління власністю.

Посередники - представляють інтереси держави і діє від його імені, відносяться (органи державної реєстрації прав на нерухомість і угод з нею; організації, що регулюють містобудівний розвиток, землевпорядкування та землекористування; органи архітектури та містобудування, органи експертизи містобудівної і проектної документації; органи, які відають інвентаризацією та обліком будов, органи технічної, пожежної та інших інспекцій, які займаються наглядом за будівництвом і експлуатацією будівель і споруд). 
До учасників ринку нерухомості, які працюють на комерційній основі, відносяться:

	· Учасник
	Вид діяльності

	1
	2

	1. підприємець (юридичні або фізичні особи)
	Комерційну діяльність на ринку відповідно до закону

	2. інвестор
	Вкладення власних, позикових або залучених майнових, фінансових, інтелектуальних та інших засобів у формі інвестицій в об'єкти нерухомості

	3. ріелтер
	Збутову розподільну діяльність. Операції, передбачені законодавством (брокерська діяльність)

	4. девелопер (забудовник)
	Розвиток і створення об'єктів нерухомості (девелопмент)

	5. редевелопер
	Розвиток і перетворення території при вторинної забудови (редевелопмент)

	6. фінансовий аналітик
	Фінансовий аналіз інвестиційних проектів

	7. проектувальник
	Проектування об'єктів

	8. будівельник
	Будівництво, реконструкція, утилізація

	9. керуючий нерухомістю
	Керування нерухомістю

	10. оцінювач
	Оцінка

	11. фінансист, банкір, кредитор
	Фінансування і кредитування

	12. аналітик і дослідник ринку нерухомості
	Дослідження, аналіз, прогнозування

	13. учасник фондового ринку
	Створення та обіг цінних паперів, забезпечених нерухомістю

	14. маркетолог, спеціаліст з реклами
	Маркетингова діяльність

	15. спеціалізовані ЗМІ, фахівці з інформаційної технології
	Освітлення ринку, інформаційне обслуговування

	16. юрист
	Юридичної забезпечення операції

	17. освітня установа
	Підготовка та перепідготовка кадрів для ринку нерухомості


Девелопмент - форма підприємницької та інвестиційної діяльності по створенню або розвитку нерухомості, що включає, підбір команди учасників проекту, дослідження ринку, маркетинг, проектування, будівництво, фінансування, бухгалтерський облік, управління майном і продаж. Девелопмент позначає також розвиток тривалого процесу, що зачіпає сукупність економічних і соціальних структур на основі його якісної оцінки.

Девелопер - підприємець, який ініціює та організує найкращий з варіантів розвитку об'єктів нерухомості, включаючи фінансування проекту і реалізацію створеного об'єкта нерухомості.

3. Сегментація ринку нерухомості

Сегментація ринку нерухомості в цілому відповідає класифікації нерухомості.

Класифікація ринків нерухомості фасетного способом

	Ознака

класифікації
	Види ринків нерухомості

	1
	2

	Вид об'єкту

  (Товару)
	1. Земельна

2. Будівель

3. Споруд

4. Підприємств

5. Приміщень

6. Інших об'єктів

	Географічний (територіальний) фактор
	1. Місцевий

2. Міський

3. Регіональний

4. Національний

5. Світовий

	Функціональне

призначення
	1. Житла

2. Нежитлові приміщення (комерційна нерухомість)

	Ступінь

готовності до

експлуатації
	1. Ринок існуючих об'єктів (старий фонд)

2. Незавершеного будівництва

3. Нового будівництва

	Тип учасників
	1. Ринок індивідуальних продавців і покупців

2. проміжних продавців

3. Муніципальних утворень

4. Комерційних організацій

	Вид угод
	1. Купівлі-продажу

2. Оренда

3. Іпотеки

4. Речових прав (оренди, застави та ін.)

	Галузева

належність
	1. Промислових об'єктів

2. С / г об'єктів

3. Громадських будівель

	Форма

власності
	1. Державна

2. Муніципальна

3. Приватна

	Спосіб вчинення

угод
	1. Первинний і вторинний

2. Організований і неорганізований

3. Біржовий і позабіржовий

4. Традиційний і комп'ютеризований


Первинний ринок - це економічна ситуація, коли нерухомість як товар вперше надходить на ринок. Кількість нерухомості, пропонованої на первинному ринку, залежить від нового будівництва. 

На вторинному ринку нерухомість виступає як товар, який раніше був у вжитку і належить певному власнику - фізичній або юридичній особі.

Первинний і вторинний ринки нерухомості взаємопов'язані. Якщо з яких-небудь мотивів (наприклад, міжнаціональний конфлікт в регіоні, несприятлива екологічна обстановка і т. д.) Збільшиться пропозиція нерухомості на вторинному ринку, це призведе до знецінення нерухомості на первинному ринку. У той же час зростання витрат на будівництво призводить до збільшення цін на первинному ринку житла, що тут же позначається на зростанні цін на вторинному ринку.

Організований ринок - це господарський оборот нерухомого майна та прав на неї в суворій відповідності до чинного законодавства за участю ліцензованих професійних посередників. Цей ринок гарантує юридичну чистоту угод і захист прав їх учасників.

Неорганізований (вуличний) ринок не завжди забезпечує надійність здійснюваних операцій.

к.е.н., доц. Пандас А.В.


