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Введение

Пониженная ставка по ипотечным кредитам с господдержкой стимулировала скачок цен на жильё. В
короткие сроки цены росли часто и постоянно. И казалось что выше уже невозможно. Ведь этому должен
был наступить предел. Кто купил квартиру год назад, сравнивая с ценами на данный момент, были просто
счастливы за вовремя принятое решение приобрести недвижимость. Рынок недвижимости в Рязани
достаточно динамичный. Популярностью пользуется как жилая, так и коммерческая недвижимость. Если не
получается приобрести недвижимость на собственные деньги, граждане пользуются услугами
кредитования. Банки сейчас предлагают массу вариантов с разными условиями, да и государство пытается
помочь наиболее незащищенным слоям населения. 2020 год сильно встряхнул всех жителей Рязани.
Пандемия не прошла и мимо рынка недвижимости. Особой популярностью пользуется недвижимость в
Рязани, представленная на рынке первичном. И жилье, и коммерческая недвижимость в новостройках
приобретает все больше поклонников. Ведь такая недвижимость оснащена, как правило, по последнему
слову техники и строительных технологий. Да только спрос на такие объекты превышает предложения.
Актуальность выбранной темы исследования обусловливается рядом обстоятельств:
во-первых, обострением проблем развития рынка жилья в регионе (на примере г. Рязань);
во-вторых, непосредственной близостью рынка жилья к каждому жителю страны, от функционирования
субъектов которого напрямую зависит обеспечение жизнедеятельности населения страны;
в-третьих, необходимостью совершенствования нормативно-правового регулирования системы отношений,
складывающихся в результате функционирования субъектов рынка жилья
Цель выпускной квалификационной работы - исследовать современное состояние и обозначить
перспективы развития рынка жилой недвижимости субъекта Российской Федерации.
Задачи выпускной квалификационной работы:
- раскрыть теоретические аспекты исследования рынка жилой недвижимости субъекта Российской
Федерации;
- систематизировать факторы и условия функционирования и развития рынка жилой недвижимости
субъекта Российской Федерации;
- представить систему показателей оценки состояния рынка жилой недвижимости в г. Рязань и на их
основе выявить тенденции и факторы его развития;
- охарактеризовать современное состояние рынка жилой недвижимости г. Рязань;
- обосновать перспективные направления развития рынка жилой недвижимости субъекта Российской
Федерации (на примере г. Рязань).
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Объект исследования – один из субъектов Российской Федерации – г. Рязань, на территории которого рынок
жилой недвижимости активно развивается и функционирует.
Предмет – тенденции, факторы и перспективы развития рынка жилой недвижимости субъекта Российской
Федерации – г. Рязань.
Информационная база выпускной квалификационной включает: нормативно-правовые акты, статистические
материалы, труды ведущих зарубежных и отечественных авторов, таких как: А.Н. Асаул, М.Ю. Викторов,
С.В. Гриненко, А.Б. Крутик, посвященные проблемам развития рынка жилой недвижимости г. Рязань,
статьи, опубликованные в периодических изданиях, а также Интернет-ресурсы.
Выпускная квалификационная работа состоит из введения, трех глав основного текста, заключения, списка
использованных источников.

1 Теоретические аспекты исследования рынка жилой недвижимости субъекта РФ
1.1 Рынок жилой недвижимости субъекта РФ: понятие, сущность, основные участники

Жилая недвижимость, при любом общественном устройстве занимает особое место в системе
общественных отношений, с его функционированием так или иначе связаны жизнь и деятельность людей
во всех сферах бизнеса и управления [13].
Рынок жилья существенно отличается от высокоорганизованных рынков стандартизированных товаров. Его
специфика, связанная с локальным размещением, территориальной привязкой объектов, двойственным
характером, социальной значимостью, достаточно хорошо изучена, а специфика, обусловленная сложной
субъектной структурой и социальной значимостью, определена недостаточно четко.
Рынок жилья несет особую социальную нагрузку. От обеспеченности жильем и его доступности зависит
качество жизни населения, уровень рождаемости и темпы прироста населения, отражаясь на его
экономической культуре, поскольку покупка объекта жилой недвижимости требует больших финансовых
затрат. Массовый рынок жилья необходим как для решения социальных проблем, так и для развития
экономики в целом [6].
Рынок недвижимости представляет собой достаточно многоаспектное явление. В современных условиях
общепринятого определения недвижимости не существует.
Определение недвижимости, закрепленное в Гражданском кодексе РФ — «К недвижимым вещам
(недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные
водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания,
сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные
и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может
быть отнесено и другое имущество. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также
предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машиноместа),
если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном
законодательством о государственном кадастровом учете порядке.» (ст. 130 ГК РФ).
Данное определение достаточно полно отражает сущность понятия и определяет перечень имущества
относимого к недвижимым вещам, однако не отражает особенностей взаимодействия участников этого
рынка.
На рынке жилой недвижимости выделяются сегменты первичного и вторичного жилья. Особенностью
рынка первичного жилья является меньшая эластичность предложения по цене в краткосрочном периоде и
гораздо большая его эластичность в долгосрочном периоде, что объясняется наличием множества
процедур допуска к строительству и длительностью отраслевых производственных циклов [54].
Другой из особенностей первичного рынка жилой недвижимости является относительно меньший рост цен
в период подъема и относительно большее их падение в период спада. Это объясняется уменьшением в
последние годы привлекательности первичного жилья для российских покупателей по разным причинам:
существенны риски его несвоевременной сдачи, некомплектности, нарушения прав потребителя; под
строящееся жилье сложнее взять ипотеку; в него невозможно сразу же вселиться; оно, как правило, не в
полном объеме снабжено необходимой городской инфраструктурой и др. [54].
Рынок вторичной недвижимости, в отличие от рынка первичной недвижимости, менее связан с другими
рынками, и он демонстрирует гораздо большую волатильность цен и объемов. На функционирование



последнего оказывают влияние наличие и действенность государственных программ, обеспечивающих
поддержку строительства доступного и комфортного жилья [54].
Первичный и вторичный рынки взаимосвязаны между собой. На фоне межнационального конфликта или
неблагоприятной экологической обстановки может увеличиться предложение на вторичном рынке жилой
недвижимости, что отразится на первичном рынке и приведет к обесцениванию недвижимости.
В то же время рост затрат на строительство приводит к увеличению цен на первичном рынке жилья, что
тут же непосредственно сказывается на росте цен на вторичном рынке.
Первичным называют то жилье, на которое еще не оформлялось право собственности. Иначе – квартира
существует только на проектных и строительных документах, даже при уже начавшемся строительстве
дома. Первичная недвижимость подлежит продаже согласно ФЗ-214, обязывающем застройщика возвести,
ввести в эксплуатацию, а затем продать жилые помещения в многоквартирном доме [9].
Далее покупателю необходимо зарегистрировать свое право собственности на квартиру, которая с момента
получения соответствующего свидетельства переходит в ранг вторичного жилья. Также имеют место
случаи, когда к моменту окончания строительства не все квартиры в доме куплены.
Тогда, после ввода объекта в эксплуатацию, застройщик оформляет на себя право собственности на
непроданное жилье, а затем реализует его как вторичное. Все последующие сделки носят вторичный
характер. Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его можно дифференцировать по
различным признакам, как размер финансового актива, географическому фактору, функциональному
назначению и иным показателям [60].
Вторичной называется та недвижимость, которая находится в чьей-либо собственности: частного либо
юридического лица или муниципальной (где проживают люди по договору социального найма). Если жилое
помещение не приватизировано, то его собственником является государство. Как видно, вторичной
недвижимостью могут быть как помещения старой советской постройки, так и новые [60].
На рисунке 1 представлена совокупность участников рынка жилой недвижимости и их взаимоотношения,
которые образуют субъектную структуру рынка жилья.
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