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Целью прохождения практики является использование обучающимися методов и приемов проведения научно-исследовательской работы и получение навыков самостоятельного проведения научного исследования проблем государственного и муниципального управления. 
Задачами прохождения практики являются: 
 самостоятельный выбор и применение методов научного исследования; 
 приобретение навыков проведения самостоятельного научного исследования.
Рынок недвижимости является одной из существенных составляющих в любой национальной экономике. Он представляет собой сферу вложения капитала в объекты недвижимости и систему экономических взаимоотношений, возникающих при операциях с недвижимостью. В России объекты рынка недвижимости составляют до 70-80 % национального богатства. 
Поэтому очень актуальными становятся вопросы ценообразования на рынке недвижимости. В связи с развитием рыночных отношений в нашей стране все большее значение приобретают сделки с недвижимостью: купля-продажа, аренда, лизинг, рента, обмен, мена, дарение, наследование, ипотечное кредитование. Становление рыночной экономики России, существенно повысили требования к уровню государственного регулирования рынка недвижимости. 
В начале 1990-х годов в Россию стали агрессивно вторгаться различные оценочные школы. Хорошо финансируемые за счет международных финансовых институтов, грантов, выделяемых государственными и частными организациями, программы профессиональной подготовки и обучения оценке широко распространились по России. Западные специалисты поняли, что в данной области в России есть серьезный пробел, и объективно он, независимо ни от чего, будет заполняться. 
Именно желанием сделать удобными условия работы для своих специалистов в других странах и объясняется столь агрессивное внедрение собственных походов к функционированию рынка недвижимости в России. В короткий срок создалась внушительная армия так называемых «независимых оценщиков». 
Практика работы с этими «специалистами» показала, что доля тех, кем двигало не желание достичь хорошего профессионального уровня, а желание урвать, получить как можно больше на еще только формирующемся рынке, была недопустимо высока. Большая обеспокоенность возникала в связи с качеством работы субъектов рынка недвижимости и, в первую очередь, оценщиков. 
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Власти страны, для которых стоимость недвижимого имущества приобретала все большую актуальность, были вынуждены обратить особое внимание на вопросы профессиональной подготовки оценщиков недвижимости, их лицензирования, аккредитации и т.д. 
Рынок недвижимости — это определенный набор механизмов, посредством которых передаются права на собственность и связанные с ней интересы, устанавливаются цены и распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами землепользования. Рынок недвижимости играет важную роль в системе перераспределения финансовых ресурсов государства и необходим для его нормального функционирования. Поэтому важной задачей государства является регулирование рынка недвижимости [3]. 
Регулирование рынка недвижимости — это упорядочение деятельности на нем всех его участников и операций между ними со стороны организаций, уполномоченных обществом на эти действия. Регулирование рынка недвижимости: 
- охватывает различные виды недвижимости (жилые и нежилые помещения, земельные, лесные участки и другие объекты); 
- охватывает всех участников рынка (продавцов, покупателей, арендаторов, арендодателей, профессиональных посредников и др.); 
- охватывает все виды деятельности и все виды операций на нем (эмиссионные, посреднические, инвестиционные, залоговые, трастовые, оценочные и т.п.); 
- осуществляется органами или организациями, уполномоченными выполнять функции регулирования. 
Основные формы регулирования рынка: 
- государственное регулирование, опирающееся на законодательство и нормы налогообложения; 
- саморегулирование, осуществляющееся через деятельность различных ассоциаций профессионалов рынка недвижимости. 
Здесь возможны два варианта. С одной стороны, государство может передавать часть своих функций по регулированию рынка уполномоченным или отобранным им организациям профессиональных участников биржевого рынка. С другой стороны, последние могут сами договориться о том, что созданная ими организация получает от них самих некие права регулирования по отношению ко всем учредителям или участникам данной организации; 
- общественное регулирование, или регулирование через общественное мнение, с помощью средств массовой информации. Именно реакция общества в целом на какие-то действия на рынке является первопричиной, по которой начинаются те или иные регулятивные действия со стороны государства или профессионалов рынка. Регулирование рынка недвижимости осуществляют государственные органы и профессиональные участники рынка недвижимости, работающие на коммерческой основе. 
К органам и организациям, представляющим интересы государства и действующим от его имени, относят: 
- органы государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с нею; 
- организации, регулирующие градостроительное развитие, землеустройство и землепользование (федеральные и региональные земельные органы, занимающиеся инвентаризацией земли, созданием земельного кадастра, зонированием территорий, оформлением землеотвода; федеральные и региональные органы архитектуры и градостроительства, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий и поселений, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений на строительство); 
- органы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов; 
- органы, ведающие инвентаризацией и учетом строений; 
- органы технической, пожарной и иных инспекций, занимающихся надзором за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений. 
Состав профессиональных участников рынка недвижимости определяется перечнем процессов, протекающих на рынке, и перечнем видов деятельности коммерческих структур. 
К ним относятся: 
- предприниматели, в качестве которых могут выступать юридические или физические лица, осуществляющие коммерческую деятельность (работы, услуги) на рынке; 
- инвесторы, осуществляющие вложения собственных, земных или привлеченных имущественных, финансовых, интеллектуальных и других средств в форме инвестиций в объекты недвижимости; 
- риэлторы (брокеры), оказывающие услуги продавцам и покупателям при совершении сделок с объектом недвижимости; 
- девелоперы (застройщики), владеющие на правах собственности или аренды участком земли и принявшие решение о создании и развитии объектов недвижимости, определяющие схемы финансирования инвестиционного проекта, занимающиеся проектированием и строительством, продажей объекта полностью или по частям, либо сдачей в аренду; 
- редевелоперы, занимающиеся развитием и преобразованием территорий (вторичной застройкой); 
- заказчики, осуществляющие реализацию инвестиционных проектов; - страховщики, занимающиеся страхованием объектов, сделок, профессиональной ответственности; 
- управляющие проектом, которые осуществляют общее планирование, координацию и контроль за реализацией проекта от его начала до завершения. 
Их целью является удовлетворение требований заказчика и обеспечение осуществимости проекта с функциональной и экономической точек зрения, а также завершение строительства в заданный срок в рамках утвержденной сметы и в соответствии установленными стандартами качества; 
- управляющие недвижимостью, занимающиеся финансовым управлением и технической эксплуатацией объектов;
 - оценщики, оказывающие услуги собственникам, инвесторам, продавцам и покупателям, по независимой оценке, стоимости объектов недвижимости; 
- финансисты (банкиры), занимающиеся финансированием операций на рынке недвижимости; 
- аналитики, выполняющие исследование рынка недвижимости и подготовку информации для принятия стратегических решений по его развитию; 
- участники фондового рынка недвижимости, занимающиеся созданием и оборотом ценных бумаг, обеспеченных недвижимостью (жилищные облигации, ипотечные кредиты и пр.); 
- маркетологи, специалисты по связям с общественностью и рекламе, занимающиеся продвижением объектов и услуг на рынке недвижимости; 
- специалисты по информационным технологиям, обслуживающие рынок недвижимости; 
- информационно-аналитические издания и специализирующие на тематике рынка недвижимости; 
- юристы, занимающиеся юридическим сопровождением операций на рынке недвижимости; 
- специалисты в области обучения и повышения квалификации персонала; 
- другие специалисты - сотрудники и члены национальных и международных профессиональных объединений рынка недвижимости. 
Процесс регулирования рынка недвижимости включает: 
- создание нормативно-законодательной базы функционирования рынка, т.е. разработку законов, постановлений, инструкций, правил, методических положений и других нормативных актов, которые ставят функционирование рынка на общепризнанную и всеми соблюдаемую основу; 
- отбор, лицензирование и аттестацию профессиональных участников рынка. Профессиональные участники рынка недвижимости должны удовлетворять определенным требованиям по знаниям, опыту и капиталу, устанавливаемым уполномоченными на это регулирующими органами или организациями; 
- контроль за соблюдением всеми участниками рынка норм и правил функционирования рынка, который выполняется соответствующими контрольными органами; 
- систему санкций за уклонение от норм и правил, установленных на рынке (устные или письменные предупреждения, штрафы, уголовные наказания и др.); 
- контроль за соблюдением антимонопольного законодательства. 
Регулирование рынка недвижимости, как правило, преследует следующие цели: 
- поддержание порядка на рынке, создание нормальных условий для работы всех участников рынка; 
- обеспечение соблюдения участниками законодательства при осуществлении операций с объектами недвижимости; 
- создание и поддержание условий для справедливого налогообложения объектов недвижимости, операций с ними и участников рынка недвижимости; 
- защита участников рынка от недобросовестности и мошенничества отдельных лиц или организаций; 
- обеспечение процесса ценообразования на недвижимость на основе сбалансированного спроса и предложения; 
- создание условий для инвестирования и финансирование объектов недвижимости, стимулирующих предпринимательскую деятельность в сфере недвижимости (строительство, производство); 
- создание новых рынков, поддержка необходимых обществу рыночных структур, рыночных нововведений и т.п.; 
- воздействие на рынок с целью достижения каких-то общественных целей (снижение уровня безработицы, решения жилищной проблемы, оздоровления экологической среды и т.д.). 
Основная цель регулирования рынка недвижимости состоит в обеспечении его устойчивости, сбалансированности и эффективности. Конкретные цели регулирования рынка определяются текущей экономической и бюджетной политикой государства, состоянием экономического роста и рядом других факторов, при этом также должен учитываться мировой опыт. Основными принципами регулирования рынка недвижимости являются: 
- распределение функций регулирования рынка недвижимости между государственными органами и профессиональными участниками; 
- разделение подходов в регулирование по отношению к различным участникам рынка (ассоциации риелторов, оценщиков и др.) и к различным видам недвижимости (жилых и нежилых помещений, земельных, лесных участков и др. объектов); 
- максимально возможное раскрытие информации обо всем, что делается на рынке недвижимости: обо всех участниках и объектах рынка недвижимости, а также сделках с недвижимостью (таким образом, достигается возможность получения участниками рынка информации, необходимой для принятия деловых решений, возрастает степень доверия к строительным организациям (застройщикам) и посредникам, осуществляющим операции с объектами недвижимости); 
- гласность нормотворчества - публичное обсуждение проектов законов, нормативных документов, программы жилищной реформы и др.; 
- недопущение совмещения нормотворчества и нормоприменения в одном органе управления или регулирования; 
- принцип единства нормативной базы, режима и методов регулирования рынка на всей территории РФ; 
- простота и понятность правил и процедур, установленных законодательными актами о недвижимости; 
- объекты недвижимости государственной и муниципальной собственности находятся в общем совместном владении и пользовании всего населения соответствующего региона; 
- принцип защиты прав собственников (владельцев) и контроля над соблюдением их прав и интересов застройщиками и профессиональными участниками рынка; 
- принцип равных возможностей, включающий: 
а) стимулирование государством конкуренции на рынке недвижимости; 
б) обеспечение конкуренции между участниками рынка как механизма объективного повышения качества объектов недвижимости и услуг на рынке, а также снижения их стоимости; 
в) равенство всех участников рынка перед органами, осуществляющими его регулирование; 
г) гласное и конкурсное распределение государственной поддержки различных проектов на рынке; 
д) применение мер защиты граждан группы риска (пенсионеров, несовершеннолетних, инвалидов и др.); 
е) отсутствие преимуществ у государственных предприятий, функционирующих на рынке перед коммерческими организациями; 
ж) запрет государственным органам давать публичные оценки профессиональным участникам рынка;
 - принцип учета опыта мирового рынка и учета тенденций глобализации финансовых рынков, предполагающий разработку взвешенной политики по отношению к иностранным инвесторам и иностранным участникам российского рынка недвижимости. 
Эти принципы обеспечивают защиту потенциальных покупателей и собственников объектов недвижимости от любого произвола со стороны недобросовестных участников рынка, рациональное использование объектов недвижимости, эффективную работу самого рынка. Выделяют следующие методы регулирования рынка недвижимости: 
- регистрация объектов недвижимости и сделок с ними; 
- лицензирование профессиональных участников рынка; 
- аттестация специалистов инвестиционных институтов; 
- страхование инвесторов; 
- надзор и контроль за проведением операций с недвижимостью; 
- регистрация и надзор за деятельностью риелторов; 
- раскрытие и публикация информации в соответствии с действующим законодательством. 
Основными принципами государственного регулирования являются: 
- функциональное регулирование в сочетании с институциональным регулированием по вопросам организации контроля и надзора за деятельностью профессиональных участников рынка; 
- использование механизмов саморегулирования рынка, создаваемых при помощи государства, под его контролем; 
-распределение полномочий по регулированию рынка между РФ и субъектами РФ, а также различными органами исполнительной власти; 
- приоритет в развитии системы инфраструктурных организаций; 
- максимальное снижение и разделение рисков; 
- поддержание конкуренции на рынке. 
Роль государства в регулировании сводится к следующему: 
- осуществление идеологической и законодательной функции (выработка концепции развития рынка, программы ее реализации, управление программой, создание законодательных актов для развития рынка);
 - концентрация ресурсов (государственных и частных) на цели создания инфраструктуры рынка; 
- установление требований к участникам рынка недвижимости; 
- контроль за финансовой устойчивостью и безопасностью рынка (регистрация и контроль за входом на рынок, регистрация объектов недвижимости, надзор за финансовым состоянием строительных организаций, принятие мер по их оздоровлению, контроль за соблюдением правовых и этических норм, применение санкций); 
- создание системы информации о состоянии рынка недвижимости и обеспечении ее открытости для всех желающих; 
- формирование системы защиты покупателей (инвесторов) от потерь (страхования инвестиций); 
- предотвращение негативного воздействия на рынок недвижимости других видов государственного регулирования (монетарного, валютного, фискального, налогового). 
Государство на рынке недвижимости выступает в роли: 
- инвестора в жилищное строительство и инфраструктуру рынка; 
- законодателя при разработке программ в сфере недвижимости; 
- эмитента государственных и муниципальных ценных бумаг под залог недвижимого имущества; 
- профессионального участника рынка при осуществлении операций с ценными бумагами (жилищными сертификатами, ипотечными ценными бумагами и др.) и государственной собственностью (зданиями, сооружениями и др.); 
- регулятора, устанавливающего правила и нормы функционирования рынка недвижимости; 
- контролера устойчивости и безопасности рынка посредством регистрации прав и сделок с недвижимостью; 
- третейского судьи (арбитра) в спорах между участниками рынка через систему судебных органов. Система государственного регулирования рынка недвижимости включает: 
1) государственные и иные нормативные акты; 
2) органы регулирования и контроля. Она включает следующие основные направления (Рисунок 1).
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Рисунок 1 – Государственное регулирование рынка недвижимости
Органы государственного регулирования и контроля выполняют следующие функции: 
1. Функцию по принятию нормативных правовых актов, которая заключается в издании, на основании и во исполнение Конституции Российской Федерации, федеральных конституционных законов, федеральных законов, обязательных для исполнения органами государственной власти, органами местного самоуправления, их должностными лицами, юридическими лицами и гражданами, и правил поведения, распространяющихся на неопределенный круг лиц. 
2. Функцию по контролю и надзору, которая включает в себя: 
- осуществление действий по контролю и надзору за исполнением органами государственной власти, органами местного самоуправления, их должностными лицами, юридическими лицами и гражданами установленных Конституцией Российской Федерации, федеральными конституционными законами, федеральными законами и другими нормативными правовыми актами общеобязательных правил поведения; 
- выдачу органами государственной власти, органами местного самоуправления, их должностными лицами разрешений (лицензий) на осуществление определенного вида деятельности и (или) конкретных действий юридическим лицам и гражданам; 
- регистрацию актов, документов, прав, объектов, а также издание индивидуальных правовых актов.
 3. Функцию по управлению государственным имуществом, под которой понимается осуществление полномочий собственника в отношении федерального имущества, в том числе переданного федеральным государственным унитарным предприятиям, федеральным казенным предприятиям и государственным учреждениям, подведомственным федеральному агентству. 
4. Функцию по оказанию государственных услуг, которая состоит в предоставлении федеральными органами исполнительной власти непосредственно или через подведомственные им федеральные государственные учреждения либо иные организации безвозмездно или по регулируемым органами государственной власти ценам услуг гражданам и организациям в области социальной защиты населения и в других областях, установленных федеральными законами. 
Органы государственного регулирования и контроля включают в себя: 
1. Высшие органы власти: 
- Федеральное Собрание издает законы, регулирующие рынок недвижимости; 
- Президент издает указы; 
- Правительство выпускает постановления в развитие указов Президента. 
2. Государственные органы регулирования рынка недвижимости министерского уровня, которые выпускают положения, инструкции и приказы, устанавливающие конкретные процедуры и правила регистрации и управления недвижимым имуществом. 
Федеральные министерства являются федеральными органами исполнительной власти, осуществляющими функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в установленной актами Президента Российской Федерации и Правительства Российской Федерации сфере деятельности. Они самостоятельно осуществляют правовое регулирование в установленной сфере деятельности.
Министерства осуществляют координацию и контроль деятельности находящихся в его ведении федеральных служб и федеральных агентств. Федеральные службы являются федеральными органами исполнительной власти, осуществляющими функции по контролю и надзору в установленной сфере деятельности, а также специальные функции в области государственной безопасности, защиты и охраны государственной границы Российской Федерации, борьбы с преступностью, общественной безопасности. Федеральные агентства являются федеральными органами исполнительной власти, осуществляющими в установленной сфере деятельности функции по оказанию государственных услуг, по управлению государственным имуществом. 
В пределах своей компетенции федеральное агентство издает индивидуальные правовые акты на основании и во исполнение Конституции Российской Федерации, федеральных конституционных законов, федеральных законов, актов и поручений Президента Российской Федерации, Председателя Правительства Российской Федерации и федерального министерства, осуществляющего координацию и контроль деятельности федерального агентства. Структура федеральных органов исполнительной власти, регулирующих деятельность в сфере недвижимости, следующая. 
1. Федеральные министерства, федеральные службы и федеральные агентства, руководство деятельностью которых осуществляет Президент Российской Федерации. Федеральные службы и федеральные агентства, подведомственные этим федеральным министерствам. Министерство юстиции Российской Федерации осуществляет управление государственной регистрацией прав на недвижимость и сделок с ней. 
- Федеральная регистрационная служба осуществляет функции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, по регистрации нормативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти, правоприменительные функции и функции по контролю и надзору в сфере адвокатуры и нотариата Министерства юстиции Российской Федерации; 
- Федеральная служба судебных приставов выполняет функции по обеспечению исполнения решений судов и других органов, установленного порядка деятельности судов; 
- Федеральная службы исполнения наказаний. 
2. Федеральные министерства, руководство которыми осуществляет Правительство Российской Федерации, федеральные службы и федеральные агентства, подведомственные этим федеральным министерствам. 
- Федеральная служба по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека выполняет функции по контролю и надзору в сфере санитарно-эпидемиологического надзора, в сфере надзора на потребительском рынке, в сфере защиты прав потребителей. Министерство природных ресурсов Российской Федерации. 
- Федеральное агентство водных ресурсов выполняет правоприменительные функции, функции по оказанию государственных услуг и по управлению имуществом в сфере водных ресурсов; 
- Федеральное агентство лесного хозяйства осуществляет функции в сфере лесного хозяйства; 
-Федеральное агентство по недропользованию выполняет правоприменительные функции, функции по оказанию государственных услуг и по управлению имуществом в сфере недропользования; 
- Федеральная служба по надзору в сфере природопользования. Министерство промышленности и энергетики Российской Федерации. 
- Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству осуществляет функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности; 
- Федеральное агентство по техническому регулированию и метрологии. Министерство финансов Российской Федерации выполняет функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности; регистрирует выпуски ценных бумаг строительных компаний, субъектов Федерации и органов местного самоуправления, лицензирует фондовые биржи, инвестиционные компании и фонды, осуществляет выпуск государственных ценных бумаг и регулирует их обращение. 
- Федеральная налоговая служба выполняет функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности, по ведению разъяснительной работы по законодательству Российской Федерации о налогах и сборах; 
- Федеральная служба страхового надзора регулирует особенности деятельности на рынке недвижимости и страховых компаний; 
- Федеральная служба финансово-бюджетного надзора выполняет функции по контролю и надзору в бюджетно-финансовой сфере; 
- Федеральное казначейство (федеральная служба) выполняет правоприменительные функции Министерства финансов Российской Федерации по обеспечению исполнения федерального бюджета, функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности, функцию по представлению интересов Российской Федерации перед кредиторами в процедурах банкротства; 
- Федеральная служба по финансовому мониторингу. Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации выполняет функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности. 
- Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости осуществляет функции по ведению градостроительного кадастра и инвентаризации объектов недвижимости преобразуемого Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу; 
- Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом выполняет правоприменительные функции, функции по оказанию государственных услуг и по управлению имуществом, а также часть функций упраздняемой Федеральной службы России по финансовому оздоровлению и банкротству; 
- Федеральное агентство по государственным резервам. 
3. Федеральные службы и федеральные агентства, руководство которыми осуществляет Правительство Российской Федерации. 
- Федеральная антимонопольная служба устанавливает антимонопольные правила и осуществляет контроль и надзор за их исполнением; 
- Федеральная служба по гидрометеорологии и мониторингу окружающей среды; 
- Федеральная служба по финансовым рынкам осуществляет функции по контролю и надзору в сфере финансовых рынков и функции по контролю деятельности бирж, функции по контролю и надзору в сфере формирования инвестирования средств пенсионных накоплений, а также функции по контролю и надзору упраздняемой Федеральной комиссии по рынку ценных бумаг; 
- Федеральная служба по экологическому, технологическому и атомному надзору; 
- Федеральное агентство специального строительства. 
4. Государственные органы специального учета недвижимости: 
- бюро технической инвентаризации; 
- налоговые инспекции; 
- нотариальные конторы; 
- районные земельные комитеты и комиссии; 
- жилищные комиссии; 
- органы архитектуры и градостроительства и др. 
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Регулирование рынка недвижимости распределено между различными ветвями государственной власти, которая разделена на законодательную, исполнительную и судебную. Представительные органы государственной власти (федеральные, территориальные и муниципальные) в интересах населения принимают законы и иные нормативные правовые акты, устанавливающие порядок владения, пользования и распоряжения объектами недвижимости, а также осуществляют контрольные функции. 
Исполнительные органы государственной власти осуществляют распоряжение государственной недвижимостью в соответствии с действующим законодательством. Государственное регулирование рынка недвижимости осуществляется в форме прямого (административного) и косвенного (экономического) регулирования. Прямое государственное регулирование состоит в разработке норм, правил и контроля над их выполнением и включает в себя: 
1. Создание законодательных актов (нормативной базы) - законов, постановлений, правил, положений и др. Формой выражения государственного регулирования рынка являются нормативно-правовые акты, с помощью которых осуществляется регулирование различных сторон функционирования рынка недвижимости и деятельности его участников на федеральном и региональном уровнях. 
С 1 марта 2005 г. был введен Жилищный кодекс РФ, который регламентирует жилищные отношения между участниками рынка. Одной из приоритетных целевых программ экономики страны в настоящий момент является программа жилищной реформы «Жилье», которая определяет принципиальные положения долгосрочной государственной жилищной политики. На сегодняшний день имеется более 500 законодательных и нормативных документов, регулирующих рынок недвижимости и различные стороны деятельности его участников. 
2. Контроль за финансовой устойчивостью и безопасностью рынка, который заключается: 
- в регистрации объектов недвижимости и сделок с ними; 
- в лицензировании профессиональной деятельности; 
- во введении запретов и санкций за отступление от нормативных требований при совершении сделок с недвижимым имуществом. 
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним — это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ. Ее главная задача состоит в защите имущественных прав на объекты недвижимости участников рынка и пресечение правонарушений и преступлений в сфере недвижимости. 
Все виды профессиональной деятельности на рынке недвижимости осуществляются на основании специального разрешения - лицензии, выдаваемой федеральным органом исполнительной власти по рынку. Лицензирование видов деятельности, осуществлявшееся федеральными органами исполнительной власти в соответствии с их компетенцией, может по решению Правительства Российской Федерации производиться федеральным министерством или федеральным агентством. 
Основным условием для получения лицензии является соблюдение обязательных требований к содержанию и качеству различных видов деятельности на рынке недвижимости и к его участникам в соответствии с установленным нормативными правовыми актами по рынку и квалификационным требованиям к сотрудникам (работникам). 
Лицензия дает право осуществлять в качестве предпринимательской деятельности следующие виды риэлторской деятельности: 
- посредничество в сделках по купли - продаже, мене, аренде недвижимого имущества; 
- управление недвижимым имуществом по договору с собственником этого имущества; 
- заключение договоров ренты и пожизненного содержания с иждивением, предусматривающих отчуждение недвижимого имущества. 
Деятельность профессиональных участников рынка недвижимости лицензируется тремя видами лицензий, которые соответствуют вышеназванным видам деятельности. Вместе с лицензией юридическому лицу выдается комплект именных лицензионных карточек для специалистов, осуществляющих управление недвижимым имуществом, брокеров и агентов, обеспечивающих выполнение указанных в лицензии видов деятельности и услуг. Они не подлежат передаче другому лицу. 
Органы, выдавшие лицензии, контролируют деятельность профессиональных участников рынка и принимают решение об отзыве выданной лицензии при нарушении законодательства Российской Федерации. 
3. Обеспечение гласности и равной информированности всех участников рынка.
 4. Поддержание правопорядка на рынке. Контроль за соблюдением всеми участниками рынка установленных норм и правил. Косвенное государственное регулирование (экономическое управление) происходит посредством: - денежной политики государства (процентные ставки, минимальный размер заработной платы и др.); 
- налоговой политики (ставка налогов, льготы и освобождение от них); 
- политики государства на рынке ценных бумаг (выпуск и обращение жилищных ценных бумаг); 
- реализации государственных целевых программ (чрезвычайные и обычные, краткосрочные, среднесрочные и долгосрочные); 
- государственной собственности и ресурсов (природные ресурсы и земли, государственные предприятия). В настоящий момент преобладающим является косвенное регулирование. 
Таким образом, государственное регулирование и надзор состоят в разработке законов, норм, правил и контроля над их выполнением. Задачи регулирования могут иметь макроэкономический и региональный характер. Последнее особенно важно для федерального государства, каким является Россия. Регулирование рынка недвижимости является преимущественной функцией государственных органом. 
Лишь небольшую часть полномочий по надзору, контролю, установлению правил государство передает объединениям профессиональных участников рынка недвижимости. Рынок недвижимости находится пока на этапе становления и развития. 
Понадобиться еще немало времени для превращения его в открытый, цивилизованный и сбалансированный (существующие в настоящее время нормы прибыли в сотни процентов свидетельствуют о том, что, во-первых, до экономической сбалансированности еще далеко, а во-вторых, остается значительным влияние «нерыночных» факторов). 
Государственные органы пришли к пониманию того, что действующие в плановой экономике административные инструменты многократно ослабли (если не полностью утрачены), а сам рынок, вопреки обещаниям многих экономистов либерального толка, не способен обеспечить свое собственное развитие в правильном направлении без участия государства. 
Заработал важнейший институт рынка недвижимости - государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, начались изменения в налоговой системе. Стало складываться адекватное понятие рыночной стоимости объектов недвижимости как важнейшего параметра функционирования данного рынка. 
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Реформы в управлении рынком недвижимости шли в стране с некоторым опозданием от рыночных преобразований в целом. 
В результате в настоящий период времени не завершены институциональные преобразования по созданию устойчивой законодательной базы в этой сфере, а адаптация зарубежного опыта в большинстве случаев не вполне приемлема, в первую очередь, из-за различий в уровне социально-экономического развития регионов РФ. 
Это обусловило возникновение множества теоретических, методических и практических подходов в сфере управления недвижимым имуществом: классификации и определений недвижимого имущества; формирования региональных рынков недвижимости разных типов; анализа и оценки тенденций их развития; методик определения арендных ставок; создания механизма регулирования рынка недвижимости и т.п. 
Устойчивое региональное развитие предполагает совершенствование механизма управления рынком недвижимости для эффективного распоряжения государственным и муниципальным имуществом, формирования стратегии бюджетного процесса на адекватной экономической базе хозяйствующих субъектов, создание благоприятного инвестиционного климата для развития рынка недвижимости. 
Принятый государством курс на интеграцию в мировое экономическое сообщество усиливает значимость процессов гармонизации методических и практических подходов в управлении объектами недвижимого имущества.
Только сопоставимое и прозрачное для международного сообщества управление активами хозяйствующих субъектов и, соответственно, оценка их эффективности и обеспечения гарантий их сохранности могут способствовать притоку денежных потоков от иностранных инвесторов в развитие отечественной экономики.
В текущей действительности, когда более 50 % строений жилищного фонда городов РФ являются ветхими и аварийными, требуются новые подходы для решения задачи по вовлечению имущества города в хозяйственный оборот для обеспечения граждан доступным и комфортным жильем и пополнения городской имущественной казны. 
Нами разработан инвестиционный проект строительства жилых домов.
Основные задачи: 
– разработка финансово‑экономических предложений по вовлечению имущества города в хозяйственный оборот; 
– выполнение функций технического заказчика по строительству и реконструкции домов; 
– обеспечение разработки проектно-сметной документации для строительства и реконструкции домов; 
– заключение договоров найма и аренды; 
– осуществление контроля ввода и эксплуатации домов. Основными этапами создания и обеспечения функционирования городских доходных домов являются: 
1. Финансово-экономическая оценка земельных участков (расселенные ветхие и аварийные дома, высвобождаемые и присоединенные земельные участки) у подведомственных организаций. 
2. Проведение аукционов среди специализированных проектных организаций на разработку проектно-сметной документации и сопровождение исходно-разрешительной документации. 
3. Проведение открытых аукционов на строительство городских доходных домов. 
4. Возведение городских доходных домов. Важно отметить наличие разных видов домов: 
– премиум-класс — возведение многоквартирных домов на территории исторического центра города, строительство таунхаусов и коттеджей в загородной части городов; 
– бизнес-класс — возведение многоквартирных домов в пределах делового и транспортного центра города; 
– эконом-класс — возведение многоквартирных домов в спальных районах города. 
5. Эксплуатация домов, осуществляемая через управляющие компании, в функции которых входит: 
– сдача в наем и/или аренду квартир; 
– сдача в аренду нежилых помещений; 
– сдача в аренду машино-мест в подземном паркинге; 
– эксплуатация домов; 
– ремонт и содержание жилых/нежилых помещений; 
– реконструкция домов.
 6. Сдача в наем и аренду квартир и нежилых помещений. Предполагается предоставлять квартиросъемщикам право заключения долгосрочных договоров найма и аренды сроком до 5 лет с правом пролонгации. 
Главной целью создания городских доходных домов является организация высокоэффективного бизнеса на рынке найма и аренды жилья города, за счет которого будет обеспечено пополнение бюджетных средств, увеличится объем жилищного строительства, а граждане будут обеспечены доступным и комфортным жильем. 
Рассмотрим финансовые модели двух организационно-правовых форм субъектов хозяйствования: 
– в виде акционерного общества; 
– в виде закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости. 
ЗПИФН является обособленным имущественным комплексом, организованным без образования юридического лица, основанным на доверительном управлении имуществом фонда специализированной управляющей компанией с целью обеспечения увеличения стоимости имущества фонда. 
Таким образом, подобный фонд формируется из денег инвесторов (пайщиков), каждому из которых принадлежит определенное количество паев. 
Исходные данные для строительства жилого дома представлены ниже.
Таблица 2 – Основные характеристики финансовой модели доходного дома
	Показатели
	Значение

	Используемые данные
	Реальные данные на начало 2019 г.

	Организационно-правовая форма хозяйствующего субъекта — собственники
	1 — акционерное общество 
2 — паевой фонд

	Расчетный срок окупаемости
	1–6 лет 
2–4 года

	Инфляция
	Коэффициент дисконтирования 12%


Средняя площадь квартир: 
– 1-комн.— 33 м2; 2-комн.— 49 м2; 
– 3-комн.— 70 м2. 
Инвестиционная себестоимость 1 м2 указанного доходного дома составляет 42 000 руб./м2, в которые входят строительство, отделка и меблировка квартир. 
Общая инвестиционная стоимость доходного дома составляет 625800 тыс. руб. 
Предполагается, что ставка найма и аренды квартир может быть ниже рыночной на 25–32%, а ставки аренды нежилых помещений будут сопоставимы с рыночными.
В рамках оптимизации управления региональным рынком недвижимости и его объектами разработана стратегическая модель, позволяющая частному лицу, имеющему недвижимое имущество, эффективно им управлять в современных экономико-правовых реалиях. 
При конструировании стратегии управления недвижимостью выделяются три главных этапа:
 1-й этап — изучение внешних и внутренних факторов, которые оказывают концептуально-техническое влияние на формирование стратегии управления недвижимостью; 
2-й этап — конструирование стратегической модели управления и регулирования недвижимостью; 
3-й этап — внедрение разработанной стратегической модели управления объектом недвижимости и социально-экономическая оценка ее эффективности; 



[bookmark: _Toc86959627]Заключение

В период с 19 июля по 31 июля 2021 года мною была пройдена производственная практика (научно-исследовательская работа)  в ООО Агентство недвижимость «Грант» г. Северодвинск. 
Целью практики было использование обучающимися методов и приемов проведения научно-исследовательской работы и получение навыков самостоятельного проведения научного исследования проблем государственного и муниципального управления
Для достижения цели исследования мною были решены следующие задачи:
 самостоятельный выбор и применение методов научного исследования; 
 приобретение навыков проведения самостоятельного научного исследования.
За время прохождения практики мною были освоены ряд умений:
1) осуществление планирование и организация научной, научно-технической и инновационной деятельности
2) оказывание регулирующее воздействие на процессы и ситуации;
3) разработка и участие в управлении проектами цифровой трансформации;
4) использование методов стратегического планирования при разработке документов и предложений.
Анализ задач и ключевых направлений государственного регулирования развития рынка недвижимости, а также инструментов регулирования позволил сделать следующие выводы: государственное регулирование и надзор состоят в разработке законов, норм, правил и контроля над их выполнением. Задачи регулирования могут иметь макроэкономический и региональный характер. Последнее особенно важно для федерального государства, каким является Россия. Регулирование рынка недвижимости является преимущественной функцией государственных органом. 
Лишь небольшую часть полномочий по надзору, контролю, установлению правил государство передает объединениям профессиональных участников рынка недвижимости. Рынок недвижимости находится пока на этапе становления и развития. 
Понадобиться еще немало времени для превращения его в открытый, цивилизованный и сбалансированный (существующие в настоящее время нормы прибыли в сотни процентов свидетельствуют о том, что, во-первых, до экономической сбалансированности еще далеко, а во-вторых, остается значительным влияние «нерыночных» факторов). 
Государственные органы пришли к пониманию того, что действующие в плановой экономике административные инструменты многократно ослабли (если не полностью утрачены), а сам рынок, вопреки обещаниям многих экономистов либерального толка, не способен обеспечить свое собственное развитие в правильном направлении без участия государства. 
Заработал важнейший институт рынка недвижимости - государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, начались изменения в налоговой системе. Стало складываться адекватное понятие рыночной стоимости объектов недвижимости как важнейшего параметра функционирования данного рынка.
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