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Аннотация. В статье рассмотрены факторы развития рынка недвижимости, идентифицированы на�
циональный, региональный и локальный уровни возникновения факторов, определяющих предпосыл�
ки развития рынка недвижимости; выявлены специфические характеристики объектов недвижимости
как потенциального товара на рынке, а также освещены особенности функционирования рынка недви�
жимости в целом. Рассмотрен сегмент спортивной недвижимости, выявлены особенности его напол�
нения, функционирования, а также рисков обеспечения предпосылок дальнейшего развития.
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Анотація. У статті розглянуто чинники розвитку ринку нерухомості, ідентифіковано національний,
регіональний і локальний рівні виникнення чинників, що визначають передумови розвитку ринку неру�
хомості; виявлено специфічні характеристики об’єктів нерухомості як потенційного товару на ринку, а
також висвітлено особливості функціонування ринку нерухомості в цілому. Розглянуто сегмент спортив�
ної нерухомості, виявлено особливості його наповнення, функціонування, а також ризиків забезпечення
передумов подальшого розвитку.
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Abstract. In the article the considered factors of market of the real estate development, identified national,
regional and local even origins of factors which determine pre�conditions of market of the real estate
development; educed specific descriptions of objects of the real estate as a potential commodity at the
market, and also the lighted up features of functioning of property market on the whole. Considered segment
of the sporting real estate, educed features of his filling, functioning, and also risks of providing of pre�
conditions of further development.
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Введение

Развитие рынка недвижимости в целом, а также
такого его сегмента, как спортивная недвижи�
мость, является достаточно чувствительным ин�
дикатором состояния эккономической системы
всех уровней – от города до государства. Специ�
фика рынка недвижимости предполагает вовле�
чение значительного количества участников при
существенных потребностях в источниках фи�
нансирования и сложностях извлечения прибы�
ли, что, в свою очередь, демонстрирует уровень
социально�экономического развития, степень
зрелости финансово�кредитной и правовых си�
стем. Отдельно рассматривая сегмент спортив�
ной недвижимости, следует отметить актуаль�
ность акцентирования внимания на максималь�
ном вовлечении заинтересованных сторон в
обеспечение инвестиционной привлекательнос�
ти, так как развитие спорта способно снизить
уровень социальной напряженности в обществе.

Анализ последних исследований и публикаций

Проблемные аспекты функционирования, разви�
тия рынка недвижимости расссмотрены в трудах
множества авторов: факторы развития, влияющие

на рынок недвижимости, идентифицированы в
работах А. А. Безшкурного, В. Н. Малейченко;
структура и особенности рынка недвижимости
исследованы в трудах Т. В. Власенко С. А. Бело�
кобыленко; состояние рынка недвижимости на со�
временном этапе проанализировано в трудах
Г. А. Брюхановой, Н. Н. Яременко; характеристи�
ка современной спортивной инфраструктуры пред�
ставлена в работах С. И. Подолинного, А. Е. Пота�
пова, Я.  А. Передерий. При значительном интере�
се к рынку недвижимости масштабность и слож�
ность его функционирования требует дальнейших
исследований, направленных на подтверждение
экономических взаимосвязей, идентификацию
специфических особенностей сегментов рынка и
т. д.

Цель статьи

Целью статьи является идентификация факто�
ров развития рынка недвижимости, выявление
особенностей объектов недвижимости как по�
тенциального товара, идентификация спортив�
ной недвижимости на рынке, определение фак�
торов обеспечения развития рынка спортивной
недвижимости.
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Изложение основного материала
исследования

Развитие рынка недвижимости определяется
комплексом факторов, отличающихся по масш�
табам и силе влияния. В частности, среди иссле�
дователей распространено мнение, что класси�
фикация факторов развития рынка недвижимо�
сти соответствует уровням их формирования,
идентифицируемых по мере отдаленности от
объекта недвижимости: национальный уровень;
региональный уровень; локальный уровень (уро�
вень непосредственного окружения объекта) [1].
На каждом из указанных уровней формируется
собственный перечень факторов влияния. Так,
национальный уровень, определяющий общие
направления развития, представлен такими фак�
торами, как этап социально�экономического раз�
вития государства, степень зрелости правовой
системы, характер проводимой экономической
и финансовой политики; региональный уровень,
определяющий спрос и предложение на рынке
недвижимости, представлен социальными, адми�
нистративными и экологическими факторами;
местный уровень или уровень окружения объек�
та характеризуется факторами, зависящими от
местоположения объекта недвижимости (рис. 1).

Трехуровневая структура идентификации
факторов, влияющих на развитие рынка недви�
жимости, наглядно подтверждает системный ха�
рактер процессов, основанный на симбиозе со�
циальных, экологических и экономических ха�
рактеристик. В то же время социальная, эколо�
гическая и экономическая составляющие систе�
мы функционирования рынка недвижимости
подвергаются взаимному влиянию как положи�
тельного, так и отрицательного характера: эко�
логические изменения отражаются на равнове�
сии экономической и социальной составляющих;
трансформации экономического характера – со�
ответствующим образом влияют на экологиче�
ский и социальный аспект; социальные сдвиги
корректируют состояние экономической и эко�
логической подсистем.

Характеристика территориальной экономи�
ческой системы, в рамках которой возможно
обеспечение развития рынка недвижимости,
предполагает исследование совокупности эле�
ментов, взаимосвязанных и взаимодействую�
щих между собой на определенной администра�

тивным делением территории под воздействи�
ем внешних и внутренних факторов, определя�
ющих и развивающих систему производитель�
ных сил.

Рассматривая факторы, определяющие пред�
посылки развития рынка недвижимости,  сле�
дует отметить, что развитие как таковое стано�
вится возможным при обеспечении качествен�
ных положительных изменений в результате
устойчивого функционирования системы в це�
лом. При этом рынок чаще всего трактуется как
совокупность субъектов отношений (продавцов,
покупателей и посредников) и сферы обмена то�
варами и услугами определенного вида на опре�
деленной территории, а также социально�эконо�
мических отношений между ними [2].

Для определения понятия рынка недвижи�
мости и выявления его места в экономической
системе следует акцентировать внимание на спе�
цифических характеристиках недвижимости:

• фиксация на определенном земельном участ�
ке: здания, сооружения  возводятся на опре�
деленном земельном участке, в течение всего
периода строительства и эксплуатации оста�
ются недвижимыми, что предопределяет за�
висимость от стоимости земельного участка,
конъюнктуры цен на рынке земли;

• необходимость индивидуального подхода к
оценке объектов недвижимости: индивиду�
альность строительной продукции требует
разработки отдельного проекта для создания
каждой единицы продукции, а также индиви�
дуального определения стоимости объекта;

• зависимость от фактора времени: влияние
фактора времени на технико�эксплуатацион�
ные характеристики объенктов недвижимо�
сти определяют соответствующие изменения
стоимостных параметров;

• тесная связь объектов недвижимости с окру�
жающей средой: объекты недвижимости рас�
положены в определенной естественной сре�
де, которая характеризуется собственными
топографическими, инженерно�геологиче�
скими и климатическими условиями, что
требует для каждого конкретного случая уче�
та имеющихся конструктивно�компоновоч�
ных решений, рельефа местности, ветровых и
снежных нагрузок, величины сейсмического
действия, температурного режима и других
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Параметры влияния 

Уровень 
возникновения  

факторов влияния 
 

Перечень факторов 

Определяются направления развития рынка недвижимости 

Национальный 
уровень 

1. Этап социально�экономического развития государства 
2. Ментальные особенности и исторические традиции 
3. Степень зрелости правовой системы  
4. Направление проводимой экономической политики 
5. Состояние финансовой системы государства. 

Определяется  уровень спроса и 
предложения на рынке недвижимости 

Региональный 
уровень 

1. Экономические факторы 
2. Социальные факторы 
3. Административные факторы 
4. Экологические факторы 

Определяется уровень 
инвестиционной привлекательности в 
рамках конкретной территории 

Местный 
уровень 

1. Факторы, учитывающие 
месторасположение населенного 
пункта 
2. Факторы экономико�
планировочных зон 
3. Факторы, учитывающие 
месторасположение участка 

Рисунок. Факторы, определяющие предпосылки развития рынка недвижимости.

условий, влияющих на итоговую стоимость
объекта недвижимости и потенциальной его
привлекательности;

• необходимость широкого вовлечения кре�
дитных ресурсов при осуществлении следок

с объектами недвижимости вследствие вы�
сокой цены последних;

• распространенный характер следок, связан�
ных с оформлением аренды объектов недви�
жимости.
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Сформулированные специфические особенно�
сти объектов недвижимости как потенциально�
го товара на рынке определяют трактование рын�
ка недвижимости как понятия, что согласно мне�
нию современных исследователей, представля�
ет собой «…совокупность объектов недвижимо�
сти, экономических субъектов, оперирующих на
рынке, процессов функционирования рынка, т. е.
процессов производства (создания), потребле�
ния (использования) и обмена объектов недви�
жимости и управления рынком, а также меха�
низмов, обеспечивающих функционирование
рынка недвижимости (инфраструктуры и пра�
вовой среды рынка)…» [2].

Сложный характер процессов, происходящих
на рынке недвижимости, а также необходимость
тесного взаимодействия участников отражает�
ся в выполняемых функциях: «…регулирующей
(распределение ресурсов по сферам экономики,
формирование структуры экономики, удовлет�
ворение общественных интересов); стимулиру�
ющей (развитие конкуренции, использование
научно�технических новаций при создании и
последующем функционировании недвижимо�
го имущества); социальной (увеличение роста
активности населения, стремящегося стать соб�
ственниками недвижимости); коммерческой
(организация движения капитала, максимиза�
ция прибыли) [3]. При этом особенности объек�
тов недвижимости находят отражение в форми�
ровании специфических черт и самого рынка
недвижимости: уникальность всех земельных
участков, что требует дифференцированного
подхода к ценообразованию; локальный харак�
тер рынка недвижимости, т. е. сокращение чис�
ла возможных сделок из�за определенного мес�
тоположения; низкая ликвидность недвижимо�
сти по сравнению с другими товарами; несоот�
ветствие высокой цены и финансовых возмож�
ностей покупателей, что требует дополнитель�
ного участия финансово�кредитных организа�
ций; различная цена объектов недвижимости по
причине неполной информированности покупа�
телей и продавцов.

Останавливаясь подробнее на таком сегмен�
те рынка недвижимости, как спортивная недви�
жимость, следует отметить принадлежность рас�
сматриваемого сегмента к рынку нежилых по�
мещений, большая часть которого сформирова�
на в результате масштабных приватизационных
процессов. Среди характерных особенностей

объектов спортивной недвижимости стоит вы�
делить следующие:

• незначительный в масштабах общего рынка
недвижимости объем операций в сегменте
объектов спортивной ифраструктуры при од�
новременно высокой их стоимости;

• превалирование в сегменте спортивной не�
движимости сделок аренды над сделками куп�
ли�продажи с наличием дополнительных тре�
бований к арендатору (проведение текущего
ремонта, благоустройство прилегающей тер�
ритории и т. д.) и тесной связью между сум�
мой арендной платы и характеристиками
объекта (тип объекта, месторасположение,
наличие парковочных мест, близость к основ�
ным городским магистралям и т. д.).

Согласно проведенным исследованиям, наи�
большее распространение на территории пост�
советского пространства отмечено за закрыты�
ми типами спортивных сооружений (крытые
бассейны, крытые физкультурно�рекреацион�
ные и кооперированные сооружения, специали�
зированные по отдельным видам спорта стади�
оны), что обусловлено температурным режи�
мом и ментальными особенностями населения
(предпочтения, спортивные интересы) при од�
новременно достаточно широком представи�
тельстве и открытых сооружений (открытые
специализированные спортивные и физкуль�
турно�оздоровительные поля и площадки, от�
крытые универсальные площадки, спортивные
залы) [4]. Функционирование рынка спортив�
ной недвижимости тесно связано с цикличе�
скими процессами в экономике, проявлением
которых выступают этапы роста, стабилизации,
стагнации. Появление новых объектов на рынке
спортивной недвижимости чаще всего выступа�
ет следствие разработки соответствующей кон�
цепции, направленной на решение социальных
задач (при возведении объектов спортивной ин�
фраструкитуры за счет бюджетных средств) или
на достижение коммерческого эффекта в виде
получения прибыли. Среди особенностей разви�
тия рынка спортивной недвижимости (огра�
ничивающих факторов) следует выделить сле�
дующие:

• высокий риск недостижения поставленных
коммерческих целей вследсвие значитель�
ной суммы необходимых первоначальных
капитальных вложений, а также существен�
ных эксплуатационных затрат;
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• необходимость возмещения и содержания
объекта на значительной площади (крытые
катки, футбольные поля, бассейны и т. д.), что
не всегда обеспечивает должный объем гене�
рируемой прибыли;

• земельные участки под объекты спортивной
недвижимости выделяются преимуществен�
но в непривлекательных зонах (участки на
внутридомовых территориях, вблизи про�
мышленных зон и т. д.) вследствие заинтере�
сованности девелоперов использования при�
влекательных участков под объекты недви�
жимости с гарантированной окупаемостью
(торгово�офисные центры и т. д.);

• зависимость направления дальнейшего ис�
пользования объекта спортивной недвижи�
мости от территориальной фиксации земель�
ного участка (фитнес�клуб,  теннисный корт,
картинг клуб, скалодром – выбор объекта за�
висит от наличия соответствующих комму�
никаций, транспортной доступности, релье�
фа местности и особенностей земельного
участка и т. д.).

Экономический аспект среди перечисленных
факторов развития рынка спортивной недвижи�
мости предполагает учет цикличности [1]: этап
развития рынка спортивной недвижимости от�
мечается при превышении спроса над предложе�
нием (характерной особенностью этапа являет�
ся рост цен, что способствует развитию недви�
жимости, стимулирует строительство); этап ста�
билизации фиксируется при продолжающемся
масштабном строительстве новой  недвижимо�
сти для обеспечения равновесия между спросом
и предложением; этап стагнации и спада предпо�

лагает снижение цен и рентабельности инвести�
ций в недвижимость при снижении спроса, вы�
воду капитала из сферы. Рынок спортивной не�
движимости является наиболее чувствительным
сегментом, выступающим ранним индикатором
грядущих изменений в экономической системе.
Рост или снижение интереса девероперов к
объектам спортивной недвижимости демон�
стрирует уровень развития экономики в целом,
тенденции в изменении качества жизни населе�
ния, а также характеризует степень вовлеченно�
сти государства в решение социально�экономи�
ческих задач, заботу об уровне благосостояния
населения, степени физического и материального
развития социума.

Выводы

Экономический аспект рассмотрения рынка
спортивной недвижимости выявил принадлеж�
ность спортивной сферы к специфической струк�
турной прослойке объектов, сформировавшейся,
преимущественно, в рамках масштабных прива�
тизационных процессов. Развитие рынка спортив�
ной недвижимости подчинено влиянию тех же
факторов, что определяют направления функци�
онирования рынка недвижимости в целом и
структурно подразделяются на национальный,
региональный и локальный уровни. Особенности
функционирования рынка недвижимости демон�
стрируют уязвимость сегмента спортивных
объектов к циклическому характеру изменений
в экономических системах, что провоцирует воз�
никновение рисков инвестиционной привлека�
тельности проектов, направленных на использо�
вание и развитие спортивной недвижимости.
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