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Аннотация. В статье идентифицированы специфические черты, а также рассмотрены факторы, опре�
деляющие условия функционирования рынка недвижимости, охарактеризованы этапы адаптации рынка
недвижимости к неблагоприятным внешним условиям; отмечен цикличный характер процессов, опре�
деляющих функционирование рынка недвижимости; выявлены стимулы для развития рынка недви�
жимости в виде проектов реорганизации городских территорий (программы реновации, джентрифика�
ции), реализуемые в рамках девелопмента и редевелопмента.
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Abstract. The article identifies specific features and considers the factors conditions for the functioning of
the real estate market determine, describes the stages of the real estate market to unfavorable external
conditions adaptation; marked cyclical nature of the processes that determine the functioning of the real
estate market; identified incentives for the development of the real estate market in the form of projects for
the reorganization of urban areas (programs of renovation, gentrification) implemented in the framework of
development and redevelopment.
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Введение

Функционирование рынка недвижимости нахо�
дится в тесной связи с социально�экономиче�
скими процессами в обществе, выступая марке�
ром инвестиционной привлекательности терри�
тории, уровня комфортности созданных усло�
вий для проживающего населения, а также пер�
спектив развития экономической системы в це�
лом. Баланс спроса и предложения на рынке не�
движимости в случаях деформации может вы�
ступать ранним индикатором грядущих проблем
в экономике, что, определенным образом, спо�
собно предоставить информацию потенциальным
инвесторам и иным заинтересованным лицам.

Анализ последних исследований и публикаций

Острота проблем, связанных с объектами недви�
жимости, близость вопросов организации ком�
фортного городского пространства каждому
жителю нашли проявление в повышенном инте�
ресе научного сообщества к вопросам идентифи�
кации современного состояния и развития рын�
ка недвижимости. Так, особенности современ�
ного рынка недвижимого имущества рассмотре�
ны в работах О. И. Лебедева, Т. П. Гафиятова;
факторы, влияющие на функционирование ре�
гиональных рынков недвижимости, а также
вопросы ценообразования освещены в исследо�
ваниях С. Г. Капралина , В. А. Шеина; механизмы
развития территорий и создания предпосылок
интенсификации развития рынка недвижимости

представлены в работах Е. Б. Голованова, В. А. Ки�
селевой, В. К. Попова, С. В. Серякова, Р. Э. Се�
ряковой, К. В. Зайченко, М. В. Львовой, А. Г. Увай�
саевой и др. Объктивные предпосылки сложив�
шегося устойчивого интереса к проблеме рынка
недвижимости диктует необходимость дальней�
ших исследований, направленных на выявление
особенностей рынка недвижимости, формиро�
вание действенного механизма обеспечения его
развития.

Цель статьи

Целью статьи является выявление специфиче�
ских характеристик рынка недвижимости, поиск
механизмов обеспечения его развития.

Основной материал

В современных исследованиях рынок недвижи�
мости трактуется как сфера обращения специ�
фического капиталоемкого товара, находящая
отражение в нетрадиционной для простого то�
варного рынка системе экономических отноше�
ний между его субъектами [1]. Идентификация
состояния рынков недвижимости и поиск пер�
спектив их развития предполагает учет специ�
фических черт рынка недвижимости, проявля�
ющихся в уникальности земельных участков; ло�
кальном характере рынка недвижимости; низкой
ликвидности недвижимости по сравнению с
другими товарами; необходимость участия
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финансово�кредитных организаций; высокая
степень влияния информационной среды.

Функционирование региональных рынков
недвижимости определяется воздействием
комплекса факторов, условно разделяемых на
три уровня влияния: на первом уровне отмечается
взаимодействие социальных, экономических,
физических и политических факторов; на вто�
ром – влияние локальных факторов в масштабе
территориальных общин; на третьем – учиты�
вается характеристика непосредственно объекта
недвижимости [2]. Факторы, влияющие на цену
объектов недвижимости, принято классифици�
ровать следующим образом: макроэкономиче�
ские, микроэкономические, социальные, физи�
ческие, природные. Все перечисленные группы
факторов в конечном счете формируют спрос и
предложение на рынке недвижимости. Решаю�
щая роль принадлежит макроэкономическим
факторам, как: общеэкономическая ситуация в
стране, политическая ситуация в стране, состоя�
ние финансового рынка и т.  д. Если влияние мак�
роэкономических факторов стабильно, то со�
стояние рынка недвижимости определяется
другими группами факторов [3]. В качестве особен�
ностей формирования и функционирования рынка
недвижимости в современных исследованиях
выделяют тесную зависимость уровня развития
(степени активности) рынка недвижимости (как
рынка инвестиционных товаров) от колебаний
общеэкономической конъюнктуры; существен�
ное влияние на функционирование рынка недви�
жимости фактора сопутствующих затрат (иму�
щественные налоги и затраты на обеспечение
функционального состояния объектов недвижи�
мости); влияние специфики объекта недвижи�
мости на соотношение спроса и предложения [1].

Рынок недвижимости, учитывая его вовле�
ченность в системные экономические процессы,
характеризуется такими чертами, как адаптив�
ность и инерционность. Поскольку потребность
в недвижимости относится к группе удовлетво�
рения базовых потребностей индивидуумов, то
определенный интерес на рынке присутствует
практически всегда, а неблагоприятные внешние
факторы только определяют интенсивность спро�
са и ценовую политику. В частности, показате�
лен пример функционирования рынка недвижи�
мости в условиях продолжающегося конфликта
на территории Донбасса. В подобных критически

неблагоприятных условиях основные этапы адап�
тации рынка недвижимости соответствуют ин�
тенсивности негативного внешнего влияния
(рис.).

Подобное поведение рынка недвижимости
будет характерным для реакции на любое нега�
тивное и чрезвычайно интенсивное влияние, что
объясняется выжидательной позицией участни�
ков рынка на начальном этапе; реакции соответ�
ствующих структур в направлении организации
на следующем этапе; негативная реакция на си�
туацию; адаптация к изменяющимся условиям.
В частности, на первоначальном этапе потенциаль�
ные покупатели массово откладывают плани�
руемые сделки, что приводит к резкому паде�
нию спроса на рынке недвижимости; ответной
реакцией рынка становиться попытка адаптации
правового поля к изменяющимся условиям,
следствием чего выступает возвращение на ры�
нок части покупателей и поиска нового баланса
спроса и предложения. Специфической харак�
теристикой функционирования рынка недвижи�
мости в кризисных условиях выступает право�
вая неопределенность; усложнение или отсут�
ствие доступа потенциальных покупателей к
услугам кредитования; падение платежеспособ�
ного спроса, связанного со снижением уровня
жизни населения; деформация соотношений
арендных ставок на жилую и коммерческую не�
движимость.

Следует отметить, что рынок недвижимости
в своем развитии демонстрирует цикличный
характер изменений, соответствующий переме�
нам экономической системы, к которой данный
рынок относится. В зарубежных исследованиях
для характеристики цикличности процессов
принято использовать понятие «бумеранг недви�
жимости», подразумевающее наличие феноме�
на неминуемости кризисного спада и последую�
щего восстановления. Принято считать, что «…в
результате неумеренного финансирования
строительства и появления значительного объ�
ема нереализованного нового предложения глав�
ную роль на рынке начинают играть покупатели,
в результате чего цены падают, ударяя «бумеран�
гом» по прибыли застройщиков. В таких усло�
виях ключевой проблемой для государств ста�
новится создание благоприятных условий для
инвестирования в строительную отрасль, избе�
жание перегрева своего рынка недвижимости и
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ограничение спекуляций...» [4]. Для оценки уро�
вня развития рынка недвижимости ориентиру�
ются на показатели объема и структуры сделок
на первичном и вторичном рынках за определен�
ный период; фиксированной нормы прибыли
участников первичного и вторичного рынка; сте�
пени привлечения заемного капитала; наличия
и активности рынка производных ценных бумаг;
степени развития страховой деятельности на
рынке недвижимости [1].

Перспективы развития рынка недвижимо�
сти тесно связаны с прогнозами развития эконо�
мики, вовлеченности государства в проекты, на�
правленные на развитие территорий. Реализа�
ция проектов, направленных на повышение ком�
фортности мест проживания населения, создает
предпосылки соответствующего развития и рынка
недвижимости, особенностью функционирования

которого выступает необходимость учета воз�
действия окружающей среды на основной про�
дукт (объекты недвижимости). Стимулом для
развития рынка недвижимости могут стать проекты
реорганизации городских территорий (програм�
мы реновации, джентрификации), реализуемые
в рамках девелопмента и редевелопмента.

Понятие редевелопмент образовано от деве�
лопмент (development), т. е. развитие объектов
недвижимости, и представляет собой процесс
вторичного, как правило, комплексного разви�
тия территории (её «возрождения»), процесс
преобразования уже имеющихся на территории
объектов недвижимости (в основном, на базе
ветхого фонда) в совершенно новые, часто с из�
менением их функционального назначения [5].
Под редевелопментом специалисты предлагают
понимать процесс изменения функционального

Необходимо учитывать особенности 
юридического сопровождения сделок. 
Ограничение доступа к банковским услугам 
ограничивает рынок недвижимости функциями 
обмена 

Рынок недвижимости замирает, отмечается 
критическое снижение спроса на объекты 
недвижимости, деятельность в сфере реализации 
и управления недвижимостью останавливается

Этап 1. 
Реакция рынка на 

изменившиеся условия 

Отсутствие спроса обусловливается падением 
платежеспособности, повышенным уровнем 
риска сделок при неопределенности перспектив 
пользования объектами недвижимости  

Этап 3. 
Стагнация рынка 

недвижимости 

Адаптация к изменившимся условиям влечет за 
собой признаки положительной динамики 
продаж объектов недвижимости 

Этапы адаптации рынка недвижимости к негативным внешним факторам 

Этап 4. 
Признаки оживления на  

рынке недвижимости 

Этап 2. 
Коррекция правового поля 

рынка недвижимости 

Рисунок. Этапы адаптации рынка недвижимости к негативным внешним факторам.



343Современное состояние и перспективы развития рынка недвижимости

назначения земельно�имущественного компле�
кса посредством изменения концепта входящих
в его состав объектов с целью наиболее эффек�
тивного использования [6]; деятельность по пе�
репрофилированию невостребованных на рын�
ке объектов недвижимости или нерационально
используемых территорий в виде перепрофили�
рования или реконструкции старых промышлен�
ных зданий с целью дальнейшего использования
в качестве административных или складских
помещений; сохранения полной или частичной
промышленной функции объекта в совокупно�
сти с внедрением новых производственных тех�
нологий; ликвидации крупных промышленных
зданий и использование территории для жилой
застройки или строительства недвижимости
коммерческого назначения; рефункционализа�
ции неэффективно используемых территорий
для последующей потенциально привлекатель�
ной застройки [7].

Инструмент редевелопмента – программы
реновации – часто применяются для ребрендин�
га старопромышленных регионов, ориентируясь
на схемы воплощения концепции по признаку
исходной базы: работа с действующими пред�
приятиями или с территориями под прекративши�
ми свою непосредственную деятельность пред�
приятиями [8]. Промышленные территории в
черте города сдерживают возможности разви�
тия инфраструктуры, а собственники террито�
рий зачастую ограничены в средствах и не имеют
достаточной заинтересованности в финансиро�
вании соответствующих программ (проекты раз�
вития инженерной и транспортной инфраструкту�
ры, проекты экологической направленности).
Отдельной проблемой является наличие бездей�
ствующих промышленных объектов на террито�
риях городов, решаемая в рамках проектов ре�
конструкции под офисы, торговые и развлека�
тельные центры [5]. Реновация промышленных
территорий позволяет переквалифицировать
пространство из помещений производственного
назначения в территорию под рентабельные

административные здания и технопарки, что
повышает привлекательность районов, стимули�
рует интерес арендаторов [9]. Ожидаемым эф�
фектом в данном случае выступает джентрифи�
кация (gentrification), т. е. повышение уровня
«престижности», привлекательности для прожи�
вания или коммерческой аренды как отдельных
помещений и зданий, так и целых районов, ра�
нее считавшихся неблагополучными в социаль�
ном плане или ставших таковыми в результате
объективных социально�экономических и при�
родных процессов (депопуляция, снижение уров�
ня материального благополучия населения, де�
индустриализация, последствия стихийных бед�
ствий) [10]. Комплексный подход, реализуемый
на всех уровнях экономических систем (от на�
циональной до городских), способен создать
условия для последующего развития рынка не�
движимости, что особенно важно для переза�
пуска старопромышленных регионов, крупных
городов. Масштабные государственные проекты
при одновременном стимулировании частных
инвестиций привлекают на рынок недвижимо�
сти новых игроков, меняя образ современных го�
родов, что в конечном итоге позволит повысить
качество жизни населения.

Вывод

Современное состояние рынка недвижимости
определяется уровнем развития экономики, на�
личием интереса у потенциальных инвесторов,
сложившимся балансом спроса и предложения на
рынке. Ряд особенностей рынка недвижимости
(зависимость уровня развития от колебаний
общеэкономической конъюнктуры; влияние фак�
тора сопутствующих затрат; влияние специфики
объекта недвижимости на соотношение спроса и
предложения) формируют тестую связь потен�
циальных возможностей и рычагов стимулирова�
ния на уровне государства, следствием чего вы�
ступает оперативная реакция рынка на проводимые
пограммы в рамках девелопмента и редевелопмента.
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