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Аннотация. В статье рассмотрены теоретические аспекты функционирования рынка недвижимости в
Донецкой Народной Республике. Состояние рынка недвижимости в настоящее время находится на
стадии формирования, что оказывает существенное влияние на экономику всей республики в целом.
Структура рынка отличается рядом факторов, которые затрудняют его исследование, что определяет
важность его исследования при принятии экономических решений. Рассмотрены: состав рынка, сегмен�
тация, подробно изложена структура рынка недвижимости. Также были приведены определения поня�
тий «недвижимость», «рынок недвижимости». Следует заметить, что эффективное совершенствова�
ние экономики недвижимости в условиях современной ДНР – это перспективное направление, и его
необходимо изучать, проводить анализ, совершенствовать, развивать, используя отечественный и за�
рубежный опыт.

Ключевые слова: недвижимость, рынок недвижимости, фонды рынка, спрос, структура, объект,
жилая недвижимость, коммерческая недвижимость, сделка, процесс, инвестиции, задачи.
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Анотація. У статті розглянуті теоретичні аспекти дослідження ринку нерухомості в Донецькій На�
родній Республіці. Стан ринку нерухомості на даний час знаходиться на стадії формування, що суттєво
впливає на економіку усієї республіки в цілому. Структура ринку відрізняється рядом факторів, які
ускладнюють його дослідження, що визначає важливість його дослідження при прийнятті економі�
чних рішень. Розглянуто: склад ринку, сегментація, детально викладена структура ринку нерухомості.
Так само були наведені визначення понять «нерухомість», «ринок нерухомості». Слід зауважити, що
ефективне вдосконалення економіки нерухомості в умовах сучасної ДНР – це перспективний напря�
мок, і його необхідно вивчати, проводити аналіз, удосконалювати, розвивати використовуючи вітчиз�
няний та зарубіжний досвід.

Ключові слова: нерухомість, ринок нерухомості, фонди ринку, попит, структура, об’єкт, житлова
нерухомість, комерційна нерухомість, угода, процес, інвестиції, завдання.
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Abstract. The article deals with the theoretical aspects of the functioning of the real estate market in the
Donetsk People’s Republic. The state of the real estate market is currently in the formation stage, which has
a significant impact on the economy of the entire republic as a whole. The market structure is distinguished
by a number of factors that impede its research, which determines the importance of its research in making
economic decisions. Considered: composition of the market, segmentation, detailed structure of the real estate
market. The definitions of real estate, real estate market were also given. It should be noted that the effective
improvement of the real estate economy in the conditions of modern DРR is a promising direction, and it
should be studied, analyzed, improved, developed, using domestic and foreign experience.

Keywords: real estate, real estate market, market funds, demand, structure, object, residential real estate,
commercial real estate, transaction, process, investments, tasks.

Введение

В Донецкой Народной Республике на данном
этапе рынок недвижимости является не�
стабильным. В отличие от товарного или
фондового рынков он далек от идеального по
многим причинам, что определяет особенности
его исследования. Данный факт привел к
задержке в научном анализе его основных
закономерностей, состояние рынка недви�
жимости оказывает существенное влияние на
экономику наравне с рынком капитала, труда,
товаров и услуг и т. д.

Анализ последних исследований и
публикаций

Вопросы, посвященные исследованию рынка
недвижимости в крупных промышленных
городах, достаточно широко изучаются оте�
чественными и зарубежными учеными. Это
обусловлено тем, что с каждым годом в опе�
рациях с недвижимостью участвует все большее
число граждан, предприятий и организаций.
Недвижимость как экономическая категория
является одним из социально значимых
факторов общественного воспроизводственного
процесса, который оказывает влияние на

стабильность общества в целом и эконо�
мический рост в частности, выступает одним из
основных ресурсов воспроизводственного
процесса в экономике республики. Разным
аспектам организации и регулирования рынка
недвижимости посвящены работы специа�
листов: С. Айвазяна, Г. Богословец, К. Борисюк,
В. Воронина, М. Гончаренко, П. Рогожина,
Г.М. Стерник, В. Анохин, Е. Анохина, Ж. Ка�
сатова и др.

Однако наличие исследований по данной
теме не исключает необходимости обобщения
существующего опыта с целью дальнейшего
совершенствования теоретических и приклад�
ных аспектов проблемы. Целью исследования
является теоретический анализ рынка недви�
жимости для дальнейшего обоснования наибо�
лее эффективных схем развития данного на�
правления и его отдельных функциональных
составляющих.

Основной материал

В Донецкой Народной Республике в сложных
условиях восстановления рыночной эконо�
мики значимую роль играет рынок. Стоит
заметить, что одним из его видов является
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рынок недвижимости, в котором основную роль
играет недвижимое имущество, его стоимость и
участники рынка. Долгое время экономическая
теория не рассматривала «недвижимость» как
особую категорию, потому что в админи�
стративной экономике она не имела эконо�
мической ценности. Однако в процессе
экономических реформ становится понятным,
что недвижимость является экономическим
явлением, имеет специфические свойства
товара и капитала, особые закономерности
развития и функционирования. Сейчас недви�
жимость является полноправным объектом
рыночных отношений. В современных условиях
понятие недвижимости наиболее активно
используют в правовой науке. Но без опре�
деления его экономического содержания очень
трудно будет рационально регулировать отно�
шения, возникающие в связи с недвижимой
собственностью. Недвижимость – вид имуще�
тва, признаваемого в законодательном порядке
недвижимым. Недвижимое имущество –любое
имущество, состоящее из земли, а также зданий
и сооружений на ней. Одним из особых свойств
ограниченности недвижимости является
незыблемость (иммобильность), что означает не
только физическую невозможность передви�
жения, а прежде всего закрепленное местопо�
ложение недвижимости как объекта хозяйствен�
ного и правового оборота, в связи с чем склады�
ваются специфические формы торговли,
возникает необходимость государственной
регистрации, меняются условия налого�
обложения. Владение недвижимостью, как
неперемещаемым капиталом, формирует у ее
владельцев потребность в политической и
экономической стабильности.

Рынок недвижимости – это система орга�
низационных мер, при помощи которых
покупатели и продавцы сводятся вместе для
определения конкретной цены, по которой
может произойти обмен таким специфическим
товаром, как недвижимость [8]. Однако есть и
более обобщенное понимание рынка недви�
жимости. Рынок недвижимости сводится не
только к сделкам купли�продажи, передачи
прав. Это практически весь цикл объекта
недвижимости: от появления идеи, концепции
объекта, исследования рынка, принятие
инвестиционного решения о создании объекта,

привлечение финансирования возведения
объекта, выход его на первичный рынок, выход
его на вторичный рынок и все, что с этим связано
в плоть до утилизации объекта. Это все рынок
недвижимости. Рынок недвижимости в
значительной степени подвержен государствен�
ному регулированию законодательными
требованиями. К ним относятся требования об
обязательной государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с ним,
об уплате налогов, а также возможность
законодательного обременения объекта недви�
жимости правами третьих лиц в различных
комбинациях (сервитуты, права членов семьи на
долю жилья и др.).

Рынок недвижимости, по сути, можно
разделить на две составляющие этого рынка, а
именно жилая и нежилая недвижимость.

В качестве объектов на рынке жилой
недвижимости выступают жилые дома с жи�
лыми и нежилыми помещениями, квартиры,
иные жилые помещения в жилых домах и
других строениях, пригодные для постоянного
и временного проживания, сооружения и
элементы инженерной инфраструктуры жи�
лищной сферы. Жилым помещением при�
знается помещение, отвечающее установлен�
ным санитарным, противопожарным, градо�
строительным и техническим требованиям и
предназначенное для проживания граждан. Не
допускается размещение в жилых домах
промышленных производств. Размещение
собственником в принадлежащем ему жилом
помещении предприятий, учреждений или
организаций допускается только после перевода
такого помещения в нежилое, определяемом
жилищным законодательством.

Рынок коммерческой недвижимости состоит
из рынка нежилых помещений и рынка
промышленной недвижимости. На рынке
коммерческой недвижимости преобладают
сделки аренды, а не купли�продажи или обмены,
как на рынке жилья. Рынок имеет большие
перспективы и резервы для своего развития,
особенно в крупных городах, но развивается
медленно.

Рассуждая о рынке, можно утверждать, что
структура рынка включает:
1) субъекты рынка;
2) объекты недвижимости.
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По сути своей, субъекты рынка недви�
жимости – это физические и юридические лица,
осуществляющие деятельность по созданию,
обороту и эксплуатации недвижимости.
Безусловно, главным субъектом является
покупатель, ради которого, собственно, и
создается весь рынок.

Для полного понятия объекта рынка
недвижимости будет сложно перечислить все
без исключения объекты недвижимости, однако
определить критерии, позволяющие отнести тот
или иной объект к недвижимому имуществу, не
составляет труда: «к недвижимым вещам отно�
сятся земельные участки, участки недр и все, что
прочно связано с землей», а также суда и
космические объекты.

Также к участникам рынка относятся госу�
дарственные структуры: комитеты городской
администрации и федеральные органы, ку�
рирующие вопросы санитарных норм, эколо�
гии, правил производства строительных работ
и пр. Они дают разрешение на строительство,
перевод помещений из жилого фонда в нежи�
лой, сдают в аренду землю и принадлежащие
городу объекты недвижимости, регистрируют
право собственности на недвижимость и т. д.

Различение рынка недвижимости по ее
видам дополняется таким критерием, как способ
ее использования. Этот аспект позволяет
выделить рынки потребительской, производ�
ственной, коммерческой, доходной и инвести�
ционной недвижимости. В этом случае главное
значение имеет не сам вид недвижимости, а то,
каким образом ее используют. Например,
жилую недвижимость могут использовать как
офис (коммерческая недвижимость) или для
получения прибыли путем сдачи ее в аренду
(доходная недвижимость). Если разделение
недвижимости на потребительские блага и
фактор производства обусловлен ее товарной
формой, то существование инвестиционной
недвижимости является следствием ее суще�
ствования как капитала.

По составу рынок недвижимости делится на
две его составляющие: первичный и вторичный
рынок недвижимости [10].

Первичный рынок – это экономическая
ситуация, когда недвижимость как товар
впервые поступает на рынок. Количество
недвижимости, предлагаемой на первичном

рынке, зависит от нового строительства. Основ�
ными продавцами в таком случае является
государство в лице своих региональных или
местных органов власти, а также строительные
компании – поставщики жилой и нежилой
недвижимости.

На вторичном рынке недвижимость
выступает как ранее бывший в употреблении и
принадлежащий определенному собственнику
товар – физическому или юридическому лицу.
Первичный и вторичный рынки тесно взаимо�
связаны. Например, если по каким�либо
причинам в регионе увеличивается предло�
жение недвижимости на вторичном рынке, то
автоматически падает спрос и цены на
первичном рынке. Следует отметить, что в
настоящее время систематизированная, полная
и доступная информация о состоянии первич�
ного и вторичного рынка нежилых и жилых
помещений отсутствует. Рынок недвижимости
исходя из назначения недвижимости под�
разделяется на сегменты (табл.) различных
участников рынка. Исследование сегментов
рынка недвижимости проводится по таким
параметрам, как местоположение, конкуренция,
а также спрос и предложения, которые отно�
сятся к общим условиям рынка недвижимости.

Принципы классификации объектов,
положенные в основу сегментации рынков
недвижимости, подчинены конкретным задачам
процедуры оценки и требуют всестороннего
учета характеристик оцениваемой недви�
жимости. В зависимости от характера полезно�
сти недвижимости (ее способности приносить
доход) подразделяются:
– доходная недвижимость;
– условно доходная недвижимость;
– бездоходная недвижимость.
В зависимости от степени представленности
объектов:
– уникальные объекты;
– редкие объекты;
– широко распространенные объекты.
По географическому фактору:
– каждый регион и район может представлять

собой отдельный рынок;
– даже в различных районах отдельного города

могут существовать различные рыночные
условия (местный, городской, региональ�
ный, национальный, мировой).
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Таблица. Сегментация рынка недвижимости

Признак классификации Виды ранка недвижимости 
Вид объекта (товара) 1) земельная; 2) здания; 3) сооружения; 

4) предприятия; 5) помещения; 6) другие объекты. 
Географический 
(территориальный фактор) 

1) местный; 2) городской; 3) региональный;  
4) национальный; 5)мировой. 

Функциональное 
назначение 

1) жилая; 
2) нежилая (коммерческая недвижимость). 

Степень готовности к 
эксплуатации 

1) рынок существующих объектов (старый фонд); 
2) незавершенного строительства; 
3) нового строительства. 

Тип участников 1) рынок индивидуальных продавцов и покупателей; 
2) промежуточных продавцов; 
3) муниципальных образований; 
4) коммерческих организаций. 

Вид сделок 1) купля�продажа; 2) аренда; 3) ипотеки;
4) вещных прав (аренды, залога и др.). 

Отраслевая 
принадлежность 

1) рынок промышленных объектов;
2) с/х объектов; 
3) общественных зданий. 

Форма собственности 1) государственная;
2) муниципальная; 
3) частная. 

Способ совершения сделок 1) первичный и вторичный;
2) организованный и неорганизованный; 
3) биржевой и внебиржевой; 
4) традиционный и компьютеризированный. 

В зависимости от назначения (направления
использования) объекта рынок недвижимости
по структуре делится на:
– рынок жилья;
– рынок коммерческой недвижимости;
– рынок земли.
На русунке отображенна общая структура
рынка недвижимости. Что касается городского
фонда и фонда загородного жилья, то в город�
ской фонд входит несколько групп, учитываю�
щих характер застройки. Это и жилье низкого
качества (аварийное и под снос), застройка ста�
линских времен, типовая советская застройка,
современное жилье эконом�, комфорт�, бизнес�
класса. В зависимости от того, в чьей соб�
ственности находится жилой объект, он может
относиться либо к жилищному фонду частной
(когда объект принадлежит физическому или
юридическому лицу), либо государственной
(когда принадлежит государству), либо му�
ниципальной (когда принадлежит городу)
собственности.

Рынок загородного жилья представлен в основ�
ном объектами малоэтажного строительства.
Спрос на объекты загородной недвижимости
определяется местоположением (как правило,
предпочтение отдается ближайшему пригороду,
также важную роль играет на�правление),
сложившейся инфраструктурой, близостью
рекреационных зон (лесов, водоемов).

Земельный фонд – вся территория респуб�
лики, включая водные просторы в пределах
зафиксированных границ [10]. В зависимости
от целевого назначения земли подразделяются
на следующие категории:
– сельскохозяйственные угодья;
– земли для поселений;
– промышленные, транспортные, энерге�

тические зоны, а также области безопасности
и обороны;

– лесной и водный фонд;
– земли запаса;
– объекты и территории с особым режимом

охраны.
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Каждый из перечисленных фондов недвижи�
мости, в свою очередь, может быть разделен на
специализированные субрынки. Субрынки
сегментируются в соответствии с покупа�
тельскими предпочтениями по отношению к
цене недвижимости, сложности управления,
величине дохода и др. Так, рынок сельско�
хозяйственной недвижимости может быть
подразделен на рынки пастбищ, животновод�
ческих ферм, лесных угодий, пахотных земель,
садов и пастбищ для крупного рогатого скота.

СТРУКТУРА РЫНКА 
НЕДВИЖИМОСТИ 

Фонд нежилых 
помещений 

Фонд коммерческой 
недвижимости 

Загородный 
жилищный фонд 

Земельный 
фонд 

Городской 
жилищный фонд 

жилье низкого качества; 
типовое жилье; застройки 
сталинских времен; дома 
улучшенной планировки; 

элитное жилье 

офисные, торговые, складские, 
производственные помещения 

Рисунок. Структура рынка недвижимости.

Выводы

Обобщив все вышеизложенное, можно сделать
несколько выводов. Рынок недвижимости – это
совокупность отношений вокруг операций с
объектами недвижимости. Разумеется, и
сегментация рынка, и позиционирование
продукта – все это лишь инструменты, которые
используются для достижения главной задачи
– принятия оптимального экономического
решения, приносящего максимальный доход
предпринимателю.
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