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Аннотация. В статье представлено многоаспектное трактование рынка недвижимости, определено его
положение в экономической системе, выявлены основные сегменты в виде жилой, коммерческой и про�
мышленной недвижимости. Охарактеризован рынок недвижимости ДНР, выделены структурные его
элементы, а также особенности функционирования, связанные с давлением фактора неопределённости,
а также отсутствием доступа к кредитным ресурсам, что ограничивает перспективы развития, снижая
покупательскую способность. В рамках исследования информационно�аналитического обеспечения оцен�
ки рынка недвижимости выявлено, что информационная база представлена открытыми источниками, а
аналитическая обработка ведется преимущественно без привлечения специализированных программ�
ных комплексов. Выявлены недостатки существующей системы оценки в виде засекреченности инфор�
мации о результатах реальных сделок, формировании баз данных на основании источников с дублирую�
щейся, неполной или недостоверной информацией.

Ключевые слова: рынок недвижимости, объекты недвижимости, источники информации,
информационно�аналитическое обеспечение.
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Анотація. У статті представлено багатоаспектне трактування ринку нерухомості, визначено його по�
ложення в економічній системі, виявлені основні сегменти у вигляді житлової, комерційної та промис�
лової нерухомості. Охарактеризовано ринок нерухомості ДНР, виділені структурні його елементи, а
також особливості функціонування, пов’язані з тиском фактора невизначеності, а також відсутністю
доступу до кредитних ресурсів, що обмежує перспективи розвитку, знижуючи купівельну спроможність.
В рамках дослідження інформаційно�аналітичного забезпечення оцінки ринку нерухомості виявлено,
що інформаційна база представлена відкритими джерелами, а аналітичне опрацювання ведеться пере�
важно без залучення спеціалізованих програмних комплексів. Виявлено недоліки існуючої системи
оцінки у вигляді засекреченості інформації про результати реальних угод, формування баз даних на
підставі джерел з дубльованою, неповною чи недостовірною інформацією.

Ключові слова: ринок нерухомості, об’єкти нерухомості, джерела інформації, інформаційно�
аналітичне забезпечення.
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Abstract. The article presents a multidimensional interpretation of the real estate market, it has been
determined its position in the economic system, and the main segments in the form of residential, commercial
and industrial real estate have been found out. It has been characterized the real estate market of the DNI,
the structural elements and features of functioning associated with the pressure uncertainty, and the lack of
access to credit, which limits prospects for development, reducing the purchasing power. As part of the research
of information and analytical support for real estate market assessment, it was revealed that the information
base is represented by open sources, and analytical processing is carried out mainly without the involvement
of specialized software systems. The shortcomings of the existing evaluation system in the form of secrecy of
information about the results of real transactions, the formation of databases based on sources with duplicate,
incomplete or unreliable information are revealed.

Keywords: real estate market, real estate objects, information sources, information and analytical support.

Введение

Информационно�аналитическое обеспечение
оценки рынка недвижимости выступает отправ�
ной точкой для планирования целого спектра
показателей как микро�, так и макроэкономи�
ческого характера. Сбор и анализ информации
выступает базисом для реализации любой дея�
тельности в рамках рынка недвижимости, а зна�
чительный необходимый объем данных увели�
чивает зависимость участников рынка от воз�
можностей доступа к статистическим данным,
достоверности общедоступной информации.
При этом необходимость проведения анализа
и оценки развития рынка недвижимости опре�
деляется значимостью последней в экономичес�
кой и социальной сферах, ролью в обеспечении
благосостояния и качества жизни населения.

Анализ последних исследований и
публикаций

Проблематика информационно�аналитическо�
го обеспечения оценки рынка недвижимости
нашла отражение в ряде современных публи�
каций отечественных и зарубежных ученых. В
частности вопросы информационного обеспе�
чения оценки рынка недвижимости освещены

в работах: И. А. Казимирова, Л. А. Ощерина,
В. П. Негановой, И. А. Шмидт, В. С. Володчен�
ко,  Д. С. Ланцовой, О. Ю. Ивлева, Т. А. Метель�
ницкой, К. А. Бышок, Э. В. Романова; прогно�
зированию на рынке недвижимости посвяще�
ны исследования Н. С. Осипенко, Е. Д. Рубин�
штейна; оценка роли покупательского поведе�
ния, атрибуты современного рынка недвижимо�
сти, а также влияние кризисных явлений на его
функционирование представлены в трудах
А. И. Уховой, В. А. Тетушкина, С. А. Шиляева и
др. Наличие результатов по широкому спектру
исследований в части функционирования рын�
ка недвижимости не исключает необходимо�
сти дальнейшего развития теоретических и ме�
тодических положений, обобщения практиче�
ского опыта, что связано с разнонаправленным
характером имеющихся наработок.

Цель исследования

Целью статьи является теоретическое обосно�
вание и практическое применение основных
положений, касающихся информационно�ана�
литического обеспечения оценки рынка недви�
жимости, разработка предложений на основа�
нии полученных выводов.
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Основной материал

Рынок недвижимости занимает особое положе�
ние в экономической системе, соприкасаясь и
взаимодействуя как с финансовым рынком, так
и с рынком реальных активов. Как часть рынка
реальных активов (товаров производственного
или личного потребления) рынок недвижимо�
сти подчиняется его закономерностям, а недви�
жимость в виде капитала включена в систему
финансового рынка. Согласно распространен�
ной на сегодня точке зрения, под рынком недви�
жимости принято понимать систему взаимосвя�
занных между собой рыночных механизмов,
обеспечивающих создание, передачу, эксплуата�
цию и финансирование объектов недвижимо�
сти [1]. С позиций реализации собственности
рынок недвижимости –  это система функций
управления, финансирования и информацион�
ного обеспечения сделок, объектом которых яв�
ляется недвижимость [2].

Функционально рынок недвижимости сег�
ментирован на рынок земельных участков, ры�
нок жилой, нежилой (коммерческой) и промыш�
ленной недвижимости. Каждый из указанных
сегментов в свою очередь делится на первичный
рынок, связанный с реализацией прав на вновь
созданные объекты недвижимости, и вторичный
рынок, представляющий собой сферу рыночно�
го обращения объектов недвижимости, уже быв�
ших в эксплуатации. Вторичный рынок недви�
жимости характеризуется большим разнообра�
зием операций с объектами недвижимости, что
предлагает его более развитую институциональ�
ную среду [3].

Рынок недвижимости играет важную роль
в экономике любой страны, являясь значитель�
ной частью национального богатства, а величи�
на доли недвижимости определяется развито�
стью финансовой системы страны [2]. При этом
развитие рынка недвижимости выступает фак�
тором, обеспечивающим рост спроса на продук�
цию смежных отраслей экономики (строитель�
ные услуги, производство строительных мате�
риалов, мебели, предметов длительного
пользования и т. д.), что определяется иденти�
фикацией рынка недвижимости в качестве со�
ставляющей экономически промышленной не�
движимости. Системы с набором специфиче�
ских характеристик: локализация (объекты рын�
ка недвижимости неподвижны, а их ценность в

большей степени зависит от внешней окружа�
ющей среды); сезонные колебания; относитель�
но высокая степень государственного регули�
рования (зонирование территории, законода�
тельные нормы); государственная регистрация
сделок; наличие стоимостной оценки объекта
недвижимости, изменение оценки во времени;
несовершенство рынка недвижимости (неточ�
ность информации о ценах; неоднородность
продукта на рынке и т. д.); низкая ликвидность;
цикличный характер [4]. Результатом деятель�
ности рынка недвижимости является разделе�
ние пространства между участниками рынка с
использованием определённой формы земле�
пользования [2].

Останавливаясь детальней на рынке недви�
жимости ДНР, стоит отметить его структурное
соответствие большинству подобных рынков:
в зависимости от степени готовности к эксп�
луатации на рынке представлены объекты не�
завершённого строительства, нового строи�
тельства, а также объекты под реконструкцию;
совершение сделок предполагается как в рам�
ках первичного, так и в рамках вторичного рын�
ка; доступные виды сделок на рынке недвижи�
мости представлены куплей�продажей, арен�
дой, операциями с вещными правами; функци�
ональное обеспечение представлено рынком
земли, а также рынками жилой, коммерческой
и промышленной недвижимости. Особенно�
сти функционирования рынка недвижимости
в ДНР связаны с давлением фактора неопре�
делённости, а также отсутствием доступа к кре�
дитным ресурсам, что ограничивает перспек�
тивы развития, снижая покупательскую спо�
собность.

Поскольку объекты и участники рынка не�
движимости постоянно претерпевают измене�
ния, следуя за динамикой экономики региона
или, наоборот, определяя ее, то объективная
оценка состояния рынка может быть дана с по�
мощью соответствующего информационно�ана�
литического обеспечения [5]. Существует мне�
ние, что рынок недвижимости практически
 невозможно измерить [6], при этом наличие
достоверной информации является обязатель�
ным элементом для дальнейшей аналитиче�
ской обработки, что выдвигает на первый план
проблему поиска источников данных, а также
выявления степени их достоверности [7].
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В практике оценочной деятельности боль�
шинство реальных сделок характеризуются зак�
рытостью и непрозрачностью сумм: в условиях
постсоветского пространства подобные явления
обусловлены коммерческой тайной, что прин�
ципиально отличается от зарубежных условий
ведения бизнеса в сфере недвижимости. Так,
при наличии доступа иностранных оценщиков
к суммам реальных сделок, цена предложения
на рынке недвижимости стремится к объектив�
ному отражению достоинств и недостатков
объекта недвижимости; реалии же рынка недви�
жимости ДНР связаны с недоступностью мас�
сы необходимых сведений, что вынуждает уча�
стников рынка ориентироваться в расчётах на
средства массовой информации. «…Одним из
основных этапов организации системы инфор�
мационного обеспечения рынка недвижимости
является наполнение аналитических баз дан�
ных. Полнота заложенных в систему данных
является ключевым фактором, влияющим на
качество результатов, получаемых в итоге. Уни�
фицированный подход к обработке и хранению
данных определяет эффективность работы с
системой при последующем анализе и исполь�
зовании полученной информации. Одними из
основных источников информации для напол�
нения базы данных являются предложения о
продаже и аренде объектов недвижимости, пуб�
ликуемые в средствах массовой информации, в
том числе в сети Интернет» [8]. При этом на�
личие доступа к массиву данных о продажах не
гарантирует автоматического получения объек�
тивной картины о рынке недвижимости, вслед�
ствие определённого искажения данных, нали�
чия дублируемых предложений, несуществую�
щих лотов и т. д.

Информация по объектам недвижимости,
предоставляемая в открытом доступе, может
быть недостоверной и неактуальной. Массив
исследуемых данных о продаже, аренде объек�
тов недвижимости зачастую содержит опреде�
лённую долю объявлений, дублирующих друг
друга, утративших актуальность. Кроме того,
доступ к информации из открытых источников
требует соответствующего подхода в дальней�
шей его обработке на основании выделения
ключевых этапов [9; 10]: определение проблем
и целей исследования, определение методики
исследования, разработка форм сбора данных;

сбор данных и обработка; анализ и интерпрета�
ция данных.

Результаты оценки рынка недвижимости
имеют высокую степень зависимости от полно�
ты и достоверности исходных данных. В усло�
виях функционирования рынка недвижимости
ДНР в качестве источников информации до�
ступны следующие интернет�площадки:
www.olx.ua – сервис частных объявлений, пред�
лагает быстрый способ покупать, продавать или
обмениваться товарами и услугами в конкрет�
ных странах путем публикации объявлений,
включая предложения по продаже и аренде
жилой и коммерческой недвижимости, а также
земельных участков; https://avizo.me – доска
бесплатных объявлений о продаже и аренде то�
варов и услуг частными лицами;
https://agent.ua – портал по аренде и продаже
земельных участков, жилой, коммерческой и
промышленной недвижимости, размещающий
как частные объявления, так и объявления
агентств недвижимости; https://address.ua –
интернет�портал наиболее полных и качествен�
ных баз недвижимости; https://yuzovka.com/
catalog/nedvizhimost – открытый источник
предложений по продаже, покупке и аренде
жилой и коммерческой недвижимости, а также
земельных участков, наполняемый физически�
ми и юридическими лицами ЛНР и ДНР;
https://besplatka.ua – бесплатные объявления
с разнообразными предложениями по продаже
квартир, домов, земельных участков, коммер�
ческой недвижимости и др.; https://krysha.ua –
поисковая система, с доступом к крупнейшей
базе предложений на рынке недвижимости, со�
бранных из открытых источников;
https://m2bomber.com – сайт с предложениями
недвижимости в масштабах РФ, Украины, Бе�
ларуси, Польши и Казахстана, характеризует�
ся автоматической сортировкой объявлений,
идентификацией посредников, контролем ди�
намики цен, прогнозными данными.

В результате сбора данных образуется зна�
чительный объем информации, требующей
аналитической обработки, усложняемой раз�
ночтениями в структуре данных и используе�
мой терминологии у различных источников;
неполнотой информации и искажением дан�
ных об объекте недвижимости и условиях
сделки; наличием повторяющихся объявлений
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одного источника и предложений о продаже/
аренде одного и того же объекта различными
продавцами; наличием объявлений о несуще�
ствующих объектах недвижимости. Подход к
технологии аналитической обработки и эф�
фективного использования информации отли�
чается – для продажи услуги и объекта исполь�
зуются различные типы информационных си�
стем. На сегодняшний день аналитические си�
стемы не отличаются широким спектром вы�
бора, а особенности регионального развития
рынков усложняют процесс внедрения инфор�
мационных систем в данной сфере. С учетом
экономической эффективности разработки ин�
формационных систем проблемой выступает
неготовность целевой аудитории к их исполь�
зованию: агентства недвижимости относятся к
малому бизнесу, не готовому к значительным
тратам [11].

Развитие рынка недвижимости напрямую
зависит от управленческих решений, которые
опираются на его исследование и анализ. Если
рассматривать покупку как процесс обработки
потребителем информации, то управление по�
требительским поведением позволяет влиять на
этот процесс разнообразными маркетинговыми
стимулами. В процессе приобретения недвижи�
мости можно выделить два аспекта: во�первых,
это процесс покупки, как таковой, состоящий
из нескольких этапов, во�вторых, недвижимое
имущество обладает рядом специфических осо�
бенностей, которые отражаются на характере
поведения его потребителей [12]. Для данного
рынка характерны сравнительно редкие прода�
жи, уникальность объектов и ограниченность
информации о проведённых сделках, а анализ
рынка необходим, так как составляет основу про�
гнозирования, позволяет выявить тенденции
рынка, влияние и зависимость на него различ�
ных иных факторов [6]. В целях формирования
систем информационного обеспечения оценки

рынка недвижимости необходимо создание
единой информационной базы объектов недви�
жимости. Создание такой базы возможно толь�
ко при формировании единой системы сбора,
хранения и предоставления информационных
данных об объектах коммерческой недвижимо�
сти со стороны собственников такой недвижи�
мости. Создание единой информационной базы
возможно при совместном финансировании со
стороны государства и собственников объектов
коммерческой недвижимости с целью измене�
ния подходов и формирования взаимосвязей
между участниками рынка коммерческой не�
движимости, что станет основой повышения
экономической эффективности управленче�
ской деятельности с объектами коммерческой
недвижимости.

Выводы

Рынок недвижимости – одна из наиболее важ�
ных составляющих государственной экономи�
ки. Как часть экономической системы рынок не�
движимости является основой всех рыночных
отношений и оказывает значительное влияние
на смежные отрасли. В ДНР рынок недвижи�
мости регулируется государством, характеризу�
ется негативным давлением внешних факторов
и отсутствием платежеспособного спроса. До�
стоверная оценка рынка недвижимости требу�
ет доступа к соответствующей информации и
последующей аналитической обработке. На со�
временном этапе развития рынка недвижимо�
сти информационно�аналитическое обеспече�
ние характеризуется сложностью поиска досто�
верных данных, отсутствием должного количе�
ства специализированных программных комп�
лексов, высокой степенью участия отдельно
взятых специалистов, что предполагает сильное
воздействие человеческого фактора, снижая
объективность.
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