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Аннотация. В статье обоснована необходимость развития территориальных рынков недвижимости,
дана характеристика объектам недвижимости в зависимости от основных признаков классификации
(воспроизводимость в натуральной форме, функциональное назначение, готовность к эксплуатации,
целевое назначение), определены цели развития территориальных рынков недвижимости, а также очер�
чен ожидаемый результат. Выявлено, что в качестве основной цели развития территориальных рынков
недвижимости рассматривается симбиоз экономических, потребительских и социальных целей в виде
получения достойных экономических результатов, оживление строительной отрасли, реализации
социально�направленных проектов. Отмечено, что перспективные направления развития рынка
недвижимости связаны с обеспечением взаимосвязи с природной средой и экологией, функциональ�
ной инфраструктурой и коммуникациями, социально�пространственной организацией, историко�куль�
турной средой. Отмечено, что определение направлений развития территориальных рынков недвижи�
мости должно осуществляться в рамках проводимой государственной градостроительной политики.

Ключевые слова: территории, рынок недвижимости, градостроительство, градостроительная
политика.
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Анотація. У статті обґрунтовано необхідність розвитку територіальних ринків нерухомості, надано
характеристику об’єктам нерухомості залежно від основних ознак класифікації (відтворюваність у нату�
ральній формі, функціональне призначення, готовність до експлуатації, цільове призначення), визначе�
но мету розвитку територіальних ринків нерухомості, а також окреслено очікуваний результат. Виявле�
но, що як основна мета розвитку територіальних ринків нерухомості розглядається симбіоз економічних,
споживчих та соціальних цілей у вигляді отримання гідних економічних результатів, пожвавлення буді�
вельної галузі, реалізації соціально�спрямованих проектів. Зазначено, що перспективні напрями розвит�
ку ринку нерухомості пов’язані із забезпеченням взаємозв’язку з природним середовищем та екологією,
функціональною інфраструктурою та комунікаціями, соціально�просторовою організацією, історико�
культурним середовищем. Зазначено, що визначення напрямків розвитку територіальних ринків не�
рухомості має здійснюватися в рамках державної містобудівної політики, що проводиться.

Ключові слова: території, ринок нерухомості, містобудування, містобудівна політика.
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Abstract. The article substantiates the need for the development of territorial real estate markets, characterizes
real estate objects depending on the main features of the classification (reproducibility in kind, functional
purpose, readiness for operation, intended purpose), defines the goals for the development of territorial real
estate markets, and outlines the expected result. It has been revealed that the main goal of the development
of territorial real estate markets is the symbiosis of economic, consumer and social goals in the form of obtaining
decent economic results, revitalizing the construction industry, and implementing socially oriented projects.
It is noted that promising areas for the development of the real estate market are related to ensuring the
relationship with the natural environment and ecology, functional infrastructure and communications, socio�
spatial organization, historical and cultural environment. It is noted that the definition of directions for the
development of territorial real estate markets should be carried out within the framework of the ongoing
state urban planning policy.
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Введение

Проблема разработки направлений развития
территориальных рынков недвижимости  при�
обретает особую остроту вследствие трансфор�
мации экономический системы. Середина про�
шлого столетия ознаменовалась массовой
застройкой территорий как жилищным фон�
дом, так и промышленными объектами, часть
из которых на сегодня практически утратила
промышленный потенциал, формируя вокруг
себя депрессивные зоны. Ребрендинг террито�
рий должен быть связан с решением комплекса
задач, обеспечивающих гармоничное объедине�
ние жилой застройки, инфраструктуры, а также
рабочих мест. Экономическая целесообразность
должна определять и направления развития тер�
риториальных рынков недвижимости, форми�
руя предпосылки роста качества жизни на уров�
не района, города, региона и государства в целом.

Анализ последних исследований и
публикаций

Проблемные аспекты формирования направле�
ний развития территориальных рынков недви�
жимости на регулярной основе затрагиваются

в публикациях отечественных и зарубежных
авторов. В частности, вопросы информацион�
ного обеспечения анализа данных рынка недви�
жимости освещены в работах: Е. В. Храповой,
Н. М. Калининой, В. С. Володченко, Д. А. Лан�
цовой, О. Ю. Ивлева; вариантам воспроизвод�
ства объектов недвижимости посвящены науч�
ные труды С. Ф. Акимова, В. Д. Малахова;
тенденции строительно�восстановительных
работ, а также схемы развития территорий
Донецкой Народной Республики представлены
в трудах О. А. Савельевой, Д. С. Платонова,
Я. В. Хоменко, С. С. Наумец, Р. С. Мизевич и
др. Близость поднимаемой тематики каждому
жителю, острая необходимость замены значи�
тельной части жилого фонды, формирования
предпосылок для имиджевых сдвигов и ребрен�
динга территорий обусловливает актуальность
дальнейшего развития теоретических и методи�
ческих положений разработки направлений раз�
вития территориальных рынков недвижимости.

Цель работы

Целью исследования является теоретическое
обоснование и практическое применение основ�
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ных положений, касающихся разработки
направлений развития территориальных рын�
ков недвижимости, формирование предложе�
ний на основании полученных выводов.

Изложение основного материала
исследования

Разработка направлений развития территори�
альных рынков недвижимости бaзируется нa
учете территориальных особенностей, а в
кaчестве основной цели предполaгaет своевре�
менное выявление и минимизaцию существу�
ющих рисков, что обеспечит получение соответ�
ствующего экономического эффектa. В соответ�

ствии с действующим законодательством к не�
движимости относятся «земельные участки,
участки недр и все, что прочно связано с зем�
лей, т. е. объекты, перемещение которых без
несоразмерного ущерба их назначению невоз�
можно, в том числе здания, сооружения, объек�
ты незавершенного строительства» [1]. Объек�
ты недвижимости обладают основными при�
знаками, позволяющими отличить их от про�
чего имущества (движимого, нематериальных
ценностей, финансовых активов и пр.): стаци�
онарность (неподвижность), материальность,
долговечность. Кроме основных признаков,
объекты недвижимости имеют частные признаки
(рисунок 1).

Рисунок 1 – Общая классификация объектов недвижимости.

 

Виды объектов недвижимости 

Земли жилищной застройки; земли промышленности; земли производства мебели и 
других видов производства; земли обработки отходов, земли строительства, земли 
исследований и разработок исследований и разработок; земли горной 
промышленности и горных разработок: земли добычи энергетических материалов, 
земли торфоразработок; земли добычи неэнергетических материалов. 

Воспроизводимость в 
натуральной форме 

Естественные объекты: земля, водные объекты, леса 
Искусственные объекты: здания, строения, сооружения 

Функциональное 
назначение  

Гражданские объекты (жилые и общественные) 
Производственные объекты 
Сельскохозяйственные объекты 

Готовность к 
эксплуатации  

Готовые к эксплуатации объекты 
Незавершенное строительство 
Объекты, требующие реконструкции или капремонта 

Целевое назначение 
земель  

Признак классификации 
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Развитие территориальных рынков недви�
жимости должно ориентироваться на приведен�
ные признаки классификации и определяться
географическими, административными, куль�
турными и ментальными особенностями; уче�
том сложившейся структуры объектов на рын�
ке (соотношение производственной и непроиз�
водственной сферы); ориентации на заверше�
ние строительства объектов, стадии готовности
которых не являются конечными, а также на
структуру земель в соответствии с их целевым
назначением. Территориальные рынки недви�
жимости функционируют под воздействием
массы факторов, большая часть которых опре�
деляется внешней средой и имеет проявление
в экономической конъюнктуре, поведении по�
купателей недвижимости на рынке, а также пла�
нами развития территорий. Следовательно, раз�
витие территориальных рынков недвижимости

преследует достижение соответствующих эко�
номических, потребительских и социальных
целей (рисунок 2).

Рассматривая процесс развития территори�
альных рынков недвижимости как обеспечение
стабильного функционирования, формирова�
ние качественных преобразований в направле�
нии развития комфортной среды для прожива�
ния, стоит отметить, что экономический аспект
будет предполагать получение определенных
финансовые результатов, создание условия для
экономического развития государства, региона,
муниципального образования; потребитель�
ский аспект нацелен на реализацию программ
жилищного строительства, реконструкция зда�
ний и сооружений, коммерческая недвижи�
мость; социальный аспект ориентирован на ре�
ализацию проектов с социальной направленно�
стью, защиту окружающей среды, использова�

Экономические цели — получить определенные 
финансовые результаты, создать условия для 
экономического развития государства, региона, 
района, города).

Цели развития 
территориальных 

рынков 
недвижимости 

Потребительские цели — осуществление 
жилищного строительства, реконструкция зданий 
и сооружений, коммерческая недвижимость. 

Социальные цели — реализация проектов с 
социальной направленностью, защита 
окружающей среды, использование материалов и 
конструкций с учетом интересов местных 
заказчиков, эффективное налогообложение . 

совокупность экономических, правовых, 
технических и прочих характеристик (показатели 
доходности недвижимости, технико-
экономические показатели предприятия, условия 
аренды, физический износ и физические 
параметры здания и т.д.)

Ожидаемый результат 
развития 

территориальных 
рынков недвижимости  

Рисунок 2 – Цели и ожидаемый результат мероприятий по развитию территориальных рынков недвижимости.
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ние материалов и конструкций с учетом инте�
ресов местных заказчиков, эффективное нало�
гообложение [2].

Ожидаемый результат мероприятий по раз�
витию рынка недвижимости можно описать
совокупностью экономических, правовых, тех�
нических и прочих характеристик. Это могут
быть показатели доходности недвижимости,
технико�экономические показатели предприя�
тия, условия аренды, физический износ и
физические параметры здания. Развитие рынка
недвижимости неразрывно связано с реализа�
цией функций планирования и программиро�
вания, маркетинга, мониторинга, аудита, реги�
страции, учета, контроля и оценки [3].

Планирование направлений развития тер�
риториальных рынков недвижимости трактует�
ся как разработка и практическое осуществле�
ние планов, определяющих будущее состояние
рынка недвижимости, путей, способов и средств
его достижения. Программирование в развитии
рынка недвижимости рассматривается как фор�
ма планирования, управления и регулирования,
опирающаяся на использование программ и
проектов, применение программно�целевого
метода управления [4]. В процессе планирова�
ния и программирования развития рынка
недвижимости разрабатываются прогнозы раз�
вития рынка недвижимости на краткосрочный,
среднесрочный и долгосрочный периоды; про�
граммы приватизации государственного и
муниципального имущества; планы по проведе�
нию капитального ремонта жилищного фонда;
программы по реконструкции и развитию
инфраструктуры. Маркетинг в разработке на�
правлений развития территориальных рынков
недвижимости рассматривается как деятель�
ность в сфере рынка товаров и услуг, осуществ�
ляемую в целях стимулирования сбыта товаров,
развития и ускорения обмена во имя лучшего
удовлетворения потребностей и получения
прибыли [5]. Фиксация изменений территори�
альных рынков недвижимости реализуется по�
средством ведения учета, в процессе которого
фиксируются сведения, характеризующие
местонахождение, стоимость, физические
характеристики, обременение имущества.

Разработка направлений развития террито�
риальных рынков недвижимости реализуются
в рамках соответствующей градостроительной

деятельности, основанной на  организации вза�
имодействия формы города с природными фак�
торами (экология, санитарно�гигиенические
условия жизнедеятельности), технической ин�
фраструктурой (технический регламент, инже�
нерные коммуникации и транспорт) [6–10].
При «появлении» частных застройщиков важ�
ными становятся вопросы «правового зониро�
вания» и другие пространственные аспекты
социальной жизни в виде межевания и градо�
строительного зонирования, а также реального
использования территории и участия населе�
ния. В тоже время, стоит отметить недостаточ�
ное внимание к культурным приоритетам (ис�
торико�культурная ценность городской среды,
содержательность), а также духовной направ�
ленности градостроительной деятельности
(гармония целей и средств, единство формы и
содержания, образы идеальных моделей жизне�
устройства и их выразительное воплощение).

Стратегические цели развития территори�
альных рынков недвижимости связаны с инте�
ресами государства, устройство городов служит
интересам местного населения, отдельные объек�
ты – интересам физических и юридических лиц.
Очевидно, что эти интересы различны и что стро�
ительные проекты различных масштабов необ�
ходимо координировать между собой (рис. 3).

Развитие рынков недвижимости, ориенти�
рующееся на формирование предпосылок каче�
ственных трансформаций социального, эконо�
мического пространства, ограничивается рядом
факторов, связанных как с финансированием,
так и с отсутствием целостного видения градо�
строительной концепции. Градостроительная
концепция формируется с учетом местных фак�
торов, определяющих проблематику данного
момента и формирующих перспективы бли�
жайшего и отдалённого времени. В частности
при развитии территориальных рынков недви�
жимости приоритетными направлениями гра�
достроительной политики ДНР являются: по�
вышение устойчивости и безопасности при
условии улучшения качества среды для жизне�
обеспечения населения; создание системы рас�
селения, которая, в первую очередь, направле�
на на формирование экономических, научно�
инновационных, рекреационно�туристических
центров с необходимой инженерно�транспорт�
ной и информационной инфраструктурой ДНР.
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Выводы

Разработка направлений развития территори�
альных рынков недвижимости определяется
потребностями территорий в данный момент
времени и на перспективу. Направления разви�
тия территориальных рынков недвижимости
подчинены целям градостроительной полити�
ки и связаны с связаны с интересами государ�

ства, так как устройство городов служит инте�
ресам местного населения, отдельные объекты –
интересам физических и юридических лиц.
Критериями эффективности развития террито�
риальных рынков недвижимости выступает
жизнепригодность, удобство, доступность; кон�
троль, содержательность, экономическая целе�
сообразность и социальная справедливость.

Рисунок 3 – Цели, критерии и перспективные направления развития территориальных рынков недвижимости.
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