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Содержание и границы рынка  
первичной недвижимости как объекта 
статистического исследования
Первичный рынок недвижимости является одним из самых 
молодых сегментов рыночной экономики в современной России. 
Если генезис современного вторичного рынка наблюдался еще в 
дореформенный период: носил форму бартерных отношений в 
части городского жилья, свободно осуществлялась купля-про-
дажа дачных участков, мелкой загородной недвижимости, 
гаражных сооружений и т.д., то реальные рыночные отношения 
с соответствующим юридическим обрамлением в части прав 
собственности на первичном рынке стали возможны только со 
сменой экономической формации. Все участники быстро фор-
мирующегося рынка первичной недвижимости довольно быстро 
сориентировались по вопросам ценообразования, рыночной конъ-
юнктуры, критериев полезности и многим другим параметрам, 
присущим данному сегменту рынка. Вместе с тем, решение 
вопросов управления хозяйственными процессами на первичном 
рынке недвижимости, включая сбалансированность возмож-
ностей продавцов и потребностей покупателей, регулирования 
ценообразования, адекватного информационного обеспечения 
всех управленческих звеньев, до сих пор носят проблемный ха-
рактер и остаются открытыми. 
Цель. Актуальность и общественная потребность в ста-
тистическом изучении первичного рынка недвижимости 
предопределили цель научной работы как уточнение сущ-
ности, содержания, границ и участников данного рынка в 
интересах совершенствования и развития статистической 
методологии. 
Материалы и методы. Для выстраивание исследования и 
формирования адекватных выводов при написании научной 
статьи использован обширный материал теоретического, ме-
тодологического и прикладного характера, авторами которого 
являются, как отечественные, так и зарубежные ученый в 
области статистики, менеджмента, инвестиций, маркетинга, 
а также технических наук. В работе использован широкий 
круг общенаучных методов познания, применение которых в 
совокупности позволило абстрагироваться от несуществен-
ных аспектов и взаимопогашающих друг друга факторов, не 

оказывающих в конечном итоге ощутимого влияния на состо-
яние и динамику рынка первичной недвижимости – методы 
абстракции и идеализации; перейдя от общих закономерностей 
функционирования рынка недвижимости, сформировать част-
ные выводы, касающиеся сегментов и даже объектов первичного 
рынка недвижимости как объекта статистического исследо-
вания – метод дедукции; постичь объект как единое целое и 
одновременно как взаимоувязанный механизм, представленный 
всеми его структурными составляющими – методы анализа и 
синтеза; провести сравнительный анализ объектов и обозначить 
возможные векторы развития исследуемого рынка – методы 
аналогии и мысленно-символического моделирования.
Результаты. Качественный анализ позволил определить место 
и значение первичного рынка недвижимости во всей системе 
многоукладного рыночного хозяйства; обозначить жизненные 
цикла объектов данного рынка и на их основе структурировать 
его; обозначить факторы развития первичного рынка недви-
жимости, количественная оценка влияния которых будет в 
последующем дана на основе применения регрессионного анализа; 
обобщить совокупность рисков, определяющих многообразную 
вариацию первичного рынка недвижимости. 
Заключение. Развитие статистической методологии для из-
учения первичного рынка недвижимости может базироваться 
только на чётком понимании сущности и внутреннего содер-
жания изучаемого объекта. При этом такой чувствительный 
к рыночной конъюнктуре и общей экономической ситуации в 
стране и каждом регионе рынок, манятся постоянно: у него не 
бывает стационарной точки. Поэтому необходим не только 
количественный анализ объекта на основе статистических 
методов, но и постоянный мониторинг всех экономических 
явлений, вносящих свой вклад в модификацию первичного рынка 
недвижимости.

Ключевые слова: первичный рынок недвижимости, структури-
зация рынка, жизненный цикл недвижимости, эксплуатация и 
восстановление недвижимости

The primary real estate market is one of the youngest segments of 
the market economy in modern Russia. If the genesis of the modern 
secondary market was observed in the pre-reform period: barter re-
lations in terms of urban housing, the purchase and sale of suburban 
areas were freely carried out, small suburban real estate, garage 
buildings, etc., the real market relations with the relevant legal 
framework in terms of ownership rights in the primary market became 
possible only with the change of economic formation. All participants 
in the rapidly emerging primary real estate market quickly became 

familiar with pricing, market conditions, utility criteria and many 
other parameters inherent in this market segment. However, issues 
of managing business processes on the primary market of real estate, 
including a balance of opportunities for sellers and customer needs, 
pricing, adequate information support to all management levels, still 
are a problem and remain open. 
Purpose. The relevance and social need for statistical study of 
the primary real estate market determined the purpose of scien-
tific work as a clarification of the nature, content, boundaries 
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and participants of the market in order to improve and develop 
statistical methodology. 
Materials and methods. To make the research and form the ad-
equate conclusions when writing a scientific paper, the extensive 
material of theoretical, methodological and applied nature was used, 
the authors of which are both domestic and foreign scientists in the 
field of statistics, management, investment, marketing and technical 
sciences. The paper uses a wide range of general scientific methods 
of knowledge, the use of which together allowed to abstract from the 
non-essential aspects and mutually reinforcing factors that do not 
ultimately have a tangible impact on the state and dynamics of the 
primary real estate market - methods of abstraction and idealization; 
moving from the general laws of the real estate market, to form private 
conclusions concerning the segments and even objects of the primary 
real estate market as an object of statistical research – the method 
of deduction; to comprehend the object as a whole and at the same 
time as an interconnected mechanism represented by all its structural 
components – methods of analysis and synthesis; to conduct a com-
parative analysis of objects and identify possible vectors of the market 
development – methods of analogy and mental-symbolic modeling. 

Results. Qualitative analysis allowed to determine the place and 
importance of the primary real estate market in the entire system of 
multi-market economy; to identify the life cycle of the objects of the 
market and on their basis to structure it; to identify the factors of 
development of the primary real estate market, quantitative assessment 
of the impact of which will be subsequently given on the basis of 
regression analysis; to summarize the set of risks that determine the 
diverse variation of the primary real estate market. 
The development of statistical methodology for the study of the primary 
real estate market can be based only on a clear understanding of the 
nature and internal content of the studied object. At the same time, so 
sensitive to the market and general economic situation in the country 
and each region, the market is constantly changing: it does not have 
a stationary point. Therefore, it is necessary not only quantitative 
analysis of the object on the basis of statistical methods, but also 
continuous monitoring of all economic phenomena that contribute to 
the modification of the primary real estate market.

Keywords: primary real estate market, market structuring, real estate 
life cycle, real estate operation and restoration

1. Введение

На сегодняшний день и в 
законодательном, и в мето-
дологическом плане исследу-
емый сегмент рынка – пер-
вичная недвижимость – обрёл 
вполне цивилизованный фор-
мат в части своего экономи-
ческого содержания: устано-
вился определенный порядок 
сделок, признания объектов 
готовыми и разрешенными к 
продаже, упорядочилась систе-
ма ипотечного кредитования, 
частично систематизировалась 
методология статистического 
учета стоимости, созданной 
организациями строительно-
го вида экономической дея-
тельности. Однако, проблемы 
законодательного характера 
сделали рынок недвижимости 
столь же криминализирован-
ным, как, например, рынок 
подакцизной продукции.

Кроме того, можно конста-
тировать: система факторов, 
определяющих конъюнктуру, 
уровень развития и результа-
ты функционирования пер-
вичного рынка недвижимо-
сти, не упорядочена; система 
статистических показателей, 
позволяющая проводить его 
комплексное исследование, не 
выстроена; анализ содержания 
и структуры первичного рынка 
недвижимости носит фрагмен-
тарный, хаотичный характер, 
классификационные признаки 
не систематизированы.

Ввиду того, что состояние 
и развитие первичного рын-
ка недвижимости сопряжено 
непосредственно: с функци-
онированием реального сек-
тора экономики, в частности 
строительством; с социаль-
ным потенциалом общества, 
в частности с уровнем и ка-
чеством жизни населения; с 
экономическим потенциалом, 
в частности по поводу капита-
лообразования – накоплением 
материальных благ как состав-
ной части национального бо-
гатства; с институциональны-
ми преобразованиями, в части 
еще незавершенного процесса 
приватизации экономических 
активов, подлежащих раз-
государствлению, тема дис-
сертационного исследования 
чрезвычайно актуальна, имеет 
большое практическое значе-
ние для управления процес-
сами обмена и распределения 
вновь создаваемых и вовлека-
емых в экономический оборот 
материальных благ капиталь-
ного характера, относимых к 
недвижимости.

Изучение тематической 
научной и методической ли-
тературы, нормативно-право-
вой базы по обозначенному 
направлению статистического 
исследования позволяет вы-
явить различие подходов по 
комплексу вопросов, касаю-
щихся всестороннего анализа 
первичного рынка недвижи-
мости территориальных об-

разований. Именно система-
тизации и упорядочению всех 
элементов объекта статистиче-
ского наблюдения – первич-
ного рынка недвижимости – 
посвящена данная научная 
работа.

2. Первичный рынок 
недвижимости в системе 
многоукладной экономики

Материальная составляю-
щая жизни общества, ресурс-
ное обеспечение его как био-
логического существования 
человека, так экономическо-
го, социального, духовного 
развития всегда находились 
в поле зрения общественных 
наук с самого их зарожде-
ния. Материальные ресурсы 
с древнейших времен стали 
рассматриваться и как фак-
тор жизнеобеспечения, и как 
фактор развития, и как фактор 
значимости – состоятельно-
сти, богатства, и как фактор 
накопления. Отношения, свя-
занные с использованием ма-
териальных ресурсов, обозна-
чились по своему содержанию 
и внутренней сущности ещё до 
появления римского права, до 
самого первого теоретического 
и юридического обрамления 
понятия «собственность» [1]. 

Объективный характер этих 
отношений и привел к появле-
нию термина «собственность», 
а в дальнейшем, понятий «не-
движимость», «недвижимое 
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имущество». От генезиса науч-
ного обоснования перечислен-
ных понятий по сегодняшний 
день развитие теории и мето-
дологии изучения тенденций 
развития рынка недвижимости 
шло нарастающими темпами. 
Это обусловлено, как науч-
но-техническим прогрессом, 
следствием которого является 
техническое совершенство не-
движимых ресурсов и техноло-
гий их создания, так и разви-
тием фундаментальных наук, 
где недвижимое имущество яв-
ляется объектом изучения [2].

Недвижимость – не только 
обязательное условие биоло-
гического выживания челове-
ка, но и необходимое условие 
существования экономики во-
обще. Никакая деятельность, 
даже по добыче природных ис-
копаемых и лесозаготовке, не 
может осуществляться только 
под открытым небом. 

На сегодняшний день, в 
Гражданском кодексе РФ (ст. 
130), приведен достаточно 
обширный ассортимент объ-
ектов, относимых к недвижи-
мости вообще. Это и участки 
земли и недр, естественные и 
искусственные водные бассей-
ны, леса, объекты основных 
средств, которые «приросли» 
и в буквальном смысле – мно-
голетние насаждения, и в пе-
реносном смысле – здания, 
сооружения и другие объекты, 
являющиеся физически неотъ-
емлемой частью земельно-иму-
щественных комплексов. Такое 
законодательное обрамление 
согласуется с экономической 
сущностью недвижимости, с 
подходами к ее статистическо-
му изучению – определению, 
оценке и учету активов в си-
стеме национальных счетов и 
статистике национального бо-
гатства. Вместе с тем, во всех 
науках, определение недвижи-
мости имеет свои особенности 
исходя из целей изучения и 
практического применения. 

Рынок недвижимости обла-
дает рядом признаков, по ко-
торым он классифицируется, 
как показано на рис. 1.

Неотъемлемым атрибутом 
недвижимости выступает ее 
сращивание с землей, которая 
в свою очередь является са-
мостоятельным объектом не-
движимости. В соответствии с 
методологией СНС, к недви-
жимости относятся некоторые 
виды дорогостоящих объектов, 
которые по своей физической 
сути перемещаются в про-
странстве – самолеты, кораб-
ли, космические летательные 
аппараты и т.д. Однако такие 
объекты представляют собой 
отдельную совокупность, под-
лежащую статистическому из-
учению с иными целями, не-
жели большинство объектов 
рынка недвижимости – земля 
и основные фонды.

Из вышесказанного следует, 
что объекты, обращаемые как 
на первичном, так и вторичном 
рынке недвижимости обладают 
такими свойствами, как: непод-
вижность, материальность, дол-
говечность, капиталоемкость, 
длительность создания. Непод-
вижность означает строгую при-
вязку к участку земли, практи-
чески исключает возможность 
перемещения объекта.

В то же время, с развитием 
строительных технологий, это 

свойство уже в ближайшем бу-
дущем может быть оспорено. 
Материальность означает, что 
объекты обладают, как нату-
рально-вещественными, так и 
стоимостными характеристи-
ками. Речь идет о размерах, 
группе капитальности, наличии 
транспортных и коммуналь-
ных коммуникаций и т.д. Эти 
параметры служат основой для 
установления некоей базовой 
стоимости объекта, которая в 
дальнейшем будет корректи-
роваться на такие рыночные 
факторы, как ограниченность 
предложения, пригодность объ-
екта, капитализация его сто-
имости, источник доходности 
и др. Долговечность означает, 
что использование земельных 
участков может осуществлять-
ся практически вечно, а сро-
щенные с ними объекты не-
движимости, в зависимости от 
группы капитальности, могут 
эксплуатироваться более ста 
лет. В силу длительности сро-
ка эксплуатации, благодаря 
практически неизменяемому 
натурально-вещественному со-
ставу, исходя из сложностей 
инженерно-технологического 
создания, объекты первичного 
рынка недвижимости являются 

Рис. 1. Классификация рынков недвижимости
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очень дорогостоящими отно-
сительно большинства товаров 
длительного пользования, тре-
буют больших инвестиционных 
вложений, чем и определяется 
их капиталоемкость. Срок оку-
паемости объектов достаточ-
но продолжительный, а инве-
стированные средства вполне 
можно рассматривать как на-
копление. Объекты недвижи-
мости обладают большим им-
мунитетом к инфляционным 
процессам, чем, например, фи-
нансовые активы [3].

Отечественный рынок не-
движимости является уже 
сформировавшейся социаль-
но-экономической реально-
стью. Рынок недвижимости, 
как взаимосвязанная система 
рыночных отношений и меха-
низмов, которая обеспечивает 
создание, передачу, эксплуа-
тацию и финансирование объ-
ектов недвижимости, подраз-
деляется на региональные и 
локальные рынки с дифферен-
цированными ценами, уров-
нем и ассортиментом рисков, 
капиталоотдачей, спросом и 
т.д. Следует вспомнить, что на 
начальном этапе рыночных от-
ношений шло первоначальное 
накопление, вопрос роста ин-
вестиционной стоимости даже 
не возникал [4].

В целом, благодаря рынку 
недвижимости обеспечивают-
ся: создание новых объектов 
недвижимости (ввод в дей-
ствие жилых домов, ввод в 
эксплуатацию дорожных маги-
стралей и т.д.); передача прав 
на недвижимость (купля-про-
дажа, приватизация и т.д.); 
рыночное сбалансированное 
ценообразование; использо-
вание (применение) объектов 
недвижимости; эффективное 
использование земельного 
фонда; капиталовложения в 
недвижимость [5].

Исходя из обозначенной 
экономической сущности 
рынка первичной недвижимо-
сти, можно охарактеризовать 
следующие его функции:

1) установление цен рав-
новесия, при которых спрос 

различных институциональ-
ных единиц, основанный на 
их платёжеспособности, соот-
ветствует количеству предло-
жений;

2) регулирующая, которая 
связана с перераспределени-
ем ресурсов между сферами 
экономической деятельности 
и различными участниками 
рынка в целях удовлетворения, 
в конечном итоге, обществен-
ных интересов;

3) коммерческая, связанная 
с получением доходов от инве-
стиций в основной недвижи-
мый капитал;

4) фильтрации, с помощью 
которой с рыночной сцены 
исчезают не только неэффек-
тивные собственники, но и не-
рентабельные средства произ-
водства, предприятия и другие 
объекты недвижимости;

5) посредническая, благода-
ря которой покупатели и про-
давцы находят друг друга как 
контрагенты по операции на 
рынке;

6) информационная: рынок 
недвижимости очень инфор-
мативен, причём информаци-
онная база очень однородна, 
как правило, имеется много 
объектов-аналогов;

7) стимулирующая: высту-
пает в форме некоей движущей 
силы, побуждающей рыноч-
ных производителей к воспро-
изводственным процессам в 
части главной составляющей 
национального богатства – на-
ционального имущества, соз-
данного трудом предшествую-
щих поколений;

8) конкуренции, выступает 
противовесом монополизации 
рынка, исключает возмож-
ность «устояться» технологи-
ям, отстающим от современ-
ного научно-технического 
прогресса;

9) инвестиционная: вложе-
ния в основной капитал, отно-
симый к недвижимости, – это 
наиболее эффективный и за-
щищенный от инфляционных 
процессов способ накоплений, 
причем имеющий вполне кон-
кретного адресата;

10) социальная: связана, как 
с решением одного из ключе-
вых социальных вопросов от-
носительно жизненного уровня 
населения в части обеспечения 
жильём, так в инициативе на-
селения и домашних хозяйств 
к получению бльших доходов 
для приобретения недвижимо-
сти в собственность;

11) перераспределительная: 
в конечном итоге, недвижимое 
имущество находит того инве-
стора, который применит его 
наиболее эффективно. 

Рынок недвижимости спец-
ифичен: он обладает низкой 
ликвидностью, особенно в пе-
риод экономического спада, 
и характеризуется циклично-
стью развития. Данный рынок 
подвержен в большей степени, 
чем товарные рынки и рынки 
услуг, регулированию со сто-
роны государства. Так в Рос-
сийской Федерации для ряда 
целей ежеквартально устанав-
ливаются рыночные цены на 
вновь вводимое жилье, причём 
для каждого региона. Все объ-
екты недвижимости обладают 
стоимостной оценкой, причём 
одновременно могут быть оце-
нены по различным видам сто-
имости[6]. Трансакционные 
издержки и для покупателей, и 
для продавцов объектов недви-
жимости имеют высокий уро-
вень. Существенной особен-
ностью рынка недвижимости 
является, то, что количество 
продавцов, желающих продать, 
и покупателей, желающих или 
согласных купить объект не-
движимости, весьма ограниче-
но. Это обусловлено тем, что 
рыночная стоимость объектов 
достаточно высокая, рынок 
чрезвычайно ёмкий.

Равновесие на рынке не-
движимости устанавливается 
вследствие взаимодействия ры-
ночных субъектов, что состав-
ляет основу саморегулируемо-
сти рынка недвижимости [7].

Важно отметить, что уча-
стие на рынке недвижимости 
обеспечивает инвестору боль-
шую надёжность сохранности 
инвестированных средств. То 
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есть, недвижимость позволяет, 
в некотором смысле, дивер-
сифицировать инвестицион-
ный портфель, понижая риск 
вложения денежных средств. 
Одновременно, недвижимость 
выступает и средством произ-
водства, и объектом личного 
потребления. Это означает, что 
рынок недвижимости – это, 
во-первых, рынок предметов 
длительного личного потребле-
ния; во-вторых, рынок средств 
производства; в-третьих, ин-
вестиционный рынок; в-чет-
вертых, рынок услуг (услуги, 
связанные с оформлением прав 
собственности, посредническая 
риэлтерская деятельность т.д.).

3. Структуризация рынка 
недвижимости под влиянием 
жизненного цикла объектов

Этапы жизненного цикла 
объектов рынка недвижимости 
можно рассматривать как кри-
терий его структуризации: 

I этап – создание стоимости 
на рынке – объекта недвижи-
мости (проектирование, возве-
дение, строительство, монтаж, 
обретение, ввод в действие);

II этап – движение создан-
ной стоимости: объекты недви-
жимости меняют собственни-
ков, покупаются и продаются, 
сдаются в наем и аренду, за-
кладываются и т.д.;

III этап – применение объ-
ектов недвижимости в хозяй-
ственном обороте – потре-
бление основного капитала, 
использование как средства 
производства и фактор дохода, 
компенсация износа.

Основываясь на этой по-
следовательности, в том числе, 
происходит разделение дан-
ного рынка на первичный и 
вторичный рынки недвижимо-
сти, что связано со способом 
совершения сделок, этапом 
жизненного цикла объектов и 
движением прав на них.

В данной работе мы не бу-
дим повторять строгие опре-
деления составных элементов 
рынка недвижимости, которые 
бäльшее значение имеют для 

юридической науки и прак-
тики. Отметим главное, что 
первичный рынок охватыва-
ет сделки по самому первому 
вовлечению объектов в эко-
номический оборот, сколь 
долго бы они не создавались 
и не были законсервированы. 
Исходя из этого, вторичный 
рынок – вторая, третья и по-
следующие сделки и операции 
собъектами.

Первичный и вторичный 
рынки недвижимости высту-
пают взаимодополняющими 
и взаимовлияющими частями 
единого целого – рынка не-
движимости. Например, цено-
образование на обоих рынках 
являются взаимоориентиро-
ванным.

Если вторичный рынок до-
статочно плавно и относитель-
но безболезненно реагирует 
объемом предложений и сни-
жением цен на падение спро-
са, то первичный рынок может 
испытывать довольно серьёз-
ные последствия, инвесторы 
и строители нести крупные 
убытки. Это связано с тем, что 
ценовая конъюнктура на вто-
ричном рынке определяется 
исключительно рыночными 
факторами такими, как фи-
нансовое положение продавца 
и покупателя, будущая капи-
тализация и т.д. На первичном 
рынке, так называемая «ниж-
няя планка цен» формирует-
ся уровнем издержек на осу-
ществленное строительство, 
которые должны быть покры-
ты. Иначе, инвестору грозят, 
либо убытки, либо разорение. 
К таким последствиям мо-
жет привести и прекращение 
строительства, так как аванси-
рованные денежные средства 
будут выведены из экономи-
ческого оборота, возможно 
даже, безвозвратно. При этом 
рост спроса не может вызывать 
мгновенного роста предложе-
ния, так как процесс строи-
тельства, его подготовка зани-
мают значительное время [8].

Таким образом, в кратко-
срочной перспективе на пер-
вичном рынке недвижимости 

можно констатировать неэла-
стичное предложение. Про-
дажа объектов на первичном 
рынке является необходимой 
процедурой вовлечения соз-
данных активов в экономиче-
ский оборот, а также возврата 
средств, вложенных инвесто-
рами. На вторичном же рынке 
тенденция к продажам может 
быстро смениться противопо-
ложной мотивацией под влия-
нием множества конъюнктур-
ных, в том числе ажиотажных 
факторов.

В выше представленной 
структуризации рынка недви-
жимости, обусловленной эта-
пами движения и жизненного 
цикла объектов недвижимо-
сти, в сферу первичного рынка 
попадают сделки, совершен-
ные на первом этапе, т.е. когда 
объекты только вовлекаются в 
экономический оборот, либо 
посредством ввода в действие 
новых объектов, их обретения 
или разгосударствления.

Возникает дискуссион-
ный вопрос, находятся ли в 
границах первичного рынка 
недвижимости сделки с ак-
тивами, относимыми к неза-
вершенному строительству. В 
данной работе незавершен-
ное строительство и сделки с 
ним будут рассматриваться в 
рамках границ обозначенного 
объекта статистического ис-
следования – первичного рын-
ка недвижимости. Тем более, 
если речь идет о приобретении 
жилья или о коммерческой 
недвижимости по окончании 
строительства, то эти опера-
ция осуществляется в про-
странстве первичного рынка, 
а все последующие операции, 
как с изменением собствен-
ника, так и по дальнейшему 
управлению и использованию, 
уже будут рассматриваться на 
вторичном рынке жилья. От-
носительно незавершенного 
строительства, все операции 
купли-продажи, сколько бы 
их ни было, останутся в поле 
первичного рынка недвижи-
мости до тех пор, пока объект 
не будет введен в действие и 
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уже по введенному объекту не 
будет совершена первая опера-
ция по продаже построенно-
го объекта. Только тогда этот 
объект можно считать пол-
ноценно введённым в эконо-
мический оборот, способным 
участвовать в создании стои-
мости. До ввода его в действие 
участие в экономическом обо-
роте будет весьма посредствен-
ным, например, использова-
ние в качестве залога. Кроме 
того, показатели незавершен-
ного строительства связаны 
с результатами деятельности 
строительной отрасли непо-
средственно: ввод в действие 
новых фондов (в стоимостном 
выражении) означает сниже-
ние остатков незавершенного 
строительства (в стоимостном 
выражении). В качестве ре-
марки, следует отметить, что 
стоимостная величина приме-
нительно к одному и тому же 
объекту может в данном слу-
чае не совпадать: стоимость 
незавершенного строительства 
ориентирована, в первую оче-
редь, на покрытие издержек 
Постановка на баланс вновь 
введенного, именно этого объ-
екта, осуществляется по стои-
мости, скорректированной под 
влиянием различных, в том 
числе рыночных факторов [9].

Относительно объектов 
первичного рынка недвижи-
мости, наибольшее значение и 
развитие наблюдается на рын-
ке земельных участков, рынке 
жилья, рынке нежилой (или 
коммерческой) недвижимости. 
Эффективное развитие пер-
вичного рынка недвижимости 
сопряжено с согласованными 
механизмами взаимодействия 
между рыночными субъектами 
– участниками экономических 
отношений на данном рынке.

Покупатель является глав-
ным субъектом на рынке не-
движимости, независимо от 
его статуса – юридическое 
или физическое лицо, госу-
дарственная или коммерче-
ская организация, рыночный 
или нерыночный производи-
тель и т.д. Работа, структура 

и механизмы любого рынка 
ориентированы именно на 
покупателей. Контрагентами 
по операциям на первичном 
рынке недвижимости выступа-
ют такие субъекты, как инве-
сторы, кредитные учреждения, 
застройщики, подрядчики. 
Инвестор – та институцио-
нальная единица, которая в 
трактовке СНС, принима-
ет инвестиционное решение. 
Инвестор вкладывает денеж-
ные средства, либо свои, либо 
заёмные, в инвестиционный 
проект, решает задачу целево-
го использования инвестиций. 
Инвестируемыми экономиче-
скими активами могут быть не 
только денежные средства, но 
и другие ценности, как мате-
риальные, так и нематериаль-
ные: имущество, программное 
обеспечение, объекты интел-
лектуальной собственности, 
гудвилл. 

Субъектами первичного 
рынка недвижимости в каче-
стве участников инвестицион-
ных проектов, как отмечено 
выше, являются и кредитные 
учреждения. Свою инвестици-
онную активность они реали-
зуют посредством кредитова-
ния, как строительства, так и 
ипотечных операций. 

Профессиональным же 
предпринимателем на пер-
вичном рынке недвижимости, 
являющимся ключевым контр-
агентом для покупателя, вы-
ступает застройщик. На этот 
субъект, осуществляющий ин-
вестиционный менеджмент, 
возложены такие функции, 
как:

1. оценка экономической 
эффективности и выбор инве-
стиционного проекта;

2. создание экономических 
активов, относимых к недви-
жимости, их преобразование;

3. освоение земельных 
участков для создания земель-
но-имущественных комплек-
сов;

4. привлечение инвестиций;
5. обоснование условий при 

формировании инвестицион-
ного проекта;

6. разработка схем движе-
ния денежных средств на всех 
стадиях: привлечения, оборо-
та, возврата;

7. организация конкурсного 
выбора подрядной организа-
ции;

8. общее руководство, коор-
динация и контроль за реали-
зацией проекта. 

Застройщик на стадии 
оценки целесообразности 
строительно-инвестиционно-
го проекта, в первую очередь 
на рынке жилья, основывает-
ся на прогнозных параметрах 
населения – его численности 
и социально-демографиче-
ской структуры; делают оцен-
ки уровня жизни населения в 
части достаточности доходов 
и сбережений для вложений 
в жилую недвижимость в ка-
честве ее покупателей; анали-
зирует географию застройки 
рассматриваемой территории. 
Далее застройщик формирует 
пакет условий для реализации 
конкретного проекта. Сово-
купность таких условий создает 
внутреннюю экономическую 
среду первичного рынка недви-
жимости, которая предопреде-
ляет последующие действия по 
составлению организационного 
плана реализации инвестици-
онно-строительного проекта. 
Именно на этой стадии уточня-
ются конкретные физические 
границы строительства – зе-
мельный участок, инфраструк-
тура и коммуникации. Опре-
деляется перечень проектных 
работ, необходимых для вы-
полнения проекта, рассчитыва-
ется их стоимость, уточняются 
все возможные источники фи-
нансирования и привлечения 
инвестиций в различных фор-
мах. После расчета плановых 
показателей экономической 
эффективности, начинается 
согласовательная работа с госу-
дарственными учреждениями, 
получение разрешительной до-
кументации, юридическое со-
провождение и формирование 
проектно-сметной документа-
ции, оформление договоров и 
т.д. Далее наступает стадия ре-
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ализации проекта – непосред-
ственное строительство. Для 
этого привлекаются подрядчи-
ки – строительные фирмы. До-
ход застройщика после окон-
чания проекта направляется на 
выполнение им обязательств 
перед кредиторами и инвесто-
рами.

Перед инвесторами застрой-
щик несет ответственность в 
части эффективного управле-
ния и целевого использования 
средств; ответственность пе-
ред подрядчиками связана со 
своевременным финансирова-
нием выполняемых работ. Ре-
зультат инвестиционно-стро-
ительного проекта – приемка 
законченного объекта строи-
тельства, ввод в эксплуатацию 
и его продажа.

Из вышесказанного сле-
дует, что основополагающая 
и наиболее значимая фигура, 
определяющая развитие пер-
вичного рынка недвижимости 
в части формирования предло-
жения – это застройщик, или 
девелопер. 

Полноценными участника-
ми рынка первичной недви-
жимости являются и органы 
власти, которые реализуют его 
социальный механизм в ча-
сти законотворчества и обще-
ственного контроля [10].

Первичный рынок недви-
жимости имеет свои преиму-
щества и недостатки относи-
тельно вторичного рынка.

К положительным сторо-
нам можно отнести следующие 
аспекты:

1. на первичном рынке объ-
екты обладают более низкими 
ценовыми характеристиками, 
чем на вторичном рынке не-
движимости;

2. покупатель может уча-
ствовать в разработке отдель-
ных технических вопросов, 
например, связанных с плани-
ровкой, инженерным оснаще-
нием и отделкой объекта;

3. история объекта доста-
точно прозрачна: на нее не 
могут претендовать, несовер-
шеннолетние дети, родствен-
ники владельцев, которые 

могут отбывать наказание в 
местах лишения свободы, а 
после выхода предъявить пра-
ва на недвижимость, то есть 
те обстоятельства, которые 
увеличивают общий риск на 
вторичном рынке. Однако сле-
дует оговориться в отношении 
определенного противовеса: в 
случае недобросовестности за-
стройщика и продажа объекта 
двум и более покупателям од-
новременно, на недвижимости 
могут претендовать «двойни-
ки», что не редко случается на 
практики;

4. инженерные коммуника-
ции обладают нулевым изно-
сом;

5. собственники объекта, 
например, жильцы многоквар-
тирного дома, не обладают 
сильной социальной диффе-
ренциацией и представляют 
собой достаточно однородное 
товарищество;

6. новые объекты создаются 
с учетом требований времени: 
наличие паркингов, охраны, 
средств связи и телекоммуни-
каций;

7. вся инфраструктура но-
сит комплексный характер.

Вместе с тем, имеются об-
стоятельства, увеличивающие 
общий риск сделки на первич-
ном рынке недвижимости:

1. стоимость строительства, 
которая окончательно сфор-
мируется только после оконча-
ния реализации строительного 
проекта, т.е. окончательная, 
заранее точно не известна;

2. не известны точные сро-
ки окончания работ в рамках 
реализуемого строительного 
проекта, что ставит под угрозу, 
как покупателей, не могущих 
удовлетворить потребности в 
жилье или коммерческой не-
движимости, так и инвесторов, 
имеющих срочные обязатель-
ства перед кредиторами;

3. плата за услуги комму-
нального хозяйства значитель-
но выше, чем на вторичном 
рынке, чем отчасти объясня-
ется сравнительная дешевизна 
объектов на первичном рынке 
недвижимости;

4. для формирования еди-
ной документации для оформ-
ления сделки между продав-
цом и покупателями требуется 
достаточно продолжительный 
временной период: множество 
покупателей выдвигают своё 
видение и условия сделки;

5. наличие определенного 
риска, особенно в периоды об-
щего экономического кризиса, 
что объект надолго останется в 
статусе незавершённого стро-
ительства или не будет создан 
вообще; 

6. многие коммуникации 
могут начать функционировать 
только после того, как коли-
чество пользователей будет 
достаточным для их текущего 
содержания, например, лифты.

Данные плюсы и минусы 
нельзя считать законченными. 
Рынок слишком многообразен 
и динамичен, выдвигает новые 
условия хозяйствования, но-
вые правовые нормы и изме-
няет потребности институци-
ональных единиц. Например, 
Минстрой России разрабаты-
вает новый порядок финанси-
рования строительства на до-
левой основе, суть которого в 
том, что цепочка «покупатель 
– продавец» должна транс-
формироваться в трехзвенную. 
Между указанными субъекта-
ми рынка должен появиться 
третий – банк, который будет 
депонировать полученные от 
покупателя деньги на отдель-
ном счету, оплачивать с него 
строительство [11].

Деление рынка на первич-
ный и вторичный присуще и 
рынку потребительских това-
ров или ценных бумаг и т.д. 
Однако товары на таких рын-
ках обладают возможностью 
перемещаться в пространстве. 
Тогда как объекты первично-
го и вторичного рынков не-
движимости имеют привязку 
к данной местности и, в связи 
с этим обладают географиче-
ским признаком, нашедшем 
место на рис. 1.

На сегодняшний день нель-
зя констатировать удовлетво-
ренность потребностей населе-
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ния и рыночных (нерыночных) 
производителей в жилье или 
производственной недвижи-
мости, соответственно. Это 
обстоятельство предопределя-
ет дальнейшее развитие рын-
ка недвижимости, связанное с 
новым строительством, то есть 
наиболее быстрыми темпами 
ожидается развитие первично-
го рынка недвижимости. 

Следует учитывать, что со-
стояние и темпы развития 
рынка недвижимости являются 
одним из главных индикаторов 
рыночных отношений в целом 
для национальной экономики 
[12]. Недвижимости как со-
ставляющей экономических 
активов уделено значительное 
место в системе национальных 
счетов, которую можно рас-
сматривать как информаци-
онную базу ее статистического 
изучения. Теоретическое и ме-
тодологическое обоснование 
статистического исследования 
недвижимости, как в опреде-
лении объекта, его границ, его 
внутреннего состава и содер-
жания, так и количественной и 
стоимостной оценки активов, 
построении и совершенство-
вании системы статистиче-
ских показателей, организации 
статистического наблюдения, 
применении методов стати-
стического анализа, является 
ипостасью экономической ста-
тистики. Здесь, для изучения 
активов, экономическая стати-
стика использует весь ассорти-
мент статистических методов и 
инструментарий общей теории 
и математической статистики.

Комплексное изучение 
первичного рынка недвижи-
мости в виду его многогран-
ности невозможно в рамках 
одной только статистической 
науки. Традиционно в рамках 
одного из ключевых разделов 
экономической статистики, 
именно в статистике нацио-
нального богатства, решается 
проблема стоимостной оценки 
экономических активов, отно-
симых к основным фондам. В 
современных условиях рыноч-
ных отношений эта пробле-

ма может решаться только на 
стыке с относительно новой, 
набирающей научный потен-
циал наукой – оценочной де-
ятельностью. Кроме того, фак-
тор спроса, его существенное 
влияние на ценообразование 
на первичном рынке недвижи-
мости предполагает всесторон-
ний учет постулатов маркетин-
говой науки. Изначально же 
стоимость любого актива пер-
вичного рынка недвижимости 
складывается из фактических 
затрат на его создание, кото-
рые обусловлены инженер-
но-технической спецификой 
каждого объекта [13].

Таким образом, статисти-
ческое изучение первичного 
рынка недвижимости предпо-
лагает аккумуляцию, и даже 
интеграцию всех методоло-
гических аспектов различных 
общественных и инженерных 
наук.

4. Факторы развития 
первичного рынка 
недвижимости

Более половины мирово-
го национального богатства 
приходится на национальное 
имущество, основная часть 
которого – недвижимость, а 
источник пополнения – ва-
ловое накопление основного 
капитала, детализация кото-
рого представлена с СНС в 

счете операций с капиталом. 
Все позиции данного счета в 
части земли, зданий, соору-
жений, включая покупки у 
нерезидентов и капитальные 
трансферты – это операции 
первичного рынка недвижимо-
сти. Развитие любой системы в 
пространстве рыночных отно-
шений определяется в равной 
степени ее востребованностью 
и возможностями соответство-
вать своим потенциалом и ре-
сурсами – материальными, 
трудовыми, интеллектуальны-
ми и др., этой самой востребо-
ванности. На языке экономи-
ческой теории, именно спрос и 
предложение выступают осно-
вополагающими для развития 
рынка первичной недвижимо-
сти. Эти два фактора аккуму-
лируют все прочие внешние 
условия – социальные, эконо-
мические, политические и т.д.

Обширная информацион-
ная база первичного рынка 
формируется исходя из осо-
бенностей недвижимости как 
товара, представляемого на 
рынке. Инвестиционное реше-
ние, его степень и масштабы, 
связаны с оценкой и анализом 
общих вопросов, к числу ко-
торых можно отнести оценка 
характеристик и параметров 
развития первичного рынка 
недвижимости, исследование 
социально-демографических и 
экономических показателей, 

Рис. 2. Структурные связи, определяющие внутреннюю среду первичного 
рынка недвижимости
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индикаторов региональных 
рынков.

Факторы развития первич-
ного рынка недвижимости 
определяют его внутреннюю 
среду: содержание и структуру. 
Именно возможности и востре-
бованность – спрос и предло-
жения определяют структурные 
зависимости на этом рынке, 
как представлено на рис. 2.

Система факторов, опреде-
ляющих спрос и предложения 
на рынке недвижимости в це-
лом, и определяющая развитие 
первичного рынка недвижимо-
сти на определенном времен-
ном отрезке, представлена на 
рис. 3.

На уровне рынков различ-
ных субъектов Федерации 
комплекс факторов не ограни-
чен представленными. Можно 
говорить о влиянии таких фак-
торов, как политических, куль-
турных, экологических, нацио-
нальных. 

Например, резкое измене-
ние экологической обстанов-
ки, будь то улучшение или 
ухудшение обстановки, влечет 
увеличение предложений на 
первичном рынке недвижи-
мости. Вместе с тем, спрос на 
вновь построенные объекты 
при улучшении экологической 
обстановки реагирует неболь-
шим ростом, а ее ухудшение 
влечет значительное снижение 
востребованности на первич-
ном рынке недвижимости.

Влияние национальных 
особенностей отдельных этни-
ческих групп населения также 
может оказывать влияние на 
развитие первичного рынка.

Например, малочисленные 
кочевые народы в меньшей 
степени реагируют на всё, что 
происходит на этом рынке.

На сегодняшний день мож-
но констатировать устоявшую-
ся тенденцию существенного 
превышения предложений на 
рынке новостроек относитель-
но спроса на ранее построен-
ные объекты. Особенно это ка-
сается недвижимости, которую 
можно применять в рыночном 
производстве.

Во втором случае, когда 
речь идет о спросе и предло-
жении на конкретные объекты 
недвижимости, факторы мож-
но представить следующим об-
разом, (рис. 4). 

Отдельно следует отметить 
рыночные факторы примени-
тельно к коммерческой не-
движимости, предназначенной 
для производственной деятель-
ности, как рыночной, так и 
нерыночной.

Привлекательность объек-
тов, представляющих собой 
офисные центры, находящи-
еся на территориях промыш-
ленных предприятий, либо в 
непосредственной близости, 

обусловлена влиянием ряда 
факторов. Положительное воз-
действие оказывают низкие 
ставки арендной платы, появ-
ление потенциальной возмож-
ности налаживания собствен-
ного бизнеса по производству 
товаров на базе этих предпри-
ятий, а также использования 
их основных фондов вспо-
могательной деятельности – 
складов и технических соору-
жений, близость собственных 
производственно-технических 
площадей непосредственно к 
офису.

Дефакторами выступают, 
например, периферийное ме-
сторасположение, примитив-

Рис. 3. Система факторов развития первичного рынка недвижимости
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ный (формальный) сервис, 
сомнительная или тревожная 
санитарная обстановка, зави-
симость от инженерно-техни-
ческих коммуникаций сосед-
них объектов недвижимости. 

Стремительный ценовой 
рост в ходе реформ затронул 
рынок недвижимости одним 
из первых, причем не может 
быть он убедительно объяснен 
воздействием только факторов 
инфляции и изменения долла-
ровой покупательной способ-
ности [14].

Относительно магазинов, 
торговых центров и комплек-
сов, можно отметить, что ос-
нову коммерческого успеха 
торговли обеспечивает имен-
но расположение этих объек-
тов к местам, где объективно 
скапливаются большие по-
токи людей, транспортные 
развязки, станции железных 
дорог и метрополитена, вбли-
зи крупных автострад. Кроме 
того, привлекательность таких 
объектов обусловлена наличи-
ем вспомогательных, с точки 
зрения бизнеса сооружений, 
помещений и площадок пар-
ковочных и машинных мест, 
детских игровых залов, зон 
отдыха и бытового обслужи-
вания. Немаловажное значе-
ние имеет дизайнерское твор-
чество при проектировании и 
оформлении торговых центров 
и магазинных площадок [15]. 
Современные крупные супер-
маркеты включают в свой со-
став кинотеатры, видеозалы, 
выставочные площадки и т.д. 
Таким образом, на современ-
ном первичном рынке недви-
жимости преимущественные 

позиции занимают коммерче-
ские объекты, где срастаются 
такие виды экономической 
деятельности, как торговля 
потребительскими товарами 
и оказание потребительских 
бытовых услуг – парикмахер-
ские, салоны красоты, соля-
рии, фитнес-центры и т.д., так 
и организация досуга.

Несмотря на то, что по всей 
России спрос на торговые пло-
щади растет, некоторые тер-
ритории оказываются мало-
привлекательными для нового 
строительства таких объектов 
ввиду низкой покупательной 
способности населения, либо 
незаинтересованности работ-
ников тратить полученную за-
работную плану в местах ее по-
лучения. Например, сезонные 
рабочие, мигранты, наемные 
работники на артелях предпо-
читают отправлять или увозить 
заработанные деньги в места 
постоянного проживания[16].

Еще одной существенной 
проблемой является дорефор-
менная застройка жилых, так 
называемых, спальных райо-
нов, где физический дефицит 
земельных участков не по-
зволяет осуществлять полно-
ценные инвестиции в новое 
строительство объектов ком-
мерческой торговой недвижи-
мости[17].

Ценообразующие факторы 
также можно систематизиро-
вать.

Во-первых, это объектив-
ные экономические факторы, 
которые, как правило, обусла-
вливают средний уровень цен 
по сделкам на вновь постро-
енное жильё и другие объек-

ты недвижимости. Это и ма-
кроэкономические факторы, 
вытекающие из общей рыноч-
ной конъюнктуры – валютные 
курсы, уровень занятости и 
безработицы, налоговое бремя, 
внешнеэкономическая дея-
тельность; и факторы микроэ-
кономические – количествен-
ное выражение характеристик 
конкретных сделок.

Во-вторых, это факторы 
психологические, связанные 
с некоей информационной 
атакой, ориентированной на 
массовое сознание – реклам-
ное мастерство, динамика ин-
фляции и ее восприятие по-
купателями, в первую очередь 
населением, достаточность ин-
формации.

В-третьих, факторы состо-
яния – расположение, вклю-
чая доступность, удаленность, 
развитость транспортных ком-
муникаций; оригинальность 
конструктивных и архитек-
турных решений, направления 
использования объекта недви-
жимости в дальнейшем; состо-
яние, или степень готовности 
объекта, качество строитель-
ных и ремонтных работ; на-
сыщенность коммунальными 
составляющими – водо- энер-
го- теплоснабжение и т.д.; са-
нитарная обстановка на приле-
гающей территории.

В-четвертых, это факторы, 
способствующие ускорению 
процесса купли-продажи, сде-
лок на первичном рынке не-
движимости. Количество объ-
ектов-аналогов (однотипных 
квартир) с примерно одина-
ковыми условиями предложе-
ния в увязке с показателями с 
проса на аналогичное жильё; 
объективные параметры, зани-
жающие стоимость – «первый/
последний – не предлагать», 
завышенные бюрократические 
требования к предполагаемой 
сделке и др.

Объективно, что каждая 
сторона стремится извлечь 
наибольшую выгоду из сделки 
на первичном рынке жилья, 
что и выступает главным кри-
терием развития. Это касается, 

Рис. 4. Зависимость факторов на первичном рынке недвижимости
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как продавца, так и покупате-
ля, и мотивы могут быть самые 
разнообразные. Одни продав-
цы руководствуются желанием 
получить наибольшую сумму 
за квадратные метры и поэто-
му готовы к терпеливой и про-
должительной «охоте»; другие 
наоборот желают как можно 
скорее получить ликвидные 
активы – деньги для новых 
оборотов, и готовы пойти на 
уступки в ценовом аспекте; 
третьи считают основным за-
логом успеха – надежность 
покупателя, то есть главный 
критерий – минимальный 
риск сделки и т.д. Покупатели 
также могут быть подверже-
ны временной мотивации, и в 
связи с этим уделять меньшее 
внимание уровню цены; мо-
гут искать наиболее удовлет-
воряющий вариант с позиции 
потребительских свойств объ-
екта, и в этом случае также не 
уделять первоочередного вни-
мания ценам; а могут ориенти-
роваться изначально на цены, 
готовясь к долгой процедуре 
поиска объекта.

Особое значение для раз-
вития рынка первичной не-
движимости имеет «чистота» 
документации, которая поми-
мо правообразующих докумен-
тов, включает и инженерную, 
в первую очередь технический 
паспорт объекта. Согласован-
ность всех сторон, сбаланси-
рованность интересов субъек-
тов рынка и мотиваций сделок 
достигается на основе анализа 
адекватной информационной 
базы. Технический паспорт – 
ее важнейшая составляющая, 
содержащая сведения, которые 
также можно рассматривать 
как факторы ценообразова-
ния. К техническому паспор-
ту прилагаются инструкции, 
чертежи, руководства по об-
служиванию и т.д. Информа-
ция в техническом паспорте 
объекта первичного рынка не-
движимости ориентирована на 
покупателей, потенциальных 
пользователей объекта, должна 
быть представлена в доступ-
ной и понятной форме. Фор-

ма паспорта построена таким 
образом, что его использова-
ние помогает после окончания 
строительных работ организо-
вать плановое текущее обслу-
живание объекта и содержание 
в рамках технических параме-
тров конструкционных систем 
и оборудования, а также при-
легающих территорий. По лю-
бой новостройке технический 
паспорт содержит материалы, 
отражающие наиболее важные 
характеристики, такие как, 
сведения о проектировщиках 
и строительных организаци-
ях, принимавших участие в 
создании новостройки; задачи 
технического обслуживания, 
текущего ухода и поддержа-
ния состояния оборудования и 
конструкций. Дается описание 
смонтированных и установлен-
ных машин и оборудования, 
их расположение, технические 
параметры, а также внешних 
дополнительных конструкций. 
Отдельное внимание уделя-
ется срокам эксплуатации от-
дельных конструкционных 
составляющих вновь постро-
енного объекта. Сложность 
или доступность действий в 
случае дистрибутивных ситуа-
ций – аварий, выхода из строя 
жизненно важных блоков, 
представленная в техническом 
паспорте, – также фактор при-
нятия решения покупателями 
объекта недвижимости. Буду-
щий собственник новостройки 
должен иметь представление о 
масштабах и стоимости пред-
стоящих капитальных ремон-
тов[18].

Существенным фактором 
развития первичного рынка 
недвижимости является его 
регулирование со стороны го-
сударства. В этой связи разли-
чают прямое и косвенное воз-
действие на субъекты рынка. 

В первом случае предполага-
ется административное вмеша-
тельство, которое охватывает в 
первую очередь, законодатель-
ную деятельность – законы, 
инструкции, нормативно-пра-
вовые акты, циркуляры и по-
ложения, которые регулируют 

операционный механизм на 
рынке недвижимости. Кроме 
того, это и система контроля, 
обеспечивающая соблюдение 
норм, нормативов и правил 
всеми рыночными субъектами, 
а также принуждение к ответ-
ственности при несоблюдении 
указанных требований. Госу-
дарство осуществляет реги-
страцию прав собственников 
на недвижимость и операции 
с ней. Во втором случае речь 
идет об экономических стиму-
лах, в числе которых налоговая 
система в отношении объек-
тов недвижимости, различных 
формах налоговых льгот, а 
также претворении государ-
ственных программ целевого 
назначения. Московская об-
ласть является превалирую-
щим регионом в части реали-
зации таких программ. Кроме 
того, это и установление норм 
амортизации, реформы ЖКХ, 
приватизация земельного фон-
да и т.д.

5. Рисковые ситуации 
и маркетинговая вариация  
на рыке недвижимости

Развитие рыночной эконо-
мики, любых товарных рын-
ков, формирование присущих 
им причинно-следственным 
связям и закономерностям, 
обусловлены наличием потен-
циальных рисков, многооб-
разием конкретных рисковых 
ситуаций. Это означает, что 
фактор риска также оказывает 
воздействие на первичный ры-
нок недвижимости. Изучение 
рисков на первичном рынке 
недвижимости является зве-
ном комплексного факторного 
анализа, так как риски влияют 
на спрос и предложение, це-
нообразование, технические 
особенности и, следовательно, 
на потребительские свойства 
создаваемых объектов недви-
жимости. В теории экономи-
ческого анализа разработана 
классификация рисков при-
менительно к рыночной эко-
номике в целом[19]. Задача 
исследования в данной работе 
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связана с построением клас-
сификации рисков примени-
тельно к первичному рынку 
недвижимости как факторов, 
определяющих его развитие.

Вся совокупность вероят-
ных отклонений от результа-
тов, которые ожидают участ-
ники рынка по любой сделке, 
или по созданию стоимости, 
или по инвестиционному 
проекту, и есть риск. На пер-
вичном рынке недвижимости 
риски могут иметь самое раз-
личное проявление. Во-пер-
вых, результатом наступления 
риска могут быть цены фак-
тической продажи за квадрат-
ный метр недвижимости ниже, 
чем было изначально запла-
нировано. Во-вторых, размер 
расходов по совершению опе-
раций может быть выше ра-
нее рассчитанных. В-третьих, 
заниженной может оказаться 
реальная рентабельность ка-
питальных вложений относи-
тельно проектной. В-четвер-
тых, риски административного 
характера могут привести к 
потере прав собственности на 
объект недвижимости и т.д. 
Следствием наступления ри-
сков в любом из рассмотрен-
ных проявлений, может стать 
недополучение доходов, поте-
ря их какой-то части, а так-
же невозврат осуществленных 
капитальных вложений и соб-
ственности.

Классификация потенци-
альных рисков в общем виде 
применительно ко всему рын-
ку, или даже рыночной эко-
номике, охватывает риски 
рыночные, производствен-
ные и финансовые. В первом 
случае это – коммерческие 
бизнес-риски систематиче-
ского характера, предопреде-
ленные спецификой вида эко-
номической деятельности и 
воздействием на нее факторов 
макроэкономического и реги-
онального уровней. Во втором 
случае речь идет о хозяйствен-
ных рисках несистематическо-
го характера. Такие риски об-
условлены несовершенством 
организационного механизма 

при реализации инвестицион-
но-строительного проекта. В 
третьем случае рассмотрению 
подлежит влияние общего со-
стояния финансовой системы 
как внешней среды, а также 
состояние финансов конкрет-
ной строительной организации 
и покупателя-инвестора. 

Адаптируем данную класси-
фикацию рисков как факторов 
применительно к первичному 
рынку недвижимости (рис. 5).

Каждый объект первичного 
рынка недвижимости следует 
рассматривать применительно 
к конкретному пространству 
– территориальной определен-
ности, со своими физическими 
особенностями, юридически-
ми условиями, экономической 
спецификой, правилами и про-
цедурами совершения опера-
ций. Исходя из этого, следует 
трактовать воздействие каждой 
группы факторов на развитие 
исследуемого первичного рын-
ка недвижимости. 

Юридические источники 
рисков – утрата определенных 
юридических прав, например 
собственности или прав за-
ключения отдельных сделок, 
убытки, связанные с неком-
петентной подготовкой кон-
трактов и договоров, появле-
ние требований третьих лиц, 
возникновений ранее скрытых 
обременений и ограничений 

по сделке с объектом и т.д. 
Особенность появления и обо-
рота объектов на первичном 
рынке недвижимости, много-
этапный характер совершения 
сделок предопределяет особые 
требования к их юридической 
составляющей и к уровню 
компетенции соответствующих 
специалистов. В российских 
условиях хаотичности законо-
дательной базы вопросы совер-
шенствования юридической 
грамотности при подготовке и 
совершении операций на пер-
вичном рынке недвижимости 
приобретают исключитель-
ную важность. Это касается не 
только субъектов рынка, но и 
государства – носителя регу-
лирующей и контролирующей 
функции рынка. Недопустимо 
долго осуществляются проце-
дуры регистрации и перехода 
прав собственности, что су-
щественно тормозит участие 
вновь построенных объектов в 
экономическом обороте, соз-
дании стоимости, собствен-
ной окупаемости. Кроме того, 
недоступность информации и 
неожиданное возникновение 
притязаний третьих лиц про-
должают оставаться повсед-
невным фактором роста уров-
ня риска. К сожалению, на 
сегодняшний день, даже уча-
стие страхового сектора в юри-
дической экспертизе и анали-

Рис. 5. Группы рисков первичного рынка недвижимости
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зе не позволяет существенно 
ускорить процесс движения на 
рынке. 

Экономические причины 
связаны с влиянием общей си-
туации в экономике, социаль-
но-экономической политикой 
и ее результатами, состоянием 
и структурой рынка, динами-
кой его развития, размеще-
нием производительных сил, 
спецификой осуществления 
конкретного вида экономи-
ческой деятельности, конку-
рентной средой, наличием 
объектов-аналогов и альтер-
нативных решений, уровнем 
жизни населения, демографи-
ческой обстановкой.

Предотвратить потенциаль-
ные риски, минимизировать 
вероятность рисковых собы-
тий, облегчить последствия 
наступления риска – снизить 
потери институциональной 
единицы на первичном рынке 
недвижимости возможно лишь 
на основе постоянного мони-
торинга рыночной ситуации – 
внешней среды и наличия 
диверсифицированного ком-
плекта резервных, в том числе 
альтернативных, решений.

На сегодняшний день, мож-
но констатировать, что инве-
сторы, именно те участники 
первичного рынка недвижи-
мости, которые принимают 
инвестиционные решения и 
осуществляют капитальные 
вложения проводят весьма по-
средственный экономический 
анализ. На решения в большей 
степени влияет информация, 
получаемая на уровне «поня-
тий», что является отголоском 
общественного, в том числе 
и экономического мышления 
90-х годов прошлого столе-
тия. Это приводит к тому, что 
участники таких денежноём-
ких вложений, какие присущи 
первичному рынку недвижи-
мости, используют неадекват-
ную информационную базу. 
Например, показатели стати-
стики населения, социальной 
статистики могут быть игно-
рированы вообще, что впо-
следствии приводит к необо-

снованно завышенной оценке 
уровня спроса населения на 
конкретные новостройки.

Источники инженерно-тех-
нического характера, усилива-
ющие влияние рисков, связаны 
с нарушением архитектурно-э-
стетических свойств уже за-
строенной местности; ошиб-
ками в разработке и создании 
конструкций новостройки, вы-
боре строительных материалов, 
проектировании планировки 
квартир и иных помещений 
(например, торговых залов). 
В данном случае речь идет о 
слабости технической и специ-
альных (химическая, биологи-
ческая, санитарная) экспертиз. 
На сегодняшний день можно 
определить такую разновид-
ность инженерно-технических 
рисков, как риск «прилежа-
ния». Рисковым случаем яв-
ляется несанкционированная, 
противоречащая технической 
документации и возможным 
допускам, перепланировка 
объектов, масштабы которой 
могут быть таковы, что возни-
кает риск крупной аварии[20].

Административные источ-
ники риска весьма представи-
тельны в условиях, как было 
отмечено выше, слабой зако-
нодательной и правовой дисци-
плины, в первую очередь – со 
стороны государственных уч-
реждений, а в их лице – госу-
дарства. Это касается не только 
многообразия лишних требова-
ний к субъектам рынка и огра-
ничений их деятельности, но 
реализации, например, градо-
строительной политики, вклю-
чая транспортные развязки и др.

Абсолютно все риски пер-
вичного рынка недвижимости 
имеют не только процентные 
измерители, но в конечном 
итоге и стоимостные и тру-
довые – недополученный до-
ход или утраченный капитал, 
невыдержанные сроки и т.д. 
уровень же убытков на данном 
рынке крайне высокий, может 
в десятки раз превосходить 
аналогичные отрицательные 
результаты рынка потреби-
тельских товаров и услуг. 

Как следует из рис. 5 фи-
нансовые риски также можно 
систематизировать по груп-
пам [21].

Во-первых, это риски, обу-
словленные процессами, про-
исходящими в финансовой 
системе в целом: процентные 
ставки банков, валютные ко-
ридоры, инфляция, ограниче-
ния на операции с денежной 
наличностью и др. Во-вто-
рых, это риски, связанные с 
выбором того или иного ва-
рианта решения на различ-
ных организационных этапах 
– брать ли кредит или поль-
зоваться только собственны-
ми средствами, выбор графи-
ка погашения долгов и т.д. 
В-третьих, риски, предопре-
деленные систематическими 
систематические ошибки в 
осуществлении финансовых 
расчетов: недоучет оборачи-
ваемости средств, ставка на 
заведомо неверные схемы 
расчета с организациями-пар-
тнерами и т.д.

Все рассмотренные ри-
ски, их источники взаимос-
вязаны, и их влияние носит 
комплексный характер. Пре-
небрежение анализом рисков 
как фактора успешного дея-
тельности институциональ-
ных единиц на первичном 
рынке недвижимости ставит 
под угрозу его стабильность и 
динамичный рост. 

6. Заключение

В данной научной статье 
проведен критический ана-
лиз содержания современного 
рынка первичной недвижимо-
сти, позволивший выявить его 
принципиальные особенности 
как объекта статистического 
исследования, систематизиро-
вать экономические связи субъ-
ектов данного сегмента рынка 
для проведения комплексного 
статистического анализа его 
функционирования и разви-
тия. Уточнены этапы движе-
ния стоимости на данном сег-
менте рынка, которые легли в 
основу структуризации всего 
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рынка недвижимости на пер-
вичный и вторичный. Опре-
делены и систематизированы 
основные факторы, как роста, 
так и частичной деградации 
рыночного механизма, обе-
спечивающего экономические 
отношения в сфере первичной 
недвижимости. Это маркетин-
говые, ценовые, технические, 
демографические факторы, 
всевозможные рисковые си-

туации. Рынок первичной не-
движимости построен так, что 
условия сделок, как и приори-
теты, могут изменяться. До-
стижение сбалансированно-
сти между ними на дву- или 
многосторонней основе будет 
означать готовность всех субъ-
ектов первичного рынка к опе-
рациям купли-продажи, а, сле-
довательно, и его динамичную 
эволюцию. 

Осмысление, анализ и си-
стематизация научных трудов 
по проблематике рынка недви-
жимости дают основание кон-
статировать, что развитие мето-
дологии статистической оценки 
и комплексного изучения пер-
вичного рынка недвижимости 
находится в стадии зарождения 
и является перспективным на-
правлением прикладных науч-
ных исследований.
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