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1. Введение
Первичный рынок недвижимости выступает как наиболее инвести-

ционноемкий и перспективный сегмент общего пространства рыночной 
экономики. С другой стороны, интерес к рынку недвижимости вызван не 
только у субъектов, являющихся профессиональными и добросовестными 
участниками рыночных отношений, но и субъектов, которых привлекают 
крупные денежный потоки на предмет их хищения и извлечения доходов 
на основе использования криминальных схем. 

Вместе с тем, первичный рынок недвижимости является очень чувс-
твительным и испытывает воздействие социально-экономической среды, 
таких как курсовые колебания валют, уровень доходов населения, развитие 
транспортных коммуникаций, торговой и социальной инфраструктуры и др.

Перечисленные обстоятельства обуславливают актуальность статис-
тического изучения первичного рынка недвижимости и эффективности 
использования его объектов.

2. Построение системы показателей использования объектов вновь 
созданной недвижимости

На рынке недвижимости, как первичном, так и вторичном, объекты могут 
создаваться, приватизироваться, а также покупаться, что в любом случае 
сопряжено с приобретением прав собственности. Приобретение таких прав 
осуществляется либо в рамках предпринимательской деятельности, либо в 
рамках конечного потребления, трактуемого по методологии СНС, как при-
обретение товаров длительного пользования домашними хозяйствами для 
удовлетворения индивидуальных потребностей. В ряде случаев, когда права 
собственности на вновь создаваемые объекты приобретает государство, речь 
идет не о предпринимательской деятельности и не о конечном потреблении, 
а о валовом накоплении сектора государственного управления. Именно цели 
приобретения прав собственности на объекты первичного рынка недвижи-
мости определяют управленческие особенности в данном сегменте рынка, 
и, следовательно, информационное обеспечение системы управления, бази-
рующееся на статистических показателях.

Управление объектами рынка первичной недвижимости охватывает целый 
комплекс рыночных операций, как показано на рис. 1.

При этом нужно учитывать тот факт, что на этапах инвестиций в объект 
недвижимости и строительства объекта недвижимости возникают инвестици-
онные и строительные риски, которые желательно страховать [1]. Поскольку, 
в случае наступления неблагоприятных событий, риэлторские операции, 
операции, связанные с владением и пользованием, залогом и обменом, а 

Рис. 1. Операции с недвижимостью исходя из задач управления
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расходы таким образом можно сразу 
относить на себестоимость произ-
водимой продукции, выполняемых 
работ и оказываемых услуг. Это 
обусловлено тем, что управляющая 
компания в большинстве случаев 
имеет соответствующие разреши-
тельные документы на продажу 
тепла и электроэнергии, а также на 
предоставление услуг связи и ком-
муникаций.

Размер резерва для проведения 
капитального ремонта объектов, 
переданных в аренду складывается 
исходя из уровня следующих пока-
зателей, которые перемножаются: 
балансовая (полная) стоимость арен-
дуемого земельно-имущественного 
комплекса, лежащая в основе расчета 
платежей, подлежащих обязательной 
уплате в бюджет (осуществляет 
управляющая компания); норма 
амортизации; норма накладных 
расходов организации, нанятой для 
проведения капитального ремонта 
(в процентах); прибыль подрядчика 
запланированная (в процентах); НДС 

Рис. 2. Компоненты механизма управления недвижимостью

также доверительным управлением 
могут не состояться вовсе.

Как управленческий механизм, 
управление недвижимостью, исхо-
дя из представленного комплекса 
операций, включает следующие 
компоненты, как показано на рис. 2.

Одна из ключевых аналитичес-
ких задач менеджмента управления 
недвижимостью связана с оценкой 
эффективности применения объек-
тов в рыночной экономике, которая 
напрямую коррелирует со схема-
ми извлечения выходы, в первую 
очередь – получением доходов, и 
расходованием средств по текущей 
эксплуатации. Основной поток по-
лучаемых доходов складывается из 
арендной платы от сдачи в аренду 
объектов или их части. Структура 
затрат на текущую эксплуатацию 
объектов, в свою очередь, предопре-
деляет их привлекательность.

Размер арендной платы должен 
устанавливаться на уровне, превы-
шающем показатель затрат, направ-
ляемых на текущую эксплуатацию 
объекта, а также сформировать на-
правления использования прибыли. 
Размер арендной платы по лимиту 
определяется следующими группами 
затрат, как показано на рис. 3.

Данная схема и группы расходов 
нуждаются в некоторых коммента-
риях.

Относительно первой группы 
затрат, связанных с фактическими 
расходами, в договорах на аренду 
объектов, может фигурировать 

Рис. 3. Структура лимитной величины арендной платы для созданного 
объекта недвижимости

условие, в соответствии с которой 
арендодатель передает арендатору 
право исчислять и осуществлять 
расчеты по коммунальным платежам 
самостоятельно. Это существенно 
упрощает схему ведения учета для 
арендатора, так как коммунальные 
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по капитальному ремонту объектов, 
переданных в аренду (в процентах).

Управляющая компания, беру-
щаяся за проведение таких расчетов 
должна иметь достаточное и адек-
ватное информационное обеспече-
ние, включающее также сведения 
о мониторинге арендных сделок по 
нежилым помещениям. Следует от-
метить, что всегда будет определен-
ная разница между арендной платой 
договорной и лимитной величиной 
арендной платы.

Так, например, страховой фонд 
сделок, связанных с арендой нежи-
лых помещений, может поглотить 
часть этой суммы, другая часть бу-
дет представлять собой ожидаемую 
прибыль по аренде, которая оста-
нется в распоряжении управляющей 
компании.

Для определения уровня и раз-
меров платы за аренду должны 
использоваться показатели нало-
говых ставок и других платежей, 
устанавливаемые действующим 
законодательством. Кроме того, как 
сказано выше, используются объек-
тивно формируемые стоимостные 
величины в результате рыночного 
ценообразования. Таким образом, 
рынок предопределяет необходи-
мость заключения краткосрочных 
договоров на аренду – не более года, 
так как необходимо пересматривать 
нормативные и лимитные показатели 
и, следовательно, величину самой 
арендной платы. В каждом договоре 
это обстоятельство целесообразно 
оговаривать как отдельное условие.

Доходы от эксплуатации вновь 
вводимых объектов могут допол-
няться показателями от предостав-
ления дополнительных услуг управ-
ляющей компанией (коммуникаци-
онные услуги, автопаркинги, прокат 
оборудования и мебели, пользование 
инструментами, озеленение и др.).

Доход, возникающий от такой 
предпринимательской деятельности, 
носит двузначный характер. То есть 
доход может быть, как потенциаль-
ный, так и действительный (или 
эффективный). 

В первом случае речь идет о вало-
вой (или агрегированной) арендной 
плате, которую получает управля-
ющая компания, абстрагируясь от 
любых потерь и разных расходов. 

Во втором случае, следует понимать 
максимально возможный доход уже 
с учетом выше обозначенных по-
терь, таких как временный простой 
помещений, применение различных 
льгот арендополучателями, скидок 
«за опт», потери от недоплаты по 
договорам и т.д.

Аналитический опыт изучения 
современного рынка показывает, что 
арендодатели видят большую эконо-
мическую выгоду, если недобирать 
возможные доходы, но при этом, все 
объекты будут «окучены», т.е. сданы 
в аренду.

3. Основные тенденции на рынке 
аренды недвижимости

На рынке аренды жилой недви-
жимости, как первичном, так и вто-
ричном, оформились определенные 
тенденции в Московском регионе. 
Граждане России, прибывающие в 
Московский регион с различными 
целями, как на работу, так и на учебу, 
как правило, стремятся поселить-
ся – снять жилье в городской черте, 
желательно ближе к центру. Однако, 
такое стремление не всегда коррели-
рует с возможностями мигрантов. На 
сегодняшний день уровень арендной 
платы за однокомнатную квартиру 
«ближе к МКАДу» составляет око-
ло 30 тыс. руб. Размер доходов по 
оплате труда не дает возможности 
приезжим позволить себе такую 
роскошь. Приходится переключить 
свой выбор на комнату в городе, 
либо квартиру в области. Второй 
вариант обладает большей привле-
кательностью, люди предпочитают 
больше времени тратить на переме-
щение транспортом и при этом жить 
в относительном комфорте, нежели 
«окунуться» режим коммунальной 
квартиры или подчиняться суровым 
требованиям общежития.

Таким образом, города ближнего 
Подмосковья формируют основной 
спрос у арендаторов жилья, которые 
работают в Москве и при этом не 
чувствуют себя платежеспособными 
для съема однокомнатной квартиры. 
Кроме того, относительная ценовая 
жилья на периферии в сравнении 
со столицей диктует определенный 
спрос на рынке и у самих жителей 
Подмосковья как вариант, пусть вре-
менного, но все же решения жилищ-

ных проблем. Но в большей степени 
осилить арендную нагрузку даже в 
области, способны граждане, работа-
ющие в городе, являющиеся облада-
телями «московской зарплаты». 

Размер арендной платы в Под-
московье определяется несколькими 
факторами. Ключевой из них – это 
местоположение объекта. Имеется в 
виду не расположение объекта в эко-
логически чистых зонах, с водоемом 
или лесопарковой полосой, а наличие 
транспортных коммуникаций, позво-
ляющих в как можно более короткие 
сроки достичь ближайшей станции 
московского метрополитена.

Наличие иной социальной ин-
фраструктуры – торговых центров, 
банков, спортивных сооружений 
уступает расстоянию до ближайшей 
электрички или маршрутки.

Вторым критерием выбора жи-
лья является представительность. 
«Убитые» квартиры популярностью 
не пользуются. Кроме того, следует 
отметить, что двухкомнатные квар-
тиры, сдаваемые в наем, приносят 
их владельцам доход, отличающийся 
от владения «однушкой» при прочих 
равных условиях, незначительно 
больший – примерно на 25 %.

Меньшей популярностью на 
рыке пользуются частные дома, так 
как их аренда сопряжена с целым 
комплексом забот коммунально-бы-
тового характера по эксплуатации 
этих объектов.

Эти факторы, можно отнести к 
числу объективных. Однако есть 
факторы субъективного характера, 
возникающие вследствие социаль-
но-экономической обстановки. Осо-
бенно ощутимо, по мнению многих 
риелторов, эти факторы стали влиять 
на ценообразование в сфере аренды 
жилья в московском регионе с начала 
2014 года. Отчасти, это – усиление 
контроля за мигрантами, ограниче-
ние их доступа в страну, особенно из 
Украины, повышение требований к 
мигрантам в части санитарных норм, 
и наконец, языковые требования, за-
конодательно обозначенные и введен-
ные в действие с 1 января 2015 года.

Кроме того, снижение уровня 
реальных доходов населения, ра-
ботников по кайму во всех секторах 
экономики, лиц, занимающихся 
предпринимательской деятельнос-
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тью, привело к снижению покупа-
тельной способности и арендаторов 
жилья. Многие мигранты предпочли 
вернуться домой, где будут иметь 
низкую заработную плату, но при 
этом проживать в собственном 
жилье, нежели продолжать рабо-
тать в московском регионе пусть 
за большую зарплату (20–50 тыс. 
руб.) и отдавать за жилье половину 
заработка. При том, что цены на про-
дукты питания за последние два года 
выросли особенно существенно, 
продолжать работать в Москве или 
ближнем Подмосковье стало не толь-
ко менее выгодно, но и невозможно, 
так как оставшаяся после арендной 
платы часть доходов не позволяет 
прокормить самого себя, не только 
иждивенцев. Возможность отправ-
лять какую-то часть денежных 
средств семье, находящейся в местах 
постоянного проживания мигрантов, 
практически исчезла.

Перечисленные факторы, их 
воздействие на рыночное ценообра-
зование, привело к тому, что сдача 
жилья в аренду стала не только менее 
выгодной, но и едва рентабельной. 
Стоимость аренды жилья, пусть 
незначительно, но упала, однако это 
обстоятельство не облегчило жизнь 
мигрантов. Одновременно, поку-
пательная способность денежных 
средств, полученных арендодате-
лями, снизилась существенно, как 
в части оплаты коммунальных рас-
ходов, так и в части использования 
этих средств на конечное потребле-
ние собственников жилья.

4. Факторы развития первичного 
рынка недвижимости 
в Московской области

Маятниковая миграция между 
Московской области в сторону Мос-
квы составляет на сегодняшний день 
не менее 1500 тыс. чел. в день. При 
этом наибольшая часть квалифици-
рованных кадров и специалистов 
в 2014 году могла позволить себе 
приобретение жилья по ипотеке за 
пределами МКАДа. 

В городской черте (не включая 
«Нью-Москву») наблюдается резкий 
спад показателя прироста вводимых 
офисных помещений. Наметилась 
тенденция «перекочёвывания» офис-
ных помещений в Подмосковье. 

Особенно это касается офисов «А» и 
«В» – классов. Не брезгует офисами 
в области и иностранная часть ком-
мерческого сектора. Эта, уже вполне 
определенно оформившаяся, офисная 
миграция побуждает покупателей жи-
лья, при его покупке ориентироваться 
на поиск работы ближе к потенциаль-
ному месту проживания.

Ориентируясь на «новую волну», 
Правительство Московской области 
планирует ввести в действие в 2015 
году не менее 1 млн. м.2 помещений, 
ориентированных на использование 
под офисы. В первую очередь, речь 
идет о таких административных и 
офисных центрах как Химкинский, 
Сколковский, Мытищинский, Крас-
ногорский и др. Эти центры «облю-
бовали» и иностранные компании, 
арендующие офисные помещения 
«А» и «В» классов с целью эконо-
мии денежных средств. Стоимость 
аренды 1 м.2 на такие офисные по-
мещения в 2014 году варьировала от 
250 до 1000 долларов.

Первый квартал отчетного 2015 
года в московском регионе вышел на 
уровень более 200 тыс. м.2 по показа-
телю сдачи в аренду собственниками 
и продаже офисных помещений. Это 
примерно 80% от уровня данного 
показателя за 2014 год. При этом 
примерно ⅓ офисного фонда «А» 
класса по состоянию апрель 2015 
года находится в состоянии невос-
требованности. По офисным поме-
щениям «В» класса собственники 
недополучили по этой причине доход 
в размере до 20% от потенциально 
возможного.

5. Заключение
Московский регион, и в частнос-

ти Московская область, является на-
иболее благоприятным для развития 
первичного рынка недвижимости. 
Об этом свидетельствуют выявлен-
ные тенденции и показатели ввода 
в действие объектов и их эффек-
тивного использования в рамках 
предпринимательской деятельности. 
Несмотря на затянувшийся эконо-
мический кризис, влияние на эконо-
мику мер санкционного характера, 
снижение уровня доходов населения, 
первичной рынок недвижимости 
продолжает наращивать темп. Это 
касается и ввода в действие новых 

объектов, и приватизации земель-
но-имущественных комплексов, и 
предпринимательской деятельности 
в части аренды жилых и нежилых по-
мещений и многих аспектов. Необхо-
димость формирования методологии 
статистического анализа первичного 
рынка недвижимости Московской 
области очевидна.
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