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Состояние рынка недвижимости оказывает существенное влияние на поло-

жение экономики страны, так как обеспечивает необходимыми помещениями 

различные рынки с целью выполнения ими соответствующих функций [1] Ста-

новление рынка недвижимости исторически немного отстало от развития других 

секторов рыночной экономики. Это обусловило задержку в научном анализе его 

основных закономерностей, что, в свою очередь, тормозит познания трансфор-

мационных преобразований в экономике Российской Федерации [2] Развитие 

рынка недвижимости и его устойчивость тесно связаны с историей и развитием. 

В течение многих лет в обществе существовали многочисленные проблемы, 

включая социально-экономические. Статистическое исследование рынка недви-

жимости необходимо начинать с изучения и определения экономической 
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природы недвижимости как особого блага [3] Это позволит, с одной стороны, 

выяснить объективные свойства недвижимости, которые обеспечивают ее вхож-

дение в экономические отношения, а с другой – определить ее особенности как 

экономического блага, с целью того, чтобы проанализировать специфику фор-

мирования рынка недвижимости как составной части рыночных отношений в це-

лом [4; 5; 6]. 

В современном отечественном законодательстве отсутствует четкое опреде-

ление термина «недвижимость». Это связано, в первую очередь, с неопределен-

ностью относительно включения земли в состав недвижимого имущества. Так, 

впервые представление о недвижимости, и соответственно о рынке недвижимо-

сти, было сформировано в 1991 г. в Законе Российской Федерации «О привати-

зации жилищного фонда в Российской Федерации». Определение недвижимости 

упоминается в Гражданском Кодексе Российской Федерации (статья 130) и Фе-

деральном законе Российской Федерации «Об ипотеке (залоге недвижимости)». 

В Федеральном законе Российской Федерации также представлено определение 

«недвижимого имущества». Итак, согласно законодательной базе понятия «не-

движимость» обобщенное и имеет физическое свойство, в то время как понятие 

«объект недвижимости» более конкретное, где объект недвижимости существует 

в единстве физических, правовых, экономических и социальных свойств [7]. 

Базовой стоимостью является рыночная. Ее определение есть в федераль-

ных стандартах оцени и Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации». Среди других видов стоимости объекта недвижимости вы-

деляют [8; 9; 10]: ликвидационную стоимость – ожидаемая стоимость объекта 

недвижимости при его ликвидации, обесценивание вследствие потери своих пер-

воначальных функций, продажи в срок меньше срок экспозиции; инвестицион-

ную стоимость, которая отражает субъективную взаимосвязь между инвестором 

и объектом инвестирования (недвижимостью), выраженная в ожидаемой доход-

ности и ставки капитализации объекта недвижимости; к дополнительным стои-

мостям можно отнести восстановления, замещения, страховую стоимость, обла-

гаемая налогом стоимость. 



Scientific Cooperation Center "Interactive plus" 
 

3 

Content is licensed under the Creative Commons Attribution 4.0 license (CC-BY 4.0) 

Статистическое исследование рынка недвижимости должно решать ряд за-

дач социально-экономического характера, а именно [11; 12; 13; 14]: 

– организационное обеспечение статистического наблюдения развития 

рынка недвижимости; 

– формирование информационной базы для статистического анализа усло-

вий функционирования рынка недвижимости, состояния, структуры и динамики 

рынка, а также контроля качества исходной информации как источника для при-

нятия эффективных управленческих решений; 

– разработка классификации и группировки для обеспечения сравнитель-

ного анализа деятельности на рынке по отдельным элементам системы; 

– определение системы показателей исследования процессов на рынке не-

движимости [15]; 

– разработка методик анализа тенденций развития и взаимосвязей рынка, 

прогнозирования соответствующих процессов, необходимых для оценки каче-

ственных и количественных изменений на рынке недвижимого имущества; 

– моделирование основных тенденций развития рынка с целью разработки 

эффективных управленческих решений по дальнейшему развитию этого сектора 

экономики [3]; 

– оценка возможностей влияния операций на рынке недвижимости на соци-

ально-экономическое развитие страны и ее регионов. 

Решение указанных задач должно способствовать эффективному управле-

нию процессами, происходящими на рынке недвижимости как на уровне госу-

дарства, так и на уровне его составляющих, и проводиться по соответствующей 

системе в несколько этапов: 

1. Организационный этап: обоснование цели исходя из задач статистиче-

ского исследования, объекта, единицы наблюдения, разработка плана и выделе-

ние инструментария статистического исследования. 

2. Методологический этап: включает в себя определение признакового про-

странства, формирование системы статистических показателей, выбор метода 

построения интегрального показателя. 
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3. Аналитический этап: изучение имеющейся информационной базы, 

наполнение сложившейся системы показателей, анализ уровня информацион-

ного обеспечения статистического анализа состояния и развития рынка недви-

жимости, разработка новых или совершенствование существующих методик ста-

тистического анализа с учетом специфики рынка 

4. Этап прогнозирования: многомерные группировки регионов по уровню 

развития рынка недвижимости с помощью кластерного анализа, оценка состоя-

ния, структуры и взаимосвязей уровня регионального развития рынка недвижи-

мости и состояния регионов, планирования или прогнозирования объемов реги-

ональных рынков недвижимости на основе интегральной оценки развития 

рынка. 

Представление результатов исследования: представление достоверной 

научно-обоснованной информации о состоянии рынка, деятельность субъектов 

и эффективность принятия управленческих решений внешним и внутренним 

пользователям статистической информации. 

Подведя итог всему вышесказанному, можно сделать следующий вывод: су-

ществование проблем терминологического определения основных понятий в 

имеющихся литературных источниках и законодательных и нормативных доку-

ментах, требует единого подхода к пониманию и трактовке понятий «рынок не-

движимого имущества», «недвижимое имущество», «объект недвижимого иму-

щества». Теоретическое обоснование сути рынка недвижимости и его основных 

понятий, как экономических категорий, позволяет считать их объектами стати-

стического исследования, которые представляют собой сложные системы в раз-

вивающихся странах. В свою очередь, статистическое исследования рынка не-

движимости должно базироваться на решении ряда задач как экономического, 

так и социального характера, и представлять собой систему. 
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