
Рынок недвижимости является
одним из наиболее сложных в сис-
теме рыночного хозяйства. Чаще

всего в ка÷естве рынка недвижимо-

сти рассматривается «определен-

ный набор механизмов, посредст-
вом которых передаются права на

собственность и связанные с ней

интересы, устанавливаются цены и

распределяется пространство меж-

ду разли÷ными конкурирующими

вариантами землепользования» [1].
В данном определении отражена

совокупность рыно÷ных отношений

по поводу операций с объектами не-

движимости, в результате которых

происходит ценообразование, ус т а-
навливаются права собственности и
приоритеты их использования.

Рынок недвижимости локализо-
ван, поскольку его объекты недви-
жимы, неотделимы от земли и под-

вержены воздействию природной

среды. Все участки земли и объек-

ты недвижимости дифференциро-
ваны и имеют уникальные характе-

ристики. Эти общие ÷ерты рынков

недвижимости создают предпосыл-

ки для возникновения неравнове-

сия на рынке и длительного суще-
ствования дисбаланса спроса и

предложения по отдельным его сег-
м е н т а м .

Формирование российского

рынка недвижимости фактически

началось в 90-е годы ХХ века, и до

сих пор он находится на этапе ста-

н о в л е н и я .

Начало существованию россий-

ского рынка недвижимости было

положено Законом Российской

Федерации о приватизации жи-

лищного фонда 4 июля 1991 г.
№ 1541-1. В первую очередь стала

возможной приватизация жилья, а
несколько позднее – коммерческой

н е д в и ж и м о с т и .

Так как срок существования

данного рынка о÷ень мал, то ему

свойственны все характеристики

незрелого рынка: небольшие объе-

мы, высокая зависимость от макро-

экономи÷еских показателей, боль-

шие региональные различия, кон-

центрация в крупных городах, пре-

имущественное использование в

рыно÷ных трансакциях уже суще-
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шений и действий Агентства по страхованию вкладов.
Специальное банковское законодательство действует

в части, не противоречащей нормам Закона № 1 7 5 -
ФЗ «О дополнительных мерах для укрепления ста-

бильности банковской системы в период до 31 декаб-
ря 2011 года» (ст. 11).

Можно ли считать обоснованной норму о приоста-

новлении полномо÷ий учредителей (участников) кре-
дитной организации, связанную с у÷астием в ее ус т а в-
ном капитале, на период деятельности Агентства по

страхованию вкладов в качестве временной админист-
рации (÷.2 ст.8 Закона «О дополнительных мерах для

укрепления стабильности банковской системы в пери-
од до 31 декабря 2011 года» №175-ФЗ от 27.10.2008)?

Зададим и другой вопрос – правомерно ли приоста-
новление полномочий участников (учредителей) и оз-
на÷ает ли оно ограничение права собственности или

нет? Очевидно, ÷то это приостановление озна÷ает пре-
кращение полномочий по управлению кредитной орга-
низацией, а также владения, пользования и распоряже-
ния ею как активом собственника. Закон не предус м а-
тривает критерии определения ситуаций, в которых

будут применяться данные меры. В нем достаточно об-
ще сформулированы два условия: во-первых, угроза

интересам кредиторов и вклад÷иков, во-вторых, веро-
ятность вызова системной нестабильности банковской

сферы. При этом закон не устанавливает правовой свя-
зи между фактом возникновения указанных обстоя-
тельств у кредитной организации и действиями ее уча-
стников. Перечень критериев оценки положения кре-

дитной организации законодателем не предус м о т р е н .

Применение мер закона зависит только от Банка Рос-

сии и Агентства по страхованию вкладов, процедура

судебного обжалования действия этих органов также

не предус м о т р е н а .

При этом законодательство, прямо предус м а т р и в а-
ющее ответственность учредителей, участников кре-

дитных организаций за доведение организации до бан-

кротства, в период антикризисных мероприятий не

д е й с т в у е т.
Нормы антикризисного законодательства, выводя

институт судебной защиты из правового поля приня-

тия решений по изменению прав кредитных организа-
ций и их акционеров, факти÷ески принципиально из-

меняют правовые основы регулирования банковской

д е я т е л ь н о с т и .

На наш взгляд, повышению эффективности дея-

тельности государственных корпораций и сокраще-
нию связанных с ней рисков способствовало бы чет-

кое определение их целей и зада÷ и одновременно ус-

тановление в законодательстве механизма контроля

над их деятельностью.
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ствующих объектов, незначитель-

ная доля новых объектов недвижи-
мости, неравномерное развитие сег-

ментов рынка.
Одной из важнейших характе-

ристик российского рынка являет-

ся особая роль государства, которое

остается крупнейшим собственни-

ком недвижимости, прежде всего

земли, и выступает главным у÷аст-
ником рынка и его основным регу-
лятором, формируя законы, нормы

и правила поведения.
Рассмотрим отдельные характе-

ристики российского рынка недви-

ж и м о с т и .

ОБ Ъ Е М Р Ы Н К А Н Е Д В И Ж И М О С Т И

В западных странах недвижимость

является крупнейшим по объему

бизнесом. По оценкам «The
Economist», строительный бизнес,

рынок купли-продажи и аренды не-
движимости формируют около 15%
ВВП развитых стран. Недвижи-
мость составляет около 2/3 стоимо-

сти материальных активов. Инвес-
тиции в недвижимость превышают

вложения в акции. До недавнего

времени эти вложения носили пас-

сивный характер, недвижимость

приобреталась в качестве жилья и

элемента инфраструктуры бизнеса.
Однако в настоящее время она рас-

сматривается в большей степени

как объект инвестиций.
Данные по российскому рынку

недвижимости носят фрагментар-

ный характер. Статисти÷еский у÷ет

прежде всего отражает ввод в дейст-
вие объектов недвижимости и недо-
статочно у÷итывает оборот вторич-
ного рынка недвижимости. Здания

и сооружения в совокупности со-
ставляют большую ÷асть основных

фондов коммерческих организаций

России. По статданным, в 2007 году

доля зданий и сооружений состав-
ляла 57,8% (в 1997 году – 69,6%) по

отношению ко всей величине основ-
ных фондов. Годом раньше обновля-

емость основных фондов (ввод в

действие основных фондов в про-
центах от нали÷ия основных фон-
дов) составила всего 2,0%, а коэф-
фициент выбытия – 1,1%, ÷то харак-
теризует процесс обновления как

весьма медленный. В то же время

износ основных фондов постоянно

увели÷ивался и составил к 2007 го-
ду 45,1% (в 1997 году – 38,6%) [2].
Подавляющую ÷асть вводимых в

строй объектов составляют жилые

здания – 92-93%. Доля незавершен-
ного строительства по÷ти в полтора

раза превышает коли÷ество введен-
ных в строй зданий, при этом строи-

тельство более половины объектов

недвижимости (по отношению к

введенным зданиям) приостановле-
но или законсервировано [3].

Для рынка недвижимости типи-

÷ен циклический характер разви-
тия. Если на мировых рынках пери-
оды циклических колебаний носят

явно выраженный характер, то ди-

намика развивающегося россий-

ского рынка до начала глобального

кризиса носила, в основном, сти-
хийный характер.

ЗА В И С И М О С Т Ь О Т М А К Р О Э К О Н О-
М И Ч Е С К И Х П О К А З АТ Е Л Е Й

За последние 3-4 года укрепились

экономические связи России с ми-

ровой экономикой. Политические и
экономи÷еские события в мире в

значительно большей степени ста-
ли влиять на все отрасли и секторы

отечественной экономики, в том

÷исле и на развитие рынка недви-
жимости. Это влияние проявляется

÷ерез действие различных механиз-
мов и факторов – как внешних по

отношению к рынку недвижимости

(экономи÷еские условия в стране,
социально-экономи÷еские ус л о в и я

в конкретном регионе), так и внут-
ренних (темпы нового строительст-
ва, изменение объема предложения

на первичном и втори÷ном рынках,
соотношение цен на них и т. д . ) .

Наиболее важными макроэко-

номическими факторами внутри

страны, оказывающими влияние на

рынок недвижимости, являются

уровень ВВП и темпы его роста, ди-

намика промышленного производ-
ства, иностранных инвестиций, со-
здания новых видов бизнеса, реаль-
ных доходов и расходов населения

и т.д. 
В долгосрочном периоде вложе-

ния в недвижимость считаются од-

ним из видов инвестиций, в наи-
большей степени (по сравнению с

другими видами активов) защи-
щенным от инфляции, которые де-

монстрируют устой÷ивый рост до-
ходов в инфляционном окружении.

Прежде всего это связано с возрас-

танием во времени стоимости зем-
ли, а также с ростом стоимости за-

мещения недвижимости.

ГО С УД А Р С Т В О К А К К Р У П Н Е Й Ш И Й

С О Б С Т В Е Н Н И К Н Е Д В И Ж И М О С Т И

Как уже было отмечено, в те÷ение

длительного времени государство

останется крупнейшим собственни-
ком недвижимости. Процессы при-

ватизации и муниципализации, со-
здающие перви÷ный рынок недви-

жимости, в настоящее время не за-
вершены и могут рассматриваться

как приоритетные задачи, которым

следует подчинить иные направле-

ния деятельности государства как

собственника недвижимости.
Преобладание государственной

собственности на землю озна÷ает

монополизацию одного из важней-
ших факторов производства. Моно-

полизация приводит к недостатку

предложения участков, произволь-
ному завышению стоимости их ис-

пользования, ÷то ведет к общему

росту цен. Сохранение государст-
венной монополии на землю тормо-
зит развитие рынка недвижимости

и делает его моноструктурным.
Конкурентный рынок земель-

ных участков создает возможности

для максимальной эффективности

рыночных отношений в сфере зем-
лепользования. Снимается один из

«барьеров» для создания новых

предприятий и развития конкурен-
ции на рынках товаров и ус л у г. При

этом купля-продажа полноценных

объектов недвижимости делает воз-

можным определение их рыно÷ной

цены, а для различных операций,

включая и налогообложение, – ры-
ночную стоимость.

В настоящее время законода-

тельство в области земельных отно-
шений находится в процессе ста-
новления, в Земельном кодексе еще

много спорных положений, жду-

щих своего решения.



В документах и решениях по-
следнего времени, определяющих

стратегию социально-экономичес-

кого развития Российской Федера-

ции на долговременную и средне-

срочную перспективу, в качестве

общей ответственности государст-

ва и бизнеса заявлены преодоление

технологи÷еского отставания и ин-

новационное преобразование об-

щества, а в условиях глобального

финансового кризиса – минимиза-
ция его влияния на Россию. Со-

трудничество государства, бизнеса

и граждан, их взаимное доверие

крайне необходимы для реализа-

ции намеченных стратегических

программ создания основ нацио-

нальной конкурентоспособности.
В Послании Президента РФ Д.А.
Медведева Федеральному собра-

нию (5 ноября 2008 г.) прямо ска-

зано: «Надо быстро осваивать вы-

свобождаемые в мировой экономи-
ке ниши, создавать новые эффек-
тивные предприятия, внедрять са-
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Одной из существенных (воз-

можно – главной) характеристик

российского рынка недвижимости

является практическое отсутствие

рынка земли. Говорить о создании

рынка земли в России можно толь-

ко в том случае, когда в коммер÷ес-

кий оборот будет вовлечено не ме-

нее 60% земель, ÷то произойдет, по

мнению экспертов, не ранее 2015-
2020 годов. В 2007 году, по данным

исследований, в частной собствен-

ности находилось около 0,4% зе-

мельных участков.

КР И З И С К А К В О З М О Ж Н О С Т Ь РА З-
В И Т И Я И Л И С ТА Г Н А Ц И Я?
События, происходящие сегодня на

мировых рынках недвижимости,

так или иначе меняют конъюнктуру

российского рынка недвижимости.
Как показывает практика, наиболее

сложная ситуация складывается на

рынке коммерческой недвижимос-

ти России, где в данный момент на-
блюдается стагнация. С начала

2008 года по зна÷ительному коли-

честву сделок переговоры были

приостановлены, постоянно сокра-
щается финансирование многих

проектов. Уже сегодня многие деве-
лоперы коммерческой недвижимо-

сти вынуждены «замораживать»

строительство на «бумажном» эта-
пе, т.е. этапе разработки проекта,
уменьшать численность персонала

и активно искать соинвесторов. Те м

не менее основы рынка коммер÷ес-

кой недвижимости остаются про÷-
ными. Несмотря на то ÷то происхо-

дит зна÷ительный отток капитала

за рубеж, спрос на товары и ус л у г и

в России по-прежнему высок, и в

итоге, по нашему мнению, рынок

вернется на прежние позиции.
Таким образом, мировой финан-

совый кризис практически поло-

жил конец российскому рынку

коммерческой недвижимости, на

котором доминировали продавцы.
Но, на наш взгляд, как только паде-

ние достигнет самой низшей точки,
рынок вернется в прежнее положе-

ние быстрее, ÷ем западные рынки

недвижимости, так как характерной

÷ертой российского рынка является

его расширение. Внутренний по-

тенциал спроса на коммерческую

недвижимость довольно высок,
особенно в Москве и Московской

области. Так, по данным Моском-

стата, на каждого москвича в сред-

нем приходится 13 кв. м жилой пло-

щади, в то время как на жителя Па-
рижа – 29 кв. м, Токио – 40 кв. м. В
Москве на 1000 жителей приходит-
ся около 80 кв. м торговых площа-
дей, в Лондоне – 180 кв. м, в Праге

– 310, Париже – 390, в Мадриде и

Варшаве – по 430 кв. м.

Как видим, данные по обеспе-

÷енности недвижимостью показы-

вают большие резервы для роста

рынка недвижимости в России. Од-

нако ресурсная обеспе÷енность это-

го роста дает сегодня основания для

сдержанного оптимизма. Это связа-
но с низким, а в условиях кризиса

еще и нестабильным, уровнем дохо-

дов населения, а также с опасения-
ми инвесторов вкладывать средства

в долгосрочные проекты развития

с т р о и т е л ь с т в а .

Таким образом, анализ состоя-
ния рынка коммерческой недвижи-

мости с учетом его характерных

особенностей, проявляющихся в

условиях мирового экономическо-

го кризиса, позволяет сделать сле-

дующие выводы:
– коммерческая недвижимость

остается привлекательной, прежде

всего, из-за востребованности и вы-

сокой доходности вложения

средств в эту сферу бизнеса;
– в долгосрочной перспективе

денежные инвестиционные вложе-

ния обязательно окупятся и обеспе-

÷ат в конечном итоге прибыльность

произведенных затрат.
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