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Аннотация 

В статье приведен анализ рынка недвижимости, в соответствии с основными типами 

недвижимости рассмотрены главные сегменты рынка недвижимости: рынок земли, рынок жилья и 

рынок нежилых помещений. Также изучена классификация рынков недвижимости. Представлены 

функции рынка недвижимости. 

Ключевые слова: сегмент рынка, рынок недвижимости, рынок жилья, нежилые помещения, 

субъект недвижимости. 

 

Summary 

The article provides an analysis of the real estate market, in accordance with the main types of real estate, 

the main segments of the real estate market are considered: the land market, the housing market and the 

market of non-residential premises. 

Keywords: market segment, real estate market, housing market, non-residential premises, real estate 

object, real estate subject. 

 

 

В качестве основных средств производства и объекта потребления основным элементом 

рыночной экономики является недвижимость.  

Недвижимость простыми словами – это основа существования для граждан и база для 

развития предприятий, хозяйственной деятельности и разных форм собственности. 

Актуальным вопросом в наше время является формирование и развитие рынка 

недвижимости, ведь он позволяет участвовать в операциях с недвижимостью: при аренде, 

при приватизации государственной и муниципальной собственности, покупке и продаже 

разных объектов недвижимости [2]. 

Рынок является сферой отношений (продавцов, покупателей и посредников) и обмена 

отдельными видами товаров и услуг, а также совокупность социально-экономических 

отношений между ними. 

Установив понятия «рынок» и «недвижимость», можно выделить понятия «рынок 

недвижимости» - один из секторов национальной рыночной экономики, которым являются 

объекты недвижимости, совокупность хозяйствующих субъектов, программы производства, 

потребления и обмена недвижимостью, а также механизмы, обеспечивающие 

функционирование рынка недвижимости. 

Как определено выше, в структуру рынка недвижимости входят:  объекты недвижимости;  

рыночные организации;  процессы функционирования рынка;  рыночные механизмы 

(инфраструктура). Чтобы анализировать рынок недвижимости, управлять созданием и 



развитием объектов недвижимости, необходимо структурировать определенные однородные 

группы. 

В законодательных, нормативных, методических документах и актах классификация 

недвижимого имущества применяется по разным признакам: физическому состоянию, 

назначению, качеству, местонахождению, размеру, форме собственности и правовому 

статусу [3]. 

 

Таблица 1  

Структура рынка недвижимости 

Рынок недвижимости 

Первичный рынок (основные продавцы) Вторичный рынок (основные продавцы) 

Государство, строительные компании, 

поставщики жилой и нежилой недвижимости 
Физические и юридические лица 

 

На рынке недвижимости выделяют: первичный и вторичный рынок недвижимости. 

На первичном рынке недвижимость, как товар выступает впервые. Основными 

продавцами недвижимости являются государство в лице своих федеральных, региональных 

и местных органов власти, а также строительные компании, то есть — поставщики жилой и 

нежилой недвижимости [6]. 

На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, который был употреблен раньше 

и принадлежащий определенному собственнику — физическому лицу или юридическому. 

Сегменты рынка недвижимости: участки; жилье; нежилые здания и помещения, строения, 

сооружения и т.п. На рынке недвижимости одна из главных ценностей - земля. 

На рынке земли основные операции - это операции с садами и огородами, коттеджами, и, 

конечно же, операции с землей. Наиболее распространенными сделками с землей являются 

сделки купли-продажи и наследства [1]. Рынок земли — это составная часть в любом 

объекте недвижимого имущества. 

Рынок жилья подразделяется на следующие сектора: 

– городской жилищный фонд, который подразделяется на жилье низкого качества, типовое 

жилье, дома улучшенной планировки, застройки старых времен, жилье элит-класса; 

– загородного жилья, связанный со снятием ограничений на индивидуальное загородное 

строительство. 

На рынке нежилых помещений количество операций намного меньше, и в связи с очень 

высокой стоимостью объектов недвижимости он является привлекательным для лиц, 

которые работают на этом рынке. 

Основные функции рынка недвижимости: 

• установление равновесных цен, при которых фактический спрос соответствует 

предложению недвижимости; 

• регулирующая функция, соответственно, ресурсы распределяются между сферами 

экономики, формируется ее эффективная структура; 

• коммерческая функция, заключающаяся в организации движения капитала и получении 

прибыли; 

• функция санирования, заключающаяся в очищении экономики от слабых, 

неконкурентоспособных и неэффективных элементов; 



• стимулирующая функция, которая заключается в развитии конкуренции и 

использовании технических, научных и управленческих инноваций при создании и 

использовании недвижимости для получения прибыли; 

• социальная функция, проявляющаяся в повышении активности населения, которое 

стремится стать собственниками жилья и других капитальных и престижных объектов [5]. 

 

Таблица 2 

Классификация рынков недвижимости по признакам 

По географическому признаку 

Городской 

Региональный 

Местный 

Мировой 

Национальный 

По степени готовности к эксплуатации 

Новое строительство 

Незавершенное строительство 

Рынки существующих объектов 

По виду сделок 

Купля-продажа 

Вещные права 

Аренда 

Ипотека 

 

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются: 

– продавцы (арендодатели). В качестве арендодателя может выступать любое 

юридическое или физическое лицо, которое имеет право собственности на объект, в т. ч. 

государство. 

– покупатели (арендаторы). В качестве арендатора может выступать юридическое или 

физическое лицо, или орган государственного управления, имеющий право на данную 

операцию по закону. 

– профессиональные участники рынка недвижимости. 

Конечно, любому рынку присущи свои специфические особенности. 

Основные особенности рынка недвижимости: 

– низкая ликвидность недвижимости в отличие от других товаров; 

– уникальность всей земли, ведущая к разнице в цене; 

– локальность рынка недвижимости, т.е. сокращение количества потенциальных 

транзакций для конкретного местоположения; 

– разные цены на недвижимость из-за незавершенной осведомленности покупателей и 

продавцов [4]. 
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