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ХАРАКТЕРНЫЕ ОСОБЕННОСТИ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 
СРАВНЕНИИИ С ЕГО ВЫСОКООРГАНИЗОВАННОЙ ФОРМОЙ
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Аннотация. В статье, в соответствии с предложенными показателями, проводится ана-
лиз особенностей и отличий так называемых «высокоорганизованных рынков» и рынка не-
движимости. Это сравнение может быть использовано для развития методологической 
базы технологии анализа рынка недвижимости. В настоящем исследовании использовались 
структурный и функциональный методологические подходы. В качестве общенаучного ме-
тода исследования выбраны: системный метод, рассматривающий рынок недвижимости во 
взаимосвязи с отраслевой структурой экономики в целом; формализация. Исследование но-
сит теоретический характер. Статья может быть использована как для развития теоре-
тической базы исследования рынка недвижимости, так и для практического анализа рынка ее 
участниками: риэлтерами, девелоперами, консультантами и др.

Ключевые слова: рынок недвижимости, высокоорганизованный рынок, трансакционные из-
держки, мультилистинг, отраслевой рынок.

ВВЕДЕНИЕ

Общественная жизнь современной эпохи 
связана с перманентными трансформациями, 

затрагивающими все сферы своего существо-
вания. Не является исключением и отраслевая 
структура экономического развития стран и 
регионов. Рынок недвижимости, долгое время 
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остававшийся образцом стабильности, в по-
следние годы так же стал подвержен серьез-
ным изменениям, затрагивающим структуру 
спроса на недвижимость как товар, техноло-
гии строительства, правовые основы государ-
ственного регулирования и т.д.

Актуальность выбранной темы связана со 
значимостью рынка недвижимости как секто-
ра экономики в общей системе рыночных от-
ношений вне зависимости от региональных и 
структурных особенностей. Рассматриваемой 
теме посвящено множество научных иссле-
дований, которые по мнению автора следует 
разделить на две группы: 

1) исследования, изучающие экономиче-
ский анализ и оценку рынка (С.Б. Авдашева 
[1], И.С. Алёхина [2], Н.А. Бреславцева [3], 
Н.В. Вечер [4], А.Л. Ольховский [4], Л.А. Гочи-
яева [5], С.С. Мамедова [6], А.Е. Медовый [7], 
В.М. Минц [8], Е.Ю. Напеденина [9], В.Н. Со-
болев [9]); 

2) социологические и маркетинговые ис-
следования рынка недвижимости (Г.М. Стер-
ник [10, 11, 12, 14], А.А. Апальков [11], А.Н. 
Краснопольская [14], С.Г. Стерник [10, 12, 13], 
А.В. Свиридов [10]) и другие.

К первой группе работ можно отнести ис-
следования, изучающие теоретические моде-
ли отраслей и рынков, теории конкуренции, 
концентрации, ценообразования и др. Среди 
указанных работ рынок недвижимости рассма-
тривается в рамках отдельных прикладных во-
просов: риэлтерские услуги, девелопмент и др..

Во второй группе работ рассматривается и 
анализируется именно рынок недвижимости. 
В качестве предмета исследования использу-
ются самые разные аспекты развития рынка: 
кредитование, прогнозирование цен, исследо-
вание конъюнктуры и др. Данные исследова-
ния уделяют внимание различным аспектам 
функционирования рынка недвижимости, в 
том числе рассматривают его с точки зрения 
определения индивидуальных отраслевых 
особенностей. В частности, Г.М. Стерников 
выделяет следующие особенности рынка не-
движимости [16]: соотношение числа продав-
цов и покупателей; открытый или закрытый 
характер сделок; уровень стандартизирован-
ности товара; уровень стандартизации цены; 
влияние территориальных границ на воз-
можность выбора покупателей; доступность 
информации о товаре и рынке; скорость об-
мена информацией и принятия решений; сте-
пень правового регулирования; возможности 
транспортабельности товара; факторы, влия-
ющие на принятие решений.

Целью настоящего исследования является 
систематизация характерных отличий рынка 
недвижимости от «высокоорганизованных» 
рынков по основополагающим параметрам-у-
ровню стандартизации товара, уровню стан-
дартизации цены, влиянию территориальных 
границ на возможность выбора покупателей, 
степени правового регулирования, возможно-
сти транспортабельности товара для дальней-
шего развития анализа рынка недвижимости. 

Теоретическая значимость исследова-
ния заключается в актуализации основных 
свойств, позволяющих исследовать рынок не-
движимости в контексте отраслевой структуры 
экономики, что важно для принятия обосно-
ванных управленческих решений. Практиче-
ская значимость исследования в возможности 
использования ее выводов практиками рынка 
недвижимости. 

МЕТОДИКА ИССЛЕДОВАНИЯ

В настоящем исследовании использова-
лись структурный и функциональный методо-
логические подходы. В качестве общенаучно-
го метода исследования выбраны: системный 
метод, рассматривающий рынок недвижимо-
сти во взаимосвязи с отраслевой структурой 
экономики в целом; метод формализации и 
обобщения.

В качестве специально метода использо-
ван метод отраслевого анализа, позволяющий 
выявить специфические особенности конкрет-
ного исследуемого рынка в отраслевой струк-
туре современной экономики [15, с. 152].

ХАРАКТЕРНЫЕ ОСОБЕННОСТИ РЫНКА 
НЕДВИЖИМОСТИ

В статье рассматривается рынок жилой 
недвижимости и его специфические особен-
ности, которые отличают его других рынков. 
Объектом сравнения авторы избрали «вы-
сокоорганизованный рынок», т.е. рынок чи-
стой конкуренции, состоящий из большого 
числа независимо действующих продавцов и 
покупателей однородного (стандартизованно-
го) товара. Примером могут служить товарные 
и фондовые биржи.

В качестве параметров для сравнения бу-
дут использованы параметры, предложенные 
Г.М. Стерником [16].

Уровень стандартизированности то-
вара 

Все существующие отрасли и рынки подле-
жат определенной законодательно регулируе-
мой системе стандартизации и сертификации. 
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Рынок недвижимости не является исключени-
ем.

На высокоорганизованных рынках в силу 
низкой дифференцированности товара нор-
мативной стандартизации бывает достаточно 
для принятия объективного решения. 

На рынке недвижимости стандартизация 
затрагивает многие направления: это касается 
и технологии строительства, технологий оцен-
ки стоимости, предоставление услуг (риэлтер-
ских, консалтинговых и др.). Однако, несмотря 
на всю свои широту, нормативы не в состоянии 
охватить все сферы. С точки зрения покупате-
ля объект недвижимости часто оценивается 
критериями, которые носят иррациональный 
характер (например, вид из окна, «здесь про-

шла моя юность», «люблю яркие обои» и т.д.) 
Кроме того, известной аксиомой является тот 
факт, что каждый объект недвижимости явля-
ется уникальным. Это связанно с местополо-
жением объекта на определенной территории.

Таким образом, система нормативной до-
кументации, используемая для объектов не-
движимости, не дает возможность покупателю 
принять обоснованное решение для соверше-
ния покупки. Указанный вывод в первую оче-
редь соответствует такому типу недвижимости 
как жилая. 

Уровень стандартизации цены
Данный показатель является следствие 

предыдущего – «стандартизация товара». 
Цена каждого объекта жилой недвижимости 

Стандарты, используемые на 
высокоорганизованных рынках

Сравнение рынка недвижимости с 
высокоорганизованными рынка по показателю 

«стандартизированность товара»

Стандарты, используемые на 
рынке недвижитмости

Создание системы нормативной 
документации

Достаточно для принятия 
обоснованного решения

Недостаточно для принятия 
обоснованного решения

Рис. 1. Сравнительная характеристика высокоорганизованных рынков и рынка недвижимости по 
показателю «стандартизованность товара»

Трансакционные 
издержки на рынке 

недвижимости

Издержки 
отбора 

Издержки 
неправиль-
ной оценки 
стоимости 
объектов

Издержки 
ведения 
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заключения 
контрактов 

Издержки, 
связанные с 

риском 
потери 
права 

собственнос
ти 

Издержки 
ассиметричн

ости 
информации

Рис. 2. Виды трансакционных издержек на рынке недвижимости
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является уникальной, демонстрирующий не 
только конъюнктуру рынка на рассматрива-
емый период, но и субъективное восприятие 
объекта недвижимости участниками рынка 
(продавцами и покупателями), специфиче-
скими особенностями каждого объекта, не-
однозначностью факторов, определяющих 
рыночную полезность объекта, юридической 
чистотой сделки. Данный вывод будет верен 
в отношении так называемой «вторичной» не-
движимости, т.е. при осуществлении сделки 
уже использовавшегося другими лицами объ-
екта. 

В отношении «первичной» недвижимости, 
т.е. на рынке строящихся объектов, где в каче-
стве продавца выступает строительная компа-
ния, стандартизация цен значительно выше, 
поскольку речь идет о массовых продажах 
схожих объектов.

Ценообразование в этом случае связа-
но с высокой долей трансакционных издер-
жек [17, с. 25].

Влияние территориальных границ на 
возможность выбора покупателей

Данный параметр в меньшей степени отра-
жает различия между рынком недвижимости 
и высокоорганизованными рынками, чем это 
было не так давно, например, 10 лет назад, 
когда расстояние действительно ограничи-

вало возможности коммуникации продавца и 
покупателя. Развитие технологий, Интернет, 
сотовой связи, а так же другие элементы гло-
бализации информационных потоков, повсе-
местное использование сетевых технологий, 
позволяют покупателю выбрать товар из лю-
бой географической точки. 

Однако на рынке недвижимости указанная 
возможность носит ограниченный характер, 
так как несет в себе существенные риски. Дан-
ные риски связаны с неполнотой информации, 
представленной для широкого доступа в элек-
тронных носителях информации, а так же, в 
отдельных случаях, с ее недостоверностью. 
Анализ и контроль информационного поля, 
сформированного из таких источников как ин-
тернет, открытые базы данных, периодическая 
печать имеет достаточно высокую стоимость. 
Так же, территориальные границы снижа-
ют возможность институциональной защиты 
сделки и регистрации объекта (рис 1).

Степень правового регулирования
Степень правового регулирования на рас-

сматриваемом рынке недвижимости в первую 
очередь связана с системой государственной 
регистрации, которой обязательно подлежат 
все существующие сделки. Про осуществле-
ния регистрации передачи прав новый соб-
ственник получает правоустанавливающий 

Факторы, снижающие 
различия между рынками

Факторы, повышающие 
различия между рынками

Сравнение рынка недвижимости с 
высокоорганизованными рынка по показателю 

«территориальные границы»

Глобализация 
информационных 

потоков

Широкий доступ к 
базам данных

Многовариан-тность 
систем оплаты

Неполнота и 
недостоверность 

информации

Высокая стоимость 
проверки информации

Институциональная 
незащищенность 

покупателя

Рис. 3. Сравнительная характеристика высокоорганизованных рынков и рынка недвижимости  
по показателю «территориальные границы»
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документ, который является основным доку-
ментом, подтверждающим право собственно-
сти указанного лица

Особенности правового регулирования 
рынка недвижимости так же связаны с боль-
шим числом государственных институтов, ре-
гулирующих правовые взаимоотношения и за-
щищающие права собственников. 

Кроме того, само право собственности на 
объект недвижимости, имеет сложный харак-
тер, включающий право владения, пользова-
ния и распоряжения, каждое из которых мо-
жет быть ограничено. Существуют также так 
называемые «вещные права», которые также 
необходимо учитывать на различных этапах 
оформления рыночной сделки. Все это зна-
чительно усложняет правовое регулирование 
процессов функционирования рынка и еще 
более усиливает значимость регистрации всех 
видов прав и их защиты.

На высокоорганизованных рынках так же 
существует государственное правовое регу-
лирование, но как указано на рис. 5, оно во 
многом зависит от категории товара, отрасли, 
уровня конкуренции. 

Возможности транспортабельности 
товара

Транспортабельность товара на многих вы-
сокоорганизованных рынках как правило вы-
сокая. Ее уровень зависит от ряда факторов, 
в частности от метрических данных по транс-
портируемому товару, от его характеристик по 
хрупкости, атомарности конструкционных эле-
ментов, сроку годности, требованием к усло-
виям хранения и т.д. 

На рынке недвижимости транспортабель-
ность объектов низкая или полностью отсут-
ствует, поскольку объект недвижимости «проч-
но связан с землей и его перемещение без 
несоразмерного ущерба невозможно» [18]. 

Рынок недвижимости Высокоорганизованный 
рынок

Сравнение рынка недвижимости с 
высокоорганизованными рынка по показателю «правовое 

регулирование»

Право 
владения

Право 
пользования

Право 
распоряжения Вещные права

Государственная регистрация

Институты, осуществляющие 
государственную 

регистрацию

Основание возникновения 
права
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Рис. 4. Сравнительная характеристика высокоорганизованных рынков и рынка недвижимости  
по показателю «правовое регулирование»
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Несмотря на меняющийся стиль жизни насе-
ления и меняющиеся технологии строитель-
ства, позволяющие создавать объекты, спо-
собные к перемене места (жилье на колесах, 
строения на понтонном фундаменте и др.), по 
Гражданскому кодексу РФ ст. 130 указанный 
показатель («прочная связь с землей») сохра-
няется как основной в определении понятия 
«недвижимость» [19]. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Следует отметить, что все вышеперечис-
ленные факторы не являются статичными, а 
представляют собой постоянно меняющиеся 
характеристики, отражающие конъюнктуру 
рынка. Соответственно при дальнейшем ис-
следовании характерных особенностей рынка 
недвижимости, важно учитывать динамику от-
раслевых, социальных, экономических, техно-
логических и других изменений.

Таким образом, в исследовании рассмотре-
ны отличительные особенности рынка недви-
жимости от «высокоорганизованных рынков»: 
уровень стандартизации товара; уровень стан-
дартизации цены; влияние территориальных 
границ на возможность выбора покупателей; 
степень правового регулирования; возможно-
сти транспортабельности товара. 

Рассмотренные особенности рынка недви-
жимости могут быть использованы для разра-
ботки методологической основы технологии 
анализа рынка недвижимости в условиях мно-
гофакторного воздействия внешней среды, в 
том числе в условиях экономической неста-
бильности. Статья может быть полезна иссле-
дователям, занимающиеся научной деятель-
ностью, а так же практикам в сфере анализа 
рынка недвижимости. 
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Abstract. In the article, in accordance with the proposed indicators, the analysis of the peculiarities 
and differences of the so-called “organized markets” and the real estate market. This comparison can 
be used for development of methodological base analysis of the real estate market. The present study 
used structural and functional methodological approaches. As a scientific method of study were chosen: 
systematic method considering the real estate market in correlation with the sectoral structure of the 
economy as a whole; inductive method: building insights on the basis of information on the real estate 
market. The study is theoretical in nature. The article may be used for the development of the theoretical 
basis of the study of the real estate market and practical analysis of the market for its participants: 
realtors, developers, consultants etc.

Keywords: real estate market, highly organized market, transaction costs, multilisting, industry market.

REFERENCES

1. Avdasheva, S. B. Teoriya organizatsii 
otraslevykh rynkov [The theory of organization of 
industrial markets]. Moscow: Magistr, 1998. 320. 
Print.

2. Alekhina, I.S. Issledovaniye protsess-
ov transformatsii otnosheniy sobstvennosti i ikh 
vliyaniya na razvitiye rynka rielterskikh uslug [In-
vestigation of the processes of transformation of 
property relations and their impact on the devel-
opment of the real estate services market]. The 
engineering bulletin of the Don (electronic jour-
nal), 2011, vol 17, no.3, pp. 267-272

3. Breslavtseva, N.A. Rynok nedvizhimos-
ti - osnova formirovaniya rynka rielterskikh uslug 
[The real estate market is the basis for the forma-
tion of the real estate services market].The engi-
neering bulletin of the Don. (electronic journal), 
2011, vol 15, no.1, pp. 526–539.

4. Vecher, N. F. Olhovsky A.L. Investitsii v 
kommercheskuyu nedvizhimost’. Zhiznennyy tsikl 
ob”yekta. [Investments in commercial real estate. 
The life cycle of an object]. St. Petersburg: Pub-
lishing house “Business Press”, 2005. 176. Print.

5. Gochiyaeva L.A. . Issledovaniye roli i 

znacheniya rynka nedvizhimosti rynka rielterskikh 
uslug v formirovanii i razvitii rynka nedvizhimosti 
[Investigation of the role and significance of the 
real estate market of the real estate services mar-
ket in the formation and development of the real 
estate market]. Economic Analysis: Theory and 
Practice . 2014, no.3, pp. 43-55. Print.

6. Mamedova S.S. Analiz vzaimosvyazan-
nosti protsessov na rynke nedvizhimosti [Analysis 
of the interconnectedness of processes in the real 
estate market.] Bulletin of the Belgorod University 
of Cooperation, Economics and Law. 2010, no.2, 
pp. 255-261. Print.

7. Medoviy A.E. Sovershenstvovaniye siste-
my motivatsii truda v sfere uslug na rynke ned-
vizhimosti [Perfection of the system of motivation 
of labor in the sphere of services in the real estate 
market]. Kadrovik. 2009, no.10, pp. 53-58. Print.

8. Mints V. M. Printsipy prognozirovaniya 
dinamiki tsen na zhiluyu nedvizhimost’ [Principles 
of forecasting the dynamics of prices for residen-
tial real estate. Property relations in the Russian 
Federation]. 2008, no.1, pp. 35-42. Print.

9. Napedenina E.Y., Sobolev V.N. Prime-
neniye printsipov Pareto dlya otsenki riskov v 
kommercheskoy nedvizhimosti [Application of the 



196

РАЗДЕЛ V.
ЭКОНОМИЧЕСКИЕ НАУКИ

Вестник СибАДИ, выпуск 3 (55), 2017

Pareto principle for assessing risks in commercial 
real estate]. Scientific notes. 2009, no.7, pp. 230-
234. Print.

10. Sternic G.M., Sternic S.G., Sviridov A. V. 
Razvitiye i sovershenstvovaniye metodov prog-
nozirovaniya na rynke nedvizhimosti [Develop-
ment and improvement of forecasting methods 
in the residential real estate market. Urbanistics 
and the real estate market]. 2014, no.1, pp. 53-
93. Print.

11. Sternic G.M., Apal’kov A.A. Kolichestven-
naya otsenka vliyaniya razlichnykh faktorov na 
dostupnost’ zhil’ya i ipoteki [Quantitative assess-
ment of the impact of various factors on the af-
fordability of housing and mortgages]. Urbanistics 
and the real estate market. 2015, no.1, pp. 6-16. 
Print.

12. Sternic G.M., Poplevina D.V., Apal’kov 
A.A. Metodika otsenki srednerynochnoy dokhod-
nosti investitsiy v nedvizhimost’ [Methodology for 
estimating the average market return on invest-
ment in real estate]. Property relations in the Rus-
sian Federation. 2015, no.7, pp. 37-48. Print.

13. Sternic G.M. Dolgosrochnyy prognoz raz-
vitiya rynka stroitel’stva i prodazhi nedvizhimosti v 
Moskve [Long-term forecast for the development 
of the market for construction and sale of residen-
tial real estate in Moscow]. Property relations in 
the Russian Federation. 2015, no.1, pp. 42-48. 
Print.

14. Sternic G.M., Krasnopolskaya A.N. Ne-
periodicheskoye razlozheniye tsenovoy dinamiki 
rynka zhil’ya Moskvy [Non-periodic decomposi-
tion of the price dynamics of the housing market 
in Moscow]. Economic science of modern Russia. 
2008, no.3, pp. 110-115. Print.

15. Sternic G.M., Krasnopolskaya A.N. 
Opredeleniye koeffitsiyenta dostupnosti zhil’ya s 
uchetom ipotechnoy podderzhki [Determination 
of the coefficient of housing affordability with re-
gard to mortgage support]. Property relations in 
the Russian Federation. 2007, no.3, p.43. Print.

16. Roy L.V., Tretyak V.P. Analiz otraslevykh 
rynkov [Analysis of industry markets]. Moscow: 
INFRA-M, 2008. 442. Print.

17. Sternic G.M. Kontseptsiya analiza ryn-
ka nedvizhimosti, yedinaya dlya stran - chlen-
ov SEREAN [The concept of real estate mar-
ket analysis, one for the member countries of 
SEREAN]. The real estate market of Russia. N.p., 
15 Oct. 2005. Web. 27 Apr. 2017. <// http://realty-
market.ru/konferencii/sternik–g.m.–koncepciya–
analiza–rinka–nedvijimosti–edinaya–dlya–stran–
сhlenov–serean.html>.

18. Chibikova T.V. Rol’ rieltora na rynke ned-
vizhimosti [The role of realtor in the real estate 
market]. Omsk: OMGTU, 2015. 128. Print.

19. Grazhdanskiy kodeks RF st. 130 [The 
Civil Code of the Russian Federation, article 
130]. Legal system ConsultantPlus. N.p., n.d. 
Web. 27 Apr. 2017. <http://www.consultant.ru/
document/cons_doc_LAW_5142>.

ИНФОРМАЦИЯ ОБ АВТОРАХ

Чибикова Татьяна Викторовна (Омск, Рос-
сия) – кандидат исторических наук, доцент, 
доцент кафедры «Организация и управле-
ние наукоемкими производствами» ФГБОУ-
ВО «Омский государственный технический 
университет» (644050, г. Омск, пр. Мира, 11, 
e-mail: tchibikova@bk.ru).

T. V. Chibikova (Omsk, Russian Federation) 
– candidate of history sciences, associate 
professor,assistant professor of the Organization 
of the Scientific Production and Management 
Department of Omsk State Technical University, 
Omsk, e-mail: tchibikova@bk.ru.

Крумина Ксения Васильевна (Омск, Рос-
сия) – кандидат экономических наук, доцент, 
доцент кафедры «Организация и управле-
ние наукоемкими производствами» ФГБОУ-
ВО «Омский государственный технический 
университет» (644050, г. Омск, пр. Мира, 11, 
e-mail: krum_x@mail.ru).

K.V. Krumina (Omsk, Russian Federation) 
– candidate of economics sciences, associate 
professor, assistant professor of the Organization 
of the Scientific Production and Management 
Department of Omsk State Technical University, 
Omsk, e-mail: krum_x@mail.ru.


