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Разработка статистических классификаций 
для изучения содержания и структуры 
первичного рынка недвижимости
Статистическое изучение первичного рынка недвижимости 
всегда сопряжено с той проблемой, что объект находится в 
постоянном, причём весьма интенсивном изменении, как в ко-
личественном аспекте, так и в своём внутреннем содержании. 
Поэтому и вопросы постоянной адаптации статистической 
методологии в отношении первичного рынка недвижимости 
актуальны непрерывно. 
Среди задач, которые постоянно находятся в поле стати-
стической науки и практики в отношении первичного рынка 
недвижимости можно выделить следующие. Во-первых, про-
ведение критического анализа содержания современного рынка 
первичной недвижимости, что должно позволить выявить его 
принципиальные особенности как объекта статистического 
исследования, систематизировать экономические связи субъ-
ектов данного сегмента рынка для проведения комплексного 
статистического анализа его функционирования и развития 
в любом регионе России. Во-вторых, это построение анали-
тических классификаций первичного рынка недвижимости, 
систематизация критериев их построения, что должно по-
зволить провести качественный анализ структуры данного 
сегмента рынка в современных условиях рыночной экономики. 
В-третьих, постоянное усовершенствование системы ста-
тистических показателей первичного рынка недвижимости, 
которая постоянно должна дополняться различными блоками 
показателей, применение которых позволит увязать развитие 
рынка первичной недвижимости с показателями уровня жизни 
населения и социально-экономического развития конкретного 
региона на основе формирования и упорядочения различных ее 
подсистем, что повысит их согласованность с показателями 
уровня жизни и социально-экономического развития.
Цель: Развитие теории и статистической методологии ком-
плексного изучения первичного рынка недвижимости в части 
разработки критериев разделения объекта на однородные группы 
по типологическим признакам и построение на их основе ста-
тистических классификаций, необходимых для структурного 
анализа первичного рынка недвижимости. 

Материалы и методы: Для получения научных результатов 
в рамках данной статьи использованы общенаучные методы 
познания, такие как научная абстракция, анализ и синтез, 
так как речь идет о разбиении единого целого на типологиче-
ски однородные совокупности, органичная взаимосвязь между 
которыми и обеспечивает целостность и единство изучаемого 
объекта – первичного рынка недвижимости. Кроме того, на 
протяжении всей работы рассматривается использование 
статистического метода группировок, так как речь идет о 
прикладном применении типологических критериев формиро-
вания единиц наблюдения в однородные группы.
Результаты: Обоснованы и сформулированы основные классифи-
кационные признаки экономических активов, обращающихся на 
первичном рынке недвижимости региона. Разработка критериев 
типологического разделения объекта позволила построить ста-
тистические классификации, необходимые для всестороннего 
содержательного анализа структуры и структурных сдвигов 
на первичном рынке недвижимости. 
Заключение: В научной статье рассмотрены проблемные 
аспекты статистического изучения первичного рынка 
недвижимости в части его этимологизации на основе чёт-
ких критериев, позволяющих понять качество и свойства 
обращающихся на нем экономических активов, построить 
статистические классификации. Всё это является шагом 
в рамках первого этапа статистического исследования в 
той его последовательности, которая классически рассма-
тривается общей теорией статистики. Статистические 
классификации и группировки по типологическим признакам 
предшествуют наукоемкому обоснованию и применению 
сложных математико-статических методов для проведения 
факторного анализа и прогнозирования показателей первич-
ного рынка недвижимости.

Ключевые слова: структура недвижимости, жилой фонд, не-
завершенное строительство, офисные площади, классификации 
рынка жилья

Statistical study of the primary real estate market is always associated 
with the problem that the object is in a constant, and very intense 
change, both in quantitative terms and in its internal content. There-
fore, the issues of constant adaptation of statistical methodology in 
relation to the primary real estate market are relevant continuously. 
Among the tasks that are constantly in the field of statistical science 
and practice in relation to the primary real estate market are the 
following. First, a critical analysis of the content of the modern 
primary real estate market, which should allow to identify its fun-

damental features as an object of statistical research, to systematize 
the economic relations of the subjects of this market segment for a 
comprehensive statistical analysis of its functioning and development 
in any region of Russia. Secondly, it is the construction of analytical 
classifications of the primary real estate market, systematization of 
criteria for their construction, which should allow for a qualitative 
analysis of the structure of this market segment in the modern 
market economy. Third, the continuous improvement of the system 
of statistical indicators of the primary real estate market, which 
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should be constantly supplemented by various blocks of indicators, 
the use of which will link the development of the primary real estate 
market with indicators of the standard of living of the population 
and socio-economic development of a particular region on the basis 
of the formation and ordering of its various subsystems, which will 
increase their consistency with indicators of living standards and 
socio-economic development.
To Develop the theory and statistical methodology of the complex 
study of the primary real estate market in terms of the development 
of criteria for the division of the object into homogeneous groups 
by typological characteristics and the construction on their basis of 
statistical classifications necessary for the structural analysis of the 
primary real estate market. 
To obtain scientific results in this article, General scientific methods 
of cognition, such as scientific abstraction, analysis and synthesis, are 
used, since it is a question of dividing a single whole into typologically 
homogeneous complexes, the organic relationship between which ensures 
the integrity and unity of the studied object – the primary real estate mar-
ket. In addition, the use of the statistical grouping method is considered 
throughout the work, as it is an applied application of typological criteria.

The main classification features of economic assets traded in the 
primary real estate market of the region are Substantiated and for-
mulated. The development of criteria for the typological division of 
the object allowed to build statistical classifications necessary for a 
comprehensive analysis of the structure and structural changes in the 
primary real estate market. 
In the scientific article deals with the problematic aspects of a 
statistical study of the primary real estate market in parts of its 
etymology on the basis of clear criteria against which to understand 
the quality and properties of the traded on its economic assets, to 
build a statistical classification. All this is a step in the first stage 
of the statistical study in the sequence that is classically considered 
by the General theory of statistics. Statistical classifications and 
groupings by typological features precede the science-intensive 
substantiation and application of complex mathematical and static 
methods for factor analysis and forecasting of primary real estate 
market indicators.

Keywords: structure of real estate, housing, construction in progress, 
office space, classification of the housing market

Введение

Структура, отображающая 
внутренне содержание изуча-
емого объекта – первичного 
рынка недвижимости может 
быть оценена на основе ста-
тистических классификаций, 
с помощью которых возможно 
осуществлять систематизацию 
и разветвленное деление рын-
ка, его объектов и субъектов 
на однородные типы, группы, 
классы по научно-обоснован-
ным признакам и критери-
ям. Объекты недвижимости, 
их структурные соотношения 
непосредственно связаны с 
экономическим и правовым 
регулированием государством 
практически всех сфер обще-
ственной жизни, в том чис-
ле, материального производ-
ства[1].

Внутренняя содержатель-
ная структура любого объекта 
определяет его характеристики 
как по качеству, так и по свой-
ству. Если качество есть то 
внутреннее, что отличает объ-
ект данный от других объектов 
или явлений, то свойство есть 
внешнее проявление качества, 
возможное лишь во взаимо-
действии с другими объекта-
ми, явлениями или системами. 
Это означает, что любой жиз-
неспособный объект не может 
существовать, а, следователь-
но, и быть изучен изолирован-
но, то есть в стопроцентной 
абстракции от той среды где 

развивается или сворачивает-
ся [2]. Поэтому изучение его 
внутреннего содержания – по 
сути основа адекватного пред-
ставления о роли, месте, зна-
чении, вкладе и функциони-
ровании объекта в сложной 
системе общественных отно-
шений. Ответы на эти вопросы 
призваны дать статистические 
классификации, построены по 
многообразному ассортименту 
критериев, ставящих вопро-
сы о существенности объекта. 
Именно разработкам статисти-
ческих классификаций и ана-
лизу критериев их построения 
в отношении первичного рын-
ка недвижимости посвящена 
данная научная статья. 

Классификация недвижи-
мости по научно-обоснован-
ным критериям способствует 
не только статистическому 
изучению объектов и конъюн-
ктуры рынка недвижимости, 
но и дает возможность широ-
кого применения методов сто-
имостной оценки для различ-
ных видов недвижимости[3].

Классификационные 
признаки объектов 
первичного рынка 
недвижимости

Происхождение объектов 
первичного рынка недвижи-
мости и их назначение высту-
пают ключевыми признаками 
деления предметов торга, как 
представлено на рис. 1.

Кроме критериев, пред-
ставленных на рисунке можно 
дополнить классификацию и 
другими возможностями даль-
нейшего логического развет-
вления и систематизации: на-
пример, по степени готовности 
к управлению и использованию 
объекты могут быть готовыми, 
могут требовать капитального 
ремонта, реконструкции (иди 
даже модернизации), могут 
быть на стадии строительства 
или консервации – незавер-
шенное строительство.

Объекты, обозначенные на 
рисунке как «естественные 
или природные», в статисти-
ке национального богатства 
классифицируются как нефи-
нансовые непроизведенные 
активы, то есть разведанные и 
вовлеченные в экономический 
оборот природные ресурсы. 

Это также касается ма-
кростатистического учета и 
оценки недр, лесного фонда 
и водных ресурсов (включая 
биологические ресурсы водных 
бассейнов, в том числе мор-
ских территориальных вод). 

Земельный фонд, который 
является объектом реальных 
или потенциальных сделок на 
первичном рынке недвижимо-
сти, такой проблеме подвержен 
в значительно меньшей степе-
ни. На уровне региональных 
рынков проблема стоимостной 
оценки этих актив связана с 
законодательным несовер-
шенством, отчасти неадекват-
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торые земельные участки не 
являются делимыми по дей-
ствующему законодательству, 
например, городские земли, 
земельные участки как фер-
мерские хозяйства.

Важнейшим критерием, 
применяемым для классифи-
кации экономических активов, 
в том числе в отношении зе-
мельного фонда, является эко-
номическое назначение, как 
показано на рис. 2. Объектами 
первичного рынка недвижи-
мости выступают земельные 
участки для обозначенных 
ниже целей (экономического 
назначения), приватизируе-
мые в отчётном периоде, либо 
сменившие статус этого само-
го экономического назначения 
вследствие застройки участка 
[5].

Относительно каждой груп-
пы следует сделать некоторые 
пояснения. Земли сельскохо-
зяйственного назначения могут 
переводиться в другую катего-
рию решением региональной 
власти. Например, земли 
обанкротившегося совхоза, 
находящиеся в государствен-
ной собственности, могут быть 
распроданы как делимый объ-
ект на несколько (или мно-
жество) садоводческих участ-
ков, как с правом покупателя 
на дальнейшее строительство 
объектов (абсолютное боль-
шинство приватизационных 
сделок), предназначенных для 
постоянного проживания, так 
с его отсутствием. Это типич-
ные операции на первичном 
рынке недвижимости, но не 
подлежат разгосударствлению 
земли, представляющие осо-
бую ценность. 

Земельный фонд насе-
ленных пунктов занимает в 
России примерно 4–5% су-
хопутного пространства эко-
номической территории. Этот 
фонд предназначен, во-пер-
вых, для размещения зданий 
– жилых домов и учрежде-
ний социально-культурного 
и государственного назначе-
ния; во-вторых, это – улицы, 
скверы, парки; в-третьих, для 

Рис. 1. Классификация объектов рынка недвижимости

ностью кадастровой оценки 
рыночным оценкам первич-
ной недвижимости. Масштабы 
рынка первичной недвижи-
мости при их статистической 
оценке ограничиваются не всей 
совокупностью экономических 
активов региона, а лишь вновь 
созданными или создаваемы-
ми и приватизируемыми. Кро-
ме того, цены фактических 
сделок – наиболее адекватные 
и пригодные для статистиче-
ского учета. Более подробно 
вопросы стоимостной оценки 
экономических активов, обра-
щаемых на первичном рынке 
недвижимости, будут рассмо-
трены во второй части работы. 

Для большего понимания сущ-
ности приведенных на рис. 1. 
экономических активов, сле-
дует продолжить их дальней-
шую детализацию посредством 
применения новых критериев 
и разработки классификаций.

Земельные участки по воз-
можности разделения диф-
ференцируются на делимые и 
неделимые. Если участок мож-
но разделить на части так, что 
не утрачивается его экономи-
ческое назначение, а каждая 
часть может рассматриваться 
как самостоятельный объект, 
то можно такой земельный 
участок идентифицировать как 
делимый [4]. В России неко-
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размещения городских про-
изводств – промышленность, 
транспорт, энергетика, город-
ские сооружения и комму-
никации. Уровень и степень 
развития первичного рынка 
недвижимости в части этих 
территорий и создания пере-
численных объектов на них, 
является непосредственной 
оценкой воспроизводственных 
процессов в городском хозяй-
стве.

Особо охраняемыми тер-
риториями являются заповед-
ники, государственные заказ-
ники, городские озеленённые 
зоны, земли пансионатов, до-
мов отдыха, туристических баз, 
земельно-исторические ком-
плексы – памятники культуры 
и истории, культовые ограж-
дения, уникальные творения 
природы. Такие земли явля-
ются носителями рекреаци-
онного потенциала регионов: 
туризм, отдых, оздоровление, 
познание и эстетическое вос-
питание. Законодательством 
по-разному определен статус 
различных земель, входящих в 
эту группу, но общим является 
то обстоятельство, что ведение 
на этих участках хозяйствен-
ной деятельности иной, чем 
их статусное предназначение, 
запрещено [6]. На первичном 
рынке обращаются объекты 
не только вновь построенные, 
например, здание пансиона-

та, или приватизированный и 
облагороженный для культур-
но-массового использования 
земельный участок, но и при-
родные памятники, так назы-
ваемые «обретенные»: впервые 
оформленный грот, пруд, во-
допад, родник, смотровая пло-
щадка на возвышенности и т.д.

Вместе с тем отметим, что 
стоимостная оценка активов 
на таких особых территориях 
часто оказывается для про-
давцов ниже ожидаемой, не-
смотря на законодательный 
статус [7]. Надо признать, что 
для того, чтобы опустошать 
кошельки туристов и отдыхаю-
щих, региональные и местные 
власти стремятся придать ста-
тус особо охраняемых террито-
рий всему, где есть хоть какая 
лесная тропа, ведущая к самой 
бесхозной избушке и даже по-
просту заброшенным объектам 
производственного назначе-
ния. В простонародии – это 
деньги «делать из воздуха», 
причём в данном случае – в 
буквальном смысле. Но рынок 
не обманешь: цены на объек-
ты недвижимости, в том числе 
и нововозводимые, на такие 
законодательные ухищрения 
остаются в большинстве «рав-
нодушными».

Статус лесного фонда обо-
значен правовым режимом тех 
лесов, которые растут на дан-
ной территории. Это земли, 

на которых растет лес, пред-
назначенный для нужд хозяй-
ственной деятельности, на-
пример, производство деловой 
древесины, заготовки в рамках 
плодово-ягодного хозяйства и 
т.д. Первичный рынок недви-
жимости охватывает сделки с 
такими участками, когда они 
вовлекаются в экономический 
оборот впервые.

Земельные участки, на ко-
торых расположены объекта 
водного фонда, заняты водо-
емами, сооружениями гидро-
технического назначения, по-
лосами отвода и «отчуждения» 
(охранные зоны), ледниками, 
болотами и т.д. На первичном 
рынке недвижимости, как пра-
вило, обращаются участки с 
вновь построенными сооруже-
ниями.

Земли отраслевого назна-
чения предназначены для 
размещения производитель-
ных сил народнохозяйствен-
ного комплекса – объектов 
промышленного назначения, 
транспорта и связи, энергети-
ки и космонавтики, обороны 
и безопасности, информатики 
и телевидения и т.д. [8]. Как 
и в случае с землями городов 
и населенных пунктов, ры-
нок первичной недвижимости 
и для этих земель и объектов 
является индикатором обнов-
ления производственной и ма-
териально-технической базы 
экономики.

Наконец, земли запаса 
предназначены для резерва 
и могут иметь различное на-
значение по решению Прави-
тельства России. Как правило, 
все земли запаса при их выде-
лении на определенные цели 
проходят через первичный ры-
нок недвижимости. Оценка же 
недвижимости представляет 
больший интерес для объек-
тов, которые активно обраща-
ются на рынке[9]. 

Все перечисленные катего-
рии земельного фонда и рас-
положенные на нём объекты, 
могут вводиться в экономиче-
ский оборот как впервые, так 
и уже быть в составе действу-

Рис. 2. Классификация земельного фонда по экономическому назначению



Методология статистики

8 Статистика и экономика  Т. 16. № 2. 2019

ющих народнохозяйственных 
ресурсов. Ценовая ориентация 
в отношении вновь вводимых 
земельных участков, то есть 
при попадании в простран-
ство первичного рынка недви-
жимости должна учитывать 
возможности и перспективы 
их использования, и, следова-
тельно, характер и размер бу-
дущих доходов [10], что будет 
рассмотрено в последующих 
публикациях по статистке пер-
вичного рынка недвижимости.

При приватизации земель-
ного участка отдельными ча-
стями, объектом сделки (часть 
изначального целого участка) 
могут выступать участки [11]:

– с находящимися на них 
обособленными строениями 
подразделений или каких-либо 
частей предприятия (организа-
ции);

– с расположенными на 
них предприятиями, состоя-
щими из нескольких зданий 
и других объектов основных 
средств, либо относимых к не-
завершенному строительству. 

Сфера земельных отноше-
ний является самой деликат-
ной и наиболее уязвимой для 
всех участников рынка недви-
жимости ввиду бесконечно ме-
няющегося земельного зако-
нодательства – это временной 
аспект; многоликого регио-
нального законодательства – 
это пространственный аспект; 
непредсказуемости ценовой 
политики – два одинаковых 
объекта на одной территории 
могут быть проданы по ценам, 
отличающимся в разы [12]. 

Приватизация земельных 
участков, как со стороны про-
давца – государства, так и со 
стороны покупателя – рыноч-
ных производителей или до-
машних хозяйств, должна быть 
осознанной, т.е. связана с по-
ниманием будущего объектов 
недвижимости, которые срос-
лись с земельным участком. Со 
стороны государства – в связи 
с его интересами в части обще-
го экономического роста, по-
лучения в дальнейшем доходов 
от налогообложения из произ-

водящего сектора, обеспече-
ния экономической (бюджет-
ной) безопасности по поводу 
адекватных размеров посту-
плений денежных средств от 
приватизационных сделок на 
первичном рынке недвижи-
мости [13]. Со стороны поку-
пателей – в связи с тем, что 
уровень расходов по сделке 
на первичном рынке должен 
не перерасти в проблему оку-
паемости объекта. Покупатель 
при сделке с землей приобре-
тает права собственности толь-
ко на землю, а весь сращенный 
с ней материальный основной 
капитал остается в собственно-
сти продавца, в данном случае, 
когда речь идет об операции на 
первичном рынке недвижимо-
сти, то есть о приватизации – 
у государства. Государственная 
собственность будет распро-
страняться по-прежнему и на 
те фрагменты земли, которые 
находятся непосредственно 
под объектами недвижимости, 
и на те, которые требуются для 
использования этой недвижи-
мости в соответствии с дого-
ворными условиями.

Классификации 
объектов первичного 
рынка недвижимости по 
потребительским свойствам

Возвращаясь к классифика-
ционным признакам «по про-
исхождению», «по форме», «по 
назначению», обозначенным 
на рис. 1, рассмотрим объекты 

первичного рынка недвижи-
мости – нефинансовые про-
изведенные активы – матери-
альный основной капитал. Для 
обозначения всей классифи-
кационной группы объектов 
используем термин «основной 
капитал», а не «основные фон-
ды (или средства)», так как 
кроме основных средств, в ка-
честве объекта статистическо-
го исследования и первичного 
рынка недвижимости рассма-
тривается незавершенное стро-
ительство. Объекты незавер-
шенного строительства – это 
объекты, в отношении кото-
рых документы, главное – «акт 
приёмки-передачи», по вводу 
в действие не оформлены и на 
баланс основных фондов соот-
ветствующей институциональ-
ной единицы не поставлены. 
Применительно к домашним 
хозяйствам, незавершенное 
строительство (или «недо-
строй») не имеют соответству-
ющего оформления в БТИ как 
жилой дом или иной объект 
личного подсобного хозяй-
ства [14]. Критерием диффе-
ренциации объектов незавер-
шенного строительства может 
стать ведение или не ведение 
строительных работ на данных 
объектах, как представлено на 
рис. 3. Любые представленные 
на данном рисунке объекты 
обращаются только на первич-
ном рынке недвижимости.

Методологические вопро-
сы отнесения тех или иных 
объектов основных средств к 

Рис. 3. Классификация объектов незавершённого строительства
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группам: здания, сооружения, 
станки, машины, оборудова-
ние, передаточные устройства, 
транспортный средства, мно-
голетние насаждения, круп-
ный рогатый рабочий и про-
дуктивный скот – достаточно 
разработаны во всех инфор-
мационных учетных системах, 
в том числе в статистике, бух-
галтерском и налоговом учетах 
и т.д. [15]. Другое дело класси-
фикация объектов основного 
капитала по критерию назна-
чения, обозначенная на рис. 1: 
основные производственные и 
основные непроизводственные 
фонды.

Непроизводственные фон-
ды, обращающиеся на пер-
вичном рынке недвижимости 
– построенное и введенное в 
отчётном периоде жилье, про-
данное впервые. К жилью сле-
дует относить здания, которые 
предназначены для прожива-
ния в формате постоянного 
места жительства. Кроме того, 
с жильем идентифицируются 
быстромонтируемые домики, 
другие помещения, пригод-
ные для проживания. Второ-
степенные помещения жилых 
домов могут использоваться 
для социального обслужива-
ния владельцев жилищ – ма-
газины, детские сады и ясли, 
домоуправление, парикмахер-
ские, аптеки, опорные пункты 
органов внутренних дел, меди-
цинские кабинеты, нотариаль-
ные конторы и т.д. Объекты, 
сращенные с жильём (как и с 
производственной недвижи-
мостью – коммерческой и не-
коммерческой), также обраща-
ющиеся на первичном рынке 
недвижимости – сооружения 
и многолетние насаждения. 
Назначение этих сооружений 
– инженерно-строительное, 
техническое, направленное 
на обеспечение полноценной 
эксплуатации жилья, город-
ского хозяйства – бойлерные, 
котельные, электроподстан-
ции, дороги, освещение и т.д. 
Причем не всегда такие акти-
вы выступают одним целым 
с основным жилым зданием. 

Как правило же, это единый 
имущественный комплекс с 
единой системой инвестирова-
ния. Жилые дома в зависимо-
сти от этажности, различаются 
по следующим группам [16].

Таблица 1

Группы жилых домов 
по этажности

Количество 
этажей Идентификация

1–3 Малоэтажные
4–9 Многоэтажные

10–20 Повышенной 
этажности

20 и более Высотные

Важным классификаци-
онным признаком жилья вы-
ступает характер и продолжи-
тельность его использования, в 
соответствии с которым разли-
чают [17]:

1. Жильё первичное, кото-
рое предназначено для посто-
янного проживания. Отметим, 
что категория «постоянное» 
в данном случае несет иную 
смысловую нагрузку, чем в де-
мографической статистике, то 
есть это не идентично понятию 
«постоянного (основного) ме-
ста жительства». Имеется виду 
комплекс технических норм, 
санитарных условий, комму-
никационных характеристик, 
удовлетворяющих условиям 
непрерывного проживания лю-
дей в самые неблагоприятные 
календарные периоды данной 
климатической зоны. Объек-
тов постоянного проживания 
один и тот же собственник 
(владелец) может приобрести 
несколько. В демографической 
статистике – привязка только 
к одному объекту, точнее –  
к адресу.

2. Жильё вторичное (заго-
родная недвижимость), кото-
рое используется, как прави-
ло, для отдыха или ведения 
личного подсобного хозяйства. 
В основном такая недвижи-
мость не используется кру-
глогодично (именно поэтому, 
они вторичное, а не первич-
ное жильё). Следует и здесь 
сделать уточняющую ремарку, 

касающуюся понятийно-кате-
гориального аппарата. Деление 
жилья на первичное и вторич-
ное не имеет ничего общего с 
разделением рынка жилья на 
первичный и вторичный, где 
основным критерием являет-
ся новизна объекта. В данном 
случае, и первичное, и вто-
ричное жильё, будучи вновь 
построенным, может являться 
объектом первичного рынка 
недвижимости. 

3. Третичное жильё, буду-
чи новым, также находится в 
границах первичного рынка 
недвижимости – ориентиро-
вано для предоставления кра-
ткосрочных услуг по прожи-
ванию – отели, гостиницы, 
пансионаты, дома отдыха и т.д.

Статус жилья также может 
стать основой структурного 
анализа: кто, какие социаль-
ные слои населения, каким 
жильём владеют, какие ново-
стройки пользуются наиболь-
шим спросом [18]. Этот аспект 
один из основополагающих в 
маркетинговых исследованиях.

Главный определяющий 
фактор спроса, как и на боль-
шинстве других рынков – 
платёжеспособность насе-
ления. От этого зависит тип 
жилья, приобретаемый на пер-
вичном рынке.

Технические характери-
стики жилья также влияют 
на ценообразование и спрос 
на новостройки. Так вполне 
обоснованной представляется 
классификация жилых домов 
в зависимости от материала, 
из которого сделаны внешние 
стены: дома, имеющие кир-
пичные стены; дома панель-
ные; дома монолитные; дома 
из дерева; смешанные дома.

На рис. 1. недвижимость 
рыночных производителей, 
или коммерческая, представ-
лена объектами, которые мо-
гут приносить доход собствен-
нику, либо от сдачи в аренду, 
либо от ведения в ней непо-
средственной деятельности по 
производству товаров и услуг.

В первую очередь, речь 
идет об офисных помещениях, 
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главным критерием диффе-
ренциации которых, является 
их престижность, которая ак-
кумулирует в себе множество 
параметров, в том числе и 
поддающихся количественной 
оценке, например, месторас-
положение может характеризо-
ваться не только дислокаций в 
зоне исторической застройки, 
но и транспортной доступно-
стью, удаленностью от метро, 
станций, центра и т.д. 

В Московской области наи-
более приемлема следующая 
укрупненная классификация 
офисных помещений, пред-
ставленная в таблице 2.

На территориях мегаполи-
сов классификация офисных 
помещений более детальная, 
как например, в Москве и 
Санкт-Петербурге. В после-
дующем пункте будут рассмо-
трены факторы развития пер-
вичного рынка недвижимости, 
где будет уделено внимание 
влиянию типологических ха-
рактеристик офисных помеще-
ний на спрос и предложения 
данной группы недвижимости 
и, следовательно, ценообра-
зование на коммерческую не-
движимость, предназначенную 
для применения рыночными 
производителями в хозяй-
ственной деятельности.

Современная градостро-
ительная архитектура и про-
ектирование многоэтажных 
и высотных жилых домов не 
обходится без учёта потреб-
ностей рыночных производи-
телей. Это касается не только 
офисных помещений, но и 
других капитальных активов, 
представленных на рис. 1. 

Гостиничные комплексы 
являются в России достаточно 
доходным и наименее пробле-
матичным направлением инве-
стирования денежных средств. 
Уровень общего риска при про-
ектировании и строительстве 
новых гостиниц, как элитного 
уровня, так и экономического 
класса, а также при инвести-
ровании в их оборудование и 
оснащение, относительно низ-
кий [f19]. Срок окупаемости 

гостиничных комплексов до-
статочно непродолжительный. 

Гостинично-рекреацион-
ный бизнес – пансионаты, 
дома и базы отдыха, охотни-
чьи и рыболовные дома, при-
дорожные отели и т.д., как 
сказано выше обладает очень 
высокой доходностью. Одна-
ко, речь идет об объектах но-
вых или имеющих незначи-
тельную степень износа, так 
как объекты, относящиеся к 
данному виду экономической 
деятельности, но являющиеся 
наследством прежней форма-
ции, такой высокой доходно-
стью не характеризуются, даже 
при наличии комплекса со-
путствующих услуг. В качестве 
примера можно рассмотреть и 
ресторанный бизнес. Подчер-
кнем, не вид экономической 
деятельности – общественное 
питание, а именно бизнес, 
который таковым будет лишь 
в двух вариантах недвижимо-
сти: новой или древней. Новая 
проектируется и создаётся под 
современный бизнес; древняя, 

относимая или напоминаю-
щая исторические объекты и 
должным образом отремонти-
рованная, оснащенная комму-
никациями будет представлять 
собой целостный раритет, без-
условно вносящий свой суще-
ственный вклад в «доходность 
заведения». Поэтому вариант с 
отремонтированной советской 
столовой или общежитием, в 
сравнении с рассмотренными, 
можно просто оценить, как не-
ликвидный, а объекты – неод-
нородными относительно но-
вых или исторических.

В Подмосковье абсолют-
ное большинство инвестици-
онно-строительных проектов 
инициируются в рамках новой 
концепции – приоритет от-
дыху, развлечениям, спорту, а 
не масштабам и качеству ле-
чебной базы [20]. До 2017 г. в 
Московской области ежегодно 
наблюдался стабильный рост 
инвестиционных потоков в 
основной капитал – объекты 
рекреационного вида деятель-
ности, что является отчасти 

Таблица 2

Классификация офисных помещений Московской области по уровню 
престижа

Классы Типологические характеристики
А Международный девелопер; месторасположение – в центре города 

или бизнес-зоны (например, инновационный парк «Сколково» в 
подмосковном п. Заречье); здание новое полностью; единая система 
контроля микроклимата, отопления и вентиляции; примененный 
стандарт «shell-and-core» для открытой планировки; высота «пол-
потолок» не менее 3,5 м.; удобный доступ к подземной парковке; 
организация подачи электроэнергии – бесперебойная; в здании 
полностью оснащенная и укомплектованная система безопасности; 
профессиональный собственник-арендодатель; управляющая 
компания – международная.

B Месторасположение – в центре города; новое здание; система 
теплоснабжения и предварительного охлаждения – автономная; 
планировка этажей выполнена эффективно, в формате офисных 
блоков; ремонт качественный, в формате «евростандарт»; доступ к 
достаточной парковке – удобный; современные лифты и круглосуточная 
охрана; профессиональный собственник-арендодатель; управляющая 
компания – отечественная, профессиональная.

C Различное месторасположение в городской черте или в центре 
городского поселения; ремонт эконом-класса; планировка этажей 
– эффективная; ремонт – качественный, охрана – круглосуточная; 
собственник как арендодатель – опытный; все правоустанавливающие 
документы (прав собственности) – оформлены в установленном 
порядке; в здании имеется управляющая структура.

D Месторасположение различное, доступ не очень удобный или 
проблематичный; здание – не новое: проект реализован посредством 
конверсии объекта или его приватизации; ремонт – дешевый; имеется 
охрана; документация на объект оформлена правильно; управляющая 
структура в здании отсутствует.
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индикатором насыщенности 
первичного рынка данной ча-
сти коммерческой недвижимо-
сти и рекреационной привле-
кательности Подмосковного 
региона.

Вместе с тем, удельный вес 
Московской области в объеме 
первичного рынка недвижи-
мости России в части рассма-
триваемых гостинично-рекре-
ационных объектов постоянно 
сокращался, составив на 1 ян-
варя 2018 г. примерно 35 % 
общероссийского. Это объяс-
няется не столько падением 
подмосковного рынка, сколь-
ко развитием данного рынка 
рекреационных услуг в других 
регионах. На сегодняшний 
день масштабы рынка домов 
отдыха и пансионатов состав-
ляют примерно 4 млрд. руб. 
Специалисты в области туриз-
ма прогнозируют восстанов-
ление утраченных позиций и 
дальнейший рост новостроек 
гостинично-рекреационной 
сферы Подмосковья [21].

Такая составляющая ком-
мерческой недвижимости, как 
гаражи, автопаркинги, сто-
янки в России не получили 
столь ажиотажной востребо-
ванности, как в развитых за-
рубежных странах, где наличие 
этих объектов является обяза-
тельным условием для строи-
тельства жилых домов и иных 
построек – торговых центров, 
гостиниц и т.д., а также для и 
для покупки автотранспортно-
го средства в личное пользо-
вание. Мировая практика по-
казывает, что на одну тысячу 
жителей приходится примерно 
полторы сотни машино-мест. 
Московская область на сегод-
няшний день не испытывает 
столь острого дефицита земли, 
как европейские государства – 
то есть проблема парковки в 
Подмосковье, хоть и отчасти 
оформилась, но не является 
требующей первоочередных 
решений или экономических 
стимулов.

Практически во всех на-
селённых пунктах Москов-
ской области – строительный 

бум в части, как крупных, так 
и мелких торговых центров. 
Подмосковье этими объекта-
ми занимает ведомые позиции 
в структуре общероссийского 
накопления основного капита-
ла и на первичном рынке не-
движимости.

Определенные застойные 
явления можно наблюдать 
на первичном рынке недви-
жимости в части объектов 
промышленности – заводы, 
научно-производственные 
объединения и т.д. Фонд та-
кой недвижимости – старый, 
как физически, так и мораль-
но, не отвечает современным 
требованиям технологическо-
го развития общества. Такие 
объекты не приемлет вторич-
ный рынок недвижимости. 
Первичный рынок ждет новых 
построенных промышленных 
объектов. Однако современ-
ные потребности экономики 
диктуют и условия для даль-
нейшего функционирования 
новых промышленно-инду-
стриальных объектов: наличие 
транспортных коммуникаций 
– не только автомобильного, 
но и железнодорожного досту-
па на территорию объекта; вы-
сокие дорогостоящие требова-
ния экологического характера 
и т.д. Такие требования предо-
пределяют высокую стоимость, 
как нового строительства, так 
и завышенное ценообразова-
ние на первичном рынке не-
движимости.

Наконец, на рис. 1. в каче-
стве активов, обращающихся 
на первичном рынке недви-
жимости, представлены ма-
териальные основные фонды 
(капитал) сферы нерыночного 
производства, которая по трак-
товке СНС предполагает со-
здание стоимости – продуктов 
и нефинансовых услуг в целях 
удовлетворения коллективных 
(в первую очередь) потреб-
ностей общества и индивиду-
альных потребностей домаш-
них хозяйств – населения. 
Источник финансирования 
– не доход, как у рыночных 
производителей, а бюджетное 

финансирование. Таким обра-
зом, речь идет о строительстве 
и вводе в действие за счет го-
сударственных капитальных 
вложений объектов, в первую 
очередь социальной сферы – 
больница, поликлиники, об-
разовательные организации и 
др.; объекты государственных 
учреждений, занимающихся 
федеральным, региональным и 
местным управлением – орга-
ны власти, министерства, ве-
домства, агентства, их террито-
риальные подразделения и др., 
объекты системы безопасно-
сти, правопорядка и обороны. 
Несмотря на источник финан-
сирования, на то обстоятель-
ство, что покупатель и инве-
стор, в принципе, одно лицо 
– государство, на то что сто-
имость готового объекта будет 
ниже аналогичных, проданных 
в результате каких-либо торгов 
или конкурсов, это – объекты 
первичного рынка недвижи-
мости, так как они удовлет-
воряют главному критерию 
данного рынка – вводятся в 
экономический оборот впер-
вые. Аналитические аспекты, 
связанные с масштабами соз-
дания таких активов будут рас-
смотрены в следующей публи-
кации, посвященной система 
статистических показателей 
первичного рынка недвижи-
мости.

В данном пункте статьи 
рассмотрены основные клас-
сификации объектов первич-
ного рынка недвижимости, 
позволяющие в деталях изу-
чить его внутренне содержание 
и проводить структурный ана-
лиз. Систематизация осущест-
влена по таким критериям, как 
степень готовности объектов, 
возможность деления земель-
ных участков, экономическое 
назначение недвижимости, ха-
рактер и продолжительность 
использования основных фон-
дов, этажность, статус, пре-
стижность, статус жилья и 
коммерческой недвижимости, 
технологические характери-
стики – конструкционные ма-
териалы из которых построен 
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объект, движение работ и т.д.  
В каждом случае можно кон-
статировать влияние как об-
щих, так и специфических 
факторов на развитие первич-
ного рынка недвижимости. 
Это является уже проблемати-
кой другого направления ста-
тистических работ факторного 
анализа в изучении первично-
го рынка недвижимости.

Детализация и разбиение 
объекта на однородные состав-
ляющие позволит провести на 
высоком уровне структурный 
анализ, оценить структурные 
сдвиги во времени, более точ-
но описать тенденции разви-
тия объекта и построить про-
гноз на будущее.

Заключение

Рассмотренные в научной 
статье вопросы методического 
характера по структуризации 
первичного рынка недвижимо-
сти связаны с развитием стати-
стической методологии в це-
лом. Структуризация объектов 
по различным критерием по-
зволяет дать ему качественную 
оценку, как самостоятельной 
системы, так и элемента слож-

ного механизма рынка и обще-
ственных отношений в целом. 
В научной статье рассмотрены 
важнейшие классификацион-
ные признаки, или критерии 
построения статистических 
классификаций, такие как, 
происхождение, назначение и 
форма объектов первичного 
рынка недвижимости, степень 
их завершенности; потреби-
тельские признаки, такие, как 
этажность; месторасположе-
ние, наличие коммуникаций и 
степень оснащенности ими и 
др. Распределение объектов по 
указанным критериям позво-
лит детально увязать объект со 
спросом со стороны населения 
на те или иные экономиче-
ские активы первичного рын-
ка недвижимости, что в свою 
очередь определяет ценовую 
политику продавцов, предопре-
деляет объем сделок, выступает 
фактором экономического ро-
ста территориальных образова-
ний и уровня жизни населения 
конкретных регионов.

Комплексный статистиче-
ский анализ первичного рын-
ка недвижимости должен учи-
тывать, как отраслевые, так и 
региональные его особенно-

сти, выступать действенной 
составляющей эффективного 
управления социально-эконо-
мическими процессами и по-
тенциалом общества. Экономи-
ческий и социальный эффект 
развития первичного рынка 
недвижимости может быть до-
стигнут при условии строгой 
сбалансированности как по-
требностей и спроса на эконо-
мические активы, являющиеся 
объектами данного рынка, так 
и возможностями покупателей, 
в первую очередь населения, 
характеризуемыми показателя-
ми уровня денежных доходов и 
условий его жизни. 

В научной статье обозначе-
ны границы первичного рынка 
недвижимости, его особенно-
сти как объекта статистическо-
го исследования, построены 
статистические классифика-
ции, призванные обеспечить 
содержательную составляю-
щую при проведении струк-
турного анализа; обозначены 
признаки, подлежащие реги-
страции, которые позволят 
прийти к числовым значения 
обоснованных статистических 
показателей первичного рынка 
недвижимости.
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