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Аннотация
Цель. Цель работы заключается в исследовании особенностей ценообразования на рынке 
недвижимости.
Процедура и методы. Методологической основой исследования являются труды 
отечественных и зарубежных учёных в области экономической теории, математической 
статистики, а также работы в области отраслевых дисциплин: экономики недвижимости, 
теории отраслевых рынков, работы в области экономико-математического моделирования, 
а также оценки недвижимости и прогнозирования рынка.
Результаты. Проведённый анализ выявил, что введение системы оценивания недвижимости 
будет иметь ряд важных последствий для ценообразования на жилую недвижимость, а 
именно: вовлечение в оборот и эффективное использование недвижимости; возможность 
снижения цен на жильё в результате более точной оценки, основанной на использовании 
системного подхода; тенденции продажи недвижимости большого метража; повышение 
эффективности использования территорий и устойчивое развитие; снижение 
трансакционных расходов при сделках с недвижимостью.
Теоретическая и практическая значимость. Теоретическая значимость заключается в том, 
что теоретические положения введения оценки снижают неопределённость экономических 
процессов ценообразования на рынке недвижимости и позволяют решить важную задачу 
повышения точности экономического обоснования и прогнозирования рыночной стоимости. 
Практическая значимость заключается в возможности введения системы оценивания 
недвижимости в задаче массовой оценки объектов жилой недвижимости компетентными 
органами и риэлторскими компаниями.
Ключевые слова: жильё, инвестиции, недвижимость, рынок недвижимости, система 
оценивания
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Abstract
Aim. The purpose of the article is to study the features of pricing in the real estate market.
Methodology. The methodological basis of the research is the works of domestic and foreign 
scientists in the field of economic theory, mathematical statistics, as well as work in the field 
of industry disciplines: real estate economics, theory of industry markets, work in the field of 
economic and mathematical modeling, as well as real estate valuation and market forecasting.
Results. The analysis revealed that the introduction of the real estate valuation system will have 
a number of important implications for residential property pricing, namely: involvement in the 
turnover and efficient use of real estate; the possibility of lower housing prices as a result of a more 
accurate valuation based on the use of a systematic approach; trends in the sale of large-scale 
property; increased efficiency in the use of territories and sustainable development; and reduced 
transaction costs in real estate transactions.
Research implications. The theoretical significance lies in the fact that the theoretical provisions of 
valuation reduce the uncertainty of economic pricing processes in the real estate market and allow 
solving the important task of improving the accuracy of economic justification and forecasting 
market value. The practical significance lies in the possibility of introducing a real estate valuation 
system in the task of mass evaluation of residential real estate by competent authorities and real 
estate companies.
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Введение

Постановка проблемы. Рынок недвижимости является одним из основных ви-
дов рынка, который во взаимодействии с рынком товаров и услуг и рынком капи-
талов определяет особенности хозяйственного механизма современной экономи-
ки. В странах с развитой рыночной структурой рынок недвижимости, обслуживая 
куплю-продажу объектов недвижимости, образует пространство, в котором фор-
мируется ценообразовательная политика. 

Для экономики нашей страны является достаточно актуальным вопрос струк-
турного анализа данного вида рынка и дальнейшего активного развития как рынка 
жилья, так и в целом рынка недвижимости. Поэтому возникла необходимость раз-
работки концепции прогнозирования ценовой политики на рынке жилой недви-
жимости с учётом не только общеопределённых факторов, таких как средняя за-
работная плата, валютный курс, безработица, объём выполненных строительных 
работ и т. п., которые во многих случаях представлены трендовыми многофактор-
ными моделями, а также с учётом такого значимого фактора, как привлекатель-
ность района.

Анализ последних исследований и публикаций. Методологические аспекты 
исследования рынка недвижимости рассматриваются в работах зарубежных и 
оте чественных учёных Р. Г. Абакумова, П. С. Бабкина, Л. П. Белых, А. В. Беляевой, 
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Дж.  К.  Эккерта, Е. С.  Кизякина, В.  Л.  Назарова, Н.  Ордуэя, В.  А.  Прорвича, 
Г. Стерника, Е. И. Тарасевича, Н. А. Титаренко, М. А. Федотовой, Дж. Фридмана, 
Г. Харисона, Н. В. Шириной, А. А. Кононова, И. С. Севрюкова, Н. Ю. Юферовой и 
др. [1; 2; 6; 9; 10]. Не умаляя значения работ, посвящённых проблемам на рынке не-
движимости, следует отметить, что большое количество теоретических вопросов 
функционирования рынка не имеет на сегодняшний день решения, также значи-
тельное количество моделей и методов ценообразования еще не нашло своей ре-
ализации именно на рынке недвижимости. Остались неулучшенными уже разра-
ботанные модели. Отметим, что на сегодняшний день не существует обобщённой 
концепции прогнозирования цены объектов жилой недвижимости.

Проанализируем нерешенные общие проблемы на рынке недвижимости. 
Поскольку процессы на рынке недвижимости являются достаточно динамичны-
ми, то возникает необходимость в создании модели, которая бы могла, учитывая 
все наиболее влиятельные факторы ценообразования, а именно: среднюю заработ-
ную плату, уровень безработицы, курс валюты, привлекательность района и др., – 
позволять прогнозировать цену на последующие периоды. Это облегчит процесс 
принятия решения относительно любых действий, связанных с объектом недви-
жимого имущества.

Методологический поход к оценке стоимости  недвижимого имущества

Системный подход к анализу структурной динамики, векторных мегатрендов 
развития и диверсификации рынка недвижимости как сложно организованной, 
вертикально и горизонтально интегрированной системы институционального 
обеспечения процессов общественного воспроизводства недвижимого имущества 
актуализирует вопрос о раскрытии его институциональной природы. Избрание ав-
торами институционального подхода к исследованию философии развития данно-
го сегмента глобального рынка обусловлено его наибольшей универсальностью по 
определению дефиниции «рынок» с позиций нормативной экономической теории. 
Речь идет о том, что, в отличие от позитивной экономической теории, сконцентри-
рованной на анализе экономических процессов и явлений с позиций объективных 
основ экономического развития и научного обоснования функционирования раз-
ноуровневых экономических систем; нормативная экономическая теория оцени-
вает рыночные процессы и определяет ключевые направления их корректировки 
в соответствии со стратегическими целями общественного развития на том или 
ином этапе его исторического прогресса. Иначе говоря, именно нормативная эко-
номическая теория анализирует экономические процессы и явления с точки зре-
ния интересов отдельных социальных групп и слоёв населения или общечеловече-
ских интересов с учётом их справедливого или несправедливого характера.

И хотя институционализму как отдельному фундаментальному направлению 
экономической теории не присущи единая методология исследований и унифици-
рованный характер толкования экономических категорий и понятий, он характе-
ризуется относительно подобным толкованием категории «рынок» через призму 
взаимодействия его важнейших регуляторных институтов. Так, известный аме-
риканский учёный, один из представителей эволюционно-институциональной 
теории Дж. Ходжсон квалифицирует содержательную сущность рынка как сово-
купность социальных институтов, обеспечивающих реализацию актов обмена 
специфического характера. Исходя из этого, функционирование рынка должно 
обеспечивать реализацию контрактных соглашений и изменение прав собствен-
ности на материальные и нематериальные объекты, что обеспечивает надлежащее 
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структурирование экономической деятельности, организует её и придаёт ей леги-
тимность.

В свою очередь, Т. Веблен как основоположник институционального направ-
ления экономической теории стоял на позициях приоритезации в предмете эко-
номической науки исследования характера взаимодействия экономических и 
неэкономических факторов социально-экономического развития, структурно-ор-
ганизационных аспектов экономического механизма и функционирования эконо-
мики. Основная заслуга этого учёного заключается в развитии социально-психо-
логического направления институциональной теории и обосновании целостной 
психологической теории социально-экономического развития. Развивая социаль-
но-психологическое направление институциональной теории, Т. Веблен квалифи-
цировал институты как привычки и стереотипы мышления и поведения, разделяе-
мые большим количеством членов общества. Т. е., в отличие от подходов М. Вебера 
и К. Маркса, институты рассматриваются ученым как своеобразные конструкты, 
сформировавшиеся в обществе в результате последовательной объективации 
людьми реальности. Новаторские в своё время идеи Т. Веблена относительно роли 
институтов в социально-экономическом прогрессе в разные исторические перио-
ды адаптировались различными авторами для решения теоретических и практи-
ческих проблем по повышению эффективности взаимодействия разноуровневых 
экономических систем с институтами различной природы, общее количество ко-
торых неуклонно увеличивается.

На новый теоретический уровень проблема институционализации социально-
экономических процессов была поднята в работах представителей классического 
институционализма Дж. Комонса и У. Митчела, в частности из-за переноса её ана-
лиза в правовую и математическую плоскости. В своей работе «Правовые основы 
капитализма», вышедшей в 1924 г., Дж. Комонс исследовал особенности и механиз-
мы влияния сложившихся в обществе юридических отношений на структурную 
динамику экономических процессов и явлений.

В то же время исследовательский интерес У. Митчела как представителя шко-
лы классического институционализма был прикован к проблематике применения 
в рамках институциональной теории математических и статистических методов 
анализа экономической информации с целью выявления глубинных причинно-
следственных связей между экономическими процессами и раскрытия общих за-
кономерностей их развития. В работе «Экономические циклы» 1927 г. учёный на 
глубоком теоретическом уровне исследует эмпирические свойства бизнес-циклов, 
что заложило мощный методологический базис для дальнейшей разработки об-
щей методологии диагностики экономической цикличности, в том числе на осно-
ве применения методов выявления лаговых эффектов в экономической динамике. 
Именно эти выводы У. Митчела легли в основу разработки эффективного инстру-
ментария диагностики и прогнозирования макроэкономической динамики с по-
следующей имплементацией механизмов антициклического регулирования, влия-
ющих и на цены рынка недвижимости.

Таким образом, именно институциональный подход в исследовании рынка не-
движимости позволяет наиболее комплексно охарактеризовать его отраслевую 
специфику в контексте взаимоотношений строительных компаний и потребите-
лей строительных услуг, уровня участия государства в регулировании его коли-
чественных и структурных пропорций, степени концентрации производителей в 
отрасли, уровня входных рыночных барьеров и многих других аспектов его функ-
ционирования. Кроме того, институциональные методологические основы анали-
за рынка недвижимости позволяют преодолеть такие узкие места неомарксистско-
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го и неоклассического подходов, как концентрация исследовательского интереса 
только на микро- и макроэкономических закономерностях развития рыночных 
структур, а, следовательно, значительно расширить методологическую базу иссле-
дования сложных социально-экономических отношений, формирующихся на дан-
ном сегменте глобального рынка. Такая постановка вопроса выдвигает на повестку 
дня ключевую задачу – определение и характеристику системы институтов, фор-
мирующих основные пропорции рынка недвижимости, его субъектно-объектную, 
инструментальную и территориальную структуры, обеспечивающие надлежащее 
регулирование данного рынка.

Характеризуя институт собственности как системоформирующий институт 
рынка недвижимости, следует отметить его определяющую роль в реализации го-
сподствующей в мире частной собственности на землю и недвижимое имущество, 
процессов функционального зонирования земельных участков и реализации меха-
низмов эффективной оценки имущества для целей налогообложения. Поскольку 
на мировом рынке недвижимости постоянно происходит изменение прав соб-
ственности на имущество и распределение ограниченных производственных ре-
сурсов его производства, необходимым условием включения объектов недви-
жимого имущества в международный обмен является юридическое закрепление 
имущественных прав, благодаря чему обеспечивается реализация экономических 
интересов собственников недвижимости. В данном контексте следует учитывать 
тот факт, что собственник недвижимости может реализовывать свои экономиче-
ские интересы на основе либо частной (отделенной от других и самостоятельно 
присваиваемой) собственности, либо общей собственности на части недвижи-
мого имущества, которые невозможно присвоить обособленно от других, либо 
общедолевой собственности на имущество, присвоенного самостоятельно, но не 
способного быть обособленным от других частей недвижимого имущества. При 
этом каждый вид собственности на недвижимость характеризуется качественно 
отличными механизмами пользования и управления, поэтому с целью эффектив-
ного разрешения противоречий в области совместно-раздельного пользования 
недвижимостью на сегодня существует целый ряд управленческих организаций 
(сервейинговых компаний), реализующих диверсифицированные профессиональ-
ные функции в сфере управления объектами недвижимости и обеспечения их над-
лежащего функционирования.

Если характеризовать институт ценообразования, следует отметить, что он ока-
зывает весомое непосредственное влияние на распределение производственных 
ресурсов на рынке недвижимости. Речь идёт прежде всего, о конкурентных ценах 
на недвижимость как одной из разновидностей информации, формирующей раци-
ональное поведение покупателей и продавцов и создающей благоприятные условия 
для оптимального распределения ресурсов. Однако процесс ценообразования на 
недвижимое имущество имеет свою специфику, отражающую весомое влияние на 
ценовую динамику асимметрии рыночной информации. Так, рынок недвижимого 
имущества, в отличие от других рыночных сегментов (прежде всего фондового), не 
является централизованным, а его территориально-географическая сегментация с 
высоким уровнем локализации спроса и предложения объектов недвижимости де-
лает невозможным моментальное распространение среди всех участников рынка 
релевантной информации по динамике цен стандартных сделок купли-продажи 
недвижимости.

Как свидетельствует международная практика, на сегодняшний день в оценке 
объектов недвижимого имущества чаще всего используются массовый и индиви-
дуальный методы оценки. Они хотя и базируются на одних и тех же экономиче-
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ских принципах и методиках, однако качественно отличаются по целям, задачам и 
реализуемым техникам оценивания однотипных характеристик объектов недви-
жимого имущества. Так, массовая оценка недвижимого имущества применяется 
преимущественно к большим группам однородных объектов (коттеджей или квар-
тир) или большому количеству объектов, отличных по своим количественным и 
качественным параметрам, на основе применения стандартных для каждой груп-
пы или класса недвижимости методов (соотнесения (переноса), капитализации зе-
мельной ренты, техники остатка, развития (освоения) земельного участка и др.). В 
то же время индивидуальная оценка касается оценки стоимости конкретного объ-
екта на определённую дату и используется для представления полученных резуль-
татов в судах, определения стоимости как залога при банковском кредитовании, 
осуществления взносов в форме недвижимого имущества в уставные капиталы 
субъектов хозяйствования, разделе имущества компаний и частных лиц и т. д.

С другой точки зрения, оценка стоимости недвижимости может осуществлять-
ся на основе затратного, сравнительного и доходного методов. Их выбор зависит, 
прежде всего, от условий использования недвижимого имущества, его целевого на-
значения и типа, а также доступной информации о его количественно-качествен-
ных параметрах и самой цели оценивания. Что касается затратного метода, то он 
базируется на оценке полного воспроизводства или стоимости полного замещения 
оцениваемого объекта недвижимого имущества за вычетом стоимости его физиче-
ского, морального и экономического износа и добавлением рыночной стоимости 
земельного участка как незастроенного. Логика применения затратного метода вы-
текает из предположения о том, что типичный инвестор недвижимости, имеющий 
возможность выбора, никогда не заплатит за объект недвижимости сумму сверх 
цены на местном рынке за право застройки равноценного земельного участка, сто-
имости строительства самого оцениваемого объекта и его благоустройства. При 
этом применяются такие методы оценки стоимости недвижимого имущества, как 
метод балансовой стоимости, метод восстановительной стоимости и метод заме-
щения.

В свою очередь, сравнительный метод оценки стоимости недвижимого имуще-
ства основан на анализе динамики его рыночных продаж и применяется при оцен-
ке подавляющего большинства его объектов [8, с. 62]. Он базируется на использо-
вании легкодоступной для оценщика рыночной информации с учётом не только 
собственно стоимостных параметров объекта, но и качественных показателей его 
полезности (соседство с другими объектами, развитость социальной и транспорт-
ной инфраструктуры, уровень жилищно-коммунального обслуживания объекта 
и т. д.). А, следовательно, позволяет получить простое и логически обоснованное 
суждение о стоимости имущества. Иначе говоря, логика применения сравнитель-
ного метода оценки вытекает из мотивации покупателя приобрести объект недви-
жимости по цене, равной покупке аналогичного по всем параметрам имущества.

Вполне понятно, что главную роль в данном процессе играют профессиональ-
ные прогнозы экспертов рынка недвижимости и уровень осведомлённости эконо-
мических агентов относительно динамики цен индивидуальных сделок, которые в 
своей совокупности отражают общий ценовой тренд развития локального рынка 
недвижимости в определённый временной период. Перспективные прогнозы от-
носительно структурной динамики рынка недвижимости являются наиболее вос-
требованными только в условиях высокого профессионального уровня экспертов, 
специализирующихся на рыночном анализе, понятности оценочной шкалы недви-
жимости в соответствии с рыночной конъюнктурой, а также надлежащего сопро-
вождения экспертной оценки анализом полученных результатов и использованием 
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широкого спектра статистических показателей (дисперсии случайной величины, 
стандартного отклонения от среднего и коэффициента вариации) [5, с. 139].

И, наконец, доходный метод базируется на использовании при оценивании сто-
имости недвижимости методов капитализации дохода и дисконтирования денеж-
ных потоков, предусматривающих расчёт суммы ожидаемых доходов инвестора от 
его коммерческого использования с их приведением к текущему моменту. Иначе 
говоря, данный метод предусматривает расчёт совокупного дохода от текущего ис-
пользования объекта недвижимости и выручки от его продажи с их капитализаци-
ей в текущую стоимость, которая и будет представлять собой рыночную стоимость 
недвижимого имущества. Таким образом, доходный метод позволяет учесть как 
чистую прибыль, полученную от текущей эксплуатации оцениваемого объекта не-
движимости, так и полное возмещение капитальных затрат на его приобретение 
[3, с. 108].

Учитывая наличие стандартных критериев и методов оценки стоимости недви-
жимости с учётом факторов комфортности и экологичности помещений, матери-
алов основных конструкций и технологий строительства, благоустройства терри-
тории, уровня износа объектов, их площади, места размещения и планировки), с 
точки зрения покупателя объект недвижимости нередко оценивается субъектив-
ными критериями, нередко имеющими чисто иррациональный характер (напри-
мер, видовая панорама из окна, «здесь прошло детство», стороны света, на которые 
выходят окна и т. д.). 

Кроме того, полным информационным кейсом о том или ином объекте недви-
жимости владеет только его владелец, который раскрывает её по своему усмотре-
нию, а сама информация становится полностью доступной только непосредствен-
ным покупателям и посредникам, напрямую взаимодействующим с владельцем [4, 
с. 439]. 

Т.  е. даже детально разработанная нормативно-техническая документация не 
всегда является достаточным условием для принятия покупателем обоснованного 
решения о целесообразности приобретения того или иного объекта недвижимо-
сти, основанного на ценностном подходе.

С учётом высшей степени субъективного восприятия рыночными агентами каж-
дого объекта недвижимости, склонности информации к искажениям, отсутствия 
полных информационных данных относительно юридической чистоты сделки и 
неоднозначности факторов, детерминирующих рыночную полезность имущества, 
можно утверждать, что оказывается весомое влияние на его стоимость и процесс 
ценообразования высоких трансакционных расходов. Последние включают, в 
частности, расходы: отбора; неправильной оценки стоимости объектов; ведения 
переговоров и заключения контрактов; рисков возможных потерь права собствен-
ности; асимметрии информации [7, с. 10]. 

Резюмируя вышеприведённое, следует отметить, что залогом эффективного 
функционирования рынка недвижимости и выполнения им присущих обществен-
но-экономических функций является его качественная оценка.

Заключение

Таким образом, можно выделить последствия, влияющие на ценообразование 
на жилую недвижимость, которые могут возникнуть при введении системы оце-
нивания недвижимости: 

– повышение объективности и точности оценки жилья;
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– снижение цен на жильё в результате увеличения предложений ранее куплен-
ных инвестиционных квартир;

– вовлечение в оборот и эффективное использование недвижимости;
– тенденции к продаже недвижимости большого метража;
– увеличение спроса на квартиры малого метража;
– повышение эффективности использования территорий и устойчивое развитие 

территорий;
– снижение трансакционных расходов при сделках с недвижимостью;
– обеспечение надлежащего функционирования объектов недвижимости.
Согласно законодательству, базой налога на недвижимость будет служить када-

стровая стоимость, определяемая как установленная в процессе государственной 
кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, которая опреде-
лена методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной 
стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определённая инди-
видуально для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодатель-
ством об оценочной деятельности.

Статья поступила в редакцию 23.07.2023.
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