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Проблемы рынка недвижимости
и способы их решения

Аннотация. Ситуация на рынке недвижимости в последнее время сложилась крайне негативная. 
С 2015 г. объем спроса на недвижимость снижался быстрыми темпами по сравнению с 2014 г. Ры-
нок недвижимости является одним из ключевых рынков в экономике любого государства. Для того 
чтобы он стабильно функционировал, ему необходима государственная поддержка. Она может осу-
ществляться с помощью дотаций либо законодательного регулирования. Для защиты граждан, ко-
торые покупают строящееся жилье, от банкротства компаний-застройщиков государство должно 
принимать необходимые законодательные меры. Резкое снижение спроса на недвижимость требу-
ет соответствующие меры по его поддержке, поскольку объем спроса на рынке не удовлетворяет 
текущему объему предложения.
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Abstract. The situation on the real estate market in recent years has been extremely negative. With 2015, 
the volume of demand for real estate has declined rapidly compared with 2014. As the real estate market 
is one of the key markets in the economy of any state. In order for this market to function stably it needed 
government support. It can be carried out through grants or legislative regulation. To protect citizens who 
buy housing under construction, from the bankruptcy of construction companies, the state must adopt the 
necessary legislative measures. A sharp decline in the demand for real estate requires adequate measures for 
its support, because the market demand does not meet the current volume of supply.
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субъектов рынка занимать денежные средства у 
банков, что в свою очередь стимулирует работу 
банковской сферы. Недвижимость привлекатель-
на и для инвесторов, которые готовы вкладывать 
свои денежные средства как в материальные, так 
и в нематериальные активы с целью извлечения 
прибыли.

На сегодняшний день рынок недвижимости 
Российской Федерации, как и остальные рын-
ки, испытывает серьезные трудности в связи с 
ухудшением экономической ситуации в стране. 
Падение реальных доходов населения оказы-
вает сильное влияние на сокращение спроса на 
недвижимость. Данная тенденция наблюдается 
с конца 2014 г. Затруднено и получение ипотеч-
ного кредита населением из-за высоких про-
центных ставок. Определенная доля компаний 
уходит с российского рынка, что в свою очередь 
снижает спрос на коммерческую недвижимость. 

Рынок недвижимости играет важнейшую 
роль в экономике любого государства. 
С его помощью государство выполняет 
свои социальные обязательства по пре-

доставлению жилья гражданам и всей необхо-
димой инфраструктуры. Данный рынок важен 
и тем, что обеспечивает занятость населения. 
Достаточно сказать, что одно рабочее место в 
строительной отрасли дает 6–7 рабочих мест в 
смежных отраслях [1]. Высокая стоимость боль-
шинства объектов недвижимости вынуждает 
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Инвесторы также не спешат вкладывать свои 
денежные средства из-за возросших рисков. 
Данные события в своей совокупности приве-
ли к снижению спроса на рынке недвижимости. 
Это наглядно иллюстрирует объем сделок, со-
вершенных на рынке недвижимости (рис. 1).

Таким образом, тенденция снижения спроса 
наблюдается уже давно и, возможно, спрос на 
недвижимость начнет восстанавливаться только 
в 2016–2017 гг.

Предложение на рынке недвижимости имеет 
обратную тенденцию. По сравнению со спро-
сом количество возведенных зданий растет с 
каждым годом (рис. 2).

На рынке недвижимости наблюдается пре-
вышение предложения над спросом. Хотя стоит 
заметить, что достижение равновесия на рынке 
недвижимости труднодостижимо, если вообще 
возможно. Это обусловливается тем, что ввод в 
эксплуатацию объектов недвижимости требует 
определенного времени. Само же предложение 
отталкивается от текущего спроса. Отсюда сле-
дует, что в момент сдачи объекта недвижимости 
в эксплуатацию рыночная конъюнктура может 
сильно измениться.

Естественно, данный дисбаланс приводит к 
тому, что компании вынуждены снижать цену 

на определенные сегменты. Падают и доходы 
компаний, что приводит к риску банкротства. 
Чтобы не допустить этого, государство выну-
ждено принимать определенные меры. С одной 
стороны, активно стимулировать спрос, с дру-
гой — поддерживать компании-застройщики в 
текущей ситуации. Но политика государства на 
данном рынке больше направлена на стимули-
рование спроса, чем на поддержку компаний-
застройщиков. Данную мысль хорошо подтверж-
дает отказ Министерства строительства и жи-
лищно-коммунального хозяйства РФ от при-
влечения бюджетных средств для поддержки 
одного из крупнейших девелоперов в России 
«СУ-155», который накопил большое количество 
проблемных долгов [4]. Вместо этого ему пред-
стоит санация.

Поддержка спроса реализуется различными 
способами, но есть ряд проблем. Одной из них 
является сокращение ипотечного кредитования. 
Ипотечное кредитование для рынка недвижимо-
сти играет важную роль, поскольку приобрете-
ние объекта недвижимости зачастую осуществ-
ляется именно с помощью ипотечного креди-
тования. Сегодняшние процентные ставки не 
позволяют определенной категории граждан за-
нимать денежные средства. Все это приводит не 

Рис. 1. Объемы сделок с недвижимостью, 2011–2015 гг. [2]
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только к снижению спроса на недвижимость, но 
и на банковские услуги. Ситуация в 2015 г. была 
очень негативна для ипотечного кредитования.

Как видно из рис. 3, ажиотажный спрос в 
январе сменился упадком в сфере жилищного 
кредитования. Более глубокое падение пре-
дотвратила господдержка ипотечного креди-
тования. С ее помощью обслуживался каждый 
третий ипотечный кредит с момента ввода [1]. 
Данная мера государственной поддержки была 
запущена 1 марта 2015 г. [6] и оказалась очень 
эффективной. Ее продление важно как для 
строительной отрасли, так и для смежных от-
раслей. Для многих граждан данная мера гос-
поддержки является единственным способом 
приобретения жилья.

Помимо этого Агентство по ипотечному жи-
лищному кредитованию (АИЖК) предоставля-
ет кредиты гражданам с переменной ставкой, 
которая складывается из фиксированного про-
цента и текущего уровня. Стоит отметить, что 
данная программа несет риски, которые связа-
ны с ростом индекса потребительских цен. Так 
как эта программа создавалась с учетом того, 
что цель ЦБ РФ по инфляции в 4% в 2017 г. бу-
дет достигнута, то с учетом нынешней эконо-
мической ситуации возможность достижения 

этой цели ставится под сомнение [4]. В случае 
увеличения инфляции, АИЖК планирует увели-
чивать срок выплаты кредита, что может поста-
вить займодателя в экономически невыгодное 
положение.

Повышению спроса на недвижимость мо-
жет способствовать и вторичный рынок ипо-
течного кредитования. В Российской Федера-
ции действует так называемая двухуровневая 
система ипотечного кредитования. Ее суть 
заключается в том, что банк на основе выдан-
ных ипотечных кредитов формирует пул за-
кладных. В пуле находятся схожие по своим 
характеристикам закладные. После того как 
пул будет сформирован, банк передает его 
АИЖК, которое выплачивает банку денежную 
сумму в размере стоимости самого пула и 
после размещает ипотечные ценные бумаги, 
обеспеченные пулами закладных, на вторич-
ном рынке. Данная модель делает ипотечное 
кредитование ликвидным для банков . Это 
позволяет им снижать проценты по займам и 

Рис. 2. Ввод в эксплуатацию жилой и коммерческой недвижимости, тыс. зданий [3]
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требования к лицу, желающему взять ипотеч-
ный кредит.

В Российской Федерации этот рынок только 
начинает развиваться. Дело в том, что на рынке 
вторичного ипотечного кредитования отсутст-
вуют необходимые институты, которые спо-
собствовали бы должному функционированию 
данного рынка. Отсюда вытекает ряд проблем, 
связанных с низкой доходностью ипотечных 
ценных бумаг из-за их минимальных рисков. 
Кроме того, необходимо и создание производ-
ных инструментов, где базовым активом будут 
являться ипотечные ценные бумаги. Данное 
нововведение сделает вторичный рынок ипо-
течного кредитования более привлекательным. 
Но оно несет в себе большие риски и невозмож-
но до тех пор, пока не будут функционировать 
все необходимые институты. Текущая структура 
рынка не привлекательна для инвесторов, по-
этому она требует изменений с целью повыше-
ния эффективности. Развитие рынка вторично-
го ипотечного кредитования позволит повысить 
спрос на недвижимость ввиду низких барьеров 
для приобретения ипотечного кредита, что ока-
жет дополнительную поддержку рынку недви-
жимости.

Другой проблемой является несовершенство 
законодательства в сфере долевого строитель-
ства. Недоверие многих граждан к долевому 
строительству связано с большим количеством 
обманутых дольщиков. Обман является следст-
вием неурегулированных моментов в законо-
дательстве. С помощью различных схем из-за 
«пробелов» в законодательстве застройщики 
уходят от ответственности, что приводит либо к 
затягиванию стройки, либо к выводу денежных 
средств дольщиков через офшоры и к прочим 
махинациям.

А между тем, участие в долевом строитель-
стве конечному потребителю экономически 
выгоднее. Оно позволяет приобрести жилье, 
которое находится только на начальном эта-
пе строительства, что снижает его стоимость 
по сравнению с уже готовым жильем. Поэтому 
участие в долевом строительстве необходимо 
законодательно сделать безопасным для гра-
ждан, сохранив и все его преимущества. Основ-
ной задачей повышения безопасности является 
устранение возможности «двойных продаж», 
когда застройщики до момента регистрации 
договора долевого участия успевают продать 
квартиру нескольким гражданам [7].

Рис. 3. Жилищные кредиты физическим лицам-резидентам, 
2015 г. в % к 2014 г. по месяцам [5]
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Деятельность ЖСК также нуждается в регу-
лировании, поскольку нередко ЖСК на деле яв-
ляются «финансовыми пирамидами».

Еще одной проблемой является непрозрач-
ность рынка недвижимости. Решение этой 
проблемы позволило бы предоставить дольщи-
кам больше информации о застройщике и тем 
самым снизить риски потери денежных средств. 
Осуществление мониторинга застройщиков в 
этом случае можно было бы поручить нацио-
нальным рейтинговым агентствам [8].

На рынке недвижимости все большую попу-
лярность приобретают апарт-отели, что показа-
но на рис. 4.

Примечательно, что объем предложения 
апартаментов в Москве за 4 года увеличился в 
6 раз. Они становятся привлекательным видом 
недвижимости для многих частных инвесторов 
и обычных граждан. Развитие рынка апартамен-
тов позволяет решить жилищный вопрос работ-
никам, которые часто переезжают. Как правило, 
апартаменты находятся около крупных офисов 
и городов Российской Федерации, что также 
оказывается комфортным для соответствующе-
го типа работников. Также апартаменты привле-

кательны и для иностранных граждан, приезжа-
ющих сюда на несколько месяцев по причинам, 
связанным с их профессиональной деятельнос-
тью. Так как в России развивается внутренний 
туризм, апартаменты могут послужить местом 
для временного проживания туристов.

Предстоящие крупные международные 
спортивные мероприятия в Российской Феде-
рации, такие как Чемпионат мира по хоккею 
2016 г. и Чемпионат мира по футболу 2018 г., 
которые будут сопровождаться притоком ино-
странных граждан в Россию, могут также по-
высить спрос на апартаменты. Апартаменты 
имеют и инвестиционную привлекательность. 
Генеральный директор компании «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая утверждает, что 
владелец апартаментов при их сдаче в арен-
ду может рассчитывать на доходность в сред-
нем 5–9% [10]. Вложение денежных средств в 

Рис. 4. Предложение апартаментов на первичном рынке недвижимости
в Москве, тыс. кв. м. [9]
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апартаменты кроме граждан осуществляют и 
управляющие компании.

Увеличение спроса на апарт-отели требует и 
соответствующего законодательного регулиро-
вания. Дело в том, что до сих пор апартаменты 
относятся к видам нежилого помещения, хотя 
предполагается проживание человека в дан-
ном помещении [11]. Причиной этому является 
отсутствие в жилищном законодательстве поня-
тия апартаментов, которое приводит к тому, что 
большинство норм, установленных для жилых 
помещений, в апартаментах попросту не соблю-
даются.

Одной из существенных проблем для апар-
таментов является и отсутствие санитарных 
норм и технических правил, которые установ-
лены для жилых помещений. Так как апарта-
менты являются нежилым помещением, то их 
проверка на санитарные нормы и технические 
правила при застройке не осуществляется. 
Следовательно, возникают риски для здоро-
вья граждан, проживающих в данных помеще-
ниях.

Еще одним фактором, оказывающим негатив-
ное влияние на развитие рынка апартаментов, 
является отсутствие необходимости постоянной 
регистрации. Для проживающего в апартамен-
тах возможно оформление только временной 
регистрации, что вызывает ряд проблем для 
граждан, решивших жить в апартаментах на 
постоянной основе по тем или иным причинам. 
Проблемой является и возможность обратить 
взыскание на апартаменты даже если они будут 
единственным жильем для гражданина.

Решение данных проблем возможно с помо-
щью законодательного закрепления и перево-
да апартаментов в статус жилого помещения. 
Это повысит и ответственность застройщиков, 
которым в этом случае придется соблюдать 
все нормы и правила, установленные для жи-
лого помещения. Такими нормами могут быть 
развитие социальной инфраструктуры рядом с 
апартаментами, возведение их в строго опре-
деленных местах, что приведет к сворачиванию 
апартаментов, которые находятся промышлен-
ных зонах или в самих офисных зданиях. Такие 
серьезные последствия от законодательного 
урегулирования данной сферы потребуют и 
должного подхода государства к разрешению 
назревшей проблемы.

Все более очевидно, что на фоне кризисных яв-
лений в экономике возможности поддержать ры-
нок недвижимости далеко не исчерпаны. В первую 
очередь речь идет о возможностях совершенство-
вания законодательства, способных оживить спрос 
не только со стороны граждан, но и со стороны ин-
весторов. Банковская сфера получит также допол-
нительные денежные средства, что положительно 
скажется на общеэкономической ситуации. Реше-
ние проблем в области законодательства повы-
сит доверие к рынку недвижимости. Большинство 
предложенных решений не требуют большого при-
влечения бюджетных средств, но эффект отдачи от 
этих вложений будет велик.
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