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Êëþ÷åâûå ñëîâà: àíàëèç ðûíêà æèëüÿ, ìåòîäîëîãè÷åñêèå ïîäõîäû ê àíàëèçó ðûíêà æèëüÿ,
ñåãìåíòàöèÿ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè, ëîêàëüíûé ðûíîê æèëüÿ, íåîêëàññèöèçì, íåîìàðê-
ñèçì, ýâîëþöèîííûé èíñòèòóöèîíàëèçì.

Ðàññìîòðåíû ïðèíöèïèàëüíûå ïîäõîäû, ñëîæèâøèåñÿ â îòå÷åñòâåííîé è çàðóáåæíîé íàóêå ê
àíàëèçó ðûíêà æèëüÿ, îïðåäåëåíû ïîíÿòèå “ëîêàëüíûé ðûíîê æèëüÿ”, öåëè è íàïðàâëåíèÿ åãî
èññëåäîâàíèÿ, âûÿâëåíû ïðåèìóùåñòâà è íåäîñòàòêè ðàçëè÷íûõ ìåòîäîëîãè÷åñêèõ ïîäõîäîâ ñ
ó÷åòîì ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè, îáóñëîâëåíà íåîáõîäèìîñòü àíà-
ëèçà ëîêàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ ñ ïîçèöèé ýâîëþöèîííî-èíñòèòóöèîíàëüíîãî ïîäõîäà.

Ñ ñàìîãî íà÷àëà ñòàíîâëåíèÿ ðûíêà æè-
ëüÿ êàê ýêîíîìè÷åñêîé êàòåãîðèè ïðîôåññè-
îíàëüíûå ó÷àñòíèêè ðûíêà ðàáîòàëè è ðàáî-
òàþò íàä ñîçäàíèåì ñèñòåìû îáåñïå÷åíèÿ èí-
ôîðìàöèîííî-ìåòîäîëîãè÷åñêîé äåÿòåëüíî-
ñòè ïðîôåññèîíàëüíûõ àãåíòîâ ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè - ðèåëòîðîâ è îöåíùèêîâ. Öåëüþ
ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå îáúåêòèâíîé è àêòóàëü-
íîé èíôîðìàöèåé, êîòîðàÿ íåîáõîäèìà äëÿ
ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé î ïðîâåäåíèè òåõ èëè èíûõ
îïåðàöèé íà ðûíêå. Ãëàâíûé ñïåöèàëèñò ïî
àíàëèçó ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÐÃÐ Ã.Ì. Ñòåð-
íèê1 âûäåëÿåò òðè ñàìîñòîÿòåëüíûõ, íî òåñ-
íî ñâÿçàííûõ íàïðàâëåíèÿ:

♦èíôîðìàöèîííîå îáåñïå÷åíèå îïåðàöèé
ñ íåäâèæèìîñòüþ (ïðèåì, õðàíåíèå è ïåðå-
ðàáîòêà â ôèðìå çàÿâîê íà ïðîäàæó è ïîêóï-
êó îáúåêòîâ, ìåæôèðìåííûé, ìåæðåãèîíàëü-
íûé, ìåæäóíàðîäíûé îáìåí);

♦èíôîðìàöèîííîå îáåñïå÷åíèå òåõíîëî-
ãèè ðèåëòîðñêîé äåÿòåëüíîñòè (ïðèåì, õðàíå-
íèå è èñïîëüçîâàíèå þðèäè÷åñêîé è èíîé îá-
ùåé èíôîðìàöèè, íåîáõîäèìîé ðèåëòîðàì);

♦èíôîðìàöèîííîå è ìåòîäè÷åñêîå îáåñ-
ïå÷åíèå èññëåäîâàíèé ðûíêà íåäâèæèìîñòè
(ìîíèòîðèíã, àíàëèç ñîñòîÿíèÿ è ïðîãíîçè-
ðîâàíèå òåíäåíöèé ðàçâèòèÿ ðûíêà).

Òàêèì îáðàçîì, èññëåäîâàíèå (àíàëèç)
ðûíêà íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñà-
ìîñòîÿòåëüíûé âèä äåÿòåëüíîñòè, èìåþùèé
öåëüþ îáåñïå÷åíèå îáúåêòèâíîé èíôîðìàöè-
åé ëèö, ïðèíèìàþùèõ ðåøåíèÿ î ïðîâåäå-
íèè òåõ èëè èíûõ îïåðàöèé íà ðûíêå.

Èññëåäîâàíèå (àíàëèç) ðûíêà ìîæåò ïðî-
âîäèòüñÿ ñ ÷àñòíûìè öåëÿìè è ïðåäñòàâëÿòü

ñîáîé ýëåìåíò, ýòàï äðóãèõ âèäîâ äåÿòåëü-
íîñòè: ìàðêåòèíãîâîãî èññëåäîâàíèÿ ñ öåëüþ
ïðîäâèæåíèÿ êîíêðåòíîãî òîâàðà èëè óñëó-
ãè; îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè ñ öåëüþ îïðåäå-
ëåíèÿ ñòîèìîñòè êîíêðåòíîãî îáúåêòà.

Ìåòîäîëîãè÷åñêèå îñíîâû àíàëèçà ëî-
êàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ - ýòî ñèñòåìà íàó÷-
íûõ èäåé, ïîëîæåíèé, ñîâîêóïíîñòü íàó÷íûõ
ñïîñîáîâ, ìåòîäîâ, ðàñêðûâàþùèõ ñóùíîñòü
ëîêàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ, îêàçûâàþùèõ âîç-
äåéñòâèå íà åãî ýâîëþöèþ âî âðåìåíè è ïðî-
ñòðàíñòâå, ïîðÿäîê ôîðìèðîâàíèÿ êëþ÷åâûõ
íàïðàâëåíèé åãî òðàíñôîðìàöèè.

Ðàññìîòðèì ïðèíöèïèàëüíûå ïîäõîäû, ñëî-
æèâøèåñÿ â îòå÷åñòâåííîé è çàðóáåæíîé íà-
óêå, ê àäåêâàòíîìó ìîíèòîðèíãó è àíàëèçó ðûíêà
æèëüÿ ñ öåëüþ ïîñëåäóþùåãî ïðèíÿòèÿ óïðàâ-
ëåí÷åñêèõ, èíâåñòèöèîííûõ è ñòðàòåãè÷åñêèõ
ðåøåíèé âñåìè ó÷àñòíèêàìè ðûíêà.

Â çàðóáåæíîé íàóêå ñëîæèëîñü òðè ìå-
òîäîëîãè÷åñêèõ ïîäõîäà ê àíàëèçó ôóíêöèî-
íèðîâàíèÿ ëîêàëüíûõ ðûíêîâ æèëüÿ, à èìåí-
íî: íåîêëàññè÷åñêèé, íåîìàðêñèñòñêèé è èí-
ñòèòóöèîíàëüíûé.

Íàèáîëüøåå ðàçâèòèå ê íàñòîÿùåìó âðå-
ìåíè ïîëó÷èë íåîêëàññè÷åñêèé ïîäõîä. Â
îñíîâå óêàçàííîãî ïîäõîäà ëåæèò òåîðèÿ
ïðåäëàãàåìîé ðåíòû, ðàçðàáîòàííàÿ Â. Àëîí-
ñî, Ð. Ìüþòîì è Å. Ìèëñîì2.

Ôóíêöèÿ ïðåäëàãàåìîé ðåíòû óêàçûâàåò
íà òî, ñêîëüêî ïîòðåáèòåëè è ïðîèçâîäèòåëè
æèëüÿ ãîòîâû ïëàòèòü çà åäèíèöó ïëîùàäè
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ðàñïîëîæåííûõ íà íèõ
æèëûõ ïîìåùåíèé â ðàçëè÷íûõ ðàéîíàõ ìî-
íîöåíòðè÷åñêîãî ãîðîäà (âñå ìåñòà ïðèëîæå-
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íèÿ òðóäà ðàñïîëîæåíû â åãî öåíòðàëüíîé
÷àñòè).

Â êðàòêîñðî÷íîì ïåðèîäå âñå äîìîõîçÿé-
ñòâà è ñòðîèòåëüíûå ôèðìû äîñòèãàþò ðàâ-
íîâåñèÿ ìåñò ðàçìåùåíèÿ. Ðàâíîâåñèå ìåñò
ðàçìåùåíèÿ ïðîèñõîäèò òîãäà, êîãäà äîìî-
õîçÿéñòâà óäîâëåòâîðåíû âûáîðîì ñâîåãî
ìåñòà ïðîæèâàíèÿ, à ôèðìû - ðàñïîëîæåíè-
åì ïî îòíîøåíèþ ê ðûíêàì ñáûòà.

Ïðîñòåéøàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ ìîäåëü ãîðîä-
ñêîãî ðàçâèòèÿ ïðåäïîëàãàåò, ÷òî ïî ìåðå óâå-
ëè÷åíèÿ ðàññòîÿíèÿ îò öåíòðà ãîðîäà è â îò-
âåò íà ñíèæåíèå öåí íà æèëüå äîìîõîçÿé-
ñòâà ïîòðåáëÿþò áîëüøå æèëüÿ, à äîìîñòðî-
èòåëüíûå ôèðìû îòâå÷àþò íà ñíèæåíèå öåíû
íà çåìëþ òåì, ÷òî èñïîëüçóþò áîëüøå çåìëè
íà åäèíèöó æèëüÿ.

Â äàëüíåéøåì àêöåíò ñ èññëåäîâàíèÿ
ñîîòíîøåíèÿ “ñòîèìîñòü æèëèùà - çàòðàòû
íà ìàÿòíèêîâóþ ìèãðàöèþ” áûë ïåðåíåñåí
íà òî, êàê ïîòðåáèòåëè îöåíèâàþò ñîöèàëüíûå,
ýêîëîãè÷åñêèå, ôèçè÷åñêèå è èíûå õàðàêòå-
ðèñòèêè ìåñòà ñâîåãî ïðîæèâàíèÿ. Ýêîíîìè-
ñòû ðàññìàòðèâàëè èõ â êà÷åñòâå ïîëîæèòåëü-
íûõ (îòðèöàòåëüíûõ) ïîáî÷íûõ ýôôåêòîâ,
êîòîðûå íàðÿäó ñ ðàññòîÿíèåì îò öåíòðà ãî-
ðîäà äî äàííîãî æèëîãî êâàðòàëà îêàçûâà-
þò ñóùåñòâåííîå âëèÿíèå íà óðîâåíü öåí íà
æèëüå.

Èññëåäîâàíèå âëèÿíèÿ âñåé ñîâîêóïíîñòè
ôàêòîðîâ, îïðåäåëÿþùèõ ôóíêöèîíèðîâàíèå è
ðàçâèòèå ðûíêà æèëüÿ, ïðèâåëî ê ïîÿâëåíèþ
òåîðèè ñåãìåíòàöèè ëîêàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ3.
Ñåãìåíòèðîâàíèå ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè
ïîçâîëÿåò âûäåëÿòü ñîñòàâíóþ ÷àñòü ðûíêà
æèëîé íåäâèæèìîñòè íà îñíîâå ñëåäóþùèõ
ïðèçíàêîâ: ãåîãðàôè÷åñêîå ïîëîæåíèå, ôèçè-
÷åñêèå õàðàêòåðèñòèêè, ôóíêöèîíàëüíîå íàçíà-
÷åíèå. Ñóòü ïðîöåññà ñåãìåíòàöèè ñîñòîèò â
îáúåäèíåíèè îäíîðîäíûõ îáúåêòîâ è ñòîÿùèõ
çà íèìè ãðóïï ïîòðåáèòåëåé äëÿ ëó÷øåãî ïîíè-
ìàíèÿ èõ ïîâåäåíèÿ, ýòî îáåñïå÷èò ïðèíÿòèå
ïðàâèëüíûõ ýêîíîìè÷åñêèõ ðåøåíèé, ÷òî â êî-
íå÷íîì èòîãå ïðèâåäåò ê óñïåøíûì ïðîäàæàì
îáúåêòîâ íà ðûíêå æèëüÿ. Òàêæå îñíîâó ñåã-
ìåíòàöèè ìîæåò ñîñòàâëÿòü êëàññèôèêàöèÿ ñà-
ìèõ ïîòðåáèòåëåé. Íàïðèìåð, íà ðûíêå æèëüÿ
ìîæåò áûòü öåëåñîîáðàçíûì ñëåäóþùåå ðàç-
äåëåíèå ïîòåíöèàëüíûõ ïîòðåáèòåëåé:

1) íàñåëåíèå, ðàññìàòðèâàþùåå ïîêóïêó
íåäâèæèìîñòè äëÿ óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñ-
ëîâèé;

2) ïîêóïàòåëè, æåëàþùèå èñïîëüçîâàòü
æèëóþ íåäâèæèìîñòü êàê èíâåñòèöèîííûé
ðåñóðñ (investment property);

3) þðèäè÷åñêèå è ôèçè÷åñêèå ëèöà è
îðãàíèçàöèè, æåëàþùèå âûâåñòè íåäâèæè-
ìîñòü èç êàòåãîðèè æèëîé äëÿ ïåðåâîäà â
êîììåð÷åñêóþ äëÿ äàëüíåéøåãî åå ðàçâèòèÿ.

Òðåáîâàíèÿ ê ìåñòîïîëîæåíèþ ìîãóò áûòü
ðàçíûìè â çàâèñèìîñòè îò öåëåé ïîêóïêè:

♦ äëÿ 1-é êàòåãîðèè îïðåäåëÿþùåå çíà-
÷åíèå áóäåò èìåòü ñî÷åòàíèå ôàêòîðîâ ðàç-
âèòîé ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû è ýêîëî-
ãè÷åñêèå óñëîâèÿ;

♦ äëÿ 2-é êàòåãîðèè íåîáõîäèìî íàëè-
÷èå óäîáíîé òðàíñïîðòíîé ðàçâÿçêè;

♦ äëÿ 3-é êàòåãîðèè ôàêòîðû ðàçìåùå-
íèÿ áóäóò îïðåäåëÿòüñÿ âîçìîæíûìè ñôåðà-
ìè äåÿòåëüíîñòè.

Â ñâîþ î÷åðåäü, ðûíîê æèëüÿ äëÿ
1-é ãðóïïû ïîòðåáèòåëåé íåäâèæèìîñòè ìî-
æåò áûòü ñåãìåíòèðîâàí óæå ïî êà÷åñòâó ïðåä-
ëàãàåìûõ íà ðûíêå îáúåêòîâ.

Òàêèì îáðàçîì, â ïðîöåññå ðàçâèòèÿ íåî-
êëàññè÷åñêîãî ïîäõîäà ïîñëåäîâàòåëüíî âûä-
âèãàëèñü ñëåäóþùèå òåîðåòè÷åñêèå îáîñíî-
âàíèÿ âûáîðà æèëèùà ñî ñòîðîíû ðàöèîíàëü-
íîãî ïîòðåáèòåëÿ:

1) ñòðåìëåíèå ìèíèìèçèðîâàòü èçäåðæ-
êè ïåðåäâèæåíèÿ;

2) ïîèñê íàèëó÷øåãî ñîîòíîøåíèÿ ñòî-
èìîñòè æèëüÿ è çàòðàò íà ìàÿòíèêîâóþ ìèã-
ðàöèþ ïðè ôèêñèðîâàííîì óðîâíå äîõîäà
äîìîõîçÿéñòâà;

3) âëèÿíèå óðîâíÿ äîõîäà, âêóñîâ, ïðåä-
ïî÷òåíèé, ñîñåäñòâà è óñëîâèé ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ.

Íåîêëàññè÷åñêèé ïîäõîä ê àíàëèçó ðûí-
êà æèëüÿ ñïîñîáñòâîâàë ïîÿâëåíèþ ñòàòè÷åñ-
êèõ è äèíàìè÷åñêèõ ìèêðîýêîíîìè÷åñêèõ
ìîäåëåé ðàâíîâåñèÿ. Îäíàêî èç-çà íåîïðàâ-
äàííîãî, íà íàø âçãëÿä, ñóæåíèÿ êðóãà ïðî-
áëåì âíå ñôåðû àíàëèçà îñòàëèñü âëèÿíèå
ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ ôàêòîðîâ è îöåíêà õà-
ðàêòåðà ïðåäøåñòâóþùåãî ñîöèàëüíî-ýêîíî-
ìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäà.

Â îñíîâå íåîìàðêñèñòñêîãî ïîäõîäà,
ïðåäñòàâèòåëÿìè êîòîðîãî ïðèìåíèòåëüíî ê
àíàëèçó ðûíêà æèëüÿ ñòàëè Ð. Ìàðòàìî,
Ä. Ìàññå4, ëåæèò èìåííî âíèìàíèå ê èññëåäî-
âàíèþ ðîëè ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ ïàðàìåòðîâ.

Ñîãëàñíî èõ òåîðèè ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå
èçìåíåíèÿ â ïåðèîä ãëîáàëèçàöèè ýêîíîìè-
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êè è ïåðåõîäà ê ïîñòèíäóñòðèàëüíîìó îáùå-
ñòâó îïðåäåëÿþò äèíàìèêó öåí íà çåìëþ è
äðóãóþ íåäâèæèìîñòü. Â õîäå äàííîãî ïðî-
öåññà ðàçâèâàþòñÿ: ãîðîäà ñ äèâåðñèôèöèðî-
âàííîé ñôåðîé îáñëóæèâàíèÿ; ãîðîäà, ñïåöè-
àëèçèðóþùèåñÿ íà ïðîèçâîäñòâå îäíîé èëè
íåñêîëüêèõ óñëóã; èíäóñòðèàëüíûå öåíòðû è
ò.ä. Òàêèì îáðàçîì, ê ñïåöèôè÷åñêèì îñîáåí-
íîñòÿì ãîðîäà, îïðåäåëÿþùèì òåìïû ðîñòà
öåí íà íåäâèæèìîñòü, îòíîñÿòñÿ óðîâåíü ýêî-
íîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, àäìèíèñòðàòèâíûé ñòà-
òóñ è ìàñøòàá ãîðîäà, øèðîòà ðàñïðîñòðàíå-
íèÿ ðûíî÷íûõ àðåàëîâ è ò.ä. Ê ìàêðîýêîíî-
ìè÷åñêèì ïîêàçàòåëÿì, âëèÿþùèì íà ñòî-
èìîñòü æèëîé íåäâèæèìîñòè, îòíîñÿò öåíû
íà ñûðüåâîì ðûíêå, âàëþòíûé êóðñ, öåíû íà
çîëîòî, îáúåì äåíåæíîãî îáðàùåíèÿ.

Â öåëÿõ ïðåîäîëåíèÿ ñëàáûõ ñòîðîí íåî-
êëàññè÷åñêîãî è íåîìàðêñèñòñêîãî ïîäõîäîâ
(âûÿâëåíèå òîëüêî ìèêðîýêîíîìè÷åñêèõ ëèáî
òîëüêî ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ çàêîíîìåðíîñ-
òåé) ýêîíîìèñòû ïåðåøëè ê àíàëèçó ôóíêöè-
îíèðîâàíèÿ è ðàçâèòèÿ ëîêàëüíîãî ðûíêà
æèëüÿ ñ ïîçèöèé èíñòèòóöèîíàëüíîãî ïîä-
õîäà.

Èíñòèòóòû ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ïîëèòè-
÷åñêèå îðãàíèçàöèè, ôîðìû ïðåäïðèíèìà-
òåëüñòâà, ñèñòåìû êðåäèòíûõ ó÷ðåæäåíèé, â
ãðàíèöàõ êîòîðûõ îñóùåñòâëÿåòñÿ äåÿòåëü-
íîñòü ñóáúåêòîâ ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé.
Ýòî íàëîãîâîå è ôèíàíñîâîå çàêîíîäàòåëü-
ñòâî, îðãàíèçàöèÿ ñîöèàëüíîãî îáåñïå÷åíèÿ,
ñâÿçàííîãî ñ õîçÿéñòâåííîé ïðàêòèêîé.

Â ïåðâóþ î÷åðåäü, ðàññìàòðèâàÿ èíñòè-
òóöèîíàëüíûé ïîäõîä, ñëåäóåò îñòàíîâèòüñÿ
íà ýâîëþöèîííîé òåîðèè. Ñîãëàñíî ïîñëå-
äíåé, ëîêàëüíûé ðûíîê æèëüÿ ïðåäñòàâëÿåò
ñîáîé ñàìîîðãàíèçóþùóþñÿ ñèñòåìó, äèíà-
ìèêà êîòîðîé íîñèò íåëèíåéíûé õàðàêòåð.
Ôóíêöèîíèðîâàíèå è ðàçâèòèå ñèñòåìû îêà-
çûâàþòñÿ âîçìîæíûìè áëàãîäàðÿ êîìïëåêñ-
íîìó ìåõàíèçìó îáðàòíîé ñâÿçè ìåæäó îáúåê-
òàìè è ñóáúåêòàìè ðûíêà. Ïðåäñòàâëåíèå î
íåëèíåéíîé äèíàìèêå ñèñòåìû âíîñèò ýëå-
ìåíò íåñòàáèëüíîñòè â ñîîòíîøåíèå “ñòî-
èìîñòü æèëèùà - êà÷åñòâî æèëèùà - ñåãìåí-
òàöèÿ ðûíêà”. Íàïðèìåð, îäíè è òå æå ðåãó-
ëèðóþùèå ìåðû ïî óëó÷øåíèþ êà÷åñòâà æè-
ëèùà â îäíîì ñëó÷àå ïðèâîäÿò ê ðîñòó öåí
íà æèëüå, à â äðóãîì - ê ñíèæåíèþ.

Ñ òî÷êè çðåíèÿ èíñòèòóöèîíàëèçìà, ñïðîñ
è ïðåäëîæåíèå íà ðûíêå æèëüÿ îïðåäåëÿþò-

ñÿ, êðîìå âñåõ ïðî÷èõ, âëèÿíèåì êóëüòóðíûõ
è îðãàíèçàöèîííûõ ôàêòîðîâ. Â ñèëó ýòîãî
ëîêàëüíûé ðûíîê æèëüÿ ãîðàçäî áîëåå íåîä-
íîðîäåí, ÷åì ýòî äîïóñêàþò ñòîðîííèêè
íåîêëàññè÷åñêîãî è íåîìàðêñèñòñêîãî ïîä-
õîäîâ.

Îáúåêòîì àíàëèçà èíñòèòóöèîíàëèñòîâ
âûñòóïàåò ðîëü ïðàâèë, ïðåäïèñàíèé è îðãà-
íèçàöèé â ðàçâèòèè ðûíêà æèëüÿ, ýâîëþöèÿ
ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì â öåëîì.

Ñîãëàñíî èíñòèòóöèîíàëüíîìó ïîäõîäó,
ñóáúåêòîì ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè âûñòóïàåò èíäèâèä, êîòî-
ðûé â ïðèíÿòèè ðåøåíèé ìûñëèò ðàöèîíàëü-
íî. Æèëüå ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé òîâàð, ðåàëè-
çóåìûé íà ðûíêå, ñïåöèôè÷åñêèìè ÷åðòàìè
êîòîðîãî ÿâëÿþòñÿ çíà÷èòåëüíûå òðàíñàêöè-
îííûå èçäåðæêè. Êðîìå âûñîêèõ òðàíñàêöè-
îííûõ èçäåðæåê, ôóíêöèîíèðîâàíèå ðûíêà
æèëüÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ â ðàìêàõ çàêîíîäà-
òåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè
íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïîëèòèêè çåìëå-
ïîëüçîâàíèÿ, ïðîâîäèìîé îðãàíàìè ìåñòíî-
ãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, è ò.ä.

Òàêèì îáðàçîì, íåîáõîäèìûì óñëîâèåì
ñîçäàíèÿ ýôôåêòèâíîãî ðûíêà ÿâëÿåòñÿ âçà-
èìîäåéñòâèå âñåõ ñåêòîðîâ îáùåñòâà (âëàñòü,
áèçíåñ, îáùåñòâåííîñòü).

Â îòå÷åñòâåííîé ëèòåðàòóðå ìåòîäîëîãè-
÷åñêèå ïîäõîäû ê àíàëèçó ðûíêà æèëüÿ ñ öå-
ëüþ âûðàáîòêè ó÷àñòíèêàìè ðûíêà ñòðàòåãè-
÷åñêèõ ðåøåíèé ïî ðàçâèòèþ áèçíåñà, ñîâåð-
øåíñòâîâàíèþ ìåõàíèçìîâ ôóíêöèîíèðîâàíèÿ
ðûíêà ðàçðàáàòûâàëèñü ëèøü Ì.À. Ôåäîòî-
âîé è Ë.Ï. Áåëûõ5, Å.È. Òàðàñåâè÷åì6.

Îñîáåííîñòè êîíöåïòóàëüíîãî ïîäõîäà ê
àíàëèçó ðûíêà íåäâèæèìîñòè âîîáùå è ðûí-
êà æèëîé íåäâèæèìîñòè â ÷àñòíîñòè, ïî ìíå-
íèþ Ì.À. Ôåäîòîâîé è Ë.Ï. Áåëûõ, çàêëþ÷à-
þòñÿ â ó÷åòå âçàèìîñâÿçè ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè è ðûíêà êàïèòàëà. Èñõîäÿ èç äàííîé îñ-
íîâíîé ïðåäïîñûëêè, â õîäå àíàëèçà ðûíêà
íåäâèæèìîñòè ïîñëåäíèå âûäåëÿþò íåñêîëüêî
ýòàïîâ:

1. Öåëåïîëàãàíèå. Öåëü àíàëèçà ìîæåò
áûòü îáóñëîâëåíà íåîáõîäèìîñòüþ ðåøåíèÿ
ñëåäóþùèõ âîïðîñîâ: öåëåñîîáðàçíîñòè èí-
âåñòèðîâàíèÿ â ñòðîèòåëüñòâî èëè ïîêóïêó
íîâîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè; îïðåäåëåíèÿ
óðîâíÿ ðèñêà êðåäèòîðà â ñâÿçè ñ ôèíàíñè-
ðîâàíèåì ïîêóïêè; îïðåäåëåíèå íàèáîëåå
ïåðñïåêòèâíûõ ñåãìåíòîâ ðûíêà è ò.ä.
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2. Âûÿâëåíèå îñíîâíûõ ïðîáëåì. Îíè
ìîãóò áûòü ðàçäåëåíû íà äâà êðóïíûõ áëîêà:
îòíîñÿùèåñÿ ê êðàòêîñðî÷íûì ëèáî äîëãî-
ñðî÷íûì öåëÿì. ×åòêîå îïðåäåëåíèå öåëåé
àíàëèçà ïîìîãàåò óñòàíîâèòü, êàêîé èç ýòèõ
äâóõ ïåðèîäîâ äîëæåí èìåòü áîëüøåå çíà÷å-
íèå, íà êàêîé ñåêòîð ðûíêà ñëåäóåò ñäåëàòü
óïîð, à òàêæå îïðåäåëèòü ãëóáèíó èçó÷åíèÿ
ðûíêà.

3. Èçó÷åíèå êîíúþíêòóðû. Ðûíîê æèëüÿ
íåîáõîäèìî èçó÷àòü, ó÷èòûâàÿ âëèÿíèå
êîíúþíêòóðû íà îòäåëüíûå ñåãìåíòû ðûíêà.
Àíàëèç ëþáîãî ñåãìåíòà ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè òðåáóåò èçó÷åíèÿ ôàêòîðîâ ñïðîñà è ñî-
÷åòàíèÿ ýòèõ ôàêòîðîâ.

4. Âûÿñíåíèå óðîâíÿ ðèñêà, õàðàêòåðíî-
ãî äëÿ ðûíêà æèëüÿ. Èñòî÷íèêàìè ðèñêà ìî-
ãóò áûòü: âèä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, èçìåíå-
íèÿ ñîîòíîøåíèÿ ïðåäëîæåíèÿ è ñïðîñà; ìå-
ñòîïîëîæåíèå, óñëîâèÿ àðåíäíîãî äîãîâîðà
è ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòîâ; ôèçè÷åñêîå ñòà-
ðåíèå è èçíàøèâàíèå; èçìåíåíèÿ â çàêîíî-
äàòåëüíîì ðåãóëèðîâàíèè è â íàëîãîîáëî-
æåíèè; èíôëÿöèÿ; âîçìîæíîñòè ðåèíâåñòè-
ðîâàíèÿ; ñíèæåíèå ëèêâèäíîñòè. Ðèñêè, õà-
ðàêòåðíûå äëÿ ðûíêîâ æèëüÿ, íåîáõîäèìî
ïîäðàçäåëèòü íà òðè ãðóïïû:

♦ óïðàâëÿåìûå èëè íåñèñòåìàòè÷åñêèå
ðèñêè, êîòîðûå ïîääàþòñÿ äèâåðñèôèêàöèè
çà ñ÷åò ïîðòôåëÿ íåäâèæèìîñòè (ñòðóêòóðà
èíâåñòèðîâàííîãî êàïèòàëà è åãî ñòîèìîñòü,
ìåñòîïîëîæåíèå æèëîé íåäâèæèìîñòè è äð.);

♦ ñèñòåìàòè÷åñêèå ðèñêè, êîòîðûå íå ïîä-
äàþòñÿ äèâåðñèôèêàöèè è óêàçûâàþò íà õà-
ðàêòåð ñâÿçè óðîâíÿ ðèñêà èíâåñòèöèé â æè-
ëóþ íåäâèæèìîñòü ñî ñðåäíåðûíî÷íûì ïî
ðûíêó êàïèòàëà óðîâíåì ðèñêà (íèçêàÿ ëèê-
âèäíîñòü íåäâèæèìîñòè, íåîïðåäåëåííîñòü
çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ, íåîïðåäå-
ëåííîñòü â íàëîãîîáëîæåíèè, äåìîãðàôè÷åñ-
êèå òåíäåíöèè, òåíäåíöèè çàíÿòîñòè è èçìå-
íåíèÿ ïëàòåæåñïîñîáíîñòè íàñåëåíèÿ è äð.);

♦ ñëó÷àéíûå ðèñêè êàê ðåçóëüòàò íåêà-
÷åñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ îáúåêòàìè íåäâèæè-
ìîñòè.

5. Íåçàâèñèìî îò öåëåé àíàëèçà ñëåäóåò
ó÷åñòü âëèÿíèå ðûíêà êàïèòàëà íà ðûíîê
æèëîé íåäâèæèìîñòè, ïîñêîëüêó äëÿ íåãî
õàðàêòåðíî öèêëè÷åñêîå èçáûòî÷íîå âëîæå-
íèå êàïèòàëà.

6. Íà ýòîì ýòàïå íåîáõîäèìî îïðåäåëèòü
ñòàäèþ ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëüÿ (êðèçèñ, äåï-

ðåññèÿ, îæèâëåíèå è ïîäúåì). Ì.À. Ôåäîòî-
âà è Ë.Ï. Áåëûõ èñõîäÿò èç ïðåäïîëîæåíèÿ,
÷òî èíâåñòèöèîííàÿ ïðèâëåêàòåëüíîñòü ðûí-
êà ïàäàåò ñ ñîêðàùåíèåì èíôëÿöèè, ðàçâè-
òèåì ïðîèçâîäñòâà è, ñëåäîâàòåëüíî, ðîñòîì
èíâåñòèöèîííîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè òðàäèöè-
îííûõ ôèíàíñîâûõ àêòèâîâ.

Íà íàø âçãëÿä, îðèåíòàöèÿ èçëîæåííîãî
ïîäõîäà ê àíàëèçó äîõîäíîé íåäâèæèìîñòè
îáóñëîâëèâàåò åãî îãðàíè÷åííîñòü, èñêëþ÷àÿ
èç ñôåðû àíàëèçà ñîöèàëüíóþ ñîñòàâëÿþùóþ
ðûíêà æèëüÿ.

Å.È. Òàðàñåâè÷ â àíàëèçå ðûíêà æèëüÿ
âûäåëÿåò äâà ýòàïà:

1. Âûÿâëåíèå îáùèõ õàðàêòåðèñòèê àê-
òèâíîñòè ëîêàëüíîãî ðûíêà. Ê òàêèì õàðàê-
òåðèñòèêàì îí îòíîñèò: îáùèå îáúåìû ñäå-
ëîê èëè ïðåäëîæåíèé â öåëîì ïî ãîðîäó, â
òîì ÷èñëå ñ ðàçäåëåíèåì ïî ñîñòàâó ïåðåäà-
âàåìûõ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè; ðàñïðåäåëåíèå
ñäåëîê è ïðåäëîæåíèé ïî äèàïàçîíàì ïëî-
ùàäåé; ðàñïðåäåëåíèå ñäåëîê è ïðåäëîæå-
íèé ïî ôèçè÷åñêèì õàðàêòåðèñòèêàì îáúåê-
òîâ; ðàñïðåäåëåíèå ñäåëîê è ïðåäëîæåíèé
ïî äèàïàçîíàì öåí.

2. Âûÿâëåíèå öåëåâûõ õàðàêòåðèñòèê ëî-
êàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ íà óçêèõ ñåãìåíòàõ.
Çàäà÷à âòîðîãî ýòàïà - öåëåâîå ìèêðîñåãìåí-
òèðîâàíèå è âûÿâëåíèå õàðàêòåðèñòèê ñäå-
ëîê è ïðåäëîæåíèé ìàêñèìàëüíî îäíîðîä-
íûõ âûáîðîê, õàðàêòåðèçóþùèõ îòäåëüíûå
âèäû òîâàðà íà ðûíêå æèëüÿ. Â êà÷åñòâå îá-
ùèõ öåëåâûõ õàðàêòåðèñòèê ìèíè-ñåãìåíòîâ
Å.È. Òàðàñåâè÷ ïðåäëàãàåò ðàññìàòðèâàòü
ñðåäíèå öåíû ñäåëîê è ïðåäëîæåíèé, ñðåä-
íèé ìàðêåòèíãîâûé ïåðèîä, äîõîäíîñòü è
äðóãèå ýêîíîìè÷åñêèå õàðàêòåðèñòèêè ñäåëîê
è ïðåäëîæåíèé.

Î÷åâèäíî, ÷òî îáà ìåòîäîëîãè÷åñêèõ ïîä-
õîäà ñêîíöåíòðèðîâàíû íà àíàëèçå ýêîíî-
ìè÷åñêèõ õàðàêòåðèñòèê è ñîâåðøåííî íå ó÷è-
òûâàþò âëèÿíèÿ ñîöèîäåìîãðàôè÷åñêèõ ôàê-
òîðîâ.

Íàìè ïðåäëàãàåòñÿ îñóùåñòâëÿòü àíàëèç
ëîêàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ ñ ïîçèöèé ýâîëþ-
öèîííî-èíñòèòóöèîíàëüíîãî ïîäõîäà, ÷òî
îáóñëîâëåíî ðÿäîì ïðè÷èí:

♦ âî-ïåðâûõ, âûñîêèì óðîâíåì ðàçâèòèÿ
ìåòîäîëîãè÷åñêîãî àïïàðàòà è ïîëíîòîé îõ-
âàòà ýâîëþöèîííîãî ïðîöåññà;

♦ âî-âòîðûõ, òåì, ÷òî ñîâðåìåííàÿ ýêî-
íîìèêà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé áóðíî ýâîëþöè-
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îíèðóþùóþ ñèñòåìó, îò êîòîðîé çàâèñÿò áëà-
ãîñîñòîÿíèå, êà÷åñòâî æèçíè è âîçìîæíîñòè
ñàìîðåàëèçàöèè êàæäîãî ÷åëîâåêà. Ïîýòîìó
èçó÷åíèå ýâîëþöèè ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì
èìååò âàæíîå ïðàêòè÷åñêîå çíà÷åíèå.

Êëþ÷åâûå ïîíÿòèÿ ýâîëþöèîííîé òåîðèè
ñîäåðæàëèñü óæå â òðóäàõ êëàññèêîâ ýêîíî-
ìè÷åñêîé òåîðèè. Â ÷àñòíîñòè, èäåè Ò. Ìàëü-
òóñà î êîíêóðåíöèè ëþäåé çà îãðàíè÷åííûå
ðåñóðñû7 è À. Ñìèòà î “íåâèäèìîé ðóêå”
ðûíêà, íàïðàâëÿþùåé ýêîíîìè÷åñêèõ ñóáúåê-
òîâ â ïðîöåññå êîíêóðåíöèè ê ïîñëåäîâàòåëü-
íîìó ïîâûøåíèþ îáùåñòâåííîãî áëàãîñîñ-
òîÿíèÿ, ëåãëè â îñíîâó áèîëîãè÷åñêîé òåî-
ðèè ýâîëþöèè ×. Äàðâèíà8.

Â äàëüíåéøåì èäåÿ ×. Äàðâèíà, ïðèìå-
íåííàÿ ê àíàëèçó ñîöèàëüíîé ýâîëþöèè
Ã. Ñïåíñåðîì, ïîñëóæèëà îñíîâîé äëÿ ïîñ-
ëåäóþùåãî ðàçâèòèÿ ïðåäñòàâëåíèé îá ýâî-
ëþöèè ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì. Íî íåïîíèìà-
íèå ñâîåîáðàçèÿ îáùåñòâåííûõ ñèñòåì, ðå-
äóêöèÿ ýêîíîìè÷åñêîé ýâîëþöèè ê áèîëîãè-
÷åñêèì ìåõàíèçìàì ýâîëþöèè íå ïîçâîëÿëè
â ïîëíîé ìåðå îñìûñëèòü ýêîíîìè÷åñêèå àñ-
ïåêòû ýâîëþöèè.

Ñëåäóþùèì øàãîì â èçó÷åíèè ýâîëþöèè
ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì ÿâèëàñü òåîðèÿ îáùå-
ñòâåííî-ýêîíîìè÷åñêèõ ôîðìàöèé Ê. Ìàðê-
ñà9, ñâÿçàííàÿ ñ îòêðûòèåì ýêîíîìè÷åñêîãî
áàçèñà âñåé ñîöèàëüíîé ñòðóêòóðû ÷åëîâå-
÷åñêèõ ñîîáùåñòâ. Òåîðèÿ ïîñëåäîâàòåëüíîé
è çàêîíîìåðíîé ñìåíû ôîðìàöèé, îáóñëîâ-
ëåííîé ðàçâèòèåì ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë
îáùåñòâà è èõ ïðîòèâîðå÷èâûì åäèíñòâîì ñ
ïðîèçâîäñòâåííûìè îòíîøåíèÿìè, âíåñëà
ðåøàþùèé âêëàä â ïîíèìàíèå èñòîðèè êàê
ýâîëþöèè, ïðåäëîæèëà ïðîñòóþ è ñîäåðæà-
òåëüíóþ ìîäåëü äëÿ èñòîëêîâàíèÿ ôàêòîâ
ýêîíîìè÷åñêîé è ñîöèàëüíîé ýâîëþöèè.

Âïîñëåäñòâèè ðàçâèòèå âçãëÿäîâ íà ýâî-
ëþöèîííûå ïðîöåññû â ýêîíîìèêå ïðîèñõî-
äèëî â çàïàäíîé íàóêå ãëàâíûì îáðàçîì â
ñâÿçè ñ ðàçâèòèåì ýâîëþöèîííî-èíñòèòóöè-
îíàëüíîãî ïîäõîäà.

Èíñòèòóöèîíàëüíî-ýâîëþöèîííàÿ òåîðèÿ
âîçíèêëà åùå íà ðóáåæå XIX-XX ââ. êàê ðå-
àêöèÿ íà âíåèñòîðè÷åñêóþ òðàêòîâêó äåòåð-
ìèíàöèè ýêîíîìè÷åñêèõ ïðîöåññîâ â ðàìêàõ
êëàññè÷åñêîé äîêòðèíû. Ãëàâíàÿ èäåÿ èíñòè-
òóöèîíàëèçìà ñîñòîèò â îðèåíòàöèè íà ðàñ-
ñìîòðåíèå ïðè÷èí ýêîíîìè÷åñêèõ ÿâëåíèé, èõ
îáúÿñíåíèå íå òîëüêî íåïîñðåäñòâåííûìè

ôàêòîðàìè, ëåæàùèìè â îäíîé òîëüêî õî-
çÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè, íî è áîëåå îïîñ-
ðåäîâàííûìè, îòäàëåííûìè îò ïðÿìîãî íà-
áëþäåíèÿ - ñèñòåìîé ñëîæèâøèõñÿ â îáùå-
ñòâå ðàçíîîáðàçíûõ èíñòèòóòîâ. Ãîñïîäñòâó-
þùèå â îáùåñòâå èíñòèòóòû è îáúåêòû ýêî-
íîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè ñîîòíîñÿòñÿ ìåæ-
äó ñîáîé êàê ñóùíîñòü è ÿâëåíèå. Òàêàÿ èñ-
õîäíàÿ äëÿ èíñòèòóöèîíàëèçìà ïîñòàíîâêà
âîïðîñà ïðåäïîëàãàåò ïîñòîÿííîå îáðàùåíèå
ê ïðîáëåìàì ýâîëþöèè, ïîñêîëüêó èíñòèòó-
òû ïîñòîÿííî ýâîëþöèîíèðóþò. Â ñàìîì ïî-
íÿòèè èíñòèòóöèîíàëèçìà ñîäåðæèòñÿ èñòî-
ðèêî-ýâîëþöèîííûé àñïåêò, ïîñêîëüêó âñå ÷å-
ëîâå÷åñêèå èíñòèòóòû ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé
ýâîëþöèîíèðóþùóþ ñîñòàâëÿþùóþ âñÿêîãî
îáùåñòâåííîãî óñòðîéñòâà10.

Òàêèì îáðàçîì, ëîêàëüíûé ðûíîê æèëüÿ
åñòü ñîâîêóïíîñòü ïîñòîÿííî ýâîëþöèîíèðó-
þùèõ è âçàèìîäåéñòâóþùèõ îáùåñòâåííûõ
èíñòèòóòîâ. Â äàííîé ñâÿçè èìåííî èíñòèòó-
öèîíàëüíûé ïîäõîä ÿâëÿåòñÿ íàèáîëåå àêòó-
àëüíûì è ïðåäñòàâëÿåòñÿ âåñüìà ïåðñïåêòèâ-
íûì äëÿ èññëåäîâàíèÿ ôîðìèðîâàíèÿ è ðàç-
âèòèÿ ëîêàëüíîãî ðûíêà æèëüÿ.
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