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Ðàññìàòðèâàþòñÿ îñíîâíûå ïîäõîäû ê îïðåäåëåíèþ ðûíêà íåäâèæèìîñòè, äàíà õàðàêòåðèñòèêà
îñîáåííîñòåé ðûíêà íåäâèæèìîñòè â ñðàâíåíèè ñ ðûíêîì òîâàðîâ, óñëóã, ôèíàíñîâ.
Îáîñíîâûâàåòñÿ âàæíîñòü ðûíêà íåäâèæèìîñòè â ñîñòàâå íàöèîíàëüíîé ýêîíîìèêè è
íåîáõîäèìîñòü åãî èçó÷åíèÿ âî âçàèìîñâÿçè ñ äðóãèìè ðûíêàìè.

Ñîâðåìåííûé ðûíîê íåäâèæèìîñòè â
Ðîññèè ñòàë ïðåäìåòîì èçó÷åíèÿ îòíîñèòåëü-
íî íåäàâíî. Àêòóàëüíîñòü èçó÷åíèÿ ðûíêà
íåäâèæèìîñòè è çàêîíîìåðíîñòåé åãî ðàç-
âèòèÿ îáîñíîâûâàåòñÿ òåì, ÷òî îí ÿâëÿåòñÿ
ñîñòàâëÿþùåé ëþáîé íàöèîíàëüíîé ýêîíî-
ìèêè, íà åãî äîëþ ïðèõîäèòñÿ äî 50% ìè-
ðîâîãî áîãàòñòâà1, âûñòóïàåò íåîáõîäèìûì
óñëîâèåì ñóùåñòâîâàíèÿ è ðàçâèòèÿ ðûíêà
òðóäà, êàïèòàëà, òîâàðîâ è óñëóã. Èìåííî âàæ-
íîñòü ðûíêà íåäâèæèìîñòè äëÿ ðàçâèòèÿ íà-
öèîíàëüíîé ýêîíîìèêè â ñî÷åòàíèè ñ íîâèç-
íîé íàó÷íîé ïðîáëåìàòèêè â íàøåé ñòðàíå
ïðåäîïðåäåëèëè ðîñò èíòåðåñà ê äàííîé òåìå.

Ñåãîäíÿ íåò þðèäè÷åñêè çàêðåïëåííîãî
ïîíÿòèÿ “ðûíîê íåäâèæèìîñòè”. Ñóùåñòâó-
þùèå òðàêòîâêè äàííîãî òåðìèíà, ñôîðìè-
ðîâàííûå íà îñíîâå èçó÷åíèÿ è ðàçâèòèÿ ïîä-
õîäîâ, ïðèíÿòûõ â ìèðîâîé è îòå÷åñòâåííîé
ïðàêòèêå, ñèëüíî îòëè÷àþòñÿ è áóäóò ïðèâå-
äåíû íèæå. Íåêîòîðûå èññëåäîâàòåëè ðàñ-
ñìàòðèâàþò ðûíîê íåäâèæèìîñòè ñ ïîçèöèé
ýêîíîìè÷åñêîé òåîðèè - êàê îïðåäåëåííûé
íàáîð ìåõàíèçìîâ öåíîîáðàçîâàíèÿ, ïåðåäà-
÷è ïðàâ ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå êàê ðàñïðå-
äåëåíèå ïðîñòðàíñòâà ìåæäó ðàçëè÷íûìè
âàðèàíòàìè çåìëåïîëüçîâàíèÿ2. Ýòîò ïîäõîä
â áîëüøåé ñòåïåíè òåîðåòè÷åñêèé, òàê êàê íå
ó÷èòûâàåò ìíîãîîáðàçèÿ îòíîøåíèé íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè, ñóùåñòâóþùèõ íà ïðàêòè-
êå. Áîëåå ïîëíûì îïðåäåëåíèåì ïîíÿòèÿ ðûí-
êà íåäâèæèìîñòè áóäåò åãî îïðåäåëåíèå êàê
êîìïëåêñà îòíîøåíèé, ñâÿçàííûõ êàê ñ ñî-
çäàíèåì íîâûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, òàê
è ñ ýêñïëóàòàöèåé óæå ñóùåñòâóþùèõ. Ðû-

íîê íåäâèæèìîñòè - ýòî âçàèìîñâÿçàííàÿ
ñèñòåìà ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ è îòíîøåíèé,
îáåñïå÷èâàþùèõ ñîçäàíèå, ïåðåäà÷ó, ýêñïëó-
àòàöèþ óæå èìåþùèõñÿ è ôèíàíñèðîâàíèå
íîâûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè3.

Ñóùåñòâóåò ýêîíîìèêî-ôèëîñîôñêàÿ òî÷-
êà çðåíèÿ, â ïåðâóþ î÷åðåäü àêöåíòèðóþùàÿ
âíèìàíèå íà ñîçäàíèè è ðàçâèòèè èíôðàñòðóê-
òóðû ðûíêà íåäâèæèìîñòè äëÿ ïðîèçâîä-
ñòâåííîé, êîììåð÷åñêîé, ñîöèàëüíîé, ýêîëî-
ãè÷åñêîé è èíîé äåÿòåëüíîñòè.

 Íàðÿäó ñ âûøåïåðå÷èñëåííûìè îïðåäå-
ëåíèÿìè, ðåãèîíàëèñòû ïðåäëàãàþò ñâîþ òðàê-
òîâêó, îñíîâûâàÿñü íà ðàçëè÷èÿõ ìåæäó íà-
öèîíàëüíûìè, ðåãèîíàëüíûìè è ëîêàëüíûìè
ðûíêàìè ïî óðîâíþ öåí, óðîâíþ ðèñêà, ýô-
ôåêòèâíîñòè èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü è ò.ä.
Ñîãëàñíî èõ òî÷êå çðåíèÿ, ðûíîê íåäâèæèìî-
ñòè - ýòî ñåêòîð íàöèîíàëüíîé ðûíî÷íîé ýêî-
íîìèêè, ïðåäñòàâëÿþùèé ñîáîé ñîâîêóïíîñòü
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ýêîíîìè÷åñêèõ
ñóáúåêòîâ, îïåðèðóþùèõ íà ðûíêå, ïðîöåñ-
ñîâ, ìåõàíèçìîâ è óñëîâèé ôóíêöèîíèðîâà-
íèÿ ðûíêà. Ïîä ïðîöåññàìè è ìåõàíèçìàìè,
îïðåäåëÿþùèìè ñîñòîÿíèå ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè, ïîíèìàþòñÿ ïðîöåññû ñîçäàíèÿ, èñïîëü-
çîâàíèÿ è îáìåíà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè,
óïðàâëåíèÿ èíôðàñòðóêòóðîé ðûíêà.

Òàêèì îáðàçîì, ðûíîê íåäâèæèìîñòè
èìååò ñëîæíóþ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêóþ
ïðèðîäó, è, ïî ìíåíèþ àâòîðà, èìåííî ïîä-
õîä ðåãèîíàëèñòîâ íàèáîëåå ïîëíî îòðàæà-
åò ñîâðåìåííóþ ñóùíîñòü ïîíÿòèÿ.

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî ðûíîê íåäâè-
æèìîñòè äîëæåí ðàññìàòðèâàòüñÿ âî âçàèìî-
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ñâÿçè ñ ðûíêàìè òîâàðîâ, èíâåñòèöèé è óñëóã,
ò.å êàê èíòåãðèðîâàííàÿ êàòåãîðèÿ ðûíêà.

×òîáû ïîäòâåðäèòü âçàèìîñâÿçü ðûíêà
íåäâèæèìîñòè è èíâåñòèöèîííîãî ðûíêà, âû-
äåëèì ðÿä îáùèõ ÷åðò:

ñîâîêóïíîñòü èíâåñòîðîâ-ïîêóïàòåëåé
è èíâåñòîðîâ-ïðîäàâöîâ;

âîçìîæíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ ôèíàíñî-
âûõ èíñòðóìåíòîâ;

 íàëè÷èå ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé
ìåæäó ïðîäàâöàìè è ïîêóïàòåëÿìè;

ïîëó÷åíèå äîõîäà îò îáúåêòà èíâåñòè-
ðîâàíèÿ;

íåîáõîäèìîñòü â óïðàâëåíèè.
Òàêæå ñóùåñòâóåò ïîäõîä ê èçó÷åíèþ

ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ñóùíîñòè ðûíêà
íåäâèæèìîñòè, óâÿçûâàþùèé ýòîò ðûíîê ñ
ðûíêîì óñëóã.

Íàçíà÷åíèåì ðûíêà óñëóã, êàê èçâåñòíî,
ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ æèçíåäåÿ-
òåëüíîñòè è æèçíåîáåñïå÷åíèÿ ÷åëîâåêà4. Ïî
àíàëîãèè ñ ðûíêîì óñëóã ðûíîê íåäâèæèìî-
ñòè òàêæå ïðåäíàçíà÷åí äëÿ îáñëóæèâàíèÿ
êîíêðåòíûõ ïðîöåññîâ â æèçíè ÷åëîâåêà è
îáùåñòâà: îáåñïå÷åíèÿ æèëèùíûõ íóæä; ðå-
àëèçàöèè ïðîèçâîäñòâåííî-òåõíîëîãè÷åñêèõ
ïðîöåññîâ; îáåñïå÷åíèÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî ïðîèçâîäñòâà, ïðîìûøëåííî-ãðàæäàíñ-
êîãî ñòðîèòåëüñòâà, ðåêðåàöèîííûõ íóæä.

Íåñìîòðÿ íà ýòî, íåêîððåêòíî îòîæäå-
ñòâëÿòü ðûíîê óñëóã è ðûíîê íåäâèæèìîñòè,
òàê êàê óñëóãà êàê òîâàð îñîáîãî ðîäà îáëà-
äàåò ðÿäîì ñïåöèôè÷åñêèõ ÷åðò:

íåîòäåëèìîñòüþ îò ïðîèçâîäèòåëÿ;
íåîñÿçàåìîñòüþ;
íåïîñòîÿíñòâîì âî âðåìåíè;
íåïîñòîÿíñòâîì êà÷åñòâà.
Î÷åâèäíî, ÷òî óñëóãè, ïðåäîñòàâëÿåìûå

íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè, ñóùåñòâåííî îòëè-
÷àþòñÿ îò ïðåäîñòàâëÿåìûõ íà ðûíêå óñëóã.
Â ÷àñòíîñòè, îíè ìîãóò îñóùåñòâëÿòüñÿ è ïðè
îò÷óæäåíèè íåïîñðåäñòâåííîãî ïðîèçâîäèòå-
ëÿ îáúåêòà, èìåþò âîçìîæíîñòü ñîõðàíÿòüñÿ
è íîñÿò îñÿçàåìûé õàðàêòåð.

Ðûíêè íåäâèæèìîñòè îòëè÷àþòñÿ îò òî-
âàðíûõ ðûíêîâ ýêîíîìè÷åñêèìè õàðàêòåðèñ-
òèêàìè è ýôôåêòèâíîñòüþ ïî òàêèì íàèáî-
ëåå ñóùåñòâåííûì ïàðàìåòðàì, êàê: òîâàð,
ôîðìèðîâàíèå öåíû, ñòåïåíü ëèêâèäíîñòè,
áàëàíñ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ è ò.ä.

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî èñïîëüçóåìîå â
ñòàòüå ïîíÿòèå “ýôôåêòèâíîñòü ðûíêà” îïðå-

äåëÿåòñÿ íà îñíîâå òîãî, êàê áûñòðî èíôîðìà-
öèÿ íàõîäèò îòðàæåíèå â öåíå àêòèâà. Ýôôåê-
òèâíûé ðûíîê - èíñòèòóöèîíàëüíàÿ ñòðóêòóðà,
â ðàìêàõ êîòîðîé îáìåíèâàþùèåñÿ ñòîðîíû
ïîëó÷àþò âûãîäó, ìèíèìèçèðîâàâ òðàíçàêöè-
îííûå èçäåðæêè. Ñ ýòîé òî÷êè çðåíèÿ, ðûíîê
íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ìåíåå ýôôåêòèâíûì,
÷åì äðóãèå ðûíêè, òàê êàê ïðîöåññ çàêëþ÷åíèÿ
ñäåëêè ïðîõîäèò ðÿä íåîáõîäèìûõ ýòàïîâ, ò.å.
òðàíçàêöèîííûå èçäåðæêè íà ñîâðåìåííîì
óðîâíå ðàçâèòèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè â ÐÔ
îñòàþòñÿ çíà÷èòåëüíûìè.

Ðàññìîòðèì áîëåå ïîäðîáíî ïàðàìåòðû
ñðàâíåíèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè ñ äðóãèìè
ðûíêàìè ïî êðèòåðèÿì: òîâàð, öåíà, ñïîñîáû
ôèíàíñèðîâàíèÿ, áàëàíñ ñïðîñà è ïðåäëîæå-
íèÿ, ñòåïåíü ëèêâèäíîñòè, ÷èñëî àãåíòîâ íà
ðûíêå, ñòåïåíü èíôîðìèðîâàííîñòè, ìåòîäû
ðåãóëèðîâàíèÿ, íàäåæíîñòü ïðîãíîçèðîâàíèÿ.

 Îñíîâíàÿ îñîáåííîñòü îáúåêòà íåäâèæè-
ìîñòè êàê òîâàðà, îòëè÷àþùàÿ åãî îò äðóãèõ
ðûíêîâ, - ñîâïàäåíèå ìåñòà åãî ïðîèçâîäñòâà
ñ ìåñòîì ïðîäàæè è ïîòðåáëåíèÿ, ò.å. ëîêàëü-
íàÿ îãðàíè÷åííîñòü, äëèòåëüíûé ïðîöåññ ñî-
çäàíèÿ, áîëüøàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà èç-çà
âîçìîæíûõ òåððèòîðèàëüíûõ ïðåäïî÷òåíèé
ïîòðåáèòåëÿ.

Öåíîîáðàçîâàíèå íà ðûíêå íåäâèæèìî-
ñòè òàêæå èìååò ñâîè îñîáåííîñòè: öåíà íà
îáúåêò íåäâèæèìîñòè ñóùåñòâåííî âûøå, ÷åì
íà äðóãèõ ðûíêàõ (òîâàðíîì, èíâåñòèöèîí-
íîì), ÷òî îãðàíè÷èâàåò êðóã ïîêóïàòåëåé.
Èíäèâèäóàëüíûå ïðåäïî÷òåíèÿ ïîòðåáèòåëåé
èãðàþò êëþ÷åâóþ ðîëü, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî
íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè òàêæå äåéñòâóþò çà-
êîíû ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ, íî, â îòëè÷èå
îò ðûíêà öåííûõ áóìàã è òîâàðíîãî ðûíêà,
öåíû íà ñõîäíóþ ïî ïîòðåáèòåëüñêèì ñâîé-
ñòâàì íåäâèæèìîñòü ìîãóò çíà÷èòåëüíî îò-
ëè÷àòüñÿ.

Ñïîñîáû ôèíàíñèðîâàíèÿ ïîêóïêè îáúåêòà
íåäâèæèìîñòè òåñíî ñâÿçàíû ñ òàêèìè ôàê-
òîðàìè, êàê ïðîãíîçèðóåìîñòü äîõîäîâ è ðèñ-
êîâ, öåíà, ñðîê ýêîíîìè÷åñêîé æèçíè îáúåê-
òà. Â îòëè÷èå îò äðóãèõ ðûíêîâ, íàïðèìåð
èíâåñòèöèîííîãî, âîçìîæíîñòü áîëåå òî÷íîãî
ïðîãíîçà äîõîäîâ è ðèñêîâ, äëèòåëüíûé ñðîê
ýêîíîìè÷åñêîé æèçíè, âûñîêàÿ öåíà îáóñ-
ëîâëèâàþò ïðèîðèòåòíîå èñïîëüçîâàíèå äëÿ
ñäåëîê çàåìíûõ ñðåäñòâ. Òàêèì îáðàçîì, ÷à-
ñòî èìåííî âîçìîæíîñòü ôèíàíñèðîâàíèÿ çà
ñ÷åò êðåäèòà îêàçûâàåòñÿ ðåøàþùèì ôàêòî-
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ðîì ïðè ïîêóïêå íåäâèæèìîñòè, âëèÿÿ â èòî-
ãå íà àêòèâíîñòü ðûíêà íåäâèæèìîñòè.

Ñòåïåíü ëèêâèäíîñòè îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè ñàìàÿ íèçêàÿ ïî ñðàâíåíèþ ñ òîâàð-
íûì è èíâåñòèöèîííûì ðûíêàìè, òàê êàê íà-
õîäèòñÿ ïîä âëèÿíèåì ðàçëè÷íûõ ôàêòîðîâ:
âûñîêîé ñòîèìîñòè, âðåìåííûõ çàòðàò íà ñòðî-
èòåëüñòâî èëè ðåêîíñòðóêöèþ, ëîêàëüíîé
îãðàíè÷åííîñòè. Ýòè ôàêòîðû ñóùåñòâåííî
âëèÿþò íà ñïðîñ è ïðåäëîæåíèå: íàèáîëåå
òèïè÷íà ñèòóàöèÿ îòñòàâàíèÿ ïðåäëîæåíèÿ îò
ñïðîñà, íî è ïðè ñíèæåíèè ñïðîñà èçáûòîê
ïðåäëîæåíèÿ òàêæå íå ìîæåò áûòü ïîãëîùåí
ðûíêîì áûñòðî.

×èñëî àãåíòîâ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè
òàêæå ñóùåñòâåííî âëèÿåò íà óðîâåíü êîíêó-
ðåíöèè. Íà òîâàðíîì è ôèíàíñîâîì ðûíêàõ
áîëüøîå êîëè÷åñòâî ïðîäàâöîâ è ïîêóïàòåëåé
ôîðìèðóþò ïðåäïîñûëêè äëÿ ñâîáîäíîé êîí-
êóðåíòíîé ðûíî÷íîé ñðåäû, íî ïî îòäåëüíîñ-
òè íå îêàçûâàþò ñóùåñòâåííîãî âëèÿíèÿ íà
öåíó òîâàðà5. Â îòëè÷èå îò íèõ ðûíîê íåäâè-
æèìîñòè õàðàêòåðèçóåòñÿ îïðåäåëåííûì ÷èñ-
ëîì ýêîíîìè÷åñêèõ àãåíòîâ. Êîëè÷åñòâî ïðî-
äàâöîâ îãðàíè÷åíî âûñîêèìè âõîäíûìè áàðü-
åðàìè - ôèíàíñîâûìè, çàêîíîäàòåëüíûìè è
äð. Ñî ñòîðîíû ïîêóïàòåëåé ãëàâíûìè îãðà-
íè÷èâàþùèìè ôàêòîðàìè âûñòóïàåò âûñîêàÿ
öåíà òîâàðà - æèëîé íåäâèæèìîñòè, à òàêæå
þðèäè÷åñêèå âîïðîñû ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè.
Íàðÿäó ñ íèìè, íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè ñèëü-
íåå, ÷åì íà äðóãèå ðûíêè, âëèÿþò è ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêèå èíäèêàòîðû, îïðåäåëÿþùèå
ïîêóïàòåëüíóþ ñïîñîáíîñòü: óðîâåíü è ñòà-
áèëüíîñòü äîõîäîâ, çàíÿòîñòü òðóäîñïîñîáíî-
ãî íàñåëåíèÿ, åãî ìèãðàöèÿ è ò.ä.

Èíôîðìàöèîííàÿ îòêðûòîñòü ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè ãîðàçäî íèæå, ÷åì äðóãèõ ðûíêîâ,
ýòî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî äëÿ ïîêóïàòåëÿ - ôèçè-
÷åñêîãî ëèöà äîñòóï ê àêòóàëüíîé èíôîðìà-
öèè î ñîñòîÿíèè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, îá
óðîâíå ðûíî÷íîé àêòèâíîñòè, öåíàõ íà òîâà-
ðû-àíàëîãè, óðîâíå ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ
îáû÷íî çàòðóäíåí, òàêæå ó ìíîãèõ ïîêóïàòå-
ëåé îòñóòñòâóåò îïûò ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñ-
òüþ, à ïðèâëå÷åíèå ñïåöèàëèçèðîâàííûõ ñëóæá
âëå÷åò äîïîëíèòåëüíûå èçäåðæêè.

Òàêèì îáðàçîì, ðûíîê íåäâèæèìîñòè íå
îáëàäàåò ñïîñîáíîñòüþ ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ,
÷òî îáúÿñíÿåò âûñîêóþ ñòåïåíü ãîñóäàðñòâåí-
íîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïî ñðàâíåíèþ ñ òîâàð-
íûì è ôèíàíñîâûì ðûíêàìè. Â óñëîâèÿõ íå-
ñîâåðøåíñòâà ðûíêà íåäâèæèìîñòè è ñïåöè-
ôè÷íîñòè åãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ î÷åâèäíà
íåîáõîäèìîñòü ïðèâëå÷åíèÿ, íàðÿäó ñ ãîñó-
äàðñòâåííûì ðåãóëèðîâàíèåì, ðûíî÷íûõ
ñòðóêòóð äëÿ îöåíêè òåõ ôàêòîðîâ, êîòîðûå
äåëàþò ðûíîê íåýôôåêòèâíûì, à òàêæå íå-
îáõîäèìîñòü ïðîãíîçèðîâàíèÿ ðåàêöèé ó÷à-
ñòíèêîâ ðûíêà íà êîíêðåòíûå õàðàêòåðèñòè-
êè è ñèòóàöèè â öåëîì, ÷òî â êîíå÷íîì èòîãå
ïîçâîëèò áîëåå òî÷íî îïðåäåëÿòü ñòîèìîñòü
íåäâèæèìîñòè6.

Òàêèì îáðàçîì, â ðåçóëüòàòå ñðàâíåíèÿ
ïàðàìåòðîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè è äðóãèõ
ðûíêîâ (òîâàðîâ, èíâåñòèöèé, óñëóã) áûëè
âûÿâëåíû êàê îáùèå ñ òîâàðíûì è ôèíàíñî-
âûì ðûíêàìè ÷åðòû, òàê è ñïåöèôè÷åñêèå.
Ýòî, ïî ìíåíèþ àâòîðà, äîêàçûâàåò, ÷òî ðû-
íîê íåäâèæèìîñòè - ýòî íå ïðîñòî èíòåãðè-
ðîâàííàÿ êàòåãîðèÿ, íî è íåîòúåìëåìàÿ ÷àñòü
íàöèîíàëüíîé ýêîíîìèêè, ÷òî ïîäòâåðæäàåòñÿ
âûñîêîé äîëåé ðûíêà íåäâèæèìîñòè â âàëî-
âîì íàöèîíàëüíîì ïðîäóêòå, âûñîêèì óðîâ-
íåì ñáîðîâ â áþäæåò îò íàëîãîâ, áîëüøèì
êîëè÷åñòâîì ñîçäàâàåìûõ ðàáî÷èõ ìåñò.
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