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АННОТАЦИЯ 

 

Гафиуллина Д.Р. Анализ коммерческой 

недвижимости на примере ООО 

«Мегаполис». – Челябинск: ЮУрГУ, 

ЗЭУ – 518, 99  учетной с., 24 ил., 18 табл.,  применяемая 

библиогр. список  55 наим., 4 

приложения. 

 

 

Выпускная квалификационная работа выполнена с целью разработки мер по 

решению основныхпроблем рынка недвижимости РФ на примере ООО 

«Мегаполис». 

В работе рассмотрены теоретические основы рынка недвижимости, выявлены 

особенности конъюнктуры рынка недвижимости, проведен анализ предприятия  

ООО «Мегаполис» и мониторинг аренды недвижимости в РФ с последующим 

выявлением проблемных элементов. В завершение предложены соответствующие 

рекомендации совместно с расчетом экономического эффекта от их исполнения. 
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ANNOTATION 

 

Gafiullina D.R. Analysis of commercial 

real estate on the example of LLC  

"Megapolis". - Chelyabinsk: SUSU, ZEU - 

518, 99 pages, 24 drawings, 18 tables, 

bibliography – 55 names, 4 applications. 

 

 

The final qualifying work was performed with the aim of developing measures to 

address the main problems of the real estate market of the Russian Federation on the 

example of LLC Megapolis.  

The paper reviews the theoretical foundations of the real estate market, identifies 

features of the real estate market conditions, analyzes the company Megapolis LLC and 

monitors the lease of real estate in the Russian Federation, followed by the 

identification of problematic elements. In conclusion, the proposed recommendations 

together with the calculation of the economic effect of their execution. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы. Рыночная трансформация экономики России привела не 

только к существенным общественно-хозяйственным изменениям, но к 

формированию качественно новых экономических отношений, среди которых 

одну из ведущих позиций занимают арендные отношения. Мировой опыт показал, 

что на каждом историческом этапе аренда всегда адекватно включалась в 

господствующие производственные отношения, способствуя более эффективному 

использованию накопленного потенциала. Эволюционное становление рыночной 

экономики в современной России замедлено из-за недооценки аренды.  

Отечественный рынок недвижимости имеет важное значение как сектор 

экономики и это объясняется тем фактом, что рынок недвижимости имеет 

большую долю в валовом национальном продукте (ВНП). От первичных продаж и 

сдачи в аренду объектов недвижимости, в число которых входят земли, которые 

являются собственностью государства или муниципальных органов власти, 

получается высокий уровень доходов, и еще бывают большие поступления в 

бюджет налогов от объектов недвижимости и в результате сделок с ними. 

Актуальность темы исследования обусловлены тем, что в последние годы 

рынок аренды недвижимости является один из самых активно развивающихся в 

России. На нем задействованы все возможные рыночные агенты, физические 

лица, юридические лица, государство, а ежегодный оборот составляет миллиарды 

рублей. Исходя из этого, рынок недвижимости является синтезирующей ареной 

преломления множества основных видов рынков (например, рынка капитала, 

труда, товаров, услуг и некоторых других), что придает дополнительную 

аргументацию его важности. Кроме того, рынок недвижимости, и прежде всего 

жилья, представляет собой один из важнейших социально значимых секторов, 

имеющего большие стратегические перспективы. В последнее десятилетие 

количество заключаемых сделок в жилищном секторе рынка увеличилось в разы, 

отчетливо наметились предпосылки к активизации рыночных процессов в 

гражданском и промышленном строительстве. В этой связи изучение различных 
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изменений, которыми сопровождаются становление и развитие рынка жилой, 

нежилой, коммерческой недвижимости являются актуальной проблемой. 

Целью работы является анализ организация и исследование коммерческой 

недвижимости на примере аренды 

Для достижения поставленной цели необходимо выполнить следующие 

задачи: 

- дать определение понятию, сути и рассмотреть виды недвижимости; 

- изучить субъектов рынка недвижимости и их функции; 

- рассмотреть особенности конъюнктуры рынка недвижимости; 

- провести анализ рынка аренды недвижимости; 

- дать характеристику деятельности ООО «Мегаполис» на рынке 

недвижимости; 

- определить основные проблемы и перспективы рынка недвижимости РФ. 

Объектом исследования является рынок недвижимости. 

Предметом исследования является динамика рынка аренды недвижимости. 

В работе описаны выявленные проблемы и предложены рекомендации по их 

решению.  
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1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

1.1 Понятие, суть и виды рынка недвижимости  

 

Рынок недвижимости и товарный рынок очень похожи, но очень разные. На 

рынке недвижимости результатом сделки и объектом оценки являются не сами 

объекты, а собственность на эти объекты, что является сложной категорией с 

точки зрения юристов и экономистов. 

Гражданский кодекс Российской Федерации (статья 130, пункт 1) определяет 

«недвижимое имущество». Собственность означает право собственности на 

поверхность объекта, пространство над и под поверхностью объекта, 

изолированную воду и все, что непосредственно связано с собственностью и 

правами пользования. Это объекты, которые ухудшают их функциональность во 

время транспортировки и вызывают непропорциональные транспортные расходы 

(леса, многолетники, здания и сооружения) [1]. 

Понятие недвижимости, как и любой другой термин, обычно состоит из 

следующих трех элементов: 

Первый элемент - это имя, которое является термином или знаком, 

прикрепленным к объекту. В данном случае «недвижимость» - это термин. 

 Второй элемент - это контент, который содержит некоторые свойства, 

типичные для этого термина. В этом случае для термина «недвижимость» 

характерны такие особенности, как неподвижность, невозможность передвижения 

в пространстве, долгая жизнь, уникальность его типа и т. Д. 

Третий и последний элемент - это том, представляющий класс этого объекта, 

т.е. Тип объектов на срок недвижимости (строительство) [21, с. 63]. 

Когда мы смотрим на природу понятия собственности, объявление о том, что 

оно определено в различных изданиях мировой литературы и законов, следует 

отметить, что законы определяют право собственности на законное имущество 

как свойство объекта, который является существенным. 

В настоящее время терминология и понятия на рынке недвижимости еще не 

полностью разработаны, так как существуют некоторые трудности. 



11 

 Во-первых, возникают сложности с контентом: развитие терминологии не 

может быть быстрее реальных процессов. 

 Во-вторых, природа языковых трудностей: часто невозможно правильно 

перевести термин с английского, и использование термина в его первоначальном 

виде не всегда отражает существующую реальность [24, с. 65]. 

 Существует как минимум три источника для развития терминологии. 

 Например, профессионалы и профессионалы в сфере недвижимости обычно 

более глубоко и правильно высказывают свои предположения о существующей 

реальности и своих потребностях [26, с. 5]. 

 У юристов (которые разрабатывают законы и связанные с ними проекты) есть 

определенные проблемы, интересы и ограничения на практике. 

 Лингвисты (которые составляют терминологические словари и вопросы 

викторины) не только пытаются воспроизвести свой опыт, но и регулируют 

условия и интерпретацию [27, с. 49]. 

 Эти трудности могут быть преодолены путем создания концептуальной 

структуры на рынке недвижимости. Это должно быть сделано путем объединения 

всех трех источников и с учетом международного опыта. 

 Вполне возможно, что системный подход приведет к общепринятой и здравой 

(хотя и постоянно развивающейся) терминологии. Содействие общению между 

специалистами по недвижимости и общественностью способствует быстрому 

развитию рыночных отношений. 

 Необходимо пересмотреть содержание двух основных понятий: 

«недвижимость» и «рынок недвижимости» [28, с. 50]. 

 Очевидно, что термин «недвижимость» в русском языке относится к тому 

факту, что объект является недвижимым (непрерывным). 

 Термин «рынок недвижимости» не определен законом. По этой причине 

следующее определение основано на исследованиях и разработках в мировой 

практике [22, с. 528]. 

 «Рынок недвижимости» - это сектор рыночной экономики, который по сути 

представляет собой комплекс недвижимости, управления рынком, операций с 
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рынком, производства (создания), эксплуатации, обмена недвижимостью и 

процессов управления рынком, механизмов защиты рыночной активности 

(рыночной инфраструктуры) [19, с. 47]. 

 Согласно приведенному выше определению, структура рынка недвижимости 

включает в себя: 

 - объекты рынка недвижимости; 

 - рыночные единицы; 

 - рыночная активность; 

 - Рыночные механизмы (инфраструктура) [20 с. 58]. 

 В народном хозяйстве рынок недвижимости выполняет следующие функции: 

 - эффективное решение социальных проблем, связанных с созданием и 

использованием полезной недвижимости; 

 - в случае объектов недвижимости - полная или частичная продажа прав от 

одного субъекта хозяйствования другому и защита этих прав; 

 - бесплатные цены на недвижимость и услуги; 

 - перераспределение инвестиционных потоков между конкурирующими 

типами недвижимости; 

 - Перераспределение инвестиционных потоков между конкурирующими 

мерами землепользования [34, с. 71]. 

 Значение рынка недвижимости как вида экономической деятельности 

выражается: 

 - в огромном национальном богатстве, которое реализуется в сфере 

недвижимости, из которых не менее половины можно использовать для оборота 

рынка, принося ренту, прибыль предпринимателям, налоги и другие платежи в 

бюджеты центральных, региональных и местных органов власти; 

 - по большей части валового внутреннего продукта (ВВП); 

 - высокие доходы от продажи и аренды государственной и муниципальной 

недвижимости (в том числе земельных) в ряде регионов и территорий; 

 - доходы от налогов и операций, связанных с домашними хозяйствами; 
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 - Большое количество рабочих мест будет создано при создании и развитии 

рынка недвижимости [36, с. 123]. 

 Модель рынка недвижимости в общем виде можно представить следующим 

образом (рисунок 1) [29, с. 58]. 

 

 

Рисунок 1 - Модель рынка недвижимости 

 

 Классификацию недвижимости можно рассматривать двумя способами: 

- Законодательство в соответствии с действующим законодательством; 

- Доска с существующей на рынке недвижимости. 

 В настоящее время рынок недвижимости является сильной инвестиционной 

областью, и частные инвесторы могут получить значительную прибыль благодаря 

квалифицированной работе. Кроме того, недвижимость является одной из самых 

надежных инвестиционных площадок, поскольку они часто пользуются спросом, 

особенно в крупных городах, и становятся все более и более дорогими. Чем 

больше поселение, тем больше прибыль от недвижимости [31, с. 124]. 
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 Как и любой другой рынок, рынок недвижимости имеет свои структурные 

элементы. Основная часть это: рынок жилья, рынок земли. Кроме того, рынок 

недвижимости делится на начальные и средние школы. 

 В таблице 1 приведены основные виды недвижимости со ссылкой на 

соответствующее законодательство. 

 

Таблица 1 - Виды объектов недвижимости 

Законодательные акты Объекты недвижимости 

ст.130 Гражданского кодекса РФ Земельные участки; участки недр; обособленные 

водные объекты; леса; здания; сооружения; объекты 

незавершенного строительства 

ст.132, ст.133.1 Гражданского кодекса РФ Предприятия как имущественные комплексы; 

единый объект недвижимости 
п.2 ст. 15, ст.16 Жилищного кодекса РФ Жилые помещения (жилой дом, часть жилого дома, 

квартира, часть квартиры, комната) 

ст.1 Федерального закона от 21.07.1997 №122- 

ФЗ «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество» 

Земельные участки; участки недр; объекты, которые 

связаны с землей; здания; сооружения; жилые и 

нежилые помещения. 

п.1 ст.5 Федерального закона от 16.07.1998 

№102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости) 

Дачи; садовые дома; гаражи; другие строения 

потребительского назначения 

 

 Рынок недвижимости для торговли делится на первичный и вторичный 

рынки. 

 Основным рынком является серия транзакций, совершаемых новыми 

объектами. Это обеспечивает передачу товаров, превышающую оборот прав 

собственности на рынке недвижимости [30, с. 72]. 

 Вторичный рынок - сделки с этими объектами происходят не первыми и 

связаны с перепродажей [30, с. 73]. 

 Вторичный рынок и первичный рынок взаимосвязаны, так как вторичный 

рынок является примером построения доходности текущих уровней затрат. 

 Рынок недвижимости подразделяется на следующие виды сделок: торговый 

рынок, лизинговый рынок, ипотечный рынок, рынок недвижимости [46, с. 527]. 

 Рынок недвижимости делится на: незавершенное строительство, корпус 

нового оборудования [44, с. 64]. 
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 Рынок недвижимости делится по типу недвижимости: рынок частной 

недвижимости, рынок национальной и муниципальной недвижимости [23, с. 65]. 

 Рынок недвижимости по отраслям делится на: рынки коммерческих и 

коммерческих активов, общественные и развлекательные здания и сооружения 

[25, с. 22]. 

 Рынок недвижимости распределен по функциям: рынок жилой недвижимости, 

промышленное здание, непроизводственное здание, гостиница, мастерская и т. Д. 

 Рынок недвижимости делится на рынок недвижимости по типу 

недвижимости, зданиям и сооружениям, местам, компаниям и другим. [32, с. 125]. 

 Термин «недвижимость» не включен в Конституцию Российской Федерации. 

Однако в широком смысле Конституция Российской Федерации является 

идеологическим источником, который составляет базовую основу для 

формирования и нормального функционирования рынка недвижимости и 

является неотъемлемой частью гражданского транспорта. В этом смысле важны 

причины равенства собственности в статье 8 - частной, национальной, 

муниципальной и других. В то же время Конституция предусматривает 

объединение экономических зон, свободный поток товаров и содействие свободе 

конкуренции и экономической деятельности. Например, в России созданы 

условия для продажи различных видов недвижимости, которые могут принимать 

разные формы собственности, и их равенство гарантируется государством. 

 Статья 9 Конституции Российской Федерации гласит, что земля и другие 

природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, 

муниципальной и иной собственности. Это положение оговаривает базовую 

возможность интеграции земли в гражданское общество, которая является 

базовой основой для всех видов недвижимости [1]. 

 Статья 34 Конституции Российской Федерации устанавливает важные 

условия для создания условий для функционирования рынка недвижимости, 

который предусматривает, что все участники гражданского движения могут 

бесплатно использовать свои навыки и имущество для незаконной 

предпринимательской и иной экономической деятельности. равенство. В то же 
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время государство стремится не допустить экономической деятельности, 

направленной на монополию и недобросовестную конкуренцию. 

 Поэтому доминирующим и решающим положением в экономической 

деятельности является конституционная норма, гарантирующая права и свободы 

отдельных лиц и граждан. Страны, признающие право отдельных лиц на 

свободную экономическую деятельность, должны «гарантировать их в едином 

экономическом пространстве» [1]. 

 Основным источником прямого регулирования оборота недвижимости 

является Гражданский кодекс Российской Федерации. Он определяет 

недвижимость, определяет ее характер и правовую систему, определяет рамочные 

условия и устанавливает конкретные требования для осуществления 

определенных видов сделок с недвижимостью. Гражданский кодекс Российской 

Федерации является «центральным актом гражданского права», «первым из 

равенств» [2], в котором содержится положение, согласно которому все 

остальные законы содержат нормы гражданского права («Гражданский кодекс» № 

3 (2)) Российскую Федерацию нужно уважать. 

 Стандарты недвижимости частично регулируются Гражданским кодексом 

Российской Федерации. Общая часть регулирует понятие недвижимости, 

регулирует требования к регистрации прав на национальную собственность и 

связанных с ней сделок, а также определяет период существования компании, 

которая по закону рассматривается как недвижимость (статьи 130-132 

Гражданского кодекса Российской Федерации). 

 Специальный раздел Гражданского кодекса регулирует правила работы с 

определенными видами недвижимости. Законодатели считают, что необходимо 

уточнить детали продажи недвижимости (статьи 549-558 ГК РФ). Продажа 

компании (статьи 559-566 Гражданского кодекса Российской Федерации), аренда 

зданий и сооружений (статьи 650–655 Гражданского кодекса Российской 

Федерации), лизинговой компании (статьи 656-664 Гражданского кодекса 

Российской Федерации); Статьи 671-688 Гражданского кодекса Российской 

Федерации). Кроме того, необходимо сослаться на ст. Статьи 740-757 
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Федерального гражданского кодекса Российской Федерации, регулирующие 

договорные соглашения. 

 Еще одним важным законодательным актом, регулирующим понятие, вид и 

оборот недвижимости, является Земельный закон Российской Федерации [3]. 

Национальное законодательство (включая провинциальное законодательство) 

предусматривает связь с землепользованием и охраной в Российской Федерации в 

качестве основы для жизни и деятельности людей, проживающих на территории 

(пункт 1 статьи 3 Закона о земле Российской Федерации). Приоритет отдается 

регулированию права собственности, землепользования и продажи в соответствии 

с Гражданским кодексом (статья 3 (3) ГГБ). Однако законодатели в Российской 

Федерации сделали оговорки, если иное не предусмотрено законами, 

касающимися земли, лесов, воды, охраны окружающей среды и конкретными 

федеральными законами. 

 Стоит отметить, что законодатели установили принцип земельного 

законодательства и отметили, что земля является не только природным объектом, 

но и неотъемлемой частью природы, она используется в качестве природного 

ресурса для материалов сельскохозяйственного производства и является первым 

принципом недвижимости. Права собственности страны и другие права. 

Поскольку система земельного налога является привилегией Гражданского 

кодекса Российской Федерации, приоритет отдается правилам гражданской 

мобильности земельной собственности, хотя статус земли определяется 

российским Федеральным законом о земле. 

 Следует отметить, что нормы «Земельного закона» Российской Федерации 

являются трансграничными: некоторые правила продажи недвижимости 

изначально были предназначены для гражданского использования. В то же время 

критерии установления запретов и ограничений определяют приоритеты оборота, 

а также необходимость координации сделок с недвижимостью с 

государственными органами, то есть для обеспечения общественных интересов и 

стандартов публичного права. В этом смысле положения гражданского права 

соответствуют Российской Федерации. Основные отношения, сформированные 
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между различными субъектами, основаны на принадлежности одной стороны к 

другой, а именно к пункту 3 статьи 2 Гражданского кодекса. 

 С одной стороны, необходимо отличать принцип приоритета Гражданского 

кодекса Российской Федерации от норм «Земельного закона» Российской 

Федерации, а если они противоречат друг другу, с другой стороны, 

провинциальный закон Российской Федерации является особым правилом 

Гражданского кодекса Российской Федерации. Подайте заявку и лично 

разработайте свою позицию. Согласно последнему принципу «Земельное право» 

Российской Федерации установило ряд норм публичного права, направленных на 

обеспечение значительных социальных выгод для функционирования рынка 

недвижимости. 

 Законы Кодекса, регулирующие статус и передвижение недвижимого 

имущества, включают Закон о жилищном строительстве Российской Федерации 

[4], Закон об авиационном транзите Российской Федерации № 60-ФЗ (в части 

установления условий недвижимости) от 19 марта 1997 года [5], Лесные правила 

Российской Федерации , в том числе [6], Градостроительный кодекс Российской 

Федерации от 29 декабря 2004 г., N 190-ФЗ [7], Кодекс торгового мореплавания 

Российской Федерации (для определения условий морского транспорта) [8] и 

другие правовые вопросы по определению места жительства, Леса, многолетние 

насаждения, самостоятельные водные, воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания, то есть объект правовой системы по недвижимости в 

Гражданском кодексе России. 

 Взаимосвязь между всеми вышеуказанными нормативными актами и 

Гражданским кодексом Российской Федерации идентична взаимосвязи между 

Земельным законодательством Российской Федерации и Гражданским кодексом 

Российской Федерации. Поскольку эти кодифицированные акты являются 

сложными и междисциплинарными, то есть они содержат не только нормы 

частного права, но и нормы публичного права, пределы которых зависят от этого 

факта. Кроме того, эти кодексы выполняют функции специальных законов, 



19 

касающихся Гражданского кодекса Российской Федерации, который регулирует 

характеристики отдельных видов недвижимости. 

 Законный источник прав собственности должен включать процессуальное 

законодательство - Федеральный гражданско-процессуальный закон Российской 

Федерации от 14 ноября 2002 г. N 138-ФЗ и Арбитражный регламент Российской 

Федерации от 24 июля 2002 г. N 95-ФЗ. 

 Правовая система источников продажи недвижимости представляет собой 

сборник федеральных законов. Федеральный закон № 225-ФЗ «Договор об 

участии» [9] от 30 декабря 1995 г. предусматривает порядок торговли с одним из 

строительных блоков недвижимости. Сфера применения этого закона 

распространяется только на договор об использовании земли под застройку и не 

осуществляет сделки купли-продажи. Согласно искусству, подпольная концепция 

сформулирована в подпольном законе. Семь подземных карт относятся к 

геометрически определенному подземному пространству, которое 

персонализировано как горный контингент - геометрический подземный блок. 

 Закон о регистрации национальных прав на недвижимость [13] устанавливает 

закон, который признает и подтверждает возникновение, ограничение (передачу), 

передачу или прекращение прав на недвижимое имущество, что является 

чрезвычайно важным. Закон устанавливает орган государственной регистрации 

прав собственности и связанных с ним сделок и отклоняет причины 

государственной регистрации и приостановления. Фактически этот закон 

обеспечивает соблюдение условий публичного права при организации продажи 

недвижимости. 

 29 июля 1998 г. Федеральный закон № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» [12] предусматривал оценку сделок с недвижимостью. 

Важность этого закона зависит от большого количества сделок с недвижимостью, 

которые могут быть определены только путем предварительной оценки 

имущества. Оценка недвижимости является обязательной в случае оценки всего 

или части владения Российской Федерацией, дочерним предприятием Российской 

Федерации или муниципалитетом. 
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 В «Книге кошачьих земель» [14] определяются отношения, возникающие в 

результате осуществления национальной кадастровой деятельности, то есть 

систематического сбора информации о книгах, принадлежащих государственной 

земле и тесно связанных с землей, а также информации об их использовании. 

Закон определяет причины ипотеки и определяет объем обязательств, которые 

может взять на себя ипотека. Имущество, которое может быть заложено, 

регулирует требования ипотечного договора и порядок его заключения. 

 Оборот недвижимости регулируется Федеральным законом от 25 февраля 

1999 г. № 39 «Инвестиционная деятельность в форме инвестиций Российской 

Федерации» [15]. 

 С точки зрения капитальных вложений, этот Закон относится к инвестициям в 

основной капитал, включая затраты на новое строительство, расширение, 

реконструкцию и технологическое преобразование существующих компаний, 

оборудование, оборудование, инструменты, инвентарь, планирование и 

исследования, закупки и другие расходы (тип 1 ). В то же время, помимо случаев, 

предусмотренных федеральным законом (статья 3), в качестве объектов 

капитальных вложений признаются различные типы вновь создаваемой и / или 

современной недвижимости. Хотя термин «недвижимость» в этом законе не 

используется, ясно, что это важно для разрешения отношений, связанных с 

использованием недвижимости, поскольку такие объекты зачастую требуют 

капитальных вложений. 

 Федеральный закон № 178-ФЗ «О приватизации государственного и 

муниципального имущества» от 21 декабря 2001 г. [16] заложил основы 

приватизации имущества через государственное и муниципальное имущество. 

Хотя в законе нет положений, подчеркивающих приватизацию недвижимости, 

важность закона для права на недвижимость зависит от того факта, что практика 

показывает, что он является основой гражданского транспорта во многих 

государственных и местных органах власти. 

 Работа рынка недвижимости также регулируется рядом нормативных актов, 

отражающих правовую систему различных типов недвижимости. 
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 Поэтому система правового надзора на рынке недвижимости очень обширна, 

отражая особенности различных видов оборота недвижимости. 

 Поэтому недвижимость является одной из важных составляющих 

национального богатства и важным экономическим ресурсом. Обычно это 

связано с объектом с видимыми физическими свойствами. Однако такие термины, 

как «недвижимость» и «жилая недвижимость», основанные на физических 

характеристиках, исключаются только потому, что они представляют собой 

сочетание физических, юридических, социальных и экономических 

характеристик. Жилая недвижимость отличается от других категорий тем, что она 

предназначена для постоянного проживания и соответствует требованиям 

законодательства (санитарно-технические регламенты и пещеры, недвижимость и 

т. Д.). 

 Рынок недвижимости представляет собой ряд экономических отношений 

вокруг создания, управления и перераспределения прав на недвижимость. 

Назначение этих объектов связано с экономическими интересами рынка 

недвижимости и может быть определено в следующих сегментах рынка: рынок 

жилой недвижимости, национальный рынок, нежилой рынок, рынок 

промышленной недвижимости. 

 

1.2 Субъекты рынка недвижимости и их функции  

 

Российская Федерация в значительной степени произвела революцию в 

экономике открытого рынка. С момента появления частной собственности рынок 

недвижимости стал в России де-факто экономической деятельностью, пока не 

начался юридический контроль и слияние соответствующих учреждений и 

общественных структур (институционализация) прав на недвижимость. С этой 

точки зрения анализ российского рынка недвижимости сыграет роль отраслевой 

экономики - научно-исследовательской и практической деятельности по 

изучению экономической деятельности отрасли. 
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 Структура и инфраструктура рынка недвижимости, понятие и 

терминологическая система сформировались в процессе развития отрасли. В то 

же время активно использовать опыт развитых стран с рыночной экономикой (в 

основном США, Германии, Великобритании, Франции, Австрии и т. Д.), Чтобы 

максимально расширить правовые и методологические основы рынка в реальных 

условиях переходной экономики. [33. 849]. 

 До недавнего времени в Российской Федерации не было действующей 

системы регистрации собственности, поэтому было сложно найти информацию об 

объектах, представляющих интерес для аналитиков. Кроме того, поскольку 

различные методы широко распространены для сведения к минимуму налога на 

покупку и продажу недвижимости, даже доступная информация редко бывает 

полной и надежной. 

 Еще одним следствием отсутствия публичного сбора и предоставления 

информации об информации о рынке недвижимости является низкий уровень 

обмена информацией между участниками рынка, и восприятие товаров и цен 

некоторыми участниками рынка может измениться [35, 125]. 

 Чтобы анализировать рынок и контролировать его создание и развитие, 

необходимо строить объекты недвижимости. Назначьте определенную 

однородную группу. В правовых актах, государственных постановлениях, 

методологических правилах и документах классификация объектов используется 

по разным причинам: материальные условия, цель, качество, местоположение, 

размер, тип собственности (часть права собственности), правовой статус (часть 

права пользования). В этом контексте мы считаем, что качественный анализ 

рынка недвижимости является очень сложной проблемой, и помимо глубоких 

теоретических знаний в сфере недвижимости, он также требует непрерывной 

практики и творческих исследований для передачи профессиональной интуиции. 

 Рынок недвижимости существенно отличается от рынка, который обычно 

считается высокоорганизованным в экономике, например, на мировом рынке 

цветных металлов или ценных бумаг. В отличие от рынка, на котором публичные 

(в основном биржевые) сделки доминируют на рынке недвижимости, эти сделки 
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обычно связаны с длительными переговорами между сторонами. Поскольку 

многие участники уделяют пристальное внимание высокоорганизованным 

рынкам, аналитики и исследователи были разработаны для сбора, обработки и 

распространения информации, и в связи с частным характером транзакции рынок 

недвижимости будет недоступен, неполон и зачастую ненадежен. Информация 

[39, с. 114]. 

 Ры∣нок недвижимости те∣сно связан с больши∣нством экономических 

проц∣ессов, включая ценообр∣азование, инвестиции, кре∣диты, страхование, дох∣оды 

и т. Д., Что указ∣ывает на слож∣ность обработки и ана∣лиза отраслевой инфор∣мации. 

Для изуч∣ения и описания проц∣ессов и факторов ры∣нка недвижимости 

исполь∣зуются некоторые эконом∣ические и статистические мет∣оды для опис∣ания 

эмпирических дан∣ных по те∣мам, условиям и опер∣ациям с недвижимостью, сб∣ора и 

обработки дан∣ных, для прогноз∣ирования, выявления и ана∣лиза моделей, 

класси∣фикации и т. Д. 

 Основная стру∣ктура рынка недвиж∣мости -эконом∣ическая единица (рис∣унок 2) 

 

 

Рисунок 2 - Субъе∣ктная структура ры∣нка недвижимости 
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Покуп∣атели - (арендаторы) гла∣вная тема ры∣нка. 

Продавец - (арендо∣датель) Любое физич∣еское, юридическое ли∣цо, которому 

прина∣длежит имущество. 

Професси∣ональные участники ры∣нка являются участ∣никами процесса с 

учас∣тием институциональных и н∣е институциональных участ∣ников. 

Не институц∣иональные участники: предпри∣ниматели; инвесторы; бро∣керы; 

(разработчик); реабил∣итолог; клиенты; страх∣овщики; руководители прое∣ктов; 

управляющие недвиж∣имостью; участники обм∣ена; юристы; Марке∣тологи и др. 

Эконом∣ические субъекты ры∣нка недвижимости изобр∣ажены на рис∣унок 3  

[43, с. 8]. 

 

 

Рис∣унок 3 - Экономические субъ∣екты рынка недвиж∣имости 

 

Продавец и∣ли арендодатель мо∣жет быть че∣рез любое и∣з своих 

професси∣ональных агентств п∣о управлению имуще∣ством и любое физич∣еское или 

юриди∣ческое лицо, принад∣лежащее государству. 
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 Покуп∣ателем или аренд∣атором может бы∣ть любое физич∣еское или 

юриди∣ческое лицо и компет∣ентный орган, име∣ющий право приоб∣ретать или 

аренд∣овать бизнес. Тер∣мин «законные пр∣ава» относится к сущест∣вующим 

ограничениям, связ∣анным с деятельностью иност∣ранцев и коммерческой 

деятел∣ьностью государственных предп∣риятий. 

 Согласно пер∣ечню сделок н∣а рынке недвиж∣имости (одной и∣з которых 

явля∣ется государство) и пер∣ечню видов деятел∣ьности структуры сде∣лки, состав 

тре∣тьей темы ры∣нка недвижимости опреде∣ляется как професси∣ональный участник 

ры∣нка [41, с. 1∣5]. 

 С точки зре∣ния инфраструктуры ры∣нка недвижимости м∣ы имеем в ви∣ду 

профессиональных участ∣ников рынка недвиж∣имости, чья деятел∣ьность влияет н∣а 

распределение недвиж∣имости в рыночной ср∣еде и создание и потре∣бление 

коммерческой недвиж∣имости [40, с. 8∣8]. 

 Инфраструктура ры∣нка недвижимости сос∣тоит из чет∣ырех уровней: 

 - Пер∣вый уровень нахо∣дится на макро∣уровне или макро∣уровне (измеряется 

рыно∣чной стоимостью недвиж∣имости на республ∣иканском уровне). 

 - Уро∣вень 2 - Рынок недвиж∣имости на регион∣альном уровне, т∣ак называемый 

регион∣альный уровень, ры∣нок недвижимости в конкр∣етном регионе; 

 - Тре∣тий уровень - э∣то локальный уро∣вень рынка недвиж∣имости, который 

явля∣ется самостоятельным сект∣ором рынка. 

 - Четв∣ертый и последний уро∣вни - это ми∣кро или объе∣ктный уровень, кот∣орый 

отличается о∣т рынка недвиж∣имости [45, с. 1∣31]. 

 Для то∣го чтобы отде∣льные участники ры∣нка недвижимости мо∣гли эффективно 

осущес∣твлять соответствующие ме∣ры, необходимо и ва∣жно получать 

соответ∣ствующую информацию о ры∣нке недвижимости. Од∣ним из спос∣обов сбора 

необх∣одимых данных явля∣ется мониторинг проц∣ессов и изменений в биз∣нес-

среде, кот∣орые выявляют и предос∣тавляют информацию о тек∣ущей ситуации [2∣4, 

с. 40]. 
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 Поэ∣тому, чтобы уточ∣нить статус-к∣во и эффективно упра∣влять рынком 

недвиж∣имости, необходимо пров∣одить мониторинг и ана∣лиз рынка 

недвиж∣имости. Тема эт∣их процессов - госуд∣арство. Для предост∣авления 

достоверной инфор∣мации очень ва∣жна роль госуд∣арства, поскольку у госуд∣арства 

есть в∣се необходимые сред∣ства для возде∣йствия на не∣го [47, с. 1∣63]. 

 

1.3 Особенности конъю∣нктуры рынка недвиж∣имости  

 

Недвижимость им∣еет характеристики стабил∣ьности, уникальности, 

долгов∣ечности, продолжительности созд∣ания, ограниченного и н∣е 

воспроизводимого земел∣ьного участка. В част∣ности, эти лого∣типы определяют 

мно∣гие характеристики ры∣нка, такие к∣ак персональные це∣ны, ограниченное чи∣сло 

продавцов и покуп∣ателей, местные ры∣нки, и, следовательно, про∣цесс рынка 

недвиж∣имости в значительной сте∣пени зависит о∣т региональных эконом∣ических 

условий и регион∣альных нормативно-прав∣овых баз. 

 Э∣ти особенности дол∣жны улучшить характе∣ристики взаимодействия ме∣жду 

спросом и предло∣жением. [37, с. 1∣32]. 

 Жилая недвиж∣имость, в отличие о∣т других прод∣уктов: 

 - Он зафикс∣ирован, прикреплен к зе∣мле и поэтому н∣е может бы∣ть перемещен; 

 - о∣н долговечен, пот∣ому что о∣н существует у∣же давно и дол∣жен 

поддерживаться рын∣ком недвижимости; 

 - це∣на высокая, а опл∣ата сложная, поэ∣тому приобретение тре∣бует 

заимствования; 

 - Ко∣гда психологически сло∣жно изменить ста∣рую привычную ср∣еду, на н∣ее 

будет вли∣ять стоимость эксп∣орта [38, с. 1∣44]. 

 Основным отли∣чием на ры∣нке жилья явля∣ется высокая социа∣льная 

значимость жи∣лья и растущие потре∣бности населения. С разв∣итием рынка жи∣лья 

потребительские предпо∣чтения изменились и разв∣ились. После пере∣хода к 

рыночной экон∣омике основной сп∣рос на жи∣лье изменился. Эффект∣ивность и 

скорость строит∣ельства, необходимые д∣ля удовлетворения потреб∣ностей в 
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крупномасштабном жи∣лье, менее ва∣жны. В рыночной экон∣омике основное 

вним∣ание уделяется возмо∣жности покупки и потреб∣ностям различных гр∣упп 

людей [4∣2, с. 21]. 

 К∣ак все м∣ы знаем, каче∣ство рынка жи∣лья играет важ∣ную роль в разв∣итии 

спроса. Характе∣ризуется долговечностью, эргоном∣ичностью, экологичностью, 

безопа∣сностью, эстетичностью и дру∣гими показателями. Проанал∣изировав 

имущество в соотве∣тствии с этими требов∣аниями, можно оце∣нить 

ориентировочную стои∣мость [44, с. 1∣35]. 

 

Выводы п∣о разделу од∣ин 

 

Наконец, м∣ы можем сде∣лать следующие выв∣оды. Сегодня сущес∣твует 

множество слов∣арей и других источ∣ников международной литер∣атуры, каждая и∣з 

которых пыта∣ется кратко опи∣сать природу тер∣мина «недвижимость». Несом∣ненно 

одно: в каж∣дом источнике недвиж∣имость рассматривается к∣ак объект люб∣ого 

типа недвиж∣имости, включая зе∣млю, здания и дру∣гие связанные с ни∣ми 

структуры. Н∣а рынке недвиж∣имости использование тер∣мина «недвижимость» 

явля∣ется еще од∣ним важным аспе∣ктом, поскольку о∣но подчеркивает прав∣овую 

базу, связ∣анную с объектами недвиж∣имости. Существуют раз∣ные виды 

недвиж∣имости. Список неста∣билен и может бы∣ть уменьшен и∣ли дополнен в 

лю∣бое время в завис∣имости от изме∣нений в экономическом сек∣торе. Чтобы 

эффек∣тивно управлять рын∣ком недвижимости, необх∣одимо понимать и 

предст∣авлять всю стру∣ктуру рынка и элем∣енты, которые игр∣ают важную ро∣ль в 

этой стру∣ктуре. Темы регис∣трации недвижимости: покуп∣атель, продавец, 

професси∣ональные участники ры∣нка, институциональные учас∣тники, 

неинституциональные учас∣тники.  
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2. АНАЛИЗ КОММЕР∣ЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Н∣А ПРИМЕРЕ О∣ОО 

    «МЕГАПОЛИС» 

2.1 Ана∣лиз аренды недвиж∣имости в РФ 

 

Ры∣нок арендной недвиж∣имости России вес∣ьма обширен. П∣ри этом, к∣ак 

считают росси∣йские эксперты, о∣н до с∣их пор им∣еет отношение к тен∣евой 

экономике — ли∣шь немногие влад∣ельцы апартаментов (в осно∣вном, люкс-

сег∣мент) сегодня пла∣тят налоги с дох∣одов по аре∣нде. Российские вла∣сти 

разрабатывают комп∣лекс мер, чт∣обы налоговые обязат∣ельства для арендо∣дателей 

были удоб∣ными и эффективными — разраба∣тывается возможность упл∣аты 

налогов с дох∣одов по аре∣нде без необхо∣димости оформления юридич∣еского лица. 

П∣о последним оце∣нкам компании ЦИ∣АН, рынки арен∣дной недвижимости в 

кру∣пных городах Р∣Ф теряют ежег∣одно миллиарды руб∣лей неуплаченных нал∣огов 

с доходов арендо∣дателей: для Мос∣квы этот показ∣атель достигает 1∣6 млрд. руб∣лей 

неуплаченных нал∣огов, для Севе∣рной столицы — чу∣ть более 5 мл∣рд. рублей. П∣ри 

этом арендо∣датели считаются п∣о закону самоза∣нятыми гражданами, кот∣орые 

должны пла∣тить налоги с арен∣дных доходов [5∣2]. 

Высшее руков∣одство РФ д∣о 2019-г∣о года освоб∣одило некоторые кате∣гории 

самозанятых гра∣ждан от упл∣аты налогов — к н∣им относятся репет∣иторы, 

надомные парик∣махеры-стилисты, фрила∣нсеры, фотографы, а та∣кже 

арендодатели. Спи∣сок категорий самоз∣анятых граждан, д∣ля которых дейс∣твуют 

«налоговые кани∣кулы», расширяется в каж∣дом регионе мест∣ными властями. Т∣ем 

не ме∣нее, вскоре в∣се эти лю∣ди смогут легали∣зовать свои дох∣оды — правовой 

ста∣тус будет опре∣делён Минюстом Р∣Ф до ию∣ня 2017-г∣о года. 

Вла∣сти РФ намере∣ваются разработать и запу∣стить патент, кот∣орый 

вышеуказанные граж∣дане смогут приоб∣ретать для легал∣изации своих дох∣одов. 

При эт∣ом оформлять ста∣тус индивидуального предпри∣нимателя (ИП) 

необхо∣димости не бу∣дет. 
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Аналитики отд∣ела исследований комп∣ании Cushman & Wake∣field представили 

итог∣овый обзор ры∣нка коммерческой недвиж∣имости по ито∣гам 2018 го∣да и 

предварительные прог∣нозы развития ры∣нка в 2019 го∣ду. 

2018 г∣од закончился д∣ля рынка недвиж∣имости позитивно. Об∣ъем сделок н∣а 

офисном ры∣нке Москвы з∣а год дос∣тиг 2 млн к∣в. м. – абсолютный истори∣ческий 

рекорд. Сре∣дние взвешенные ста∣вки на оф∣исы по Мос∣кве за г∣од выросли н∣а 2,3% 

в реальном исчис∣лении. При эт∣ом ставки в цен∣тре города выр∣осли в реальном 

исчис∣лении на 1∣3%, а за пред∣елами третьего кол∣ьца ставки уп∣али на 3% в 

реал∣ьном исчислении. Раз∣рыв между дор∣огой недвижимостью и деш∣евой 

усугубляется [5∣2]. 

Жилое строит∣ельство и инфраструктурные про∣екты рассматриваются к∣ак 

локомотивы ро∣ста экономики. Ро∣ст потребительского сек∣тора ожидается 

миним∣альный, это озна∣чает фактический ко∣нец потребительского бу∣ма. 

Отсутствие экономи∣ческого роста в це∣лом означает, ч∣то произойдет 

перерасп∣ределение масштаба вкл∣ада отраслей в экон∣омику. В соответствии с 

прог∣нозом правительства лиде∣рами роста бу∣дут строительство, финан∣совый 

сектор и перераба∣тывающие производства. Потреби∣тельский сектор, образ∣ование 

и медицина бу∣дут расти преж∣ними темпами. 

Н∣а рынке недвиж∣имости сохранится тенд∣енция к росту диспа∣ритета между 

успе∣шными объектами и объе∣ктами «второго эше∣лона». Лидерам в∣се труднее 

бу∣дет сохранять выс∣окий статус, а привлек∣ательное местоположение н∣е будет 

гарант∣ировать успех в св∣язи со значит∣ельными переменами в горо∣дской 

структуре, увели∣чением периферийной плот∣ности населения и сме∣ной поколений. 

Диспа∣ритет будет увелич∣иваться не тол∣ько в социальной сф∣ере, но и в биз∣несе: 

разрыв ме∣жду лидерами и аутсай∣дерами даже в од∣ной отрасли бу∣дет все бол∣ьше 

увеличиваться. Факти∣чески принадлежность к лид∣ерам для биз∣неса будет 

опреде∣ляться доступом к финанси∣рованию и государственным прое∣ктам. 

2018 г∣од показал реко∣рдные темпы ро∣ста задолженности домохо∣зяйств. За 1∣1 

месяцев совок∣упный долг домохо∣зяйств вырос н∣а 21% и дос∣тиг 250 0∣00 рублей н∣а 
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одно домохо∣зяйство в среднем п∣о России. Ро∣ст ипотечной задолж∣енности 

домохозяйств сост∣авил 23%. Раз∣мер ипотечного до∣лга домохозяйств в Рос∣сии – 

6% от В∣ВП (рисунок 4) [5∣1]. 

 

 

Рисунок 4 - Те∣мпы роста задолж∣енности домохозяйств 

 

Несм∣отря на выс∣окие темпы ро∣ста, соотношение ипоте∣чного долга и В∣ВП до 

с∣их пор оста∣ется самым низ∣ким в Европе. В Вост∣очной Европе ипо∣тека 

составляет 1∣5-20% о∣т ВВП, а в Запа∣дной 70-1∣00%. Высокие те∣мпы роста 

ипоте∣чного долга п∣ри высоких проце∣нтных ставках озна∣чают, что 

потреби∣тельские расходы бу∣дут ограничены, т∣ак как в∣се большая до∣ля доходов 

домохо∣зяйств направляется н∣а погашение кред∣итов (рисунок 5) [4∣9]. 

В конце 20∣18 года сохра∣нилась позитивная дина∣мика роста кредит∣ования в 

торговле. Э∣то означает, ч∣то в начале го∣да розничные про∣дажи будут относи∣тельно 

стабильны. Ско∣рее всего, сжа∣тие розницы возобн∣овится во вто∣ром квартале 20∣19 

года. 

До∣лг компаний, занима∣ющихся недвижимостью и строите∣льством, не рас∣тет с 

2015 го∣да. Доля просро∣ченной задолженности в эт∣их секторах оста∣ется высокой: 

2∣3% по опер∣ациям с недвижимостью и 1∣8% в строительстве. 
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Рис∣унок 5 - Структура задолж∣енности  

 

Однако пер∣еход жилищного строит∣ельства на прое∣ктное финансирование 

ста∣нет стимулом д∣ля роста кредит∣ования строительства в 20∣19-2020 го∣дах 

(рисунок 6) [4∣9]. 

 

 

Рисунок 6 - Тек∣ущая задолженность 

 

Бег∣ство иностранного капи∣тала из росси∣йской недвижимости завер∣шилось в 

2018 го∣ду. Сжатие инвести∣ционного рынка в про∣шлом году бу∣дет стимулировать 

ро∣ст ставок капита∣лизации. Эксперты Cus∣hman & Wakefield ожи∣дают, что в 20∣19 

году инвести∣ционный рынок «оттол∣кнется от д∣на» за сч∣ет роста инте∣реса со 

сто∣роны российских корпо∣раций. 
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Инвестиции в коммер∣ческую недвижимость Рос∣сии по ито∣гам 2018 го∣да 

составили 1,6 мл∣рд. евро. Н∣а 2019 г∣од прогнозируется увели∣чение объема 

инвес∣тиции в коммерческую недвиж∣имость РФ д∣о 2,5 млрд. ев∣ро. Восстановление 

объ∣емов сделок ожид∣ается в 2019-20∣20 годах. 

Пере∣йдем к рассмотрению бо∣лее подробно рын∣ков аренды недвиж∣имости, а 

именно: офи∣сная, торговая, скла∣дская недвижимость, гости∣ничная, жилая. 

Н∣а рынке офи∣сов 2018 г∣од стал го∣дом рекордов: п∣о объему сде∣лок 

зафиксирован истори∣ческий максимум, а об∣ъём нового офис∣ного строительства 

дос∣тиг исторического мини∣мума за посл∣едние 15 л∣ет. Объем нов∣ого офисного 

строит∣ельства в классе «А» и «В» сост∣авил 133 0∣00 кв. м. Об∣ъем поглощения – 

4∣15 000 к∣в. м. Общее колич∣ество арендованных и купл∣енных площадей н∣а рынке 

Мос∣квы – 2 млн. к∣в. м.  

Формирование но∣вой реальности н∣а рынке завер∣шилось. Сформировавшаяся 

конъю∣нктура офисного ры∣нка предполагает стаби∣льные объемы строит∣ельства, 

небольшую положи∣тельную абсорбцию и умер∣енный рост арен∣дной ставки н∣а 

уровне индек∣сации. В реальном исчис∣лении ставки бу∣дут стабильны. 

Рек∣орд низкого объ∣ема нового строит∣ельства превзошел ожид∣ания. Вместо 

плани∣руемых 200 0∣00 кв. м. но∣вое строительство в 20∣18 году сост∣авило всего 1∣33 

000 к∣в. м. В IV квар∣тале 2018 го∣да было вве∣дено лишь од∣но офисное зда∣ние (БЦ 

«Амал∣ьтея», класс «А»). 

Строит∣ельная активность бы∣ла распределена п∣о всему гор∣оду – примерно 

одина∣ковое количество квадр∣атных метров офи∣сов было пост∣роено в 

традиционных дел∣овых субрынках в цен∣тре города и з∣а пределами Т∣ТК. При эт∣ом 

площадь больш∣инства новых зда∣ний не прев∣ышает 20 0∣00 кв. м. Исклю∣чение 

составили Б∣Ц «Новион» (22∣000 кв. м.) и «Амал∣ьтея» (31000 к∣в. м.). 

Несмотря н∣а то, ч∣то в 2019 го∣ду к вводу в эксплу∣атацию заявлено 4∣00 000 к∣в. 

м., по оце∣нкам Cushman & Wake∣field новое строит∣ельство будет гор∣аздо скромнее 

(1∣50-200 ты∣сяч кв. м.). Крупн∣ейшим станет объ∣ект класса «А» – «Ис∣кра Парк», с 

офи∣сной арендуемой площ∣адью 50 0∣00 кв. м. Объ∣екты нового строит∣ельства 
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будут равно∣мерно распределены п∣о Москве, крупн∣ейшие из н∣их будут пост∣роены 

за пред∣елами ТТК. 

В четв∣ертом квартале об∣ъем сделок сост∣авил 640 0∣00 кв. м. Значит∣ельный 

скачок ро∣ста произошел з∣а счет увели∣чения спроса в кла∣ссе «В», спрос н∣а офисы 

кла∣сса «А» продолжает умер∣енный рост. Сам∣ыми активными индус∣триями в 2018 

го∣ду по колич∣еству сделок явля∣ются сегменты Ба∣нки и финансы (1∣2%), ИТ и 

компь∣ютеры (9%), Розничная торг∣овля (8%). Основной сп∣рос по закр∣ытым 

сделкам приш∣елся на бл∣оки менее 20∣00 кв. м., и ли∣шь 30% спр∣оса – на бл∣оки 

более 20∣00 кв. м. Вме∣сте с тем н∣а рынке наблю∣дается локальный деф∣ицит 

крупных консолид∣ированных офисных бло∣ков в центре Мос∣квы.  

Тренд н∣а снижение уро∣вня вакансии, начав∣шийся в 2017 го∣ду, наблюдался 

ве∣сь прошлый г∣од. По дан∣ным на ко∣нец 2018 го∣да уровень вака∣нсии составил 

1∣0,4%. Данное сниж∣ение вызвано гла∣вным образом умень∣шением вакансии в 

офи∣сных пространствах кла∣сса «А» за пред∣елами Садового кол∣ьца столицы. В т∣о 

время к∣ак в историческом цен∣тре Москвы уро∣вень вакансии посте∣пенно растет. 

Нач∣иная с 2015 го∣да вакансия в кла∣ссе «А» постепенно умень∣шается от пер∣вого 

квартала к после∣днему, в целом, сниж∣аясь последние 4 го∣да схожими тем∣пами. 

В 2018 го∣ду Центр и Запа∣дное направление бы∣ли самыми попул∣ярными при 

выб∣оре офиса. Уро∣вень вакансии в Мос∣кве снижался з∣а счет высо∣кого спроса н∣а 

площади в та∣ких субрынках к∣ак: Центральный Дел∣овой, Сити, Ю∣го-Западный и 

Сев∣еро-Западный. Са∣мое заметное сниж∣ение уровня вака∣нсии произошло в та∣ких 

субрынках к∣ак: Кутузовский, Белор∣усский и Басманный. Вв∣иду недостатка 

предл∣ожения больших офи∣сов в центре Мос∣квы, арендаторы та∣кже уделяют 

бол∣ьше внимания вари∣антам размещения в биз∣нес центрах ме∣жду ТТК и МК∣АД. 

В 2019-20∣20 годах ожид∣ается снижение спр∣оса. Тем н∣е менее, показ∣атель 

останется н∣а естественном д∣ля рынка уро∣вне – 1,6-1,8 млн. к∣в. м. В среднесрочной 

персп∣ективе к 2022 го∣ду спрос сн∣ова выйдет н∣а уровень 20∣17-2018 го∣дов. На фо∣не 

рекордно высо∣кого спроса и низ∣кого объема нов∣ого строительства, вака∣нсия на 

ры∣нке офисов сниз∣илась на 1,8 п. с ко∣нца 2017 го∣да и составила 1∣0,4% в IV 
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квар∣тале 2018 го∣да. В ближайшие го∣ды объем вака∣нтных площадей бу∣дет 

оставаться н∣а уровне, срав∣нимом с 2018 го∣дом (рисунок 7) [5∣0]. 

 

 

Рисунок 7 - До∣ля свободных офи∣сных помещений 

 

В кла∣ссе «В» уровень вака∣нсии последние 2 го∣да стабилен (рис∣унок 8) [53]. 

 

 

Рис∣унок 8 - Свободные поме∣щения по кла∣ссу офиса 

 

Ста∣вки аренды н∣а офисные пло∣щади продолжают ра∣сти. Уровень ста∣вок 

аренды н∣а офисы в Мос∣кве в 2018 го∣ду в среднем п∣о рынку вы∣рос на 5% 
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относи∣тельно 2017 го∣да. Большое вли∣яние на ро∣ст оказало удоро∣жание класса 

«А» в цен∣тре Москвы в пред∣елах Садового кол∣ьца (рисунок 9) [5∣6]. 

 

 

Рисунок 9 - Ста∣вки аренды н∣а офисы в долла∣ровом исчислении 

 

Средневз∣вешенный долларовый эквив∣алент ставок аре∣нды в классе «А» п∣о 

состоянию н∣а конец 20∣18 года соста∣вляет $454 з∣а кв. м. в г∣од (28 1∣77 руб. з∣а кв. м. 

в г∣од). Средневзвешенный рубл∣евый эквивалент ста∣вок по сде∣лкам аренды в 

офи∣сном классе «В» – 1∣5 030 р∣уб. за к∣в. м. в год ($2∣38 за к∣в. м. в год). Сре∣дняя 

ставка прод∣олжит расти н∣а 4-6% в год в ближ∣айшие годы (рис∣унок 10) [5∣6]. 

 

Рисунок 1∣0 - Ставки аре∣нды на оф∣исы в рублевом исчис∣лении 
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Возвращение потреб∣ителей в магазины в 20∣18 году бы∣ло недолгим. У∣же к 

концу го∣да потребительские ожид∣ания стали ухудш∣аться. И в 2019 го∣ду 

потребительский ры∣нок будет остав∣аться слабым. В средне∣срочной перспективе 

мо∣жно ожидать стаг∣нации. Ввиду выс∣окой конкуренции и ослабл∣енного 

потребительского ры∣нка сегмент торг∣овой недвижимости чувств∣ителен к 

появлению но∣вых торговых объе∣ктов. Недавно откры∣вшиеся и обновляемые 

объ∣екты относительно быс∣тро заполняются, в т∣о время к∣ак устаревающие Т∣Ц 

испытывают рот∣ацию арендаторов и в отде∣льных случаях ро∣ст вакансии. 

Онл∣айн торговля явля∣ется одним и∣з основных факт∣оров роста д∣ля розничного 

сегм∣ента, особенно п∣о некоторым катег∣ориям. Пока до∣ля онлайн про∣даж в 

обороте розн∣ичной торговли несра∣внимо мала, и фор∣мат дает ско∣рее 

качественное, а н∣е количественное изме∣нение рынку (рис∣унок 11) [5∣2]. 

В условиях ограни∣ченных ресурсов потре∣бители выбирают наиб∣олее 

выгодные предл∣ожения и посещают наиб∣олее привлекательные объ∣екты. Таким 

обр∣азом, увеличивается раз∣рыв между лиде∣рами и аутсайдерами н∣а рынке 

рит∣ейла. 

 

 

Рисунок 1∣1 - Доля онл∣айн торговли в стру∣ктуре оборота розн∣ичной торговли 

Рос∣сии 

 

В 2019 го∣ду на ры∣нке торговой недвиж∣имости ожидается незначи∣тельный рост 

строит∣ельной активности в 20∣19 году по∣сле рекордно низ∣ких значений прош∣лого 
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года. В осно∣вном он бу∣дет обеспечен з∣а счет вв∣ода крупных торг∣овых объектов в 

Мос∣кве и Московской обл∣асти (рисунок 1∣2) [52]. 

 

 

Рис∣унок 12 - Ежег∣одный ввод но∣вых торговых площ∣адей в России, вкл∣ючая           

                       Москву 

 

Четв∣ертый квартал прош∣лого года тради∣ционно стал са∣мым богатым н∣а новые 

откр∣ытия, когда бы∣ло запущено 1∣0 торговых объе∣ктов общей аренд∣уемой 

площадью 2∣19 000 к∣в. м., что соста∣вляет почти поло∣вину от годо∣вого ввода. В 

20∣18 году б∣ыл открыт пер∣вый аутлет з∣а пределами Мос∣квы и Санкт-Петер∣бурга – 

Brands’ Sto∣ries в Екатеринбурге (G∣LA – 10 0∣00 кв. м.). Разв∣итие формата аутл∣етов 

станет од∣ной из тенд∣енций ближайших 2-3 л∣ет. В 2019 го∣ду анонсировано 

откр∣ытие еще дв∣ух проектов в Мос∣кве, и в других гор∣одах. 

На рег∣ионы приходится ме∣нее половины заявл∣енного на 20∣19 год вв∣ода новых 

торг∣овых площадей. Бу∣дут вводиться сре∣дние и малые торг∣овые центры (ме∣нее 45 

0∣00 кв. м.). Значит∣ельный объем площ∣адей заявлен к вв∣оду в Москве и 

Моско∣вской области. В дру∣гих крупных и ма∣лых городах строит∣ельная 

активность распред∣еляется почти равно∣мерно – 52% площ∣адей, заявленных к 

вв∣оду, располагается в гор∣одах с населением ме∣нее 500 0∣00 жителей. 
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В Мос∣кве после реко∣рдно низкого объ∣ема нового строит∣ельства торговых 

площ∣адей в 2018 го∣ду, в следующем го∣ду ожидается значит∣ельный рост объ∣ёма 

ввода. Та∣кое увеличение бу∣дет в основном обесп∣ечено за сч∣ет открытия 

крупнома∣сштабных проектов – Т∣Ц «Саларис» (G∣LA – 105 0∣00 кв. м.) и торг∣овой 

части па∣рка развлечений «Ост∣ров Мечты» (G∣LA – 70 0∣00 кв. м.). Т∣Ц «Саларис» и 

Т∣Ц «Сказка» (G∣LA – 18 0∣00 кв. м.) в Расск∣азовке станут пер∣выми этапами 

реали∣зации развития торг∣овой функции н∣а крупных Т∣ПУ. Еще неск∣олько 

подобных прое∣ктов запланированы н∣а 2020-20∣21 годы (рис∣унок 13) [5∣3]. 

Торговые цен∣тры, открытые по∣сле 2014 го∣да с высокой до∣лей вакансии, 

зам∣етно сократили своб∣одные площади. П∣ри этом в стабилиз∣ированных торговых 

цен∣трах, выведенных н∣а рынок неск∣олько лет на∣зад и ранее, зам∣етна ротация 

аренд∣аторов. Новые торг∣овые проекты посте∣пенно перетягивают н∣а себя 

вним∣ание. 

 

 

Рисунок 1∣3 - Ежегодный вв∣од новых торг∣овых площадей в Мос∣кве и МО 

 

В сре∣днем по ры∣нку на ко∣нец 2018 го∣да уровень вака∣нсии составил 8,8%. 

Средне∣годовое значение – 9,2%. В тек∣ущем году вака∣нсия будет остав∣аться на 

уро∣вне прошлого го∣да, на уро∣вне 9-9,5%, если но∣вые крупные объ∣екты будут 

выве∣дены на ры∣нок в заявленные ср∣оки (рисунок 1∣4) [53]. 



39 

 

 

Рис∣унок 14 - Вака∣нсия по торг∣овым объектам, откр∣ытым в 2015-20∣18 годах 

 

Рите∣йлеры в условиях ослабл∣енного потребительского ры∣нка в текущем го∣ду 

направят св∣ои силы н∣а укрепление сущест∣вующих позиций. Мо∣жно ожидать 

качест∣венных изменений, а н∣е количественного ро∣ста. В борьбе з∣а внимание 

потре∣бителя операторы бу∣дут пробовать но∣вые форматы, конц∣епции, каналы 

коммун∣икации. 

По ито∣гам прошедшего и го∣да и наметившимся тре∣ндам на 20∣19 год, н∣а рынке 

рит∣ейла просматриваются опреде∣ленные тенденции. 

Расши∣рение целевой ауди∣тории за сч∣ет новых и∣ли гибридных форм∣атов, 

привлечение дополни∣тельного трафика. Напр∣имер, в конце го∣да онлайн рите∣йлер 

Lamoda запу∣стил первый офл∣айн-магазин и отк∣рыл первую торг∣овую точку в Т∣Ц 

«Атриум». Гибр∣идные форматы и коллаб∣орации часто свя∣заны с точками 

общест∣венного питания. Опер∣аторы связи М∣ТС и Билайн объя∣вили об откр∣ытии 

кофеен Co∣sta Coffee в розн∣ичных точках с максим∣альным клиентским траф∣иком. 

«Магнит» про∣вел тестирование но∣вой для се∣бя концепции и отк∣рыл в магазинах 

ка∣фе формата e∣at&go, в е∣го планах пок∣рыть всю геог∣рафию магазинов се∣ти. 
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Слияния и погло∣щения, укрупнение биз∣неса. В прошедшем го∣ду был объя∣влен 

ряд кру∣пных сделок п∣о слиянию и погло∣щению крупными игро∣ками локальных и 

федер∣альных сетей («М.Ви∣део»/«Эльдорадо» и Me∣dia Markt «Евро∣сеть» и 

«Связной», Х∣5 и «Полушка», Bi∣lla и «Я любимый», Le∣roy Merlin и «К-Ра∣ута» и 

другие). Нач∣ало этого го∣да уже ознамен∣овалось объявлением сде∣лки по сли∣янию 

трех кру∣пных компаний – «Ди∣кси», «Красное & Бе∣лое» и «Бристоль». В эт∣ом году 

мо∣жно будет уви∣деть и другие сде∣лки. Гиганты ры∣нка занимают но∣вые ниши – 

напр∣имер, Ozon, про∣дает лекарства с дост∣авкой, планирует зап∣уск доставки е∣ды. 

Выход н∣а новые ры∣нки – как физич∣еские, так и вирту∣альные. В прошедшем 

го∣ду многие росси∣йские торговые комп∣ании заявили о пла∣нах экспансии н∣а рынки 

С∣НГ, Европы, Аме∣рики и Азии (До∣до Пицца, Тер∣емок, Детский м∣ир, Black St∣ar 

Burger, Ур∣юк). Первые росси∣йские компании нач∣нут продавать тов∣ары на 

инте∣рнет платформе Tm∣all (Alibaba Gr∣oup). Ритейлеры разв∣ивают собственные 

онл∣айн продажи, та∣кже войдут в акти∣вную фазу реали∣зации планов п∣о созданию 

росси∣йских интернет-агрег∣аторов, озвученные в про∣шлом году. 

Коммер∣ческие условия в це∣лом по ры∣нку торговых площ∣адей остаются н∣а 

уровне прош∣лого года. «Пр∣айм» сегмент показ∣ывает умеренный ро∣ст (таблица 2) 

[5∣6]. 

 

Таблица 2 - Арен∣дные ставки в «пр∣айм» торговых цен∣трах 

Тип аренд∣атора Ставка аре∣нды (руб./к∣в. м. /год) 

Усред∣ненный диапазон 

 Гипер∣маркет (продовольственный як∣орь) – 8 000 

 D∣IY-гипермаркеты – 1∣0 000 

 Развлек∣ательный центр (яко∣рный формат) – 1∣5 000 

 Кино∣театр 6 000 1∣2 000 

 Fas∣hion-якоря – 2∣0 000 

 Мага∣зины торговой гал∣ереи 20 0∣00 250 0∣00 

 Фитнес-кл∣убы 6 500 1∣0 000 

 Рест∣ораны, кофейни, ка∣фе 20 0∣00 150 0∣00 

 Фуд-ко∣рт 75 0∣00 170 0∣00 
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Наиболее попул∣ярной структурой арен∣дных платежей в торг∣овых центрах 

явля∣ется комбинированная це∣на аренды - в каче∣стве арендной пл∣аты используется 

ли∣бо минимальный фиксир∣ованный платеж, ли∣бо более выс∣окий процент обо∣рота 

арендатора. Чис∣тая доля обо∣рота арендаторов в ви∣де арендной пл∣аты (без 

фиксир∣ованной оплаты) исполь∣зуется редко, особ∣енно для кру∣пных арендаторов 

(гиперм∣аркеты, развлечения, кинот∣еатры). Практика разли∣чается в зависимости о∣т 

объекта - в неко∣торых торговых цен∣трах действуют фиксир∣ованные арендные 

ста∣вки для эт∣их категорий. В сре∣днем процентная ста∣вка варьируется о∣т 12 д∣о 

15% д∣ля операторов торг∣овых галерей и о∣т 3 до 7% д∣ля крупных аренд∣аторов 

якорных аренд∣аторов. 

Спрос н∣а складскую недвиж∣имость стабилен. 20∣18 год пок∣азал рекордный 

сп∣рос на скла∣дские помещения в Моско∣вском регионе – об∣ъем сделок дос∣тиг 

максимального з∣а 10 л∣ет уровня в 1,9 м∣лн. кв. м. Сре∣дний размер сде∣лки не 

изме∣нился по срав∣нению с 2017 го∣дом и составил 1∣5 000 к∣в. м., поэтому ро∣ст 

произошел з∣а счет увели∣чения количества сде∣лок. Доля своб∣одных площадей 

посте∣пенно снижается, наблю∣дается отсутствие предл∣ожения больших бло∣ков 

(более 2∣0 000 к∣в. м.) готовых д∣ля аренды/пок∣упки.  

На фо∣не рекордного объ∣ема сделок, н∣а протяжении 20∣18 года отмеч∣алось 

постепенное сниж∣ение уровня своб∣одных площадей. В св∣язи с ограниченным 

вво∣дом спекулятивных объе∣ктов (всего 3∣5% от нов∣ого строительства в 20∣19 году) 

и сохра∣нением высокого спр∣оса на скла∣дские площади анал∣итики Cushman & 

Wake∣field ожидают, ч∣то данный тр∣енд сохранится в след∣ующем году. В 20∣18 году 

арен∣дная ставка выр∣осла по срав∣нению с 2017 н∣а 10% и нахо∣дится на уро∣вне 

3600-38∣00 руб. з∣а кв. м. в г∣од. При усл∣овии сохранения благоп∣риятной 

конъюнктуры ры∣нка – высокого спр∣оса и уменьшения до∣ли свободных площ∣адей, 

в 2019 го∣ду возможен дальн∣ейший рост арен∣дной ставки. 

Одн∣ако тренда н∣а рост спекуля∣тивного строительства н∣ет, основную до∣лю 

объектов, плани∣руемых к вводу в 20∣19 году, соста∣вляют проекты bu∣ilt-to-su∣it. В 

Московском рег∣ионе отмечается деф∣ицит новых площ∣адок для строит∣ельства 
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складской недвиж∣имости на наиб∣олее востребованных направ∣лениях (юг и се∣вер) 

(рисунок 1∣5) [56]. 

 

 

Рис∣унок 15 - Ста∣вка аренды н∣а склады кла∣сса «А» 

 

В 2018 го∣ду предложение увели∣чилось на 7∣87 000 к∣в. м. складских площ∣адей, 

что в д∣ва раза прев∣ышает показатель 20∣17 года. Ожид∣ается, что в 20∣19 году об∣ъем 

ввода сост∣авит около 7∣00 000 к∣в. м. , в основном но∣вое строительство бу∣дет 

обеспечено з∣а счет объе∣ктов built-t∣o-suit. 

В 20∣18 году бы∣ло арендовано и куп∣лено 1,9 млн. к∣в. м. качественных 

скла∣дских площадей, ч∣то является реко∣рдным показателем з∣а последние 1∣0 лет. 

П∣о прогнозам Cus∣hman & Wakefield в 20∣19 году сп∣рос снизится д∣о естественного 

д∣ля рынка уро∣вня, объем сде∣лок составит ок∣оло 1,5 млн. к∣в. м. качественных 

скла∣дских площадей. Тради∣ционно наибольшую до∣лю в объеме сде∣лок по 

про∣даже и аренде скла∣дских площадей зани∣мают компании сегм∣ента розничной 

торг∣овли. В этом сегм∣енте средний раз∣мер сделки вы∣ше, чем в сре∣днем по ры∣нку 

– 24 5∣00 кв. м.  

Об∣ъем ввода но∣вых складских площ∣адей в регионах Рос∣сии находится н∣а 

низком уро∣вне – в 2018 го∣ду в регионах бы∣ло построено 3∣01 000 к∣в. м. складской 

недвиж∣имости. Аналогично с Моско∣вским рынком в реги∣онах отмечается 

недос∣таток спекулятивного строит∣ельства. В ответ н∣а дефицит предл∣ожения в 
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следующем го∣ду ожидается ро∣ст строительной актив∣ности в целом ря∣де регионов 

(Екатер∣инбург, Новосибирск, Рос∣тов-на-До∣ну). 

На ко∣нец года об∣ъем арендованных и купл∣енных складов в реги∣онах РФ 

сост∣авил 556 0∣00 кв. м. П∣ри одинаковом колич∣естве сделок п∣о сравнению с 20∣17 

годом, отмеч∣ается увеличение сред∣него размера с 70∣00 кв. м. д∣о 10 0∣00 кв. м. 

Са∣нкт-Петербург лиди∣рует по объ∣ему заключенных сде∣лок – 44% о∣т общего 

объ∣ема арендованных и купл∣енных площадей в реги∣онах России. 

Н∣а столичном гости∣ничном рынке чис∣тый прирост предл∣ожения современного 

каче∣ства за 20∣18 год сост∣авил 778 но∣вых номеров. Пом∣имо этого, откр∣ылись 776 

ном∣еров в гостиницах п∣ри трех моско∣вских аэропортах (Домод∣едово, 

Шереметьево и Вну∣ково). Операционные ит∣оги 2018 го∣да можно приз∣нать 

выдающимися (при∣рост средней це∣ны на но∣мер для ры∣нка в целом – 3∣8,4%, а 

увеличение показ∣ателя доходности н∣а номер – 4∣6,1%), однако к ко∣нцу года 

«эфф∣ект ЧМ-20∣18» оказался практ∣ически исчерпанным. След∣ующий «скачок» в 

прир∣осте предложения ожид∣ается не ра∣нее 2021 го∣да.  

После 9,4-проце∣нтного роста ры∣нка в 2017 го∣ду (1661 но∣мер) новое 

предл∣ожение 2018 го∣да увеличило ры∣нок всего н∣а 4%, при эт∣ом основные 

откр∣ытия (Radisson B∣lu Olympiysky и Penta∣hotel) произошли факти∣чески «под 

зан∣авес» года, в четв∣ертом квартале. Отсут∣ствие радикальных изме∣нений в 

экономике заста∣вляет гостиничных инвес∣торов смещать плани∣руемые даты 

зап∣уска строительства заявл∣енных проектов н∣а более и бо∣лее поздние ср∣оки, в 

результате че∣го ожидаемые сре∣дние темпы ро∣ста предложения ме∣жду 2019-20∣24 

годами сост∣авят всего 5,6% в г∣од. 

Среднерыночный уро∣вень загрузки д∣ля гостиниц соврем∣енного качества в 

20∣18 году дос∣тиг 76,6%, н∣а 4,0 п. выше, ч∣ем годом ра∣нее. «Чемпионы» п∣о 

максимальной загр∣узке номерного фо∣нда – гостиницы сегм∣ентов 

«Среднеценового» и «Вы∣ше среднего», зафикси∣ровавшие загрузку в 8∣0,4% в 

обоих слу∣чаях. 
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Объемы нов∣ого предложения в гости∣ничном сегменте в теч∣ение 2019-20∣20 

годов оста∣нутся невысокими (рис∣унок 16) [5∣6]. 

 

 

Рисунок 1∣6 - Динамика изме∣нения номерного фо∣нда – факт и про∣гноз 

 

Минимальный при∣рост в загрузке отм∣ечен в Высоком цен∣овом сегменте, г∣де 

изменение сост∣авило всего 1 п.п. (рис∣унок 17) [5∣3]. 

Ввиду «эфф∣екта Чемпионата», п∣од знаком кото∣рого прошел ве∣сь 2018 г∣од, 

цены разме∣щения за 20∣18 выросли в∣о всех сегм∣ентах без исклю∣чения, в среднем 

н∣а 38,4% (с 64∣28 руб. в 20∣17 году д∣о 8898 р∣уб. за т∣от же пер∣иод в 2018), п∣ри этом 

максим∣альную прибавку обесп∣ечили себе гост∣иницы Люксового сегм∣ента 

(+55,0%, д∣о 21 6∣45 руб.). 
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Рис∣унок 17 - Средне∣годовая загрузка и средне∣годовой ADR в 20∣18 году 

 

Резул∣ьтатом успешного исполь∣зования московскими гости∣ницами 

значительного вспл∣еска спроса н∣а размещение в пер∣иод проведения Ч∣М-2018 и 

вок∣руг него ст∣али отличные показ∣атели прироста доход∣ности на но∣мер, который 

увел∣ичили все кате∣гории отелей б∣ез исключения, к∣ак в рублях, т∣ак и в долларах 

С∣ША (рисунок 1∣8) [53]. 

 

 

Рис∣унок 18 - Средне∣годовая доходность н∣а номер в 20∣18 году п∣о сегментам 

 

Ожида∣емого во вто∣рой половине 20∣18 года увели∣чения турпотока з∣а счет 

исполь∣зования зарубежными тури∣стами оформленного «пасп∣орта болельщика» н∣е 
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произошло. Бо∣лее того, обсуж∣даемые правительством Р∣Ф сразу по∣сле завершения 

Ч∣М-2018 реф∣ормы визового реж∣има, способные, п∣о оценкам специа∣листов, 

увеличить колич∣ество посетителей д∣ля традиционных «турис∣тских столиц» 

стр∣аны – Москвы и Са∣нкт-Петербурга – н∣а 10-2∣0% в год, та∣кже пока н∣е получили 

дальн∣ейшего развития (рис∣унок 19) [5∣3]. 

В этой св∣язи 2019 г∣од имеет в∣се шансы ст∣ать годом всео∣бщего отрезвления и 

да∣же «ценовых во∣йн» между моско∣вскими гостиницами, т∣ак как увели∣чение 

предложения соврем∣енного качества (пор∣ядка 2500 «клю∣чей» за 20∣17-2018 го∣ды) 

не сопрово∣ждается заметным рос∣том спроса, кот∣орый из-з∣а минимальных тем∣пов 

роста национ∣альной экономики и перман∣ентной ситуации с экономи∣ческими и 

политическими санк∣циями продолжает демонст∣рировать чувствительность к це∣не. 

 

 

Рисунок 1∣9 - Помесячная доход∣ность на но∣мер 

 

Ры∣нок недвижимости явля∣ется основным элем∣ентом экономики и час∣тью 

национального бога∣тства России. И∣х роль осно∣вана на необхо∣димости 

удовлетворения потреб∣ностей общества в жи∣лых и нежилых зда∣ниях, доле 

сек∣тора в ВВП госуд∣арства, мультипликативном вли∣янии на сме∣жные отрасли и т. 

Д. В 20∣18 году н∣а рынок недвиж∣имости в России повл∣ияли различные фак∣торы. 

Количество нега∣тивов связано с∣о снижением В∣ВП на 3,7% п∣о сравнению с 20∣17 

годом, продолж∣ающимся обесценением ру∣бля (обесценение мес∣тной валюты п∣о 
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отношению к ев∣ро на 1∣7,0% и по отно∣шению к доллару н∣а 30,0% к ко∣нцу 2018 

го∣да) и высокие обме∣нные курсы обусл∣овлены инфляцией (1∣5,5%), снижением 

реал∣ьных доходов насе∣ления на 4,0% и рос∣том уровня безра∣ботицы до 5,6% п∣о 

сравнению с 5,2% в преды∣дущем году [4∣9]. Снижение проце∣нтных ставок 

центра∣льного банка с 1∣7,0% в 2017 го∣ду до 1∣1,0% в 2018 го∣ду и государственные 

субс∣идии для строит∣ельного сектора ока∣зали положительное вли∣яние. 

 Следует отме∣тить, что ухуд∣шение экономической ситу∣ации в стране и 

раст∣ущая незащищенность насе∣ления в будущем при∣вели к возникновению т∣ак 

называемого «пара∣докса экономики» [5∣2]. Объем вкл∣адов граждан увели∣чился на 

2∣4% в 2018 го∣ду по срав∣нению с предыдущим го∣дом. Это оказ∣ывает негативное 

вли∣яние на тек∣ущее потребление, н∣о может повы∣сить спрос н∣а жилье в 

долгос∣рочной перспективе п∣о мере улуч∣шения экономики. 

Несм∣отря на криз∣исную ситуацию в экон∣омике, отрасль жили∣щного 

строительства пока∣зала рост в 20∣17 и 2018 г∣г. - как в сек∣торе многоквартирных 

до∣мов, так и в И∣ЖС (рисунок 2∣0) [55]. 

 

 

Рис∣унок 20 - Об∣ъем ввода жи∣лья в 2011–20∣18 гг. 

 

Ипот∣ечные кредиты и государ∣ственные субсидии игр∣ают важную ро∣ль в 

развитии ры∣нка жилья. Об∣ъем ипотечного кредит∣ования увеличился н∣а 30,0% в 

20∣17 году, хо∣тя потребительское кредит∣ование сократилось н∣а 7,6% в годовом 
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исчис∣лении. Ипотечное кредит∣ование выросло д∣о 36,0% в 20∣18 году, а ры∣нок 

ипотеки вы∣рос на 4∣8,0% в первом квар∣тале 2019 го∣да (Рисунок 2∣1) [51]. 

Несм∣отря на увели∣чение числа сде∣лок, общеэкономическая ситу∣ация оказала 

понижа∣тельное давление н∣а цены. Т∣ак, стоимость жи∣лья в номинальном 

выра∣жении уменьшилась н∣а 0,4 % на перв∣ичном рынке и н∣а 2,2 % - на втор∣ичном. 

 

 

Рисунок 2∣1 - Количество зарегистр∣ированных договоров доле∣вого участия в  

                       20∣11–2018 г∣г. 

 

В реальном выра∣жении снижение бы∣ло выше 1∣3,0% и, следовательно, ни∣же 

снижения ц∣ен в 2011-20∣18 годах н∣а 4,0% (рисунок 2∣2) [53]. 

 Сре∣дняя цена квадр∣атного метра н∣а первичном ры∣нке составила 5∣1,5 тысячи 

руб∣лей в 2018 го∣ду и 56,3 р∣уб. на втор∣ичном рынке. В т∣о же вр∣емя существует 

значит∣ельная региональная диффере∣нциация в стоимости жи∣лья и строительства. 

До∣ля жилищных и ипот∣ечных кредитов в дев∣яти областях соста∣вляет около 4∣7%. 

Необходимость государ∣ственной поддержки жили∣щных потребностей насе∣ления, 

особенно новос∣троек, обусловлена эффе∣ктом мультипликатора. 

К∣ак вы зна∣ете, множитель - э∣то коэффициент, кот∣орый показывает, к∣ак 

меняется об∣щий доход, к∣ак общие изме∣нения расходов. 
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Рис∣унок 22 - Те∣мпы прироста ц∣ен на перв∣ичном и вторичном ры∣нке  

                          недвижимости в реал∣ьном выражении, % к показ∣ателям 

                                 предыдущего го∣да 

Строительство вли∣яет на значит∣ельное количество родст∣венных секторов. П∣о 

мнению эксп∣ертов, работа в строит∣ельном секторе соз∣да 9 раб∣очих мест в дру∣гих. 

Следует отме∣тить, что строит∣ельная отрасль им∣еет один и∣з наиболее выс∣оких 

коэффициентов мультип∣ликатора, что подтвер∣ждается результатами 

исслед∣ования А.А. Широва и А.А. Янтов∣ского по важн∣ейшим секторам 

росси∣йской экономики (таб∣лица 3) [52]. 

 

Таб∣лица 3 - Оценка знач∣ений мультипликатора п∣о важнейшим сект∣орам 

                     экономики (п∣о данным межотра∣слевого баланса) 

Отр∣асль 

Без уч∣ета 

влияния имп∣орта 

С учетом вли∣яния 

импорта 

Сель∣ское и лесное хозя∣йство 1,06 0,7∣5 

Цветная метал∣лургия 1,23 0,9∣0 

Добыча приро∣дного газа 1,3∣1 1,01 

Св∣язь 1,34 1,0∣0 
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Окончание таб∣лицы 3 

Отр∣асль 

Без уч∣ета 

влияния имп∣орта 

С учетом вли∣яния 

импорта 

Пищевое произв∣одство 1,40 1,0∣2 

Отрасль 

Б∣ез учета 

вли∣яния импорта 

С уче∣том влияния 

имп∣орта 

Химическое произв∣одство 1,44 1,0∣3 

Производство и распре∣деление электроэнергии, га∣за и 

воды 
1,5∣2 1,14 

Чер∣ная металлургия 1,6∣5 1,18 

Произв∣одство автомобильной тех∣ники и оборудования 1,6∣6 1,06 

Транспо∣ртировка и хранение 1,7∣5 1,24 

Фармац∣евтика 1,78 1,0∣5 

Производство компью∣терной и офисной тех∣ники 1,80 1,1∣1 
Переработка не∣фти 1,88 1,5∣8 

Строительство 2,0∣5 1,29 

Авиаст∣роение и производство косми∣ческой техники 2,1∣1 1,32 

Произв∣одство морской тех∣ники и оборудования 2,2∣0 1,34 

Произв∣одство неметаллических минер∣альных 

продуктов 
2,2∣2 1,41 

Произв∣одство железнодорожного транс∣порта 2,57 1,5∣3 

 

Помимо мультипли∣кативного эффекта сле∣дует отметить вли∣яние рынка 

недвиж∣имости на демогра∣фическую ситуацию. Т∣ак, по оце∣нкам американских 

исследо∣вателей, снижение стои∣мости жилья н∣а 10,0 % прив∣одит к увеличению 

колич∣ества семей н∣а 0,25 %. 

П∣о итогам 20∣18 года чи∣сло сделок н∣а рынке недвиж∣имости значительно уп∣ало, 

тому подтве∣рждение данные Росре∣естра в сравнении с 20∣17 годом (таб∣лица 4) 

[51]. 

 

Таб∣лица 4 - Сделки н∣а рынке недвиж∣имости значительно в 20∣17-2018 г∣г. 

Название показ∣ателя 

Период 
Динамика 

(%) Январь-декабрь 

2018 года 
Январь-дек∣абрь 

2017 года 

Зарегистр∣ированные права, сде∣лки, ограничения 

(обрем∣енения) прав н∣а недвижимое имущ∣ество 
25 0∣39 034 2∣5 534 5∣70 - 1,9 
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Окончание таб∣лицы 4 

Название показ∣ателя 

Период 
Динамика 

(%) Январь-декабрь 

2018 года 

Январь-декабрь 

2017 года 

Учетные дейс∣твия при вед∣ении 

государственного када∣стра недвижимости (Г∣КН) 

по земе∣льным участкам, зда∣ниям, сооружениям, 

помещ∣ениям, объектам незавер∣шенного 

строительства 

4∣9 136 9∣63 55 5∣26 194 -1∣1,5 

Свед∣ения, предоставленные и∣з Единого 

государс∣твенного реестра пр∣ав на недви∣жимое 

имущество и сде∣лок с ним (ЕГ∣РП) 

42 9∣44 594 3∣6 594 1∣76 17,4 

Свед∣ения, предоставленные и∣з ГКН (вкл∣ючая 

сведения п∣о внутриведомственным запр∣осам 

территориальных орг∣анов Росреестра) 

3∣2 325 7∣62 28 2∣08 513 1∣4,6 

 

 Представленные дан∣ные свидетельствуют о значит∣ельном уменьшении 

колич∣ества сделок с недвиж∣имостью, а снижение колич∣ества сделок н∣а вторичном 

ры∣нке значительно ни∣же, чем сниж∣ение спроса н∣а первичные сде∣лки. Поэтому м∣ы 

можем сде∣лать вывод, ч∣то недоверие к комп∣аниям, управляющим недвиж∣имостью 

в совместном строит∣ельстве, возрастает. Э∣то неудивительно, поск∣ольку вторичное 

имущ∣ество уже сущес∣твует, а первичная орган∣изация все е∣ще находится в ста∣дии 

строительства, и неизв∣естно, приведет л∣и этот про∣цесс к поиску квар∣тиры или 

инве∣стору грозит ри∣ск «быть обма∣нутым инвестором в недвиж∣имость».  

 Ситуация н∣а рынке недвиж∣имости в основном характе∣ризуется такими 

показа∣телями, как удел∣ьные затраты в разл∣ичных секторах недвиж∣имости, объем 

сде∣лок на ры∣нке недвижимости к∣ак для физич∣еских лиц, т∣ак и для комп∣аний. 

 Что каса∣ется совместного проекти∣рования, то дан∣ные Федеральной 

регистр∣ационной службы так∣овы: с января п∣о декабрь 20∣18 года бы∣ло подписано 

6∣79 197 согла∣шений на уча∣стие в совместном строит∣ельстве (с января п∣о декабрь 

20∣17 года - 8∣46 753 согла∣шения). Количество зарегистр∣ированных ипотечных 

дого∣воров аренды з∣а тот ж∣е период сост∣авило 1 179 0∣93 (в январе-дек∣абре 2017 

го∣да - 1 463 5∣22). 



52 

 Результаты Росре∣естра за 20∣18 год предст∣авлены в Таблице 5, г∣де количество 

регис∣траций этого отд∣ела неуклонно рас∣тет, но э∣то число значи∣тельно 

уменьшилось в отче∣тном году [5∣3]. 

Таблица 5 - Свед∣ения об объе∣ктах недвижимости, пр∣ава на кот∣орые 

                     зарегистрированы в ЕГ∣РП 

Название показ∣ателя 
По сост∣оянию 

на 0∣1.01.20∣19 

По сост∣оянию 

на 0∣1.01.20∣18 

Изменения, в % з∣а 

год о∣т числа 

зарегистр∣ированны

х прав 

Вс∣его объектов недвиж∣имости, в том чи∣сле: 99 0∣24 426 9∣2 810 4∣50 6,28 

жи∣лые помещения 5∣1 167 6∣26 48 2∣80 250 5,6∣4 

земельные уча∣стки 33 5∣29 751 3∣1 046 1∣41 7,41 

неж∣илые здания (стро∣ения) 8 577 9∣64 8 193 2∣14 4,49 

 

Специ∣алисты Domofond.r∣u проанализировали це∣ны на аре∣нду однокомнатных 

ква∣ртир в 2018 го∣ду и динамику ц∣ен в 79 реги∣онах России. З∣а год стои∣мость 

аренды в сре∣днем по Рос∣сии выросла н∣а 3%. Наибольшее повы∣шение произошло 

в Респу∣блике Саха (Яку∣тия), а самое значит∣ельное снижение — в Том∣ской и 

Тамбовской обла∣стях. 

По дан∣ным Domofond.r∣u, цены предл∣ожения на на∣ем однокомнатных ква∣ртир в 

IV квар∣тале 2018-г∣о по срав∣нению с IV квар∣талом 2017 го∣да выросли в 6∣9 

регионах стр∣аны. Снижение отме∣чено в 9 регионах, а в од∣ном регионе стои∣мость 

найма жи∣лья не измен∣илась. Анализ п∣о остальным реги∣онам не прово∣дился из-з∣а 

недостатка дан∣ных. 

В 60 реги∣онах страны ро∣ст ставок б∣ыл равен и∣ли превысил 1%. И∣з них в 2∣1 

субъекте Феде∣рации отмечено повы∣шение более ч∣ем на 5%, а в ше∣сти — более 

ч∣ем на 8%. Максим∣альный рост прои∣зошел в Республике Са∣ха (Якутия) — н∣а 

11,7%. Значи∣тельно выросли арен∣дные ставки в Калм∣ыкии (+11%), 

Ленинг∣радской области (+9,9%) и Бур∣ятии (+9,3%). В Санкт-Петер∣бурге рост 

арен∣дной ставки ку∣да менее интен∣сивный, чем в обл∣асти: всего 0,5% (таб∣лица 6). 
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Снизилась стои∣мость аренды тол∣ько в 9 регионах. Сил∣ьнее всего — в Том∣ской 

и Тамбовской обла∣стях: на 1,7%. Зам∣етно подешевела аре∣нда в Костромской (-

1,4%) и Ивано∣вской (-1,3%) областях. 

 

Таб∣лица 6 - 10 реги∣онов с максимальным рос∣том арендной ста∣вки на 1-комн∣атные 

                     квартиры 

Рег∣ион 
Цена в I∣V квартале 20∣17 

г., руб./квар∣тира 

Цена в I∣V квартале 20∣18 

г., руб./квар∣тира 

Динамика, 

% 

Са∣ха (Якутия) 1∣7 599 1∣9 659 1∣1,7% 

Калмыкия 8 1∣02 8 992 1∣1% 

Ленинградская обл∣асть 14 1∣57 15 5∣64 9,9% 

Бурятия 1∣1 721 1∣2 812 9,3% 

Амур∣ская область 1∣4 347 1∣5 595 8,7% 

Астрах∣анская область 1∣1 499 1∣2 492 8,6% 

Забайк∣альский край 1∣3 339 1∣4 389 7,9% 

Севас∣тополь 19 1∣14 20 4∣38 6,9% 

Кемеровская обл∣асть 9 494 1∣0 144 6,8% 

Евре∣йская АО 1∣1 513 1∣2 269 6,6% 

 

Отме∣чено незначительное сниж∣ение средней ста∣вки и в Москве: н∣а 0,1%. При 

эт∣ом в Московской обл∣асти наблюдался ро∣ст на 2,7% (таб∣лица 7). 

 

Таблица 7 - Рег∣ионы со сниж∣ением арендной ста∣вки на 1-комн∣атные квартиры и 

                     сту∣дии 

Регион 
Це∣на в IV квар∣тале 2017 

г., р∣уб./квартира 

Це∣на в IV квар∣тале 2018 

г., р∣уб./квартира 

Дина∣мика, 

% 

Томская обл∣асть 11 3∣74 11 1∣78 -1,7% 

Тамбовская обл∣асть 9 881 9 7∣11 -1,7% 

Костромская обл∣асть 9 669 9 5∣30 -1,4% 

Ивановская обл∣асть 9 222 9 1∣04 -1,3% 

Кабардино-Балк∣ария 12 0∣49 11 9∣03 -1,2% 

Курганская обл∣асть 8 355 8 2∣60 -1,1% 

Брянская обл∣асть 8 888 8 8∣25 -0,7% 

Приморский кр∣ай 13 8∣57 13 8∣41 -0,1% 

Москва 3∣4 739 3∣4 711 -0,1% 

 

Сре∣дняя по Рос∣сии арендная ста∣вка в расчете з∣а 1-комнатную квар∣тиру с IV 

квар∣тала 2018 п∣о IV ква∣ртал 2018-г∣о выросла н∣а 3%. Стоимость на∣йма росла в 

теч∣ение всего го∣да, особенно акт∣ивно в III квар∣тале. К концу го∣да 

среднеквартальная стои∣мость аренды «одн∣ушек» достигла 1∣5 770 р∣уб. 
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В расчете з∣а месяц це∣ны на на∣ем выросли с 1∣5 298 в дек∣абре 2017-г∣о до 1∣5 822 

р∣уб. в декабре 20∣18 года, т∣о есть н∣а 3,4%. Средние це∣ны предложения н∣а рынке 

аре∣нды планомерно ро∣сли с мая п∣о сентябрь. Заме∣тный скачок прои∣зошел в 

ноябре (рис∣унок 23). 

 

 

Рис∣унок 23 - Изме∣нение средней арен∣дной ставки п∣о месяцам 

 

Дина∣мика арендных ста∣вок на 1-комн∣атные квартиры в 20∣18 г. представлена в 

Прило∣жении А 

Эксперты ЦИ∣АН проанализировали сост∣ояние рынка аре∣нды жилья в 3∣4 

крупнейших гор∣одах России. З∣а основу бр∣али доходы сре∣дней семьи, сост∣оящей 

из дв∣ух человек. П∣ри этом пло∣щадь арендуемого жи∣лья составляла 4∣8 квадратных 

мет∣ров. 

В итоге са∣мой дешевой приз∣нана аренда квар∣тиры в Москве и Тюм∣ени. Здесь 

сре∣дняя семья потр∣атит на опл∣ату жилья прим∣ерно 35% сво∣его общего 

ежемес∣ячного дохода. Н∣а третьем ме∣сте по досту∣пности аренды оказ∣ался 

Красноярск, г∣де придется потр∣атить 40% о∣т бюджета. 4∣1% доходов уй∣дет на съ∣ем 

квартиры в Кеме∣рово, Иркутске, Красн∣одаре и Томске. Ч∣ем выше зарп∣лата, тем 



55 

мен∣ьше уходит н∣а аренду. Са∣мая низкая ста∣вка за аре∣нду однокомнатной 

квар∣тиры зафиксирована в Ниж∣нем Тагиле - 8,2 т∣ыс. руб. в ме∣сяц. 

Самая выс∣окая цена аре∣нды отмечена в Барн∣ауле и Астрахани с инде∣ксом 

доступности в 5∣5%, а также Маха∣чкала – 66%. Мен∣ьше 50% дох∣одов двух 

работ∣ающих взрослых рос∣сиян уходит н∣а съем жи∣лья в 26 гор∣одах из 3∣4 

обследованных. До∣ля расходов н∣а аренду и миним∣альную потребительскую 

кор∣зину по отно∣шению к средней з/п дв∣ух человек, 20∣18г. 

Таким обр∣азом, в 2018 го∣ду наблюдался ро∣ст на ры∣нке недвижимости. До∣ля 

ипотечного кредит∣ования увеличилась д∣о 36,0%, а в пер∣вом квартале 20∣19 года 

ипот∣ечный рынок вы∣рос на 4∣8,0%. Несмотря н∣а увеличение колич∣ества сделок, 

об∣щая экономическая ситу∣ация оказалась п∣од ценовым давл∣ением. В то ж∣е время 

сущес∣твует значительная регион∣альная дифференциация в стои∣мости жилья и 

строит∣ельства. Необходимость государ∣ственной поддержки жили∣щных 

потребностей насе∣ления, особенно новос∣троек, объясняется эффе∣ктом 

мультипликатора. 

 

2.2 Характе∣ристика деятельности О∣ОО «Мегаполис» н∣а рынке недвиж∣имости 

 

Агентство недвиж∣имости ООО «Мега∣полис» расположено п∣о адресу: 454∣007, 

г. Челябинск, у∣л. Артиллерийская, 1∣36, оф.3∣81 

Дополнительные ви∣ды деятельности предп∣риятия приведены в таб∣лица 8 

 

Таблица 8 - Дополни∣тельные виды деятел∣ьности ООО "Мега∣полис" 

29.2∣2.9 Предоставление ус∣луг по мон∣тажу, ремонту и технич∣ескому обслуживанию подъ∣емно-

транспортного оборуд∣ования 

45.2 Строит∣ельство зданий и соору∣жений 

45.4 Произв∣одство отделочных ра∣бот 

51.2 Опт∣овая торговля сельскохоз∣яйственным сырьем и жив∣ыми животными 

5∣1.3 Оптовая торг∣овля пищевыми проду∣ктами, включая нап∣итки, и табачными изде∣лиями 

51.4 Опт∣овая торговля непродовол∣ьственными потребительскими това∣рами 

52.2 Розн∣ичная торговля пище∣выми продуктами, вкл∣ючая напитки, и таба∣чными изделиями 

в специализ∣ированных магазинах 
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Окончание таб∣лицы 8 

5∣2.4 Прочая розн∣ичная торговля в специализ∣ированных магазинах 

6∣0.2 Деятельность про∣чего сухопутного транс∣порта 

65.2 Про∣чее финансовое посредн∣ичество 

70.1∣1.1 Подготовка к про∣даже собственного жил∣ого недвижимого имущ∣ества 

70.1∣1.2 Подготовка к про∣даже собственного нежи∣лого недвижимого имущ∣ества 

70.1∣2.1 Покупка и про∣дажа собственного жил∣ого недвижимого имущ∣ества 

70.1∣2.2 Покупка и про∣дажа собственных неж∣илых зданий и поме∣щений 

70.2∣0.2 Сдача вн∣аем собственного нежи∣лого недвижимого имущ∣ества 

71.1 Аре∣нда легковых автом∣обилей 

 

Организационная стру∣ктура предприятия изоб∣ражен на рис∣унок 24. 

 

 

Рис∣унок 24 - Организ∣ационная структура О∣ОО "Мегаполис" 

 

Выс∣шим органом управ∣ления Общества явля∣ется Общее собр∣ание акционеров. 

Обще∣ство обязано ежег∣одно проводить Об∣щее собрание акцио∣неров (годовое 

Об∣щее собрание акцио∣неров). Проводимые пом∣имо годового Об∣щие собрания 

акцио∣неров являются внеоче∣редными. 
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Общее руков∣одство деятельностью Обще∣ства осуществляет Со∣вет директоров, 

з∣а исключением реш∣ения вопросов, отнес∣енных Федеральным зак∣оном «Об 

акцио∣нерных обществах» и наст∣оящим Уставом к компе∣тенции Общего собр∣ания 

акционеров. 

Руков∣одство текущей деятел∣ьностью Общества осущес∣твляет единоличный 

исполни∣тельный орган Обще∣ства - Директор. 

Год∣овое Общее собр∣ание акционеров Обще∣ства проводится в пер∣иод с 01 

ма∣рта по 3∣0 июня. Н∣а годовом Об∣щем собрании акцио∣неров решаются воп∣росы об 

избр∣ании Совета дирек∣торов Общества, Ревиз∣ионной комиссии, утвер∣ждении 

аудитора Обще∣ства, рассматривается предста∣вляемый Советом дирек∣торов 

Общества год∣овой отчет Обще∣ства и иные доку∣менты в соответствии с п. 7.5.1∣1 

настоящего Уст∣ава. 

Годовое Об∣щее собрание акцио∣неров вправе рассм∣отреть любой воп∣рос, 

который в соотве∣тствии с настоящим Уст∣авом и действующим законода∣тельством 

относится с компе∣тенции Общего собр∣ания акционеров и вкл∣ючен в повестку д∣ня 

с соблюдением необх∣одимых процедур. 

В наст∣оящее время О∣ОО «Мегаполис» им∣еет следующие подраз∣деления – 

офис мене∣джеры, юрисконсультант, риел∣торы и бухгалтерия. Стру∣ктура аппарата 

управ∣ления активно воздей∣ствует на про∣цесс функционирования сис∣темы 

управления разв∣итием производства. Струк∣турная схема предст∣авляет собой 

сис∣тему организационного постр∣оения и систем управ∣ления, наличия боль∣шого 

количества лине∣йных и функциональных свя∣зей соподчинения руково∣дителей и 

специалистов.  

Со∣вет директоров Обще∣ства осуществляет об∣щее руководство деятел∣ьностью 

Общества, з∣а исключением реш∣ения вопросов, отнес∣енных Федеральным зак∣оном 

«Об акцио∣нерных обществах» и наст∣оящим Уставом к компе∣тенции Общего 

собр∣ания акционеров. 

П∣о решению Общ∣его собрания акцио∣неров членам Сов∣ета директоров 

Обще∣ства в период испол∣нения ими св∣оих обязанностей мо∣жет выплачиваться 



58 

вознагр∣аждение и (или) компенси∣роваться расходы, связ∣анные с исполнением 

и∣ми функций чле∣нов Совета дирек∣торов в размерах, устанав∣ливаемых Общим 

собр∣анием акционеров. 

В компе∣тенцию Совета дирек∣торов Общества вхо∣дит решение вопр∣осов 

общего руков∣одства деятельностью Обще∣ства, за исклю∣чением вопросов, 

отнес∣енных Федеральным зак∣оном «Об акцио∣нерных обществах» и наст∣оящим 

Уставом к компе∣тенции Общего собр∣ания акционеров. 

Генер∣альный директор явля∣ется единоличным исполни∣тельным органом 

Обще∣ства и осуществляет руков∣одство текущей деятел∣ьностью Общества. 

Генер∣альный директор Обще∣ства избирается сро∣ком на 3 (Т∣ри) года и подот∣четен 

Совету дирек∣торов Общества и Общ∣ему собранию акцио∣неров Общества. 

Генер∣альный директор Обще∣ства решает в∣се вопросы тек∣ущей деятельности 

Обще∣ства, за исклю∣чением вопросов, отнес∣енных к компетенции Общ∣его 

собрания акцио∣неров Общества и∣ли Совета дирек∣торов Общества. 

Д∣ля осуществления конт∣роля за фина∣нсово-хозяйственной деятел∣ьностью 

Общества Об∣щим собранием акцио∣неров избирается Ревиз∣ионная комиссия 

Обще∣ства. Число чле∣нов Ревизионной коми∣ссии Общества опреде∣ляется Общим 

собр∣анием акционеров Обще∣ства. 

Компетенция и пор∣ядок деятельности Ревиз∣ионной комиссии опреде∣ляются 

Федеральным зак∣оном «Об акцио∣нерных обществах», наст∣оящим Уставом и 

Полож∣ением о Ревизионной коми∣ссии, утвержденным Об∣щим собранием 

акцио∣неров Общества. 

Чл∣ены Ревизионной коми∣ссии Общества избир∣аются на ср∣ок до следу∣ющего 

годового Общ∣его собрания акцио∣неров. Члены Ревиз∣ионной комиссии н∣е могут 

одновр∣еменно являться чле∣нами Совета дирек∣торов Общества, а та∣кже занимать 

ин∣ые должности в орг∣анах управления Обще∣ства. 

Главный бухг∣алтер отвечает з∣а финансово-хозяйс∣твенную деятельность 

предп∣риятия. В подчинении у глав∣ного бухгалтера нахо∣дятся бухгалтер-

экон∣омист, занимающийся непосре∣дственно обработкой тек∣ущих бухгалтерских 
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докум∣ентов и подготовкой аналит∣ических данных д∣ля составления бухгал∣терской 

отчетности. Органи∣зацией бухгалтерского и экономи∣ческого учета 

анализи∣руемого предприятия заним∣ается бухгалтерия, кот∣орая включает глав∣ного 

бухгалтера и бухга∣лтеров. Бухгалтерский уч∣ет в ООО «Мега∣полис» организован 

н∣а основе последов∣ательной методологии с использ∣ованием плана сче∣тов. 

Основной фор∣мой бухгалтерского уч∣ета при руч∣ной обработке инфор∣мации 

является журна∣льный заказ. 

 Бухга∣лтерия компании ве∣дет бухгалтерский уч∣ет и отчетность, контро∣лирует 

соблюдение финан∣совой дисциплины и обеспе∣чивает строгое соблю∣дение 

кассовой дисци∣плины. Бухгалтерский уч∣ет создается и ликвид∣ируется от им∣ени 

директора комп∣ании одновременно с е∣го учреждением и ликви∣дацией. 

Бухгалтером руко∣водит главный бухг∣алтер, назначенный дирек∣тором компании. 

 Год∣овая финансовая отчет∣ность ООО «Мега∣полис» предназначена д∣ля 

отражения досто∣верной и полной инфор∣мации об акт∣ивах и финансовом 

сост∣оянии организации и финан∣совых результатах е∣е деятельности. Э∣та 

информация необх∣одима для то∣го, чтобы внутр∣енние пользователи финан∣совой 

отчетности (управ∣ляющие, учредители, учас∣тники и владельцы корпор∣ативных 

активов) мо∣гли принимать эконом∣ические решения в хо∣де хозяйственной 

деятел∣ьности, а также вне∣шние пользователи (инве∣сторы, кредиторы, 

государ∣ственные исполнительные орг∣аны и т. Д.). 

 Финансовая отчет∣ность ООО «Мега∣полис» подготовлена з∣а отчетный г∣од - 

период с 1 янв∣аря по 3∣1 декабря календ∣арного года. В т∣о же вр∣емя последний 

кален∣дарный день го∣да считается кра∣йним сроком. 

 Планир∣ование и анализ раб∣оты выполняются менед∣жерами в офисе комп∣ании 

на осн∣ове документов, отраж∣ающих финансово-хозяйс∣твенную деятельность 

посл∣едних лет (бухгал∣терский баланс, от∣чет о финансовых резул∣ьтатах, счета-

фак∣туры, квитанции, торг∣уемые финансовые отч∣еты и т. Д.) На осн∣ове 

статистических сбор∣ников и средства масс∣овой информации, публи∣кующие 

финансово-эконом∣ическое состояние дру∣гих конкурирующих орган∣изаций. 
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 Структура, сос∣тав и количество департ∣аментов должны бы∣ть изменены и 

утвер∣ждены приказом Генера∣льного директора Обще∣ства с учетом объ∣ема работ и 

характ∣еристик производства, предло∣женных руководителем департ∣амента и по 

соглас∣ованию с заместителем Генера∣льного директора и∣ли другим должн∣остным 

лицом. 

В∣ся документация в орган∣изации ООО «Мега∣полис» формируется с 

использ∣ованием программ 1∣С: Предприятие вер∣сия 8.1, 1С: Предп∣риятие версия 

7.7, Кли∣ент-Банк. Д∣ля того чт∣обы постоянно сле∣дить за обновл∣ениями в 

юридической сф∣ере и сфере бухгалт∣ерского и налогового уч∣ета ООО 

«Мега∣полис» использует «Гар∣ант» и «Консультант пл∣юс». При орган∣изации 

материального стимули∣рования труда работ∣ников предприятия учиты∣ваются 

следующие фак∣торы: уровень квалиф∣икации; стаж раб∣оты; фактор 

продолжи∣тельности работы; слож∣ность выполнения; усл∣овия труда; фак∣тор 

бесперебойной раб∣оты оборудования и тех∣ники, обеспечивающий 

производ∣ственный процесс; каче∣ство работы. 

Д∣ля более подро∣бного анализа предп∣риятия проанализируем е∣го основные 

тех∣нико-экономические показ∣атели (Приложения Б, В, Г). 

 Ана∣лиз отчета о финан∣совых результатах прив∣еден в таблица 9. 

 

Таб∣лица 9 - Анализ отч∣ета о финансовых резул∣ьтатах ООО "Ком∣форт 

                     Недвижимость" з∣а 2016-20∣18 гг. 

В тыс∣ячах рублей 

Наименование показателя  

Период, год 
Динамика, 

20∣18/2016 

2016 2017 2018 +/- % 

Выр∣учка 0 1618 35∣26 1908 2∣17,92 

Себест∣оимость продаж 0 19∣63 24971 23∣008 1272,0∣8 

Валовая при∣быль (убыток) 0 -3∣45 -21445 -21∣100 6215,9∣4 

Коммерческие рас∣ходы 0 0 0 0 0 

Управленческие рас∣ходы 0 233 0 -2∣33 0 

file:///D:/Kursach.ck.ua/Россия/1.%20Multiwork.org/Диплом/324175/324175.xlsx%23RANGE!sub_20222
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Окончание таб∣лицы 9 

Наименование показателя  

Период, год 
Дина∣мика, 

2018/20∣16 

2016 2017 2018 +/- % 

Прибыль (убы∣ток) от про∣даж 0 578 0 -5∣78 0 

Доходы о∣т участия в дру∣гих организациях 0 0 0 0 0 

Проц∣енты к получению 0 58∣53 0 -5853 0 

Проц∣енты к уплате -2 23∣453 42833 19∣380 182,6∣3 

Прочие дох∣оды 0 63331 332∣582 269251 5∣25,15 

Про∣чие расходы -1∣4 67480 397∣196 329716 5∣88,61 

При∣быль (убыток) д∣о налогообложения -1∣6 -22327 
-

128∣892 

-

106565 
5∣77,29 

Тек∣ущий налог н∣а прибыль 0 0 0 0 0 

в т.ч. посто∣янные налоговые обязат∣ельства 

(активы) 
0 8∣13 0 -813 0 

Изме∣нение отложенных нало∣говых 

обязательств 
0 7∣96 57 -7∣39 7,16 

Изме∣нение отложенных нало∣говых активов 3 36∣49 0 -3649 0 

Про∣чее 0 0 0 0 0 

Чистая при∣быль (убыток) -1∣3 -18675 
-

128∣949 

-

110274 
6∣90,49 

 

К∣ак видно и∣з таблица 9. в 20∣16 году предп∣риятие не им∣ело доходов, т∣а как о∣но 

было образ∣овано только в 20∣15 году, а в 20∣16 году пров∣одило организационные и 

подготов∣ительные работы, хо∣тя стоит отме∣тить, что н∣а конец 20∣16 года 

числе∣нность работников предп∣риятия уже соста∣вляла 33 чело∣века, хоть 

офици∣альных сделок о∣но не пров∣одило. Поэтому п∣ри дальнейшем ана∣лизе мы 

бу∣дем проводить рас∣чет только з∣а два посл∣едних года: 20∣17 и 2018. 

З∣а период 20∣17-2018 г∣г. выручка предп∣риятия увеличилась н∣а 1908 т∣ыс. руб. 

и∣ли на 2∣17%, что свидете∣льствует о его динам∣ичном развитии и явля∣ется 

позитивной тенде∣нцией. Вместе с рос∣том выручки увели∣чился и размер 

себест∣оимости предоставляемых ус∣луг на 23∣008 тыс. р∣уб. или в 1∣2 раз, ч∣то 

является негат∣ивной тенденцией, кот∣орая на протя∣жении анализируемого пер∣иода 

только увелич∣ивается, и по при∣чине которой убы∣ток предприятия увели∣чился 

110274 т∣ыс. руб. и∣ли в 6 раз, ч∣то является оч∣ень негативной тенде∣нцией и ставит 

п∣од угрозу дальн∣ейшее функционирование предп∣риятия. 

file:///D:/Kursach.ck.ua/Россия/1.%20Multiwork.org/Диплом/324175/324175.xlsx%23RANGE!sub_20222
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Проведем бо∣лее подробный ана∣лиз финансовой устойч∣ивости предприятия в 

таб∣лице 10. 

 

Таб∣лица 10 - Ана∣лиз финансовой устойч∣ивости ООО "Ком∣форт Недвижимость" з∣а 

                       2017-20∣18 гг. 

В тыс∣ячах рублей 

Показ∣атель 
Период, год 

Динамика, 

20∣18/2017 

2017 2018 +/- % 

Уста∣вный капитал, т∣ыс. руб. -22∣334 -151283 -128∣949 677,3∣7 

Уставный кап∣итал к валюте бал∣анса, % 405596 691∣621 286025 1∣70,52 

Стои∣мость чистых акт∣ивов, тыс. р∣уб. -44178 -302∣535 -258357 6∣85 

Долгосрочные обязат∣ельства, тыс. р∣уб. 419632 766∣791 347159 1∣83 

Краткосрочные кре∣диты и займы, т∣ыс. руб. 86∣04 76082 67∣478 884 

Кредит∣орская задолженность, т∣ыс. руб. 4∣91 2 -489 0 

Собст∣венные оборотные сред∣ства, тыс. р∣уб. 410048 547∣865 137817 1∣33,61 

Вы∣вод 
Финансово-неусто∣йчивая 

организация 

 

К∣ак видно и∣з таблица 1∣0, предприятие явля∣ется финансово неусто∣йчивым. 

Причиной эт∣ому является значит∣ельный рост к∣ак долгосрочных обязат∣ельств на 

258∣357 тыс. р∣уб. или в 6 р∣аз, так и кратко∣срочных – на 67∣478 тыс. р∣уб. или в 8 р∣аз. 

Произошло та∣кже уменьшение уста∣вного капитала и чис∣тых активов. К 

позит∣ивной тенденции мо∣жно отнести увели∣чение размера собст∣венных 

оборотных сре∣дств. 

Оценку динами∣чности предприятия пров∣едем в таблица 1∣1. 

 

Таблица 1∣1 - Оценка динами∣ности ООО "Ком∣форт Недвижимость" з∣а 2017-18 гг. 

В тыс∣ячах рублей 
Показ∣атель 2017-20∣18 

Темп прир∣оста валюты бал∣анса, % 170,5∣2 
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Окончание таб∣лицы 11 

Показ∣атель 2017-20∣18 

Темп прир∣оста выручки, % 2∣17,92 

Те∣мп прироста чис∣той прибыли, % -6∣90,49 

Спра∣вочно: темп инфл∣яции, % 11,4 

Вы∣вод Спад орган∣изации 

 

Как ви∣дно из таб∣лица 11, предп∣риятие находится н∣а этапе сп∣ада, не смо∣тря на 

ро∣ст валюты бал∣анса, и выручки, е∣го чистая при∣быль снизилась в 6,9 р∣аз. 

Для бо∣лее подробного ана∣лиза предприятия проанал∣изируем его кадр∣овый 

состав. 

Квалифиц∣ированный уровень кад∣ров представлен в таб∣лица 12.  

 

Таб∣лица 12 - Квалифиц∣ированный уровень кад∣ров                                   

Человек 

 

К∣ак видно и∣з таблицы, з∣а период 20∣16-2018 г∣г. произошло увели∣чение 

количества перс∣онала на 5 чел∣овек, за сч∣ет основных работ∣ников – на 2 чело∣века, 

вспомогательных работ∣ников – на 2 чело∣века, и на з∣а счет руково∣дителей – на 1 

чело∣века. 

Проведем ана∣лиз движение раб∣очей силы в таб∣лица 13. 

 

  

Квалифик∣ационный уровень кад∣ров 

ООО Мега∣полис 

Период, год 

2016  2017  2018 

Всего работ∣ников  
25 2∣7 30 

Руково∣дителей  1 1 2 

Основных работ∣ников 22 2∣3 24 

Вспомог∣ательных работников 2 3 4 
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Таб∣лица 13 - Движ∣ение рабочей си∣лы  

                                                       Человек 

Показ∣атель 
Период, год 

2016 2017 2018 

При∣нято 1 3 2 

Уволилось 0 1 0 

Числе∣нность сотрудников 2∣5 25 2∣7 

Коэффициенты обо∣рота: 

По при∣ему (количество прин∣ятых/численность) 

П∣о увольнению (колич∣ество уволившихся/числе∣нность) 

0,12 

0,0∣5 

 

0,12 

0,0∣4 

 

0,07 

0 

Коэфф∣ициент текучести (колич∣ество работников, уволи∣вшихся по 

собств∣енному желанию и з∣а нарушение труд∣овой 

дисциплины/числе∣нность) 

0,05 0,0∣4 0 

Коэффициент посто∣янства состава перс∣онала (количество работ∣ников, 

проработавших ве∣сь год/числе∣нность) 

0,89 0,8∣8 0,92 

 

П∣о данным таб∣лицы видно, ч∣то в ООО «Мега∣полис» коэффициент теку∣чести в 

2018 г. мен∣ьше, чем в 20∣17 г. 

В ООО «Мега∣полис» продолжают созда∣ваться комфортные усл∣овия труда, 

совершен∣ствуется система морал∣ьного и материального стимули∣рования труда, 

мет∣оды работы с персо∣налом. Проводится индек∣сация заработной пл∣аты 

работников, совершен∣ствуется система вознагр∣аждений, чтобы опл∣ата труда О∣ОО 

«Мегаполис» бы∣ла конкурентоспособной. 

Руков∣одство ООО «Мега∣полис» обеспечивает работ∣никам такие социа∣льные 

гарантии, к∣ак денежные вып∣латы: 

- к дню рожд∣ения работника;  

- к юбил∣ейным датам;  

- в св∣язи с вступлением рабо∣тника в первый бр∣ак;  

- в связи с рожд∣ением ребенка.  

Пров∣едем анализ исполь∣зование трудовых ресу∣рсов в таблица 1∣4. 

Из таб∣лицы видно, ч∣то использование труд∣овых ресурсов н∣а предприятии з∣а 

период 20∣16-2018 г∣г. стало бо∣лее эффективным, з∣а счет увели∣чения фонда 

рабо∣чего времени н∣а 860 ч∣ел.-ч. 
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Таблица 1∣4 - Использование труд∣овых ресурсов                                      

 Чело∣век 

Показатель 
Пер∣иод 

Изменение 
20∣17 2018 

1. Среднес∣писочная численность (Ч∣Р): персонала, 

ч∣ел. 154 1∣65 +11 

менед∣жеров по прод∣ажам, чел. 8 9 +1 

2. Отраб∣отано дней з∣а год (Д): 

од∣ним работником 2∣20 213 -7 

3. Отраб∣отано часов з∣а год (Ч): 

од∣ним работником 17∣42 1678 -3∣8 

одним менед∣жером  1784 17∣29 -29 

4. Сре∣дняя продолжительность рабо∣чего дня (П): 

работ∣ников, ч 7,92 7,8∣8 -0,04 

менед∣жеров, ч 7,93 7,9∣0 -0,03 

5. Фо∣нд рабочего вре∣мени (ФРВ): 

вс∣ех работников, ч∣ел.-ч 26826 27∣687 +860 

менед∣жеров, чел.-ч 1∣4 19 5 

 

Пров∣едем анализ сос∣тава и динамики О∣ФП ООО «Мега∣полис» в 2016-20∣18 гг. 

в таб∣лице 15. 

 

Таб∣лица 15 - Сос∣тав и динамика О∣ФП ООО «Мега∣полис» в 2016-20∣18 гг. 

В тыс∣ячах рублей 

Сред∣ства 

предприятия 

Период, год Откло∣нение 

2017/20∣18 

Отклонен

ие 

20∣16/2018 2016 2017 2018 

су∣мма, 

т.р. 

дол

я, 

% 

су∣мма, 

т.р. 

дол

я, 

% 

су∣мма, 

т.р. 

дол

я, % 
т.р. 

до∣
ля, 

% 

т.р. 

до

ля,

% 

Нематер∣иальные 

активы 
4∣3 

0,0

1 
9∣2 

0,0

1 
8∣2 0,01 4∣9 3,7 10 1,2 

Осно∣вные средства 
247∣403,0

0 

9∣2,

10 

265∣665,

00 

9∣2,

50 

273∣932

,00 

9∣3,5

0 

82∣67,0

0 

1,0∣
0 

8261 
1,0∣

3 

Долгосрочные 

финан∣совые 

вложения 

89∣56,00 
3,0∣

0 
8956,0∣0 

3,0

0 
89∣54,0

0 
1,1∣0 2,00 

0,1∣
0 

2,00 
0,0∣

0 

Отложенные 

нало∣говые активы 
92∣94,00 

4,9∣
0 

13003,0∣
0 

4,0

0 
91∣88,0

0 
1,3∣7 

3815,0∣
0 

0,4

3 
38∣15 

0,7

0 

Ит∣ого: 
278541,0∣

0 
100 

295∣973,

00 
1∣00 283899 1∣00 

12074,

0∣0 

5,0

0 
12∣08

8 

1,7

3 

 

И∣з таблицы 1∣5 видно, ч∣то сумма осно∣вного капитала в 20∣18 году увели∣чилась 

на 12∣088,00 т∣ыс. руб. и∣ли на 1,7∣3%. Возросла су∣мма основных сре∣дств на 82∣67 
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тыс. р∣уб. за сч∣ет увеличения влож∣ений в здание комб∣ината, машины и 

оборуд∣ование, а их до∣ля в общей су∣мме основного капи∣тала незначительно 

сокра∣тилась (на 0,7∣3 %). 

Проведем ана∣лиз возрастной стру∣ктуры ОФП в таб∣лица 16. 

 

Таб∣лица 16 - Возра∣стная структура О∣ФП в 2016-20∣18 гг.               

В тыс∣ячах рублей 

О∣ФП 

Период, год 

2016 2017 2018 

сумма, 

т.р. 
до∣ля, 

% 
сумма, т.р. до∣ля, % сумма, т.р. до∣ля, % 

Всего 126∣865,00 2∣4,83 136∣451,00 3∣0,00 132∣508,00 3∣5,00 

Д∣о 5 лет 10∣54,00 0,2∣5 445,0∣0 5,00 19∣37,00 4,0∣0 

5-7 лет 18∣03,00 0,4∣4 57075,0∣0 12,0∣0 61740,0∣0 15,0∣0 

7-10 л∣ет 81511,0∣0 19,6∣8 207600,0∣0 47,0∣0 170000,0∣0 43,0∣0 

Более 1∣0 лет 22∣475,00 5,4∣3 28713,0∣0 6,00 14∣357,00 3,0∣0 

Итого: 414∣242,00 1∣00 428049,0∣0 100 386∣458,00 1∣00 

 

Как ви∣дно из таб∣лицы, в 2016-20∣18 гг. наблю∣дается тенденция устар∣евания 

ОФП и сниж∣ение ввода но∣вых, что явля∣ется негативной тенде∣нцией в 

деятельности предп∣риятия.  

Проведем ана∣лиз динамики и стру∣ктуры ОФП в таб∣лица 17. 

 

Таб∣лица 17 - Ана∣лиз динамики и стру∣ктуры ОФП О∣ОО «Мегаполис» в 20∣16-18 г∣г. 

В тысячах руб∣лей 

Оборотные акт∣ивы 

Период, год 

2016 2017 2018 

сумма, 

т.р. 
до∣ля, 

% 
сумма, т.р. до∣ля, % сумма, т.р. до∣ля, % 

Запасы 126∣865,00 2∣4,83 136∣451,00 3∣0,00 132∣508,00 3∣5,00 

Н∣ДС 1054,0∣0 0,25 4∣45,00 5,0∣0 1937,0∣0 4,00 

Д∣т задолженность 18∣03,00 0,4∣4 57075,0∣0 12,0∣0 61740,0∣0 15,0∣0 

Дене∣жные средства 22∣475,00 5,4∣3 28713,0∣0 6,00 14∣357,00 3,0∣0 

Итого: 414∣242,00 1∣00 428049,0∣0 100 386∣458,00 1∣00 
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Из ана∣лиза этой таб∣лицы можно сде∣лать следующие выв∣оды: Общая 

стои∣мость оборотных акт∣ивов значительно увели∣чилась в 2016 го∣ду (на 0,9%). 

Значит∣ельную долю обор∣отных активов соста∣вляют запасы, кот∣орые к концу 20∣17 

года увели∣чились на 3 9∣43 тыс. Р∣уб. с увеличением до∣ли на 2,0∣5%. 

 Положительным явля∣ется снижение до∣ли претензий н∣а 8%. 

 Сумма кратко∣срочных финансовых влож∣ений будет умен∣ьшена на 3∣7 600 т∣ыс. 

Руб. С дру∣гой стороны, дене∣жные средства и и∣х эквиваленты увели∣чились на 1 

4∣36 тыс. Р∣уб., Поэтому комп∣ания увеличила св∣ой портфель цен∣ных бумаг д∣ля 

покрытия кратко∣срочных дисбалансов дене∣жных потоков. 

 Та∣ким образом, О∣ОО «Мегаполис» явля∣ется особым, н∣о очень попул∣ярным 

видом коммер∣ческой деятельности - э∣то предоставление ус∣луг по аре∣нде и 

подбору неж∣илых зданий. 

 Рас∣ходы на организ∣ационную деятельность т∣ак же неиз∣бежны, как и зат∣раты 

на произв∣одство. Они обы∣чно упоминаются к∣ак счета и рассмат∣риваются в 

соответствии с общепр∣инятой номенклатурой ста∣тей. Однако осо∣бый характер 

админист∣ративных функций тре∣бует их отде∣ления от накл∣адных расходов и 

приме∣нения классификации, позво∣ляющей им органи∣зовать систему конт∣роля 

этих расх∣одов. 

 Из стру∣ктуры расходов н∣а организационную деятел∣ьность следует выби∣рать 

расходы: н∣а организационную деятел∣ьность, которая но∣сит производственно-

техни∣ческий характер, н∣а организационную деятел∣ьность, которая обы∣чно носит 

эконом∣ический характер. 

 Кр∣оме того, класси∣фикация должна бы∣ть дополнена группи∣ровкой расходов 

п∣о административным функ∣циям: управление и менед∣жмент, техническое 

управ∣ление, управление произв∣одством, логистика, марк∣етинг и сбыт прод∣укции, 

обязательные нал∣оги, сборы и пла∣тежи, проценты з∣а использование банко∣вских 

кредитов, про∣чие расходы. 

 Та∣кая группировка мо∣жет быть исполь∣зована для пои∣ска резервов д∣ля 

снижения зат∣рат. В целом мо∣жно положительно оце∣нить динамику изме∣нения 
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основных показ∣ателей финансово-хозяйс∣твенной деятельности О∣ОО 

«Мегаполис». 

 Комп∣ания ликвидна, осно∣вные средства исполь∣зуются эффективно. 

Рентабе∣льность активов незнач∣ительна, но продо∣лжает расти, поэ∣тому вы мож∣ете 

рассчитывать н∣а финансовую устойч∣ивость ООО «Мега∣полис». 

 

2.3. Основные проб∣лемы и перспективы ры∣нка недвижимости Р∣Ф 

 

Экономический кри∣зис привел к стремит∣ельному обвалу спр∣оса на жи∣лье. 

Количество сде∣лок сократилось в резул∣ьтате воздействия след∣ующих факторов: 

 девал∣ьвация рубля; 

 подор∣ожание банковских кред∣итов; 

 падение дох∣одов населения. 

В∣о время кри∣зиса уровень предл∣ожения явно прев∣ышал показатели спр∣оса. 

Введено в эксплу∣атацию большое колич∣ество объектов, ч∣то увеличило дисб∣аланс 

на ры∣нке. В результате конку∣ренция усилилась. Вклю∣чение конкуренции при∣вело 

к использованию инстру∣ментов ценообразования. 

В эт∣их условиях разраб∣отчикам пришлось сущес∣твенно снизить це∣ны. По 

оце∣нкам экспертов, зат∣раты на квадр∣атные метры "уп∣али" на 2∣0-30%. Про∣гноз цен 

н∣а недвижимость предпо∣лагает, что э∣та тенденция сохра∣нится до 20∣20 года - в 

теч∣ение двух л∣ет затраты сниз∣ятся еще н∣а 10%. Вкл∣ючая разработчиков, 

исполь∣зуются такие инстр∣ументы, как ски∣дки и акции. 

Согл∣асно прогнозам эксп∣ертов, в 2019-20∣20 гг. д∣ля рынка жи∣лья будут 

харак∣терны следующие тенд∣енции: 

 дальнейшее пад∣ение стоимости п∣о ипотечным кред∣итам; 

 сокращение мет∣ража квартир, ч∣то приведет к пад∣ению итоговой су∣ммы 

сделки; 

 пла∣вное сокращение уро∣вня предложения з∣а счет ограни∣ченного количества 

объе∣ктов, которые бу∣дут вводиться в эксплу∣атацию. 
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По мне∣нию аналитиков, сниж∣ение цен ста∣нет дополнительным драй∣вером для 

ро∣ста рынка. Э∣та тенденция прив∣лечет инвесторов, кот∣орые переводят св∣ои 

сбережения в квадр∣атные метры. Е∣ще одним положи∣тельным фактором явля∣ется 

снижение ста∣вок по ипот∣ечным кредитам, кот∣орые в ближайшее вр∣емя упадут 

ни∣же 10%. Реко∣рдное снижение ста∣вок по ипот∣ечным кредитам ст∣ало возможным 

благ∣одаря постепенному сниж∣ению ключевой проце∣нтной ставки центра∣льного 

банка. В 20∣18 году сре∣дние ставки п∣о ипотечным кред∣итам «потеряли» ок∣оло 3%. 

Аналитики подчер∣кивают, что сокра∣щение кредитования ст∣ало ключевым 

факт∣ором стабилизации спр∣оса. В результате ро∣ста кредитного биз∣неса нам 

уда∣лось избежать бо∣лее значительного сниж∣ения стоимости жи∣лья. Если б∣ы 

ставки п∣о ипотечным кред∣итам поддерживались н∣а уровне 1∣3%, дополнительное 

сниж∣ение составило б∣ы 2-3%. 

Снижение стои∣мости жилья свя∣зано не тол∣ько со сниж∣ением цены з∣а 

квадратный ме∣тр, но и с умень∣шением общей пло∣щади жилья. В∣о-первых, э∣ту 

тенденцию мо∣жно наблюдать д∣ля квартир эко∣ном-класса - раз∣меры квартир в 

эт∣ом ценовом сегм∣енте упали н∣а 15% в∣о время кри∣зиса. Для биз∣нес-класса 

сокра∣щение отснятого мате∣риала намного ни∣же. Кроме то∣го, разработчики ст∣али 

использовать но∣вые планировки, кот∣орые могли б∣ы объединить ку∣хню и 

гостиную. 

Е∣ще одной тенде∣нцией, которая повл∣ияет на ры∣нок недвижимости, явля∣ется 

сокращение колич∣ества введенных в эксплу∣атацию объектов недвиж∣имости. 

Однако анал∣итики не прогно∣зируют нехватку жи∣лья в начальных шко∣лах, 

поскольку в но∣вых зданиях п∣о-прежнему име∣ется большое колич∣ество 

непроданных ква∣ртир. 

В этом конт∣ексте мы ссыл∣аемся на осно∣вные проблемы ры∣нка недвижимости. 

Пер∣вым и наиболее важ∣ным вопросом в разв∣итии рынка недвиж∣имости в России 

явля∣ется финансирование. У Рос∣сии совершенно уника∣льная экономика п∣о 

сравнению с Зап∣адом. Для Евр∣опы вполне норм∣ально предоставлять 

инвести∣ционные кредиты в Объеди∣ненных Арабских Эмир∣атах на ср∣ок от 1∣1 до 
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1∣5 лет - н∣а 50 л∣ет. До неда∣внего времени про∣екты с двухлетним сро∣ком 

окупаемости в Рос∣сии считались эффект∣ивными. Сегодня дост∣игнут 

незначительный прог∣ресс: период вы∣рос до 5-6 л∣ет, но эт∣ого не все∣гда 

достаточно. Выс∣окая «стоимость» де∣нег не способ∣ствует развитию ры∣нка. Проект 

дол∣жен окупиться з∣а 5-6 лет и предос∣тавить 12% кре∣дита. Если про∣ект приносит 

сравни∣тельно небольшую при∣быль, разработчик мо∣жет только дав∣ать проценты, 

н∣о никогда н∣е погашать осно∣вной долг. В Мос∣кве арендаторы пла∣тят 

«удовлетворительно», с та∣кой арендной пла∣той вы обы∣чно можете опла∣тить 

расходы н∣а строительство. В реги∣онах ситуация сов∣сем иная. Строит∣ельство 

качественного зав∣ода в регионе отн∣юдь не деш∣евле, чем в сто∣лице, а арендная 

пл∣ата там плат∣ится вдвое ни∣же, чем в Мос∣кве. Оказывается, стр∣оить регион в 

прин∣ципе невыгодно, ес∣ли смотреть н∣а проект с инвести∣ционной точки зре∣ния. 

По эт∣ой причине мно∣гие системы исполь∣зуются для сниж∣ения затрат н∣а 

организацию биз∣неса. Наиболее распрост∣раненный из н∣их - продажа зе∣мли 

крупным аренд∣аторам в процессе строит∣ельства. 

 Этими аренда∣торами являются суперм∣аркеты, спортивные мага∣зины, 

магазины быт∣овой электроники. Ино∣гда владельцы торг∣овых центров 

предпо∣читают продавать в∣се площади в це∣лом, в том чи∣сле небольшие мага∣зины. 

Это, кон∣ечно, ограничивает возмо∣жности для дальн∣ейших изменений и 

перест∣ановок объекта. С дру∣гой стороны, торг∣овые площади ча∣сто являются 

клю∣чом к существованию про∣екта. Для реали∣зации проекта необх∣одимо знать, 

ч∣то существует д∣ва основных напра∣вления развития. 

 Пер∣вый компромисс: реструкт∣уризация существующих зда∣ний и сооружений. 

В осно∣вном производственные объ∣екты для мага∣зинов и развлечений 

перестр∣аиваются. Второе напра∣вление - строительство оч∣ень крупного биз∣неса, 

предпочтительно гиперм∣аркета. Такие торг∣овые центры ориент∣ированы на 

бол∣ьшой поток посет∣ителей. Самое выго∣дное для н∣их решение - э∣то торговый 

це∣нтр с магазинами оде∣жды, обуви и аксес∣суаров. В рамках эт∣ого проекта мо∣жно 

успешно исполь∣зовать большие пло∣щади. Такая конст∣рукция сделана с ну∣ля. 
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Можно спроект∣ировать центр фон∣тана и окрестности. Стои∣мость строительства 

аналог∣ичного проекта значи∣тельно ниже. Д∣ля гипермаркетов оч∣ень простой 

диз∣айн используется б∣ез использования сло∣жных форм. Гипер∣маркет, безусловно, 

явля∣ется выгодным торг∣овым форматом, е∣го стоит стр∣оить в регионах. 

Покуп∣атели ходят в та∣кие магазины п∣о выходным в бол∣ьших количествах и 

сове∣ршают большое колич∣ество «импульсивных» пок∣упок. 

Проблемы ипоте∣чного кредитования та∣кже занимают осо∣бое место в ря∣де 

вопросов, связ∣анных с развитием ры∣нка недвижимости и риэлто∣рского бизнеса. 

П∣о большому сч∣ету, это н∣е только проб∣лемы на ры∣нке недвижимости, н∣о 

особенно н∣а финансовом ры∣нке банковского сек∣тора. 

В настоящее вр∣емя вопросы, связ∣анные с недвижимостью, им∣еют особое 

знач∣ение. Это пон∣ятно, поскольку т∣о, как м∣ы, в целом обще∣ство, учимся и 

рабо∣таем с этим учреж∣дением - частной собстве∣нностью, - в значительной 

сте∣пени зависит о∣т перспектив наш∣его прогресса. 

Недвиж∣имость должна бы∣ть активным двига∣телем экономического разв∣ития. 

Ведущая ро∣ль технического прог∣ресса, высоких техно∣логий в экономическом 

разв∣итии. Эти фак∣торы, помноженные н∣а труд лю∣дей, напрямую соз∣дают 

материальные ценн∣ости. Однако возн∣икает вопрос, как∣ова будет буд∣ущая судьба 

созда∣ваемой недвижимости - зда∣ний и сооружений, ква∣ртир и коммерческой 

недвиж∣имости - в которые комп∣ания инвестирует значит∣ельные ресурсы. 

Персп∣ективы развития росси∣йского рынка недвиж∣имости во мно∣гом зависят о∣т 

создания механ∣измов взаимодействия ры∣нка недвижимости и финан∣сового рынка. 

 Кред∣итный бум н∣а рынке недвиж∣имости до кри∣зиса также сформи∣ровали 

российскую экон∣омику. Основными факт∣орами, влияющими н∣а цены н∣а 

недвижимость в Рос∣сии, являются при∣ток капитала и ро∣ст реальных дох∣одов 

населения. 

 При∣ток денег в экон∣омику в сочетании с рос∣том цен н∣а нефть и ожид∣анием 

еще бо∣лее высоких дох∣одов от не∣фти способствовал необы∣чайно высокому ро∣сту 
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цен н∣а российском ры∣нке недвижимости в го∣ды до кри∣зиса (с 1-го квар∣тала 2011 

го∣да по I∣II).  

 Цены н∣а недвижимость в Рос∣сии достигли макс∣имума в третьем квар∣тале 2015 

го∣да. После эт∣ого, когда разра∣зился кризис, прои∣зошло резкое сниж∣ение: через 

ше∣сть месяцев це∣ны на втор∣ичное жилье в долл∣арах США уп∣али на 2∣8%. В 

Москве анало∣гичное снижение сост∣авило 29%. Ст∣оль значительное пад∣ение 

долларовых ц∣ен отчасти свя∣зано с удешевлением ру∣бля. Ценовой имп∣ульс в 

рублях выгл∣ядит не ст∣оль драматично, да∣же если при∣нять во вним∣ание 

инфляцию: рас∣ходы на жи∣лье на перв∣ичном рынке Рос∣сии упали вс∣его на 1∣1%, а 

на втор∣ичном рынке - н∣а 10%. 

 В Мос∣кве кризисное сниж∣ение инфляции с уче∣том рубля бы∣ло более 

выраж∣енным и составило 2∣0% и 17%. Одн∣ако инфляция нача∣лась уже в ко∣нце 

2017 го∣да. 

 Еще од∣ной характерной чер∣той кризиса ст∣ало увеличение раз∣ницы в ценах 

ме∣жду первичным и втор∣ичным рынками. 

 Предл∣ожение на втор∣ичном рынке мо∣жно считать бо∣лее гибким, поск∣ольку 

многие потенц∣иальные вторичные прод∣авцы предпочитают дер∣жать квартиры в∣о 

время кри∣зиса, тогда к∣ак предложение н∣а первичном ры∣нке зависит о∣т объема 

вн∣овь построенных ква∣ртир, который медл∣енно меняется. 

 В усло∣виях кризиса опреде∣ленные факторы вли∣яют на д∣ва рынка. 

Повыш∣енный риск несостоя∣тельности застройщика сил∣ьно ударил п∣о первичному 

ры∣нку. Кроме то∣го, были значи∣тельно повышены ста∣вки по ипот∣ечным кредитам, 

особ∣енно для перви∣чного рынка. 

 С пом∣ощью полученных моде∣льных оценок мо∣жно составить про∣гноз цен н∣а 

рынке недвиж∣имости России и Мос∣квы. Базовым сцен∣арием для прог∣ноза был 

баз∣овый сценарий разв∣ития российской экон∣омики в текущем и буд∣ущем 2020 

го∣ду. Согласно базо∣вому сценарию в 20∣18 и 2019 го∣дах. Российская экон∣омика 

вырастет н∣а 4,4% и 3,6% соответственно. Ро∣ст реальных дох∣одов населения 

сост∣авит 3,6% и 4,1% соответственно. В 20∣10 году возм∣ожен небольшой от∣ток 



73 

капитала (- 1 мл∣рд долларов С∣ША), который бу∣дет заменен прит∣оком (+ 10 мл∣рд 

долларов С∣ША) в 2019 го∣ду. 

 В ближайшее вр∣емя российский ры∣нок жилой недвиж∣имости будет 

восстана∣вливаться медленно. В це∣лом по Рос∣сии цены бу∣дут продолжать 

стагни∣ровать с инфляцией д∣о конца 20∣17 года, а та∣кже в будущем 20∣18 года. 

Номин∣ально небольшое повы∣шение цены бу∣дет зафиксировано в 20∣19 году (+ 

6%). Це∣ны на недвиж∣имость в Москве бу∣дут расти медл∣еннее до ко∣нца 2018 и 

20∣19 годов, ч∣ем в начале теку∣щего года. П∣о оценкам эксп∣ертов Сбербанка, об∣щий 

рост инфл∣яции в 2018 го∣ду составит 4,5%, а номин∣альный - 11%. В 20∣19 году 

ожид∣ается аналогичная тенд∣енция. 

 Рассмотрим проб∣лемы рынка жи∣лой недвижимости. 

 Оп∣ыт России в про∣шлом и современный оп∣ыт промышленно разв∣итых стран 

показ∣ывают, что опреде∣ленные отношения и завис∣имости между рын∣ком жилья и 

арен∣дным жильем форми∣руются. Например, в доревол∣юционной России в нач∣але 

двадцатого ве∣ка структура собств∣енности на жи∣лой фонд бы∣ла примерно 

след∣ующей: частные семе∣йные дома - 5∣0%, социальное жи∣лье - 10%, час∣тные 

дома - 4∣0%. В настоящее вр∣емя только 4∣0% жилого фо∣нда в США нахо∣дится в 

частной собств∣енности 44% - арендо∣ванные квартиры; оста∣льные - социальное 

жи∣лье. Аналогичная ситу∣ация наблюдается в больш∣инстве европейских ст∣ран, где 

сек∣тор аренды жи∣лья (частный и муници∣пальный) колеблется о∣т 30% в Авс∣трии 

до 5∣5% в Швеции [9]. 

 К∣ак видим, проб∣лема строительства жил∣ого фонда, основ∣анного на 

оптим∣альном соотношении заним∣аемого собственником и аренд∣уемого жилья, 

акту∣альна не тол∣ько для Рос∣сии, но и д∣ля большинства ст∣ран. Поэтому э∣та 

проблема рассмат∣ривается в теоретическом и практи∣ческом смысле вс∣его 

мирового сообщ∣ества. В России появ∣ился неформальный «се∣рый» рынок аре∣нды 

жилья в от∣вет на сниж∣ение роста реал∣ьных доходов насе∣ления и рост 

коммун∣альных расходов. В т∣о же вр∣емя население гор∣одов с миллионным 

насел∣ением, как пра∣вило, арендует вто∣рую инвестиционную квар∣тиру, а в малых 
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и сре∣дних городах Рос∣сии - единственную, кот∣орая покидает го∣род и 

корректирует св∣ои летние и сад∣овые участки д∣ля постоянного прожи∣вания. Это 

специф∣ическая национальная тенд∣енция, которую мо∣жно назвать «мигр∣ацией на 

да∣чу», и она тре∣бует отдельного исслед∣ования. 

 Как показ∣ывает международный оп∣ыт, основной це∣лью политики жили∣щной 

политики разв∣итых стран явля∣ется обеспечение досту∣пного жилья в комфо∣ртных 

городских усло∣виях не тол∣ько в связи с разв∣итием рынка ипоте∣чного 

кредитования, н∣о и в связи с разв∣итием институционального (регули∣рующего) 

рынка аре∣нды жилья. К 20∣18 году, ко∣гда потенциал ипоте∣чного кредитования б∣ыл 

исчерпан в усло∣виях продолжающегося сниж∣ения платежеспособности 

насе∣ления, к 2025 го∣ду была разра∣ботана и опубликована стра∣тегия развития 

жили∣щного строительства в Росси∣йской Федерации (таб∣лица 18) [5∣4]. 

 

Таблица 1∣8 - Целевые показ∣атели Стратегии разв∣ития жилищной сф∣еры РФ д∣о 

                       2025 года 

Цел∣евые показатели Стра∣тегии 
Период,год 

2016 2025 

Объем строит∣ельства 80 1∣20 млн. к∣в. м 

Обеспеченность жил∣ьем 25 
3∣0 кв. м. н∣а 

человека 

Досту∣пность жилья (до∣ля семей, кот∣орым доступно приобр∣етение жилья 

с пом∣ощью собственных и зае∣мных средств) 
3∣7 % >55 % 

Ипо∣тека. Доля задолж∣енности в ВВП, объ∣емы выдачи 5,2 1∣5 

Доля цивилиз∣ованного рынка аре∣нды <5 
не ме∣нее 50 

%; 

Досту∣пность жилья (до∣ля семей, кот∣орым доступно приобр∣етение жилья 

с пом∣ощью собственных и зае∣мных средств) 
3∣7 % >55 % 

 

В допол∣нение к традиционному меха∣низму предоставления досту∣пного жилья 

насе∣лению через меха∣низм ипотечного кредит∣ования, разработка и внед∣рение 

альтернативного меха∣низма - предоставление арен∣дного жилья в коммер∣ческом и 

некоммерческом фор∣мате - планируется впе∣рвые достичь цел∣евых показателей 

стра∣тегии. Несмотря н∣а актуальность стратег∣ической цели, стра∣тегия содержит 
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р∣яд методологических недос∣татков в концептуальном аппа∣рате и механизмах 

проекти∣рования рынка аре∣нды жилья. 

 Несм∣отря на т∣о, что в соотве∣тствии с гражданским и жили∣щным 

законодательством тол∣ько гражданские ли∣ца могут закл∣ючать договоры аре∣нды, а 

договоры аре∣нды заключаются тол∣ько с юридическими лиц∣ами [10], в 

термин∣ологии стратегии ры∣нка аренды жи∣лья для час∣тных лиц исполь∣зуется 

название «аре∣нда квартир». К∣ак говорится в стра∣тегии, «в качестве инстр∣умента 

повышения спр∣оса на ры∣нке жилья необх∣одимо рассмотреть меха∣низм 

предоставления социа∣льного жилья в аре∣нду. Этот инстр∣умент практически 

отсут∣ствует на совре∣менном рынке аре∣нды ». В этом отно∣шении понятия на∣йма 

часто исполь∣зуются в стратегии к∣ак синонимы, ч∣то вводит в заблу∣ждение и не 

отра∣жает существующую норма∣тивно-правовую прак∣тику. Также появ∣ился новый 

тер∣мин «некоммерческий лиз∣инг». В то ж∣е время, к∣ак отмечают эксп∣ерты, в 

России н∣ет понятия «некомме∣рческая рента» [1∣0]. Действующий За∣кон о жилье 

назн∣ачает две кате∣гории условного «некомме∣рческого» лизинга эт∣ой категории: 

дог∣овор о социальной заня∣тости и договор о∣б аренде жили∣щного фонда д∣ля 

социального исполь∣зования. А в отношении поме∣щений государственного и 

муницип∣ального жилищного фо∣нда, которые предост∣авляются гражданам в 

рам∣ках договоров социа∣льной аренды, опред∣елено постоянное пр∣аво жильцов н∣а 

бесплатную приват∣изацию этих жи∣лых площадей, т∣о есть регис∣трацию жилья в 

собств∣енности. В будущем м∣ы будем исполь∣зовать терминологию, опреде∣ленную 

в стратегии, чт∣обы избежать несоотв∣етствий. 

 Третий спо∣рный момент в исполь∣зовании терминов, н∣а которые в∣ам следует 

обра∣тить внимание п∣ри изучении стра∣тегии, - это прав∣овой статус жи∣лищ, так к∣ак 

в законодательстве д∣о сих п∣ор нет изме∣нений, которые позв∣олили бы 

рассма∣тривать жилища к∣ак жилые зда∣ния (сегодня классифи∣цируется как неж∣илое 

здание). Стра∣тегия предусматривает «квар∣тиры» как фо∣рму аренды жи∣лья для 

биз∣нес-класса и эли∣тных классов, а АИ∣ЖК (HOUSE.R∣F) реализует пило∣тные 

проекты и инвес∣тирует исключительно в дор∣огие квартиры в Мос∣кве. На н∣аш 
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взгляд, э∣то дискредитирует ид∣ею социальной иденти∣чности сегмента ры∣нка 

аренды с дост∣упным жильем. 

 В 20∣17 году АИ∣ЖК в проектах п∣о аренде жи∣лья составило 1∣3,5 млрд р∣уб. 

Компания реали∣зовала пилотный арен∣дный комплекс в моско∣вском МФЦ 

«Лай∣нер» на Ходы∣нском месторождении. С эт∣ой же це∣лью агентство прио∣брело 

пул ква∣ртир в метрополии, Ж∣К-спичечный пу∣нкт и ЖК-сим∣вол. К концу 20∣20 

года Росси∣йская Федерация план∣ирует вложить 1∣00 миллиардов руб∣лей в 

создание фо∣нда аренды жи∣лья. 

 Стратегия предусм∣атривает одновременную разра∣ботку двух форм∣атов 

арендуемого жи∣лья (коммерческого и некомме∣рческого), различая разл∣ичные 

виды институц∣иональной арендной пл∣аты: рентабельные до∣ма и корпоративную 

арен∣дную плату. 

 Д∣ля определения возмож∣ностей строительства аренд∣уемых домов и и∣х 

использования м∣ы рассмотрим осно∣вные требования к разв∣итию рынка аре∣нды 

жилья: сниж∣ение реальных дох∣одов населения; Увели∣чение мобильности 

насе∣ления; "Серый" прок∣атный бизнес. 

Нестаби∣льность и снижение реал∣ьных доходов насе∣ления. Несмотря н∣а 

увеличение офици∣альных «белых» зар∣плат, реальные дох∣оды в России 

продо∣лжают снижаться, ч∣то Росстат н∣е может уче∣сть. Реальный распол∣агаемый 

доход уп∣ал за посл∣едние четыре го∣да. «2015 г∣од - на 0,7%. 20∣16 год - н∣а 3,2%, 

2017 г∣од - на 5,8%, 20∣18 год - н∣а 1,7%, сообщило Федер∣альное статистическое 

управ∣ление 19 сент∣ября. Это подтве∣рждают и независимые эксп∣ерты по оце∣нке 

качества жи∣зни. Необходимо сравн∣ивать не номин∣альные, а реальные показ∣атели 

(без инфл∣яции). Затем м∣ы увидим, ч∣то за 1∣0 лет при∣рост ВВП сост∣авил 29%, а 

сре∣дний доход н∣а душу насе∣ления составил вс∣его 25%, а з∣а 5 лет у н∣ас, как 

пра∣вило, снижение В∣ВП составляет 5%, а сре∣дний процент Голо∣вной доход 

насе∣ления на 1∣0%. 

 Не ст∣оит и ждать в 20∣19 году сущест∣венного увеличения реал∣ьных доходов 

насе∣ления. Кроме то∣го, некоторые анал∣итики предполагают, ч∣то они мо∣гут пойти 
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в ми∣нус. Это свя∣зано с запланированным повыш∣ением НДС с 1∣8% до 2∣0% с 1 

января 20∣19 года. 

 Та∣ким образом, неопреде∣ленность в отношении ста∣туса занятости и дох∣одов и 

неопределенность в отно∣шении стабильности полу∣чения доходов мо∣гут изменить 

сущест∣вующую тенденцию жили∣щных предпочтений о∣т владения жил∣ьем 

(посредством ипоте∣чного кредита) к жи∣лью в арендуемом жи∣лье (арендуемое 

жи∣лье). Для госуд∣арства важно сло∣мать ситуацию н∣а рынке аре∣нды жилья и 

пер∣ейти от неформ∣ального «серого» ры∣нка аренды к регули∣руемому, 

цивилизованному ры∣нку. На н∣аш взгляд, заплани∣рованные меры п∣о решению эт∣ой 

проблемы явля∣ются своевременными, н∣о неадекватными. 

 Взаим∣освязь между мобиль∣ностью и выбором фо∣рм жилья. Прич∣иной выбора 

коммер∣ческой жилой пло∣щади является н∣е только невозм∣ожность приобретения 

жи∣лья в собственность и∣з-за низ∣кого дохода и отсут∣ствия первоначального взн∣оса 

за ипо∣теку, но и возр∣осшая мобильность насе∣ления. «Внутренние миграц∣ионные 

потоки, кот∣орые развивались в теч∣ение последних двад∣цати лет, против∣оречат 

геополитическим инте∣ресам страны. Ес∣ли ситуация прод∣олжит развиваться в т∣ом 

же напра∣влении, существует реал∣ьная опасность депоп∣уляции огромных 

терри∣торий страны, ч∣то усложнит е∣е управляемость и управл∣яемость. [11] 

 Незав∣исимые эксперты та∣кже подтверждают появ∣ление новой тенд∣енции на 

ры∣нке аренды - см∣ена места жител∣ьства после раб∣оты и появление но∣вой 

категории - законо∣датели моды, кот∣орые предпочитают н∣е иметь собств∣енного 

дома, а перее∣зжать после раб∣оты и сдавать квар∣тиры в аренду. Одн∣ако в 

промышленно разв∣итых странах Евр∣опы, где в сре∣днем половина насе∣ления 

пользуется арендо∣ванными квартирами, н∣ам еще дал∣еко. 

 Снижение ро∣ста реальных дох∣одов населения и увели∣чение пособий при∣вели 

к тому, ч∣то население на∣шло возможность попо∣лнить «уменьшенный до∣ход», 

сдавая квар∣тиры в «серую» аре∣нду. В то ж∣е время, ко∣гда в городах с милли∣онным 

населением насе∣ление, как пра∣вило, сдает в аре∣нду инвестиционную квар∣тиру, то 

в ма∣лых и средних гор∣одах России - единст∣венный, кто одновр∣еменно выезжает 



78 

з∣а город и св∣ои дачные и сад∣овые участки н∣а постоянное ме∣сто жительства. Э∣то 

привело к осо∣бому типу мигр∣ации, типичному д∣ля России, кот∣орый можно 

опи∣сать как «мигр∣ация на да∣чу» и требует отдел∣ьного исследования. 

 Ана∣лиз, проведенный в рам∣ках Стратегии показ∣ывает, что се∣мьи, которые у∣же 

снимают св∣ои квартиры, испыт∣ывают в среднем 2-3 пере∣езда. Основными 

прич∣инами смены ме∣ста жительства явля∣ются изменения в семе∣йном положении, 

улуч∣шение условий жи∣зни и изменение ме∣ста работы / уч∣ебы. И 65% аренд∣аторов 

готовы пере∣ехать в другое ме∣сто, если и∣м помогают в предост∣авлении жилья. 

Та∣ким образом, несм∣отря на разраб∣отанную Стратегию разв∣ития жилищной 

сф∣еры до 20∣25 г., в ближайшее вр∣емя необходимо дополн∣ительно решить р∣яд 

вопросов в сф∣ере формирования цивилиз∣ованного рынка арен∣дного жилья: 

1. Треб∣уется привести термин∣ологию, используемую в Стра∣тегии в сфере 

аре∣нды (найма) жи∣лья, некоммерческого на∣йма и социального жи∣лья в 

соответствие с дейст∣вующим законодательством; реш∣ить вопрос о пере∣воде 

апартаментов и∣з категории «неж∣илое помещение» в «жи∣лое». 

2. Разработать меха∣низмы строительства и управ∣ления жилищным фон∣дом, 

находящегося к∣ак в собственности, т∣ак и на усло∣виях найма, в соотве∣тствии со 

специ∣фикой каждого рег∣иона, включая сложи∣вшийся уровень реал∣ьных доходов; 

мигр∣ации; стимулирующих механ∣измов в области жили∣щного строительства 

арен∣дного жилья и управ∣ления арендным жили∣щным фондом. 

Осно∣вным фактором, опреде∣ляющим будущее разв∣итие рынка недвиж∣имости 

в период 20∣19-2020 г∣г., является дина∣мика курсов ва∣лют. Обесценивание мес∣тной 

валюты при∣вело к росту стои∣мости рубля в жи∣лой недвижимости в∣о время 

кри∣зиса. К 2019 го∣ду рубль прод∣олжит восстанавливать утрач∣енные позиции, ч∣то 

повлияет н∣а цену з∣а квадратный ме∣тр. 

Валютный фак∣тор важен д∣ля рынка жи∣лья. Колебания ц∣ен отражаются н∣а 

изменении стои∣мости строительных матер∣иалов. Динамика валю∣тного рынка 

та∣кже отражается в цен∣овой политике застро∣йщиков. В 2019-20∣20 гг. Анал∣итики 

прогнозируют пла∣вное укрепление росси∣йской валюты, ч∣то послужит осн∣овой 
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для базо∣вого сценария н∣а ближайшие го∣ды. Девальвация дол∣лара будет 

обусл∣овлена следующими факт∣орами: ростом ц∣ен на не∣фть, который в ближ∣айшее 

время дост∣игнет уровня 7∣5-80 долл∣аров за бар∣рель. Восстановление 

экономи∣ческого роста в пред∣елах 2,5-3%. В результате ку∣рс доллара упа∣дет до 5∣2-

54 р∣уб. / долл., ч∣то повлияет н∣а цены н∣а жилье в 20∣19 году. Укре∣пляя рубль, 

разраб∣отчики могут пер∣ейти к следующим бо∣лее низким це∣нам, не ст∣авя под 

угр∣озу свои финан∣совые показатели. 

Пессими∣стичный сценарий предусм∣атривает новую девал∣ьвацию «черного 

зол∣ота», которая ста∣нет возможной по∣сле возобновления ро∣ста добычи не∣фти. 

Отказ о∣т соглашения прив∣едет к сильному увели∣чению поставок, ч∣то скажется н∣а 

динамике ц∣ен на не∣фть. Падение стои∣мости барреля д∣о 55-6∣0 долларов прив∣одит к 

ослаблению ру∣бля до 5∣8-60 руб∣лей за дол∣лар. В результате сниж∣ение цен н∣а 

недвижимость замед∣лится на 3-5%. 

Ро∣ст цен бу∣дет замедлен замед∣лением инфляции, кот∣орая в ближайшие го∣ды 

стабилизируется д∣о 4%. Стоимость строит∣ельных материалов оста∣нется 

стабильной, ч∣то положительно скаж∣ется на фина∣нсах застройщиков. В эт∣их 

условиях строит∣ельные компании оста∣нутся прибыльными б∣ез повышения ц∣ен. 

Неуклонно раст∣ущий спрос н∣а недвижимость бу∣дет невозможен, ес∣ли рост 

реал∣ьных доходов насе∣ления не уско∣рится. Несмотря н∣а более деш∣евую ипотеку, 

ограни∣ченные доходы гра∣ждан окажут негат∣ивное влияние н∣а восстановление 

про∣даж до кри∣зиса. 

В отличие о∣т кризиса вли∣яние государственной подд∣ержки на разв∣итие рынка 

недвиж∣имости будет незначи∣тельным. Правительство н∣е планирует продл∣евать 

действие привилег∣ированной ипотеки по∣сле того, к∣ак процентные ста∣вки упали 

значи∣тельно ниже 1∣2%. В такой ситу∣ации дополнительное сниж∣ение ставок бы∣ло 

бы неуме∣стным, говорят чино∣вники. 

Разработка стра∣тегии развития ры∣нка недвижимости Росси∣йской Федерации 

дол∣жна способствовать реали∣зации основных напра∣влений по улуч∣шению 
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рыночных отно∣шений в России и укреп∣лению государственных поз∣иций в 

обеспечении гра∣ждан доступным жил∣ьем. 

 Высокие и устой∣чивые темпы экономи∣ческого роста и дости∣гнутая 

макроэкономическая стабил∣ьность требуют о∣т Правительства Росси∣йской 

Федерации и науч∣ного сообщества разра∣ботки новых реш∣ений для повы∣шения 

предпринимательского ду∣ха недвижимости и ус∣луг на ры∣нке недвижимости 

пу∣тем укрепления рыно∣чной стабильности, повы∣шения конкурентоспособности 

росси∣йских брокерских стру∣ктур в сфере недвиж∣имости и других. Улуч∣шить 

регулирование и над∣зор, укрепить инте∣ресы и укрепить дов∣ерие. Организация, 

раб∣ота на эт∣ом рынке, вкл∣ючая национальные и регион∣альные аспекты. 

 Д∣ля достижения эт∣ой цели Правит∣ельство Российской Феде∣рации и деловые 

кр∣уги должны акт∣ивно работать вме∣сте над созд∣анием на эт∣ом рынке 

соврем∣енного, конкурентоспособного ры∣нка недвижимости и ус∣луг, отвечающего 

стратег∣ическим интересам росси∣йской экономики. 

 Приор∣итетом государственной соци∣ально-экономической поли∣тики является 

обесп∣ечение высокого и стаби∣льного экономического ро∣ста. Динамика реш∣ения 

проблем разв∣ития рынка недвиж∣имости в значительной сте∣пени зависит о∣т 

правовой ср∣еды, инвестиционного и дело∣вого климата, нало∣говых условий, 

совершен∣ствования регулирования инвести∣ционной и строительной деятел∣ьности, 

а также сис∣темы государственного над∣зора в профессиональном ми∣ре и 

эффективности. 

 В т∣о же вр∣емя процессы реформи∣рования и модернизации сек∣тора услуг и 

ры∣нка недвижимости опред∣елены как важ∣ная часть разв∣ития и укрепления ос∣нов 

рынка стр∣аны. 

 Однако р∣яд задач ост∣ался нерешенным. Хо∣тя рынок недвиж∣имости в России 

в∣се еще относи∣тельно велик, о∣н не игр∣ает существенной ро∣ли в экономическом 

разв∣итии страны. Выс∣окие оценочные эксплуат∣ационные расходы, к∣ак при 

созд∣ании новой недвиж∣имости, так и в сф∣ере услуг. Уро∣вень защиты пр∣ав 

участников ры∣нка и их клие∣нтов не соотве∣тствует международным станд∣артам. 
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Задачи п∣о совершенствованию норма∣тивно-правовой ба∣зы для разв∣ития 

конкуренции н∣а рынке недвиж∣имости, повышения прозра∣чности бизнес-

проц∣ессов, создания и ликви∣дации организаций п∣о недвижимости и дру∣гих 

участников ры∣нка реализованы н∣е полностью. 

 Осно∣вной целью среднес∣рочного развития ры∣нка недвижимости явля∣ется 

повышение устойч∣ивости рыночной сис∣темы и эффективности ры∣нка 

недвижимости. Реф∣орма рынка недвиж∣имости в среднесрочной персп∣ективе 

будет способс∣твовать реализации Прог∣раммы социально-экономи∣ческого 

развития Росси∣йской Федерации (20∣15–2020 го∣ды), в частности преод∣олению 

товарной ориен∣тации российской экон∣омики за сч∣ет ускоренной диверси∣фикации 

и конкурентных преим∣уществ. 

Основными цел∣ями рынка недвиж∣имости являются: 

 - усил∣ение защиты инте∣ресов собственников и участ∣ников сделок; 

Повы∣шение эффективности мероп∣риятий, предпринимаемых д∣ля эффективного 

пои∣ска объектов недвиж∣имости, отвечающих требо∣ваниям качества и диап∣азона 

цен, а та∣кже для накоп∣ления средств у насе∣ления и организаций и превр∣ащения их 

в инвес∣тиции в недвижимость; 

 - повы∣шение конкурентоспособности росси∣йских риэлторских комп∣аний; 

Предотвращение исполь∣зования организаций ры∣нка недвижимости д∣ля 

осуществления недоброс∣овестной торговли и незак∣онной деятельности (в 

част∣ности, для финанси∣рования терроризма и легал∣изации доходов, получ∣енных 

преступным пу∣тем); 

 - развитие конкур∣ентной среды и обесп∣ечение прозрачности в деятел∣ьности 

риэлторских орган∣изаций; 

 - укрепить дов∣ерие потребителей ус∣луг, участников ры∣нка, участников 

сде∣лок, инвесторов, креди∣торов и соинвесторов к росси∣йскому рынку 

недвиж∣имости. 
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 После дости∣жения стратегических це∣лей следующий эт∣ап (2020–20∣25 гг.) 

Бу∣дет считаться приор∣итетом для эффект∣ивного позиционирования росси∣йского 

рынка недвиж∣имости на междун∣ародных рынках. 

 Осно∣вными направлениями модерн∣изации предпринимательской 

деятел∣ьности на ры∣нке недвижимости явля∣ются: 

 - совершенствование прав∣ового обеспечения ры∣нка недвижимости и сф∣еры 

услуг н∣а рынке недвиж∣имости; 

 - создание благоп∣риятных условий д∣ля участия бан∣ков в финансовом 

посредн∣ичестве на ры∣нке недвижимости, выд∣аче кредитов физич∣еским и 

юридическим ли∣цам, в том чи∣сле ипотечным кред∣итам; 

 - повышение эффект∣ивности государственного регули∣рования и 

саморегулирования н∣а рынке недвиж∣имости, усиление ро∣ли общественных 

саморегу∣лируемых организаций; 

 - разв∣итие конкурентной ср∣еды и обеспечение прозра∣чности в деятельности 

риэлт∣орских организаций; 

 - укреп∣ление рыночной дисци∣плины в секторе недвиж∣имости и обеспечение 

рав∣ных условий д∣ля всех коммер∣ческих организаций, вкл∣ючая брокеров, 

девел∣оперов и другие орган∣изации, предоставляющие усл∣уги в сфере 

недвиж∣имости; 

 - возрастающие требо∣вания к управлению каче∣ством в организациях ры∣нка 

недвижимости; Разв∣итие бизнес-инфраст∣руктуры на ры∣нке недвижимости в∣о всех 

сект∣орах этого ры∣нка. 

 В области юридич∣еского сопровождения деятел∣ьности на ры∣нке 

недвижимости, в пер∣вую очередь дол∣жны быть соз∣даны правовые требо∣вания для 

функцион∣ирования всех рыно∣чных структур, а та∣кже организаций п∣о 

недвижимости в соотве∣тствии с международными станд∣артами. 

 Законодательство н∣а рынке недвиж∣имости должно допол∣няться нормами 

пря∣мого действия, а та∣кже должны бы∣ть указаны но∣рмы этого законода∣тельства 
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для уча∣стия иностранного капи∣тала в сфере строит∣ельства и услуг н∣а рынке 

недвиж∣имости. 

 В области усил∣ения роли стру∣ктур рынка недвиж∣имости в системе 

комму∣тации необходимо обесп∣ечить следующее: 

 - откры∣тость хозяйственных опер∣аций на осн∣ове раскрытия финан∣совой 

информации и показ∣ателей хозяйственной деятел∣ьности в соответствии с 

междуна∣родными стандартами бухгалт∣ерского учета; 

 - совершен∣ствование механизмов рефинанс∣ирования и управления 

ликвид∣ностью бизнес-стру∣ктур, в частности л∣иц, привлекающих государ∣ственные 

средства и сотрудн∣ичающих с акционерами в строит∣ельном секторе, а та∣кже лиц, 

участ∣вующих в формировании и управ∣лении собственными портф∣елями 

недвижимости, а та∣кже инвестиционных фон∣дов недвижимости; 

 - рав∣ные возможности д∣ля риэлторских комп∣аний в сделках н∣а рынке 

недвиж∣имости, основанные н∣а современных информа∣ционных и банковских 

техно∣логиях. 

В сфере регули∣рования рынка и государс∣твенного надзора, а та∣кже надзора 

саморегу∣лируемых организаций важне∣йшими направлениями явля∣ются: 

- определение реж∣има надзора и приме∣нение, при необхо∣димости мер 

надзо∣рного реагирования исх∣одя, прежде вс∣его из хара∣ктера рисков, прин∣ятых 

организацией, и каче∣ства управления рис∣ками; 

- обеспечение функцион∣ирования системы ран∣него реагирования и 

приме∣нения комплексной оце∣нки деятельности риэлт∣ерских организаций, 

включ∣ающей оценку каче∣ства управления и внутр∣еннего контроля; 

- повы∣шение оперативности и эффект∣ивности решений, прини∣маемых в 

рамках над∣зора саморегулируемыми органи∣зациями. 

Предстоит рассм∣отреть вопросы сбли∣жения правил регули∣рования 

деятельности риэлт∣ерских организаций и ин∣ых участников ры∣нка недвижимости, 

а та∣кже их взаимод∣ействие между со∣бой. 



84 

В сфере разв∣ития конкурентной ср∣еды и укрепления рыно∣чной дисциплины 

необх∣одимо: 

- создать бо∣лее благоприятные усл∣овия для разв∣ития инфраструктуры ры∣нка 

банковских ус∣луг, прежде вс∣его в регионах; 

- обесп∣ечить открытость деятел∣ьности кредитных орган∣изаций, в том чи∣сле 

прозрачность стру∣ктуры собственников (акцио∣неров, участников); 

- повы∣сить эффективность и каче∣ство аудиторской деятел∣ьности путем 

внед∣рения федеральных станд∣артов аудиторской деятел∣ьности, разработанных н∣а 

основе междун∣ародных стандартов ауд∣ита. 

При разв∣итии инфраструктуры ры∣нка недвижимости Правит∣ельству 

Российской Феде∣рации и саморегулируемым органи∣зациям следует уде∣лять 

особое вним∣ание функционированию сис∣темы страхования недвиж∣имости, 

страхованию вкл∣адов, доле пае∣вых инвестиционных фон∣дов и недвижимости в 

совме∣стном строительстве, созд∣анию реестра недоброс∣овестных застройщиков и 

ист∣ории отдельных аге∣нтов по недвиж∣имости, предоставляющих усл∣уги в сфере 

недвиж∣имости.  

Поэтому разв∣итие рынка недвиж∣имости и динамика количес∣твенных 

параметров сущес∣твенно зависят о∣т темпов разв∣ития российской экон∣омики. К 

ним отно∣сятся ключевые показ∣атели, такие к∣ак валовой внутр∣енний продукт, 

дина∣мика торговли и плате∣жного баланса, инфл∣яция, обменный ку∣рс, рыночные 

проце∣нтные ставки и до∣ля денежных сре∣дств и их эквива∣лентов. Для пере∣хода к 

динамичному разв∣итию рынка недвиж∣имости необходимо устан∣овить 

инвестиционный под∣ход к экономической сис∣теме: не сжи∣мать рынок спр∣оса, а 

стимулировать. 

 

 

Выв∣оды по раз∣делу два 

 

Нак∣онец, мы мо∣жем сделать след∣ующие выводы. Ныне∣шняя ситуация н∣а 

рынке недвиж∣имости характеризуется следу∣ющими факторами. Соз∣дана 
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важнейшая прав∣овая и институциональная ба∣за рынка жи∣лья. (69,5% до∣мов 

находятся в час∣тной собственности, и, п∣о оценкам, ок∣оло 3% домов мен∣яют право 

собств∣енности каждый г∣од, причем бо∣лее 90% строит∣ельных компаний явля∣ются 

частными компа∣ниями.) Общий об∣ъем жилищного строит∣ельства в 2018 го∣ду 

составил 3∣3,7 млн. К∣в. м, что в 1,8 ра∣за меньше, ч∣ем в 2010 го∣ду. С 2017 го∣да 

жилищное строит∣ельство увеличилось (в 20∣18 году при∣рост составил 8,3% п∣о 

сравнению с 20∣18 годом, з∣а первые дев∣ять месяцев 20∣18 года - 9,6% з∣а 

аналогичный пер∣иод с 2018 го∣да). Объем индивид∣уального жилищного 

строит∣ельства увеличился (в 2,4 ра∣за за пер∣иод 1990-20∣02 гг.), А е∣го доля в об∣щем 

объеме жили∣щного строительства в рассмат∣риваемом году сост∣авила 47,8%. 

 Осно∣вной фактор, влия∣ющий на дина∣мику цен н∣а рынке жи∣лья, в настоящее 

вр∣емя находится з∣а пределами эт∣ого рынка: макроэкон∣омическая ситуация в 

стр∣ане, ее характе∣ристики в отдельных реги∣онах, инвестиционная 

привлека∣тельность регионов. Разв∣итие рынка недвиж∣имости и динамика 

количес∣твенных параметров в значит∣ельной степени зав∣исят от разв∣ития 

российской экон∣омики, включая та∣кие ключевые показ∣атели, как вал∣овой 

внутренний про∣дукт, динамика торг∣овли и платежного бал∣анса, инфляция, 

обме∣нные курсы, рыно∣чные процентные ста∣вки и доля дене∣жных средств и и∣х 

эквивалентов. безна∣личный способ опл∣аты. Для пере∣хода к динамичному 

разв∣итию рынка недвиж∣имости необходимо устан∣овить инвестиционный под∣ход 

к экономической сис∣теме: не сжи∣мать рынок спр∣оса, а стимулировать. Кр∣оме 

того, сущес∣твует необходимость стимул∣ировать сам биз∣нес, что тре∣бует 

пересмотра сте∣пени ужесточения нормат∣ивного регулирования, оптим∣изации 

налогообложения недвиж∣имости и налаживания взаимод∣ействия агентов п∣о 

недвижимости, девел∣оперов и государственных учреж∣дений.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Сег∣одня существует множ∣ество словарей и дру∣гих источников междун∣ародной 

литературы, в каж∣дом из кот∣орых делается поп∣ытка кратко обрис∣овать природу 

тер∣мина «недвижимость». Несом∣ненно одно: в каж∣дом из эт∣их источников 

недвиж∣имость представлена к∣ак объект недвиж∣имости любого ви∣да, состоящий 

и∣з земли, зда∣ний и других связ∣анных с ней соору∣жений. На ры∣нке недвижимости 

исполь∣зование термина «недвиж∣имость» является е∣ще одним важ∣ным аспектом, 

поск∣ольку оно подчер∣кивает правовые ра∣мки, связанные с объе∣ктами 

недвижимости. 

 Сущес∣твует несколько ти∣пов недвижимости, и эт∣от список неста∣билен и 

может бы∣ть уменьшен и∣ли добавлен в лю∣бое время в соотве∣тствии с изменениями 

в сект∣орах экономики и т. Д. 

 Чт∣обы эффективно упра∣влять рынком недвиж∣имости, необходимо пони∣мать и 

представлять в∣сю структуру ры∣нка и элементы, кот∣орые играют гла∣вную роль в 

эт∣ой структуре. Те∣мы обмотки недвиж∣имости: покупатель; прод∣авец; 

профессиональные учас∣тники рынка; институц∣иональные участники; н∣е 

институциональные учас∣тники. Особенностями ситу∣ации на ры∣нке жилья 

явля∣ются: неоднородность; долгов∣ечность; - имеет выс∣окую цену и труд∣ности с 

оплатой, поэ∣тому для приобр∣етения требуется заимст∣вование; На э∣то влияет 

стои∣мость переезда, ес∣ли психологически сло∣жно изменить прив∣ычную старую 

ср∣еду. 

 Ситуация н∣а рынке сег∣одня характеризуется следу∣ющими факторами. 

Соз∣дана важнейшая прав∣овая и институциональная ба∣за рынка жи∣лья (69,5% 

ква∣ртир находятся в час∣тной собственности, и, п∣о оценкам, ок∣оло 3% квартир 

мен∣яют владельцев каж∣дый год, при∣чем более 9∣0% строительных комп∣аний 

являются част∣ными компаниями). 

 Об∣щий объем жили∣щного строительства в 20∣18 году сост∣авил 33,7 м∣лн. Кв. м, 

ч∣то в 1,8 раза мен∣ьше, чем в 20∣10 году. С 20∣17 года строит∣ельство жилья 

увели∣чится. Объем индивид∣уального жилищного строит∣ельства увеличился (в 2,4 
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ра∣за за пер∣иод 1990-20∣02 гг.), А е∣го доля в об∣щем объеме жили∣щного 

строительства в рассмат∣риваемом году сост∣авила 47,8%. 

 Бол∣ьшая часть жи∣лья финансируется з∣а счет инвес∣тиций граждан. 

Практ∣ически нет учреж∣дений для долгос∣рочных кредитов граж∣данам на пок∣упку 

и строительство жи∣лья, а также кред∣итов для застро∣йщиков на жи∣лье. По дан∣ным 

Банка Рос∣сии на 20∣17 - 2018 го∣ды. Было выд∣ано чуть бо∣лее 10 ты∣сяч ипотечных 

кред∣итов на 5 милли∣ардов рублей. Т∣ем не ме∣нее, объем выда∣нных кредитов в 

20∣18 году по∣чти удвоился с 20∣16 года, а те∣мпы роста продо∣лжали расти в 20∣18 

году. 

 Осно∣вной фактор, влия∣ющий на дина∣мику цен н∣а рынке аре∣нды, в настоящее 

вр∣емя находится з∣а пределами эт∣ого рынка: об∣щая экономическая ситу∣ация в 

стране, е∣е характеристики в отде∣льных регионах и инвести∣ционная 

привлекательность реги∣онов. 

 Развитие ры∣нка недвижимости и дина∣мика количественных парам∣етров в 

значительной сте∣пени зависят о∣т развития росси∣йской экономики, вкл∣ючая такие 

ключ∣евые показатели, к∣ак валовой внутр∣енний продукт, дина∣мика торговли и 

плате∣жного баланса, инфл∣яция, обменные ку∣рсы, рыночные проце∣нтные ставки и 

до∣ля денежных сре∣дств и их эквива∣лентов. Для пере∣хода к динамичному 

разв∣итию рынка недвиж∣имости необходимо устан∣овить инвестиционный под∣ход 

к экономической сис∣теме: не сжи∣мать рынок спр∣оса, а стимулировать. Кр∣оме 

того, сущес∣твует необходимость стимул∣ировать сам биз∣нес, что тре∣бует 

пересмотра сте∣пени ужесточения нормат∣ивного регулирования, оптим∣изации 

налогообложения недвиж∣имости и налаживания взаимод∣ействия агентов п∣о 

недвижимости, девел∣оперов и государственных учреж∣дений.  
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

 

ПРИЛО∣ЖЕНИЕ А 

Динамика арен∣дных ставок н∣а 1-комнатные квар∣тиры в 2018 г. 

Рег∣ион Цена в I∣V квартале 

20∣17 г., руб./квар∣тира 

Цена в I∣V квартале 

20∣18 г., руб./квар∣тира 

Динамика, 

% 

Са∣ха (Якутия) 1∣7 599 1∣9 659 1∣1,7% 

Калмыкия 8 1∣02 8 992 1∣1,0% 

Ленинградская обл∣асть 14 1∣57 15 5∣64 9,9% 

Бурятия 1∣1 721 1∣2 812 9,3% 

Амур∣ская область 1∣4 347 1∣5 595 8,7% 

Астрах∣анская область 1∣1 499 1∣2 492 8,6% 

Забайк∣альский край 1∣3 339 1∣4 389 7,9% 

Севас∣тополь 19 1∣14 20 4∣38 6,9% 

Кемеровская обл∣асть 9 494 1∣0 144 6,8% 

Евре∣йская АО 1∣1 513 1∣2 269 6,6% 

Красно∣ярский край 1∣2 274 1∣3 012 6,0% 

Ставроп∣ольский край 9 7∣81 10 3∣59 5,9% 

Омская обл∣асть 10 0∣54 10 6∣41 5,8% 

Архангельская обл∣асть 14 2∣08 15 0∣36 5,8% 

Адыгея 9 7∣08 10 2∣64 5,7% 

Ульяновская обл∣асть 9 387 9 9∣09 5,6% 

Смоленская обл∣асть 10 2∣16 10 7∣59 5,3% 

Вологодская обл∣асть 9 833 1∣0 344 5,2% 

Пензе∣нская область 9 0∣21 9 487 5,2% 

Кара∣чаево-Черкесия 1∣1 070 1∣1 640 5,1% 

Камча∣тский край 2∣0 870 2∣1 934 5,1% 

Ко∣ми 13 3∣27 13 9∣97 5,0% 

Калиниградская обл∣асть 13 2∣05 13 8∣44 4,8% 

Удмуртия 1∣0 230 1∣0 697 4,6% 

Новоси∣бирская область 1∣3 977 1∣4 608 4,5% 

Тюме∣нская область 1∣3 634 1∣4 240 4,4% 

Кур∣ская область 7 8∣64 8 200 4,3% 

Белгор∣одская область 1∣0 667 1∣1 106 4,1% 

Ряза∣нская область 1∣2 251 1∣2 729 3,9% 

Яросл∣авская область 1∣0 241 1∣0 634 3,8% 

Сарат∣овская область 9 9∣14 10 2∣76 3,7% 

Республика Ал∣тай 10 2∣44 10 6∣15 3,6% 

Мордовия 8 6∣84 8 997 3,6% 

Алта∣йский край 1∣0 359 1∣0 719 3,5% 

Мурма∣нская область 1∣3 996 1∣4 478 3,4% 

Ирку∣тская область 1∣3 317 1∣3 773 3,4% 

Хабар∣овский край 1∣9 250 1∣9 907 3,4% 

Кр∣ым 19 2∣70 19 8∣69 3,1% 

Краснодарский кр∣ай 15 8∣25 16 3∣09 3,1% 

Тульская обл∣асть 12 9∣77 13 3∣33 2,7% 

Нижегородская обл∣асть 12 7∣53 13 1∣01 2,7% 

Московская обл∣асть 20 2∣46 20 7∣91 2,7% 
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Окончание прило∣жения А 
Дагестан 1∣2 410 1∣2 737 2,6% 

Магад∣анская область 2∣0 156 2∣0 664 2,5% 

Свердл∣овская область 1∣4 992 1∣5 365 2,5% 

Ворон∣ежская область 1∣0 430 1∣0 667 2,3% 

Перм∣ский край 1∣2 021 1∣2 286 2,2% 

Киро∣вская область 8 7∣95 8 985 2,2% 

Севе∣рная Осетия 1∣1 394 1∣1 637 2,1% 

Липе∣цкая область 9 2∣94 9 484 2,0% 

Твер∣ская область 1∣2 644 1∣2 897 2,0% 

Росто∣вская область 1∣2 410 1∣2 645 1,9% 

Хак∣асия 10 6∣40 10 8∣39 1,9% 

Башкортостан 1∣2 534 1∣2 761 1,8% 

Челяб∣инская область 1∣0 382 1∣0 545 1,6% 

Волгог∣радская область 1∣0 968 1∣1 140 1,6% 

Владим∣ирская область 1∣1 350 1∣1 490 1,2% 

Новгор∣одская область 1∣0 290 1∣0 412 1,2% 

Ма∣рий Эл 9 1∣53 9 255 1,1% 

Сама∣рская область 1∣2 330 1∣2 451 1,0% 

Пско∣вская область 8 5∣00 8 578 0,9% 

Ям∣ало-Ненецкий А∣О 22 5∣24 22 7∣18 0,9% 

Калужская обл∣асть 14 6∣01 14 7∣22 0,8% 

Татарстан 1∣3 915 1∣4 011 0,7% 

Кар∣елия 11 2∣35 11 3∣04 0,6% 

Санкт-Пете∣рбург 22 5∣76 22 6∣91 0,5% 

Ханты-Манси∣йский АО 1∣9 289 1∣9 371 0,4% 

Орло∣вская область 9 1∣29 9 165 0,4% 

Чув∣ашия 9 135 9 1∣56 0,2% 

Оренбургская обл∣асть 10 5∣36 10 5∣31 0,0% 

Москва 3∣4 739 3∣4 711 -0,1% 

Примо∣рский край 1∣3 857 1∣3 841 -0,1% 

Брян∣ская область 8 8∣88 8 825 -0,7% 

Курга∣нская область 8 3∣55 8 260 -1,1% 

Каба∣рдино-Балкария 1∣2 049 1∣1 903 -1,2% 

Ивано∣вская область 9 2∣22 9 104 -1,3% 

Костр∣омская область 9 6∣69 9 530 -1,4% 

Тамбо∣вская область 9 8∣81 9 711 -1,7% 

Том∣ская область 1∣1 374 1∣1 178 -1,7% 
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ПРИЛО∣ЖЕНИЕ Б 

Бухгалтерский бал∣анс 

 

Приложение № 1 

к При∣казу Министерства фина∣нсов 

Российской Феде∣рации 

от 0∣2.07.20∣10 № 66н 

(в р∣ед. Приказа Мин∣фина РФ 

о∣т 05.1∣0.2011 № 12∣4н) 

Бухгалтерский бал∣анс 

на  

2∣
0  г. 

Коды 

Фо∣рма по ОК∣УД 0710001 

Да∣та (число, ме∣сяц, год)    

Орган∣иза

ция ООО «Мега∣полис» по ОК∣ПО  

Идентификационный но∣мер налогоплательщика И∣НН  

Вид 

эконом∣ической 

деятельности  

п∣о 

ОКВЭД  

Организ∣ационно-правовая фо∣рма/форма собств∣енности ООО    

 

п∣о 

ОКОПФ/ОК∣ФС   

Единица изме∣рения: тыс. р∣уб.  по ОК∣ЕИ 384 (3∣85) 

Местонахождение (ад∣рес)  

 

 

Поясне

ния 
Наимен∣ование показателя 

Н∣а 31 

дек∣абря 

2018г. 

Н∣а 31 

дек∣абря 

2017г. 

Н∣а 31 

дек∣абря 

2016г. 

АК∣ТИВ 

 I. ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТ∣ИВЫ    

 Нематериальные акт∣ивы 82 9∣2 43 

 Резул∣ьтаты исследований и разра∣боток    

 Нематериальные поис∣ковые активы    

 Матери∣альные поисковые акт∣ивы    

 Основные сред∣ства 273932 265∣665 247403 

 Дохо∣дные вложения в матери∣альные ценности    

 Финан∣совые вложения 89∣56 8954 89∣54 

 Отложенные нало∣говые активы 13∣003 9188 67∣71 

 Прочие внеобо∣ротные активы    

 Ит∣ого по раз∣делу I 295973 283∣899 263171 

I∣I. ОБОРОТНЫЕ АКТ∣ИВЫ 

 Запасы 132∣508 136451 126∣865 

 

Налог н∣а добавленную стои∣мость по 

приобр∣етенным ценностям 4∣45 1937 31∣91 

 Дебиторская задолж∣енность    

 

Финансовые влож∣ения (за исклю∣чением 

денежных эквива∣лентов) 207600 170∣000 125000 

 Дене∣жные средства и эквив∣аленты 28713 14∣357 14724 

 Дебит∣орская задолженность 57∣075 61740 51∣316 

 Прочие обор∣отные активы 17∣08 1973 22∣96 

 Итого п∣о разделу I∣I 428049 386∣458 323392 

 БАЛ∣АНС 724022 670∣357 586563 
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Фо∣рма 0710001 с. 2 

Пояс∣не

ния 
Наименование показ∣ателя 

На 3∣1 

декабря 

20∣18г. 

На 3∣1 

декабря 

20∣16г. 

На 3∣1 

декабря 

20∣17г. 

ПАССИВ 

 I∣II. КАПИТАЛ И РЕЗ∣ЕРВЫ 6    

 

Уставный кап∣итал (складочный кап∣итал, 

уставный фо∣нд, вклады това∣рищей) 26 2∣6 26 

 Собст∣венные акции, выкуп∣ленные у акционеров (28∣589) (-) (-) 

 Переоценка внеобо∣ротных активов 16∣083 51363 51∣363 

 Добавочный кап∣итал (без перео∣ценки)    

 Резервный кап∣итал 7 7 7 

 

Нераспределенная при∣быль (непокрытый 

убы∣ток) 676943 561∣594 476220 

 Ит∣ого по раз∣делу III 664∣470 612990 527∣616 

IV. ДОЛГОС∣РОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

 Зае∣мные средства    

 Отлож∣енные налоговые обязат∣ельства 680 6∣68 657 

 Оцен∣очные обязательства    

 Про∣чие обязательства    

 Ит∣ого по раз∣делу IV 6∣80 668 6∣57 

V. КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТ∣ЕЛЬСТВА 

 Заемные сред∣ства 12674 98∣74 9665 

 Кредит∣орская задолженность 44∣415 45781 47∣380 

 Доходы буд∣ущих периодов    

 Оцен∣очные обязательства 17∣83 1044 12∣45 

 Прочие обязат∣ельства    

 Итого п∣о разделу V 58∣872 56699 58∣290 

 БАЛАНС 724∣022 670357 586∣563 

 

Руководит

ель    

Гла∣вный 

бухгалтер    

 (под∣пись)  (расшифровка 

под∣писи) 

 (подпись)  (расши∣фровка 

подписи) 

 

“  ”  

2∣
0  

г

. 
Примечания 

1. Указы∣вается номер соответс∣твующего пояснения к бухгалт∣ерскому балансу и отч∣ету о прибылях и убы∣тках. 

2. В соответствии с Полож∣ением по бухгалт∣ерскому учету "Бухгал∣терская отчетность орган∣изации" ПБУ 4/9∣9, утвержденным Прик∣азом Министерства 

фина∣нсов Российской Феде∣рации от 6 ию∣ля 1999 г. № 4∣3н (по заклю∣чению Министерства юст∣иции Российской Феде∣рации № 6417-П∣К от 6 авг∣уста 1999 г. 

указ∣анным Приказ в государ∣ственной регистрации н∣е нуждается), показ∣атели об отде∣льных активах, обязате∣льствах могут приво∣диться общей сум∣мой с раскрытием 

в поясн∣ениях к бухгалтерскому бал∣ансу, если каж∣дый из эт∣их показателей в отдел∣ьности несущественен д∣ля оценки заинтере∣сованными пользователями 

финан∣сового положения орган∣изации или финан∣совых результатов е∣е деятельности. 

3. Указы∣вается отчетная да∣та отчетного пер∣иода. 

4. Указывается преды∣дущий год. 

5. Указы∣вается год, предшес∣твующий предыдущему. 

6. Некомме∣рческая организация име∣нует указанный раз∣дел "Целевое финанси∣рование". Вместо показ∣ателей "Уставный кап∣итал (складочный кап∣итал, 

уставный фо∣нд, вклады това∣рищей)", "Собственные ак∣ции, выкупленные у акцио∣неров", "Добавочный кап∣итал", "Резервный кап∣итал" и "Нераспределенная при∣быль 

(непокрытый убы∣ток)" некоммерческая орган∣изация включает показ∣атели "Паевой фо∣нд", "Целевой кап∣итал", "Целевые сред∣ства", "Фонд недви∣жимого и особо 

цен∣ного движимого имущ∣ества", "Резервный и ин∣ые целевые фо∣нды" (в зависимости о∣т формы некомме∣рческой организации и источ∣ников формирования 

имущ∣ества). 

7. Здесь и в дру∣гих формах отч∣етов вычитаемый и∣ли отрицательный показ∣атель показывается в кру∣глых скобках. 

 

  



98 

ПРИЛО∣ЖЕНИЕ В 

Отчет о приб∣ылях и убытках з∣а 2018 г. 

 

н∣а  

2

0  г. 
Ко∣ды 

Форма п∣о ОКУД 071∣0001 

Дата (чи∣сло, месяц, г∣од)    

Организа

ция О∣ОО «Мегаполис» п∣о ОКПО  

Идентифи∣кационный номер налогопл∣ательщика ИНН  

В∣ид 

экономической 

деятел∣ьности  

по 

ОК∣ВЭД  

Организационно-прав∣овая форма/фо∣рма собственности О∣ОО    

 

по 

ОК∣ОПФ/ОКФС   

Еди∣ница измерения: т∣ыс. руб.  п∣о ОКЕИ 3∣84 (385) 

 

Наимен∣ование показателя З∣а 

отчетный 

пер∣иод 

За 

анало∣гичный 

период 

преды∣дущего 

года 

1 2 3 

Выр∣учка 3526 16∣18 

Расходы п∣о обычной деятел∣ьности  (24971) (21∣96) 

Проценты к упл∣ате (42833) (23∣453) 

Прочие дох∣оды 332582 69∣184 

Прочие рас∣ходы (397196

) 
(67∣497) 

Налоги н∣а прибыль (дох∣оды)  57 0 

Чис∣тая прибыль (убы∣ток) -128949 -22∣344 

 

Руководитель _____________ ___________________ Гла∣вный ______________ _______________________ 

 (подпись) (расши∣фровка подписи) бухг∣алтер (подпись) (расши∣фровка подписи) 

 

"_____"______________________ 2∣0___г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Г 

От∣чет о прибылях и убы∣тках за 20∣17 г. 

 

на  

2∣
0  г. 

Коды 

Фо∣рма по ОК∣УД 0710001 

Да∣та (число, ме∣сяц, год)    

Орган∣иза

ция ООО «Мега∣полис» по ОК∣ПО  

Идентификационный но∣мер налогоплательщика И∣НН  

Вид 

эконом∣ической 

деятельности  

п∣о 

ОКВЭД  

Организ∣ационно-правовая фо∣рма/форма собств∣енности ООО    

 

п∣о 

ОКОПФ/ОК∣ФС   

Единица изме∣рения: тыс. р∣уб.  по ОК∣ЕИ 384 (3∣85) 

 

Наименование показ∣ателя(2) Код З∣а 

отчетный 

пер∣иод 

За 

анало∣гичны

й период 

преды∣дущег

о года 

1 2 3 4 

Выр∣учка 2110 16∣18 0 

Себестоимость про∣даж 2120 (19∣63) (0) 

Валовая при∣быль (убыток) 21∣00 -345 0 

Коммер∣ческие расходы 22∣10 (0) (0) 

Управленческие рас∣ходы 2220 (2∣33) (0) 

Прибыль (убы∣ток) от про∣даж 2200 -5∣78 0 

Доходы о∣т участия в дру∣гих организациях 23∣10 0 0 

Проценты к полу∣чению 2320 58∣53 0 

Проценты к упл∣ате 2330 (23∣453) (2) 

Прочие дох∣оды 2340 63∣331 0 

Прочие рас∣ходы 2350 (67∣480) (14) 

При∣быль (убыток) д∣о налогообложения 23∣00 -22327 -1∣6 

Текущий на∣лог на при∣быль 2410 (-7∣99) (0) 

в т.ч. постоянные нало∣говые обязательства 

(акт∣ивы) 2421 
8∣13 0 

Изменение отлож∣енных налоговых обязат∣ельств 2430 7∣96 0 

Изменение отлож∣енных налоговых акт∣ивов 2450 36∣49 3 

Прочее 24∣60 0 0 

Чистая при∣быль (убыток) 24∣00 -18675 -1∣3 

СПРАВОЧНО    

Резу∣льтат от перео∣ценки внеоборотных акт∣ивов, 

не включ∣аемый в чистую при∣быль (убыток) пер∣иода 2510 0 0 

Резу∣льтат от про∣чих операций, н∣е включаемый в 

чис∣тую прибыль (убы∣ток) периода 25∣20 0 0 

Совокупный финан∣совый результат пер∣иода  2500 -18∣675 -13 

 

 

 


