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В современных условиях в России происходит переформатирование рынка недвижимости, так 
как всё большее число фирм и граждан вовлекаются в операции, связанные с рынком недвижимости, 
и при этом отмечается высокий рост цен на строительные материалы, с одной стороны, и снижение 
доходов россиян, с другой. Основные цели государственного регулирования рынка недвижимости: 
контроль деятельности всех субъектов рынка недвижимости, привлечение финансовых инвестиций 
в экономику страны, повышение уровня эффективности использования объектов недвижимости. 
С 2000 года государство относительно эффективно применило экономические методы поддержки, 
которые способствовали формированию восстановительной тенденции рынка недвижимости и эко-
номики страны в период распространения короновирусной инфекции. В условиях современных 
вызовов наиболее реалистичным видится вариант принятия регулятивных государственных мер, 
направленных на рост доходов россиян, так как снизить цены на стройматериалы в условиях миро-
вого энергетического кризиса будет достаточно сложно.
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In modern conditions, the real estate market is being reformatted in Russia, as an increasing number of 

firms and citizens are involved in operations related to the real estate market, and at the same time there is a 
high increase in prices for building materials, on the one hand, and a decrease in the incomes of Russians on the 
other hand. Since 2000, the state has applied economic support methods relatively effectively, which contributed 
to the formation of a recovery trend in the real estate market and the country’s economy during the spread of 
coronavirus infection. In the conditions of modern challenges, the most realistic option seems to be the adoption 
of regulatory state measures aimed at increasing the incomes of Russians, since it will be quite difficult to reduce 
prices for building materials in the conditions of the global energy crisis. The main objectives of state regulation 
of the real estate market: control of the activities of all subjects of the real estate market, attracting financial 
investments in the country’s economy, increasing the level of efficiency of the use of real estate.
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Введение
Рынок недвижимости представляет со-

бой организованное пространство, в рам-
ках которого происходит свободный оборот 
объектов недвижимости и прав на них. Как 
и на любом другом рынке, основными ры-
ночными регуляторами рынка недвижимо-
сти являются спрос и предложение.

Отличительной особенностью рынка не-
движимости является высокая степень госу-
дарственного воздействия в регулирование 
рынка. Необходимость государственного 
регулирования рынка недвижимости обу-
словлена тем, что помимо классических ры-
ночных функций (информационной, посред-
нической, стимулирующей, регулирующей, 
ценообразующей и контролирующей функ-
ции) рынок недвижимости выполняет также 
социальную функцию, которая заключается 
в том, что обеспеченность жильем повыша-
ет уровень благосостояния и качество жиз-
ни граждан государства. Учитывая высокий 
уровень численности населения России, со-
стояние рынка недвижимости в нашей стра-
не имеет особые внимание и значимость для 
государственных органов власти.

Материалы и методы исследования
Исследование проводилось с примене-

нием системного подхода, контент-анализа, 
методов анализа и синтеза. 

Результаты исследования  
и их обсуждение 

Государственные инструменты регули-
рования рынка недвижимости принято де-
лить на три большие группы: 

– правовые инструменты (создание и со-
вершенствование законодательного и нор-
мативно-правового обеспечения отрасли, 
ведение антимонопольной политики, стан-
дартизация, сертификация и лицензирова-
ние и т.п.);

– экономические инструменты (бюджет-
ное инвестирование, государственные про-
граммы поддержки, налоговое регулирова-
ние, программы ипотечного кредитования, 
субсидирование и т.д.);

– инфраструктурные инструменты (соз-
дание института инфраструктуры рынка 
недвижимости, обеспечивающего коорди-
нацию действий участников рынка недвижи-
мости, исследование и анализ, контроль и ре-
гулирование на рынке недвижимости) [1].

Другой подход к классификации инстру-
ментов государственного регулирования 

рынка недвижимости делит их на прямые 
и косвенные инструменты.

Так правовые и инфраструктурные инстру-
менты государственного регулирования рын-
ка недвижимости являются прямыми, а эко-
номические – косвенными инструментами.

Применение перечисленных инструмен-
тов государственного регулирования рынка 
недвижимости преследует следующие важ-
ные цели:

– государственный контроль деятельно-
сти всех субъектов рынка недвижимости;

– привлечение средств в экономику стра-
ны посредством приобретения недвижимо-
сти различными инвесторами;

– повышение эффективности использо-
вания объектов недвижимости.

Как любой другой рынок, рынок недви-
жимости является открытой системой и на-
ходится под влиянием многочисленных фак-
торов внешней среды. Последние несколько 
лет примечательны целой чередой абсолют-
но новых экономических и геополитических 
потрясений, негативно влияющих на всю 
экономическую систему России, включая 
рынок недвижимости [2].

Сначала в 2020 году в условиях слож-
нейшего мирового кризиса и пандемии но-
вой коронавирусной инфекции рынок не-
движимости, как и многие другие отрасли 
российской экономики, был сломлен. При-
остановка деятельности одних компаний 
по цепочке привела к сокращению бизне-
са других. Так, во многих крупных городах 
большая часть коммерческой недвижимости 
была сдана в аренду под различные виды де-
ятельности от салонов красоты, ресторанов 
до офисов компаний консалтинговых услуг. 
Многие предприятия стали банкротами, что, 
в свою очередь, отразилось на собственни-
ках недвижимости. Пострадала и офисная 
недвижимость – с самого начала 2020 года 
многие работники российских компаний 
в целях экономии средств на аренду помеще-
ний были переведены на удалённую работу. 
По рынку жилой недвижимости было отме-
чено его неравномерное развитие в течение 
года – ощутимое замедление в первой поло-
вине года и постепенное возвращение спро-
са во второй половине. Это неравномерное 
движение на рынке жилой недвижимости по-
родило серьезный рост цен в 2020 году, как 
на первичном (на 23,3 %), так и на вторичном 
(на 14,0 %) рынках жилья. В 2021 году тен-
денция повышения цен сохранилась – 25,2 % 
и 15 %, соответственно (рисунок).
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Динамика средних цен на рынке жилья в РФ за последние десять лет, тыс. руб./м2 [3]

Рекордно высокими в 2020 году были 
цены на недвижимость традиционно в Мо-
скве (230-260 тыс. руб. за квадратный метр), 
Московской области и Санкт-Петербурге 
(145-148 тыс. руб. за квадратный метр), при 
этом темпы роста стоимости недвижимости 
в некоторых других регионах превышали 
темпы роста лидеров.

В это период одним из значимых собы-
тий стала государственная поддержка отрас-
ли Правительством Российской Федерации 
в виде программы предоставления льготной 
ипотеки с субсидированием ставки процен-
та свыше 6,5% годовых. Данная программа 
действовала с 17 апреля 2020 года по 1 июля 
2021 года. Благодаря этой программе удалось 
улучшить свои жилищные условия более 
чем двум миллионам россиян, а также уда-
лось привлечь в строительную отрасль около 
1 трлн. руб. инвестиций и ввести в эксплуата-
цию около 15 млн. м2 нового жилья [4].

Таким образом, во время пандемии ко-
ронавируса благодаря использованию эко-
номических инструментов государствен-
ного регулирования рынка недвижимости 
российские власти нарастили меры господ-
держки в жилищном секторе. В частности, 
программа льготной ипотеки 2020 года се-
рьёзно подняла спрос на квартиры в ново-
стройках и спровоцировала бурный рост цен 
на недвижимость. В выигрыше оказались 
Застройщики, и вместе с ними множество 

связанных со строительством областей, обе-
спечивающих рабочими местами сотни ты-
сяч россиян.

Однако далее низкая ключевая ставка, 
позволявшая предлагать россиянам дешё-
вые кредиты на жильё, продержалась всего 
несколько месяцев, а затем начала расти.

2022 год принес новые испытания для 
российской экономики в целом и рынка не-
движимости в частности. 

В январе-феврале 2022 года наблюдал-
ся рост спроса на рынке жилой недвижи-
мости, поскольку покупатели стремились 
завершить сделки по выгодным условиям 
в ожидании ужесточения условий заклю-
чения договоров купли-продажи жилья. 
В марте текущего года активность возросла 
ещё больше ввиду событий вокруг Украины, 
так как в моменты экономических потрясе-
ний люди, как правило, стремятся вложить 
сбережения в недвижимость как в самый 
надёжный актив, в результате чего была 
зафиксирована значительная доля сделок 
с оплатой наличными деньгами.

Затем в апреле-мае 2022 года спрос рез-
ко упал из-за повышения ключевой ставки 
до рекордных 20 %, стремительного роста 
цен и общего состояния неопределённости.

Однако уже в июне-июле активность 
на рынке недвижимости начала восстанав-
ливаться за счёт снижения ставок и про-
грамм со стороны застройщиков. На фоне 
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снижения ключевой ставки стали снижать-
ся ставки по ипотеке на вторичном рынке – 
до 9,25 %, что привело к возврату покупа-
телей. По итогам августа число ипотечных 
кредитов на первичном рынке составило 
лишь 45 % от общего числа. 3750 сделок 
на первичном рынке против 4467 на вторич-
ном, однако уровень продаж все же остался 
ниже аналогичного показателя за предыду-
щий 2021 год [4].

Во-первых, спрос на вторичное жилье 
сильно просел из-за отсутствия в этот пе-
риод государственных льготных программ 
по ипотеке, без которых в текущих усло-
виях было невыгодно покупать вторичное 
жильё. Помимо этого, общий объем пред-
ложения на рынке снизился из-за неопре-
делённых экономических условий: люди 
решили переждать кризис с квартирой, 
а не с рублями. Всё это привело к снижению 
рыночных цен на вторичное жилье. Цены 
1 м2 в августе 2022 года по сравнению с ию-
лем этого же года снизились на двухком-
натные (–2,6 %) и трёхкомнатные (–1,8 %) 
квартиры [4].

При этом средняя стоимость квартир 
на рынке первичной недвижимости России 
почти не изменилась: она снизилась на долю 
от 0,2 % до 2 % в зависимости от планировки. 

Осенью 2022 года вторичный рынок жи-
лья вновь начал восстанавливаться в том 
числе и появлению нового вида ипоте-
ки на новое жилье  – траншевая ипотека. 
Ее смысл заключается в том, что сумма 
покупки жилья делится на 2 неравномер-
ных по объему транша, каждый из которых 
имеет свои условия по процентной ставке 
[5]. В результате вплоть до планового сро-
ка сдачи дома ежемесячные ипотечные пла-
тежи могут составлять всего 1 руб. Затем 
за 2 месяца до сдачи дома банк перечис-
ляет Заемщику остаток суммы по кредит-
ному договору (второй транш), и платежи 
по ипотеке становятся обычными. Данный 
экономический инструмент регулирования 
спроса начал оказывать свое положитель-
ное влияние, однако свои коррективы внес-
ла частичная мобилизация. Негативный 
фон и риски неопределенности привели 
к пока еще не оцифрованным изменениям 
на рынке недвижимости. На рынке вновь 
появилось большое количество инвестици-
онных квартир, что привело к росту объема 
предложения на вторичном рынке и очеред-
ному снижению средней стоимости сделок.

В ноябре 2022 года эксперты прогнози-
руют, что при благоприятных условиях вос-
становительный тренд может начаться уже 
в начале 2023 года. 

После схода волны ажиотажных продаж 
вероятнее всего будет наблюдаться картина 
«замороженных» цен на первичном рын-
ке, поддерживаемых как различным про-
граммами стимулирования спроса со сто-
роны государства, так и ростом издержек 
застройщиков на фоне роста строитель-
ной себестоимости.

На вторичном рынке по мере восстанов-
ления спроса цены должны восстанавли-
ваться быстрее. Основными факторами это-
го прогнозируются снижение в 2023 разрыва 
в ставках кредитования, рост стоимости но-
вого строительства и как следствие рост цен 
на квартиры в новостройках.

Вместе с продолжающимся состоянием 
неопределенности на рынок недвижимости 
России к ноябрю 2022 года свое усиливше-
еся негативное влияние стали оказывать 
дополнительные факторы внешней сре-
ды  – рост себестоимости жилья из-за на-
растающего отрицательного эффекта дей-
ствующих антироссийских экономических 
санкций, проблемы на рынке труда, падение 
платежеспособности населения. Разработка 
управленческих решений в ситуации всевоз-
растающей сложности, неопределенности, 
нелинейности процессов, нестабильности 
внешней среды, необратимости социально-
экономических процессов требует новых эв-
ристических подходов [6], одним из которых 
является институционально-синергетиче-
ский. Институционально-синергетический 
менеджмент гармонично сочетает в себе си-
нергетику и институционализм [7].

Выводы
В кризисные для российской экономи-

ки периоды 2020 и 2022 годов правитель-
ство страны регулировало спрос на рынке 
недвижимости с помощью экономических 
инструментов поддержки, что имело как 
положительные, так и отрицательные (пе-
регрев рынка) последствия. Основными ин-
струментами стали субсидирование и ипо-
течные кредитные программы. В целом 
применение данных инструментов в кризис 
можно оценить как эффективное.

В текущих условиях основными пробле-
мами отечественного рынка недвижимости 
являются высокий рост цен на строительные 
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материалы, с одной стороны, и снижение 
доходов россиян, с другой. В 2023 году для 
стимулирования спроса на рынке недвижи-
мости одних экономических инструментов 
государственного регулирования рынка не-
движимости будет уже недостаточно. Более 
того, вполне вероятно, что необходимый эф-
фект дадут инструменты государственного 

регулирования, используемые за пределами 
рынка недвижимости. Наиболее реалистич-
ным видится вариант принятия регулятив-
ных государственных мер, направленных 
на рост доходов россиян, так как снизить 
цены на стройматериалы в условиях миро-
вого энергетического кризиса вряд ли бу-
дет возможно.
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