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Государственное регулирование  
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особенности и проблемы

Аннотация

Цель. Целью статьи является рассмотрение системы государственного регулирования 
рынка недвижимости.

Материалы и методы. При проведении исследования основными источниками исходных 
данных послужили данные Росстата, законодательные и нормативно-правовые акты, 
государственные программы развития строительной сферы, фундаментальные и при-
кладные труды авторитетных ученых в данной области. Исследование базируется на те-
оретических методах научного познания, в частности использование методов синтеза и 
дедукции, а также методах эмпирического познания.

Результаты. Приведено определение рынка недвижимости. Определены участники (субъек-
ты) рынка недвижимости. Приведены составляющие и методы государственного регули-
рования рынка недвижимости. Представлена этапизация рынка недвижимости в России 
с 1991 г. до настоящего времени. Выделены основные факторы, определяющие состояние 
и динамику рынка недвижимости, а также влияющие на спрос и предложение на регио-
нальном рынке недвижимости. Рассмотрены составляющие и методы государственного 
регулирования рынка недвижимости.

Выводы. Анализ системы государственного регулирования рынка недвижимости показы-
вает, что регулирование рынка недвижимости осуществляется в России на всех ветвях 
государственной власти законодательном, исполнительном и судебном, а также на фе-
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деральном, региональном и муниципальном уровнях управления. В то же время каждый из 
объектов недвижимости имеет свои особенности. В связи с этим есть отличия законода-
тельного регулирования сделок с различными объектами недвижимости.
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Введение

На данный момент рынок недвижимости в России является одним из 
самых понятных и открытых рынков. Рынок недвижимости в целом, 
и рынок аренды жилых и нежилых помещений в Москве и Москов-
ской области в частности является самым перспективным и быстро 
развивающимся, особенно в отдельных его сегментах [2].

 Представляет интерес рассмотрения государственного регулирова-
ния рынка недвижимости, формирования федеральной и муници-
пальной инвестиционной политики в сфере жилищного строитель-
ства в условиях социально ориентированной рыночной экономики.

Как бы ни были распространены методы рыночного саморегулиро-
вания, и как бы ни была велика доля частного сектора в экономике, 
государство всегда выступает ключевым фактором экономического 
развития. А состояние экономики зеркально отражается на строи-
тельном секторе и рынке недвижимости в целом. Невмешательство 
государства в инвестиционно-строительную сферу оборачивается се-
рьезными проблемами в экономике. Рынок девелопмента напрямую 
связан с развитием финансовой и банковской системы. Стоимость 
денег, сила банков, стабильность экономики, нормативно-правовые 
акты и инструменты регулирования – всё это очень сильно сказыва-
ется на активности рынка недвижимости.

Результаты исследования

Согласно ст. 130 ГК РФ недвижимость – это земельные участки, 
участки недр и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, пере-
мещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невоз-
можно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного 
строительства [1].

К недвижимым относятся также подлежащие государственной реги-
страции воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, кос-
мические объекты. 
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Недвижимость можно разделить на коммерческую и жилую. Кроме 
того, рынок жилой недвижимости подразделяется на первичный и вто-
ричный рынки жилья. Жилая недвижимость (жилой фонд) включает в 
себя жилые дома и жилые помещения. Нежилая недвижимость (нежи-
лой фонд) – в основном это недвижимость предприятий, организаций и 
учреждений, включающая: производственные площади; торговые пло-
щади; складскую недвижимость и офисную недвижимость.

Законодательного определения рынка недвижимости не существует. 
Однако богатый практический опыт специалистов-практиков и те-
оретические изыскания в этой области позволили многим авторам 
предложить свои формулировки. 

Рассмотрим некоторые из них, так по мнению В.Р. Аветисян …. «под 
рынком недвижимости стоит понимать «систему отношений, возни-
кающих в процессе обмена прав собственности объектов недвижи-
мости на капиталы в условиях конкуренции и контроля…» [3]. 

Имеет место, в нормативно правовой литературе также следующее 
определение … «рынок недвижимости представляет собой систему 
взаимодействия между покупателем и продавцом, сферу вложения 
капитала в объекты недвижимости. Рынок недвижимости включает 
большую совокупность отношений между субъектами по поводу вла-
дения, использования и распоряжения недвижимостью: купли, про-
дажи, дарения, наследования, аренды, внесения в уставные капиталы 
фирм, передачи в залог и т.п. ...» [9].

Рынок недвижимости представляет собой особый социальный ин-
ститут, своеобразный механизм свободного (в идеале) эквивалентно-
го обмена недвижимости на деньги. Деятельность такого механизма 
регламентируется и регулируется рядом правил, которые устанавли-
ваются на государственном уровне. В структуре рынка недвижимости 
можно выделить такие подвиды, как первичный и вторичный рынки 
недвижимости. Первичный рынок – это сегмент, на котором объекты 
недвижимости выступают в качестве товаров впервые. Часто главным 
продавцом на таком рынке являются федеральные, региональные и 
муниципальные органы власти, а также компании – застройщики 
жилья (как жилой, так и нежилой недвижимости). Вторичный рынок 
недвижимости – это сегмент, на котором недвижимость выступает 
в роли товара, бывшего «в употреблении», то есть принадлежащего 
конкретному собственнику (в роли которого может выступать физи-
ческое или юридическое лицо) [2].
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Субъектами на рынке недвижимости выступают:
•	покупатели (юридические и физические лица);

•	продавцы (юридические и физические лица, фонд государ-
ственного имущества, фонды коммунального имущества и при-
ватизации, органы, уполномоченные местной властью);

•	профессиональные участники рынка (риэлторы, оценщики, но-
тариусы, юристы, застройщики, архитекторы, девелоперы);

•	общественные организации;

•	государственные органы и другие организации различных прав 
собственности (министерство юстиции, коммунальные пред-
приятия БТИ, ЖЭКи, паспортные столы, Росреестр) [7].

Регулирование рынка недвижимости государством в общем виде мо-
жет быть охарактеризовано как постановка задач и выбор стратегии 
развития, прогнозирование, планирование и проектирование, строи-
тельство и реконструкция, регистрация, учет и оценка, эксплуатация 
и налогообложение, контроль и распоряжения. 

Задачами государственного регулирования рынка является необхо-
димость: 

•	реализовать конституционные права граждан на недвижимое 
имущество; 

•	установить нормы и условия работы на рынке недвижимости, 
отвечающие интересам всех участников данного рынка; 

•	обеспечить свободное ценообразование; 

•	создать условия инвестирования в недвижимость; 

•	защитить участников рынка от мошеннических и преступных 
действий; 

•	оздоровить экологическую среду; 

•	решить жилищные проблемы; 

•	способствовать справедливому налогообложению [2].

Система государственного регулирования рынка недвижимости со-
стоит из двух основных составляющих: 1) государственные и муни-
ципальные органы и организации; 2) государственные и иные нор-
мативные правовые акты. 

В организационном плане государственное регулирование рынка не-
движимости осуществляется с помощью следующих групп методов: 1) 
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административные (методы непосредственного вмешательства); 2) эко-
номические (методы косвенного воздействия) (рис. 1).

Рис. 1. Составляющие и методы государственного регулирования  
рынка недвижимости [Составлено автором]

Рынок недвижимости в России с 1991 года пережил несколько этапов 
своего развития (табл. 1).

К основным тенденциям развития рынка недвижимости, как на фе-
деральном, так и на региональном уровне, необходимо отнести: 

•	переориентацию потребительского спроса в сегмент эконом-
жилья; 

•	совершенствование и дальнейшую проработку законодатель-
ства в сфере регулирования строительной отрасли и деятельно-
сти риэлторских компаний, для застройщиков это может быть 
обязательное создание резервного капитала через механизм обе-
спечения нормативов собственного капитала, для риэлторов – 
введение лицензирования деятельности; 

•	развитие рынка арендного жилья вследствие снижения плате-
жеспособного спроса населения на готовое жилье; 

•	постепенное формирование олигопольной структуры строи-
тельного рынка, так как в отрасли остаются только крупные 
«игроки» со стабильным финансовым положением и наличием 
достаточных активов; 

•	дальнейшее активное развитие агрегированных информацион-
ных сайтов о недвижимости, что будет способствовать сокра-
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Таблица 1
Этапы развития рынка недвижимости в России 

[Составлено автором]

Годы Характеристика

1991–1995 гг.
Стихийный рынок или зарождение рынка. Главной особенностью 
этого периода является отсутствие юридической основы взаимо-
действия между участниками рынка

1995–1998 гг.

Рынок приобрел свою четкую структуру и стал спокойней, что 
позволило игрокам занимать свои ниши с учетом нового законода-
тельства, и неписаных правил рыночных отношений в современной 
России

1998–1999 гг.
Кризис рынка. Как и большинство молодых рынков, рынок недви-
жимости, в период дефолта находился в упадке. В результате чего 
часть игроков покинули данный рынок

1999–2002 гг.
Посткризисное восстановление. В это период рынок начал раз-
виваться и становиться клиентоориентированным. Это стало воз-
можным благодаря зарождению среднего класса

2002–2008 гг.
Этап стабильности. Рынок бурно развивался и все больше стано-
вился клиентоориентированным. Стали появляться государствен-
ные программы, что привлекло на рынок новых потребителей

2008–2010 гг.
Кризис рынка. Мировой кризис в полной мере отразился на рынке 
недвижимости России. В результате часть крупных игроков были 
вынуждены покинуть рынок

2010–2011 гг.
Рынок полностью восстановился и вплоть до конца 2014 года про-
должал поступательно развиваться

2014 г. – н.в.

Девальвация национальной валюты оказала сильное влияние на 
развитие рынка. Осенью 2015 года сложилась нетипичная ситуа-
ция: покупатели вернулись на рынок для реализации отложенного 
весной спроса и защиты сбережений от возможного падения рубля. 
Текущую ситуацию на рынке недвижимости можно описать как 
затянувшуюся рецессию, т.е. на данный момент, сложившееся по-
ложение рассматривается как новая экономическая реальность, к 
которой придется привыкать как профессиональным, так и другим 
участникам рынка

щению количества риэлторских компаний и снижению транс-
акционных издержек на рынке недвижимости [8].

В настоящее время отсутствуют правила и стандарты для риэлтор-
ской деятельности, нет нормативно-правовых актов, которые пред-
усматривали бы ответственность за недобросовестное сопрово-
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ждение сделок. Это обусловливает отсутствие гарантий получения 
качественной услуги для добросовестного приобретателя недвижи-
мого имущества [5].

Закон «О риэлторской деятельности в Российской Федерации» мог 
бы обеспечить унификацию подходов к ее законодательному регули-
рованию на всей территории страны, сбалансированное развитие пер-
вичного и вторичного рынков недвижимости, сделать оптимальным 
взаимодействие всех профессиональных участников рынка и обе-
спечить наиболее эффективное управление объектами недвижимого 
имущества. При разработке должны быть уточнены и детализированы 
формулировки, четко определено правовое положение профессио-
нальных субъектов рынка риэлторских услуг, введены отсутствующее 
в действующем законодательстве понятия «рынок недвижимости», 
«риэлторская деятельность», «профессиональный участник риэлтор-
ской деятельности», «потребитель риэлторских услуг». Также опреде-
лены виды услуг, оказываемых риэлтором, в частности, такие функ-
ции риэлторов, как деятельность в качестве брокера и дилера на рынке 
недвижимости, деятельность по предоставлению информационных и 
консультационных услуг на рынке недвижимости, деятельность по 
созданию отдельных объектов недвижимого имущества, а также до-
верительное управление недвижимым имуществом. Нужно отметить, 
что на законодательном уровне определены механизмы обеспечения 
качества выполняемых услуг и правовые нормы их осуществления, 
что можно достичь только при условии высокого профессионализма 
исполнителей риэлторских услуг [10]. 

Основные факторы, определяющие состояние и динамику рынка не-
движимости можно разделить на три группы: политические; эконо-
мические; социальные и демографические.

В качестве основных факторов, влияющих на динамику рынка не-
движимости, выступают: 

1)	наличие или отсутствие свободных денежных средств у населе-
ния. Данный фактор связан в первую очередь с двумя первыми 
функциями объекта недвижимости; 

2)	динамика курса национальной валюты. Данный фактор оказы-
вает существенное влияние на изменение склонности населе-
ния к сбережению или потреблению, или, в данном конкрет-
ном случае, придает дополнительный мотив покупке объекта 
в условиях высокой инфляции или высоких темпов падения 
курса национальной валюты; 
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3)	уровень привлекательности территории – можно оценить по 
следующим критериям: а) по уровню жизни населения; 

4)	по уровню инвестиционной привлекательности территории; 

5)	по динамике населения, включая естественную прибыль 
(убыль) населения и миграционные потоки; 

6)	по степени диверсификации источников пополнения муници-
пального и регионального бюджета и основных работодателей. 

Также непосредственно влияют на привлекательность объекта не-
движимости, расположенного в пределах конкретного региона, рай-
она, территории: 

а) уровень преступности в данном конкретно взятом регионе и на 
данной конкретно взятой территории; 

б) территориальное расположение на локальном рынке – простран-
ственные характеристики среды и места расположения, в первую 
очередь транспортная доступность. В данном случае транспортную 
доступность можно трактовать в следующих аспектах: 

•	транспортная доступность населенного пункта в том случае, 
если объект недвижимости расположен вне пределов областно-
го города либо районных центров; 

•	транспортная доступность района в пределах городской агломе-
рации – в том случае, если объект недвижимости расположен в 
городе регионального значения; 

в) инфраструктурное обеспечение, включая, главным образом, соци-
альную инфраструктуру [6]. 

Естественным следствием низкого уровня обеспеченности россиян 
жильем стало развитие ипотечного кредитования. Одним из факто-
ров влияния государства на региональный рынок недвижимости яв-
ляется субсидирование ставки по ипотеке. В нашей стране процент 
сделок с жилой недвижимостью с использованием ипотеки невелик, 
нынешние сделки с недвижимостью лишь на 20% связаны с ипотеч-
ным кредитованием [11].  

Выводы

Регулирование рынка недвижимости осуществляется в России на всех 
ветвях государственной власти законодательном, исполнительном и 
судебном, а также на федеральном, региональном и муниципальном 
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уровнях управления. В законодательстве складывается единый под-
ход к сделкам с недвижимым имуществом. Он основан на положе-
ниях Гражданского кодекса РФ, содержащего специальные нормы, 
которыми определен общий порядок продажи недвижимости.

В то же время каждый из объектов недвижимости имеет свои особен-
ности. В связи с этим есть отличия законодательного регулирования 
сделок с различными объектами недвижимости.
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State regulation of the real estate market: 
features and problems

Annotation

Purpose: the purpose of the article is to consider the system of state regulation of the real estate 
market.

Materials and methods: during the study, the main sources of input data were data from the Federal 
State Statistics Service, legislative and regulatory acts, state programs for the development of the 
construction sector, and fundamental and applied works of authoritative scientists in this field. The 
research is based on theoretical methods of scientific knowledge, in particular, the use of methods of 
synthesis and deduction, as well as methods of empirical cognition.

Results: the definition of the real estate market is given. The participants (subjects) of the real 
estate market are defined. The components and methods of state regulation of the real estate market 
are given. Presented is the realization of the real estate market in Russia from 1991 to the present. 
The main factors determining the state and dynamics of the real estate market, as well as affecting 
the supply and demand in the regional real estate market, are singled out. The components and 
methods of state regulation of the real estate market are considered.

Conclusions: analysis of the state regulation of the real estate market shows that regulation of 
the real estate market is carried out in Russia on all branches of state power legislative, executive 
and judicial, as well as at the federal, regional and municipal levels of government. At the same 
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time, each of the properties has its own characteristics. In this regard, there are differences in the 
legislative regulation of transactions with various real estate objects.

Keywords: real estate, property market, property market regulation, the factors the government, the 
participants (actors) of the real estate market
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