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тенденции развития 
 рынка недвижимости 

в условиях глобализации

Аннотация
В статье анализируется ситуация, связанная с влиянием глобализации на 
развитие рынка недвижимости. Авторы проводят идею, что учет этого фак-
тора дает значительные преимущества при оперативном и стратегическом 
планировании деятельности любой компании, работающей в российском 
строительном секторе.
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Глобализация стала реальной 
характеристикой современной 
мировой системы, определяющей 

развитие цивилизации. Данный про-
цесс нельзя остановить или отменить, 
и при всех своих плюсах и минусах 
он является объективным историчес-
ким фактом. Всеобщая глобализация 
вовлекает в международный оборот 
самую вроде бы неподвижную суб-
станцию – недвижимость, которая 
стала объектом активных международ-
ных инвестиций. Благодаря интернету и 
телекоммуникациям произошла унифи-
кация требований к объектам недви-
жимости, выявились схожие тенденции 

в темпах развития рынков жилья в раз-
ных странах. 
По оценкам специалистов, глобализа-
ция рынка недвижимости проходит в 
следующих направлениях: 
– миграция инвестиций, связанная 
с открытием рынков недвижимости 
для транснациональных инвесторов 
(инвесторы уходят с перегретых рын-
ков, например из Великобритании и 
входят в перспективные, например, 
Восточная Европа); 
– приход на рынки иностранных поку-
пателей (во всех странах); 
– приход на рынки иностранных час-
тных инвесторов (через инвестицион-
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ные фонды недвижимости, до 50% паев 
которых принадлежит иностранным 
частным инвесторам);
– быстрая трансляция опыта, менедж-
мента, стандартов, технологий с разви-
тых рынков на развивающиеся (универ-
сальность научно-технической мысли 
и стандартов); 
– идеология глобализации в архитек-
туре и строительстве (одни и те же 
архитекторы, инженеры, дизайнеры 
проектируют, строят, украшают здания 
и управляют ими на всех континентах) 
[1]. 

Рынок недвижимости 
в условиях глобализации
Указанные факторы оказывают серь-
езное влияние на национальные рынки 
недвижимости. За последние пять лет 
число международных операций с 
недвижимостью значительно увеличи-
лось: около 56% риэлторов заключали 
сделки с иностранными корпорация-
ми, покупали или арендовали недви-
жимость за рубежом. Ранее пенси-

онные фонды, частные акционерные 
фонды, инвестиционные банки и дру-
гие учреждения-инвесторы контро-
лировали большую часть мирового 
рынка инвестиций в недвижимость. 
Теперь лица, обладающие крупным 
капиталом, по всему миру скупают 
инвестиционную собственность и выхо-
дят на лидирующие позиции – в насто-
ящий момент индивидуальные инвесто-
ры владеют недвижимостью на сумму 
около 4,9 трлн долларов и готовы в бли-
жайшее время вложить еще триллион. 
Это, безусловно, оказывает влияние на 
конкурентоспособность рынка недви-
жимости и на систему ценообразо-
вания.
Процесс глобализации – это взаимо-
связь сырьевых рынков разных стран, 
установление отношений, связанных 
с совместным использованием сырь-
евой базы, а также производствен-
ных, торговых и финансовых контактов 
государств друг с другом. Поэтому 
все процессы,  происходящие в 
мировой экономике, оказывают влия-
ние на отдельные страны и их рынки, 
и Россия в данном смысле не исклю-
чение.
Рынок недвижимости любого госу-
дарства чувствителен к изменениям, 
происходящим как в мире вообще, 
так и внутри самой страны. Среди 
первых можно назвать те, что затра-
гивают международные торговые и 
политические отношения, сырьевой 
рынок (энергоресурсы, металлы), 
глобализацию экономики (например, 
вступление в ВТО) и т. п. Ко вторым 
относятся те, которые связаны с раз-
витием рынка строительных матери-
алов, земельного законодательства, 
производственного сектора внутри 
страны, с реализацией государствен-
ных программ («Доступное жилье» 
и др.), осуществлением внутренней 
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финансовой политики, проведени-
ем политических выборов, крупных 
мероприятий типа Олимпиады и т. п.
Все эти движущие силы взаимосвя-
заны, изменение одного фактора 
приводит к сдвигам во всей системе, 
что, в свою очередь, влияет на сами 
факторы влияния. На этом основан 
метод системного моделирования. 
Расскажем о них подробнее.

Тенденции
1. Вступление страны в ВТО 
Процедура вступления России в 
ВТО – политический шаг, необходи-
мость, назревшая в условиях глоба-
лизации. Это позволит выйти на новый 
уровень в политических, экономи-
ческих и социальных отношениях. 
Усовершенствованные законода-
тельство, система контроля качества 
хозяйственной деятельности, меж-
дународная тарифная политика 
дадут возможность унифицировать 
экономику, развивая ее в соответс-
твии с мировыми стандартами. Такое 
реформирование требует длитель-
ного времени. Однако внутренние 
рынки могут быть подвергнуты жест-
кой атаке иностранных конкурентов. 
2. Кризис рынка недвижимости в США
Кризис ипотечного кредитования в 
США разразился на волне ажиотаж-
ного спроса на недвижимость и гипе-
рактивного роста цен на нее. Рынок 
коллапсировал, когда мировые эко-
номические процессы явились при-
чиной изменения внутренней кре-
дитной политики в США. Результатом 
этого стали массовые невыплаты по 
ипотечным кредитам, разорение ипо-
течных агентств и банков, рост безра-
ботицы. Ситуация спровоцировала 
возникновение негативных тенденций 
на мировых финансовых биржах. 
Возникла угроза кризиса мировой 

финансовой системы.  В  настоя-
щее время ведущие банки мира в 
целях сохранения мирового эконо-
мического баланса осуществляют 
дополнительные вливания средств в 
экономику США, оказывая ей инвес-
тиционную поддержку. На россий-
ском рынке недвижимости в 2006 
году происходили схожие процессы 
(ажиотажный спрос и гиперактив-
ный рост цен). Но различие состоит 
в том, что наш рынок ипотеки не раз-
вит. Именно это позволило избежать 
здесь краха.
3. Рынок нефти и рынок недвижимости
Главное в российской экономике – 
ориентация на добывающий сырь-
евой сектор. В последнее время он 
получал сверхдоходы при макси-
мально высоких ценах на нефть. Это 
повлекло за собой необходимость 
появления новых инвестиционных инс-
трументов, и они были предоставле-
ны недвижимостью. Нефтяные и газо-
вые компании обладают мощными 
финансовыми ресурсами и имеют 
возможность открывать девелоперс-
кие подразделения и строительные 
компании. У них также есть крупные 
земельные активы. Благодаря средс-
твам, полученным от нефтяного биз-
неса, и развивается девелоперская 
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деятельность, и стимулируется спрос 
на недвижимость. Так как переори-
ентация экономики – дело, которое 
растянется на несколько десятилетий, 
можно утверждать, что нефтегазодо-
бывающий сектор останется ее локо-
мотивом. А рынок недвижимости будет 
подпитываться средствами данного 
сектора.
Коэффициент корреляции, отражаю-
щий зависимость динамики стоимос-
ти жилья от изменений цен на нефть, 
находится в диапазоне от 0,85 до 0,9. 
Стоит отметить, что подобную зависи-
мость аналитики выявили не в первый 
раз. Подобные исследования публи-
ковались неоднократно, и к наибо-
лее авторитетным среди них следует 
отнести, скорее, работы председа-
теля комиссии Российской гильдии 
риелторов, профессора кафедры 
«Экономика и управление городским 
строительством» Российской эконо-
мической академии им. Г.В. Плеханова 
Геннадия Стерника, которого называ-
ют самым первым аналитиком рос-
сийского рынка недвижимости.
4. Российский рынок ипотечного кре-
дитования
Развитие ипотечного кредитования 
гипотетически должно сделать жилье 
более доступным для населения, оно 
способно дать толчок к оживлению 
спроса, а значит, повлиять на темпы 

роста цен. Но это возможно только 
при поддержке и защите со сторо-
ны государства. На данный момент 
рост ипотечного рынка сдерживается 
вследствие низких доходов населения 
(выплата процентов по кредитам пре-
вышает средний уровень зарплат), 
неуверенности людей в завтрашнем 
дне, невысокого уровня финансовой 
культуры и недоверия к отечествен-
ной финансовой системе, авторитар-
ной политики банков (односторонние 
изменения условий обслуживания 
кредитов, увеличение тарифов на 
расчетные услуги при совершении 
регулярных платежей), слабого зако-
нодательства, не защищающего инте-
ресы банков и потребителей.
5. Рынок производства строительных 
материалов
Рынок производства монополизиро-
ван (например, более 50% производс-
тва цемента находится в руках одной 
компании). Стоимость стройматери-
алов, а, следовательно, и недвижи-
мости зависит от политики монопо-
лии, роста цен на энергоносители и 
сырье. На рынке, о котором идет речь, 
существует значительный износ про-
изводственных мощностей, на модер-
низацию которых не хватает средств. 
По причине такого недостатка воз-
никает дефицит продукции. Цены на 
строительные материалы растут из 
года в год. 
На этом основании можно сделать 
вывод о том, что стоимость недвижи-
мости на первичном рынке будет уве-
личиваться. 

Учет фактора глобализации 
при планировании 
девелоперского бизнеса
Рынок недвижимости, как и любой 
другой – это открытая система, на 
которую влияет как внутренняя, так и 
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внешняя среда. Поэтому для более 
глубокой его оценки необходимо 
выделять доминирующий фактор воз-
действия, определять устойчивые 
причинно-следственные связи между 
ними, а не только внутреннюю конъ-
юнктуру, на которую обычно обра-
щают внимание и анализом которой, 
как правило, ограничиваются. С уче-
том этих факторов необходимо пони-
мать, что высокая зависимость рынка 
недвижимости от макроэкономичес-
ких факторов наделяет рынок недви-
жимости достаточно мощной деста-
билизирующей основой, которую 
нельзя не учитывать. Игнорирование 
данных факторов не позволило мно-
гим отечественным девелоперским 
компаниям спрогнозировать резкий 
обвал рынка в 2008–2009 гг. и подго-
товится к нему, что поставило их на 
грань банкротства. При этом учет 
фактора глобализации и его влияния 
на рынок недвижимости дает значи-
тельные преимущества при оператив-
ном и стратегическом планировании 

деятельности любой компании, рабо-
тающей в российском строительном 
секторе. 
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