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ANALYSIS OF THE MAIN PROBLEMS OF THE STUDY AND MAN-
AGEMENT MARKET TO PREMISES 

 
Рассматриваются основные проблемы сегментации рынка недвижимо-

сти и продвижение на нем недвижимого имущества. Обосновано, что соот-
ношение качества и стоимости реализуемых объектов недвижимости 

должно быть сбалансировано с покупательской способностью потребите-
лей на соответствующем сегменте рынка. Предложена система управления 

операциями, проводимыми на рынке с недвижимым имуществом.  
Ключевые слова: рынок недвижимости, недвижимое имущество, сег-

ментация рынка, управление операциями с недвижимостью.  
 

They are considered main problems to segmenting market to premises and 
moving the real estate on him. It is motivated that correlation quality and cost real-
ized object to premises must be balanced with buyer's ability of the consumers on 

corresponding to segment market. The offered managerial system operation, con-
ducted on the market with real estates. 

Key words: the market to premises, real estate, segmenting market, manage-

ment operation with premises. 

 
Введение. Рынок недвижимости является одной из существенных со-

ставляющих в любой национальной экономике. Без рынка недвижимости не 
может быть рынка вообще, так как рынок труда и рынок капитала сами по се-

бе без недвижимости вряд ли могут существовать, ведь даже финансовые ин-
ституты (банки, биржи, инвестиционные компании и т.п.) должны быть 
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участниками рынка недвижимости для приобретения или аренды помещений, 

необходимых для их деятельности [1]. 
Состояние рынка недвижимости зависит от большого количества эконо-

мических факторов, среди которых на первом месте находятся спрос и пред-
ложение. Основное свойство спроса заключается в том, что при неизменности 
всех прочих параметров снижение цены на недвижимость ведет к возраста-

нию спроса и наоборот. Изменение спроса зависит от таких факторов, как [2]: 

 требования потребителей  или предпочтения покупателей; 

 количество потребителей и их покупательские возможности; 

 цены на сопряженные товары (взаимозаменяющие товары); 

 потребительские ожидания относительно будущих цен и доходов. 

Законом предложения является прямая связь между количеством предла-
гаемых на рынке объектов недвижимости и их ценой, т.е. с повышением цены 

соответственно возрастает величина предложения, при снижении цен сокра-
щается предложение. Это свидетельствует о том, что производители, соб-
ственники, продавцы скорее готовы изготовить или предложить к продаже 

большое количество объектов недвижимости по более высокой цене, чем по 
более умеренной, низкой цене. Изменения в предложении зависят от цен на 

ресурсы, товары, услуги; налогов и дотаций; технологии производства;  цен 
на аналогичные другие товары и ресурсы; ожидания изменений цен произво-

дителей, продавцов; числа продавцов. 
Рынок недвижимости делится на товарные секторы. Можно выделить 

три таких сектора: товар в виде конкретных объектов недвижимости; работы, 
т.е. строительство, реконструкция; услуги — посредничество, оценка, марке-

тинг и т.д.. Каждый из этих секторов может быть поделен на более узкие под-
секторы, так образом, что они будет представлять собой совокупность объек-

тов купли-продажи, имеющих некоторую общую характеристику, которая от-
личает их от других объектов. Так, сектор недвижимости помещений как то-

вара подразделяется на жилье и нежилые помещения. В свою очередь, жилье 
делится на городское и загородное, а нежилые помещения могу быть офис-
ными (административные), торговыми, производственными, вспомогатель-

ными, складскими и т.д. Городское жилье, в свою очередь, дробится на более 
мелкие секторы - на приватизированное жилье, кооперативное, муниципаль-

ное, ведомственное, арендное, находящееся в собственности граждан и юри-
дических лиц. 

Потребительские сегменты представляют собой группы покупателей, ко-
торые выделяются каким-то существенным признаком от всех остальных. 

Иногда они характеризуются географией размещения, иногда демографиче-
скими признаками (пенсионеры, молодые пары), иногда принадлежностью к 

определенным социальным группам (преуспевающие бизнесмены, деятели 
литературы и искусства, малообеспеченные слои). 

При делении рыночного пространства на мелкие сегменты получается 
много частей, каждая из которых будет характеризоваться принадлежностью 
к какому-то товарному сектору и какому-то потребительскому сегменту. Эта 
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часть рынка представляет собой нишу, где схожие товары  (работы, услуги) 

предлагаются покупателям с одинаковыми запросами. 
По функциональному назначению объектов рынок недвижимости под-

разделяется на шесть основных составляющих: рынок земли (земельных 
участков); рынок жилья; рынок нежилых помещений; рынок промышленной 
недвижимости; рынок специальных объектов недвижимости (корабли, само-

леты и т.п.) и рынок ценных бумаг недвижимости. 
Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирает-

ся на собственную законодательную и нормативную базу и имеет существен-
ные различия в политике приватизации государственной и муниципальной 

собственности [3]. 
Ценовая ситуация постоянно изменяется в связи с инфляцией, однако в 

настоящее время нет достаточного количества статистического материала для 
проведения полноценного анализа этого сегмента рынка. Характерно, что 

вторичный рынок недвижимости по сравнению с первичным рынком в ин-
формационном отношении более открыт. 

Постановка задачи. Одной из актуальных проблем, связанных с разви-
тием рынка недвижимости, является  исследование возможностей повышения 

эффективности управления проводимыми на нем операциями. Это, с одной 
стороны, обусловлено тем, что исследование и регулирование текущего со-
стояния рынка позволяет перейти от общих его характеристик к анализу си-

туации по отношении к конкретным объектам или к классам аналогичных 
объектов недвижимости с целью оценки их рыночной стоимости. С другой 

стороны, проведение анализа существующих методов и форм управления 
рынком недвижимости представляет собой настолько же важные, насколько и 

трудные задачи современного менеджмента. Именно в данном качестве ре-
шение  задач исследования системы управления рынком недвижимости необ-

ходимо для формирования эффективной государственной политики, прово-
димой на данном рынке.  

Методы исследования. Для исследования текущего состояния рынка 
недвижимости, прежде всего, требуется проведение его сегментации по раз-

личным признакам. Разбиение рынка на сегменты позволяет сфокусировать 
внимание не на всем рынке в целом, а на его составной части и, исходя из 
этого, определить особенности работы на данном сегменте. Сегментацию 

рынка недвижимости для его исследования целесообразно провести по реги-
ональному признаку и покупательской способности населения региона; по 

функциональному назначению объектов недвижимости и соответствующему 
им комплексу характеристик. При этом необходимо, чтобы проведенная сег-

ментация позволяла сформировать классы однотипных по заданным характе-
ристикам объектов.  

Однако границы формируемых сегментов по заданному множеству при-
знаков четко определить достаточно сложно. Поэтому, формируемые в про-

цессе сегментации классы объектов целесообразно определить в виде нечет-
ких множеств с пересекающимися функциями принадлежности различных 



Вестник Дагестанского государственного технического университета. Технические науки. №3 (38), 2015 

160 
 

характеристик, относящихся к различным классам. Это позволяет субъектом 

рынка принимать достаточно эффективные экономически оправданные ре-
шения в процессе проведения различных операций с объектами недвижимо-

сти. Кроме того, в качестве основных признаков, выбранных для проведения 
сегментации рынка, могут быть взяты различные как «жесткие», так и «мяг-
кие» характеристики объектов недвижимости, например, этажность жилой 

недвижимости и ее архитектурные особенности.  
К другому подходу сегментации рынка недвижимости следует отнести 

его разбиение на сегменты по признаку классификации самих потребителей 
по их покупательской способности, определяемой такими «мягкими» показа-

телями как низкая, средняя и высокая и т.д.  
На наш взгляд, в настоящее время, учитывая сильное расслоение населе-

ние страны как по регионам, так в целом по покупательским способностям, 
такой подход к сегментации рынка является наиболее приемлемым. Это, кро-

ме того, позволяет обеспечить сбалансированность различных сегментов 
рынка недвижимости по таким признакам, как стоимость и качество предла-

гаемого к реализации недвижимого имущества.  
Таким образом, в общем случае критерии сегментации рынка недвижи-

мости не могут быть четко заданы априори и оставаться навсегда без измене-
ния. Главное при разбиении добиться того, чтобы множество представителей 
различных сегментов действительно бы представляли собой однородный  по 

своим возможностям и потребностям класс потребителей и являлись доста-
точными по размерам для выявления закономерных тенденций в их поведе-

нии. 
После сегментация рынка недвижимости переходят к следующему этапу 

исследования рынка – позиционированию объектов недвижимости. Позицио-
нирование объектов недвижимости сводится к отнесению их к определенно-

му сегменту рынка, а также к определению их позиции на данном сегменте. 
Позиционируя недвижимостью, предприниматель должен определить нишу 

на рынке, к которой она относится (принадлежность к определенному сег-
менту рынка) и одновременно ее конкурентоспособное отличие от уже име-

ющихся на рынке объектов, то есть ее достоинства, которые отсутствуют у 
аналогичных объектов. 

Как и сегментация, позиционирование имеет двойное назначение.   

Во-первых, определение позиции объекта на определенном сегменте 
рынка является основанием для разработки концепции его продвижения на 

рынке – определение каналов продвижения, способов и средств рекламы, раз-
работки ценовой политики.  

Во-вторых, позиционирование направлено на клиента и призвано сфор-
мировать у него определенный образ об объекте недвижимости.  

Очевидно, что и сегментация рынка, и позиционирование объектов на 
рынке являются всего лишь инструментами, которые используются для до-

стижения главной задачи – принятия оптимального экономического решения, 
приносящего максимальный доход продавцу от реализации принадлежащей 
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ему недвижимости. Основное назначение данных инструментов состоит,  

прежде всего, в том, чтобы технические и эстетические характеристики (каче-
ство) создаваемых (продаваемых) объектов недвижимости соответствовали 

бы их экономическим характеристикам (цене для покупателя и доходу для 
продавца) и представлениям потребителей предлагаемых к реализации объек-
тов, что может быть  выражено в виде следующей зависимости: 

 

),( CKfПС  ,                                                    (1) 

 

где ПС- потребительский спрос, К- качество объекта, Ц – рыночная цена 
объекта. 

Таким образом, соотношение качества и стоимости реализуемого объек-
та недвижимости должно быть сбалансировано с покупательской способно-

стью потребителей на соответствующем сегменте рынка.  
Например, на первичном рынке недвижимости, выделяя определенный 

сегмент рынка в качестве сферы своей активности, застройщик-
предприниматель должен выявить тот уровень требований, который потреби-

тели предъявляют к строящемуся объекту (например, к планировочным ха-
рактеристикам квартиры), исходя из этого принять те или иные технические и 

градостроительные решения, определить стоимостные характеристики и 
сравнить их с возможностями потенциальных покупателей. Реально эта опе-

рация может проводиться несколько раз для того, чтобы сбалансировать все 
составляющие приведенного выше соотношения. 

Таким образом, проведение исследования рынка позволяет предприни-

мателям непосредственно перейти к решению задач управления процессом 
выполнения операций с недвижимостью, основной целью которых является 

получение максимальной прибыли. 
Для достижения отмеченной цели различные субъекты рынка недвижи-

мости должны решить для себя следующие основные задачи: 

 построение обобщенной гипотетической  модели характеристик объек-

тов недвижимости для каждого сегмента и подсегмента рынка; 

 создание базы данных для хранения эталонных моделей для каждого 
подсегмента рынка и соответствующих ему операций, проводимых с 

конкретными объектами недвижимости. Конкретные действия пред-
принимателя в этом случае  должны определяться сложившейся на 

рынке текущей ситуацией. Для повышения эффективности принимае-
мых решений на этой основе могут быть созданы и применяться экс-

пертные системы поддержки принятия решений; 

 разработка методики формирования модели конкретного объекта не-

движимости и методики ее сравнения с эталонными моделями различ-
ных  подсегментов рынка; 

 расчет прогнозных оценок изменения потребительского спроса на раз-

личные виды объектов недвижимости и их рыночной стоимости, как на 
ближайший период времени, так и на длительную перспективу;  
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 формирование формализованных правил принятия решений, позволя-

ющих определять наиболее эффективные с точки зрения получения 
прибыли операции, проводимые на рынке с различными объектами не-

движимости. 
Для реализации перечисленных задач предлагается использовать следу-

ющую систему управления процессом проведения операций с объектами не-
движимости (рис.1) различными предпринимателями (риэлтерскими компа-

ниями, застройщиками и т.п.).  

 
Рисунок 1 - Структура системы управления процессом выбора и   

реализации операций с объектами недвижимости 
 

В предложенной системе управления принятие решений по проведению 
операций с объектами недвижимости складывается из следующих основных 

этапов. 
1. Сбор информации об объектах, имеющихся на первичном рынке не-

движимости в свободной реализации. 
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2. Проведение общего анализа текущей ситуации рынка недвижимости, 

целью которого является определение наиболее выгодных операций, которые 
можно провести с объектами недвижимости на различных сегментах рынка.  

3. Построение модели конкретных объектов, имеющихся на рынке не-
движимости. 

4. Позиционирование имеющихся на рынке объектов (определение сег-

ментов и подсегментов рынка, к которым относятся имеющиеся на нем объ-
екты). 

5. Выбор операции, которую целесообразно проводить с объектами, 
имеющимися на данный момент на рынке недвижимости (купля объектов для 

дальнейшей их перепродажи; оказание услуг собственнику недвижимости по 
ее продаже; сдача в аренду имеющейся у компании недвижимости и т.д.).  

6. Принятие решений по выбору наиболее прибыльных операций с име-
ющейся недвижимостью. 

7. Построение и реализация выбранных операций. 
Вывод. Рынок недвижимости по своей сути фактически является плат-

формой или институтом осуществления взаимодействий между покупателя-
ми, или предъявителями спроса, и продавцами, или поставщиками объектов 

недвижимости. Предпочтения и результаты решений продавцов и покупате-
лей образуют систему цен на недвижимость и посреднические услуги риэлто-
ров. Эти цены служат ориентирами, руководствуясь которыми владельцы не-

движимости, посредники и потребители делают свой свободный выбор, обес-
печивающий личный интерес. 

Использование сегментации  рынка как инструмента при формировании 
модели поведения предпринимателя и клиента позволяет им рациональным 

образом реализовать свою экономическую деятельность, избежать лишних 
издержек, правильно избрать способы продвижения объектов недвижимости 

на рынке. 
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