
Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки на рынок недвижимости 

Рыночная стоимость объекта недвижимости – величина, изменяющаяся в зависимости от условий и 
состояния рынка: внешней и внутренней политики государства, состояния экономики страны, региональной 
политики и экономического положения региона местонахождения объекта, инвестиционной и 
предпринимательской политики и активности в стране и регионе, уровня развития промышленности 
стройматериалов и строительного сектора, уровня доходов потенциальных покупателей и перспективы их 
роста, кредитной активности банков, уровня развития обслуживающей рынок инфраструктуры 
(профессиональные посредники, реклама, информационные торговые площадки). Любые изменения 
перечисленных факторов оказывают влияние на поведение продавцов и покупателей на рынке недвижимости 
и отражаются на уровне цен объектов, на объёмах предложения и спроса, объёмах сделок. 

Стабильное функционирование и развитие рынка возможно лишь при:  
1. Политической и экономической устойчивости и положительной динамике развития страны и региона 

местоположения объекта, при свободных рыночных условиях, обеспечивающих баланс между 
спросом и предложением, 

2. Максимально широком и открытом предложении объектов недвижимости по видам, характеристикам 
и цене, 

3. Стабильности доходов и росте денежных накоплений, росте финансовых возможностей 
потенциальных покупателей (населения и бизнеса). 

Наличие всех указанных факторов говорит о вероятности развития рынка: постепенного роста объёма продаж 
и баланса цен. И наоборот, отрицательная динамика любого из факторов ведёт к дестабилизации рынка, к 
дисбалансу спроса и предложения, цен и объёмов продаж. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития оцениваются 
макроэкономические показатели страны и их динамика, состояние и уровень развития финансово-кредитной 
системы, изучаются основные внешние и внутренние политические и экономические события, перспективные 
изменения экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенденции социально-экономического 
развития региона местонахождения объекта, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую 
активность, на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса.  

Основные экономические показатели России 
 (данные периодически уточняются) 

зеленый – положительная динамика, красный - отрицательная динамика (в сопоставимых ценах) 

№  
2020 г. 

Янв-июнь 
2021 

млрд.руб. +/- % г/г +/- % г/г 

1.  Валовой внутренний продукт 106967,5 -3,0 +4,8 

2.  Инвестиции в основной капитал  20118,4  -1,4 +7,3 

3.  Реальные располагаемые денежные доходы населения (за 
вычетом выплат по кредитам и страховых) 

 -3,5 +1,7 

 

  2020г. 
Янв-июль  

2021г. 

+/- % г/г +/- % г/г 

4.  Индекс промышленного производства  -1,7 +4,4 

5.  Продукция сельского хозяйства  +1,5 +0,4 

6.  Строительство (объем СМР в сопоставимых ценах) +0,1 +7,1 

7.  Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м. -1,9 н/д 

8.        - жилых помещений +32,5 +30,1 

9.        - нежилых помещений, в том числе: -5,5 н/д 

10.  Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд пасс-км -38,6 +36,0 

11.  Грузооборот транспорта, млрд т-км -4,9 +5,7 

12.                        в том числе, железнодорожного транспорта -2,2 +5,0 

13.                                              трубопроводного -8,0 +6,5 

14.                                              автомобильного -1,4 +6,4 

15.  Оборот розничной торговли, млрд рублей  -4,1 +9,3 

16.  Объем платных услуг населению, млрд рублей -17,3 +19,4 

17.  Оборот общественного питания, млрд рублей -20,7 +30,8 

18.  Внешнеторговый оборот 
(январь-июнь 2021, млрд.долл.США) 

-15,3 +29,8 

19.                        в том числе: экспорт товаров -21,0 +30,6 

20.                                              импорт товаров -5,8 +28,6 

21.  Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за 
январь-июнь 2021, руб.: 

  

22.                                    -  номинальная +6,0 +9,4 

23.                                    -  реальная (учитывает инфляцию) +2,5 +3,4 

24.  Ключевая ставка с 11.09.2021г., % +4,25 +6,75 

25.  Инфляция на конец августа 2021 года (г/г) +5,7 +6,7 

(в текущих ценах) 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-07-2021.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-07-2021.pdf


   2020/2019, 
% 

2021/2020, 
% 

26.  Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 
предпринимательства, кредитных организаций, государственных 
(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 
действующих ценах за январь-июнь 2021 г. 

-29,6 +2,6р 

27.  Кредиторская задолженность на 01.07 +2,4 +23,9 

28.  Депозиты и прочие привлечённые банками средства юридических лиц, на 
01.07 

+0,3 +22,0 

29.  Средства (вклады, депозиты) физических лиц, привлечённые банками, на 
01.07 

+9,2 +3,4 

30.  Кредиты и прочие размещённые средства, предоставленные организациям 
на 01.07 

+4,5 +15,4 

31.  Кредиты физическим лицам на 01.07 +4,9 +23,8 

32.        - задолженность по ипотечным жил. кредитам, трлн. руб. +16,7 +29,0 

33.        - средневзвешенная ставка 8,7% 7,3% 

34.        - просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей 
задолженности по ипотечным кредитам 

1% (0,7%) 

35.  Исполнение консолидированного бюджета РФ за январь-июнь 
      - доходы +1,8 +20,8 

36.        - расходы +13,2  +7,8 

37.        - профицит, млрд. руб. -4297,3 1408,0 

38.  Международные резервы, млрд. долл. США +15,4 +4,9 

39.  Фонд национального благосостояния, трлн. руб. 13,5 +5,7 

 
Положение России в мире 

Россия обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую страну мира и самыми 
крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Страна лидирует среди всех стран мира 
по количеству разведанных запасов природного газа и древесины, занимает второе место в мире по запасам 
угля, третье - по месторождениям золота, второе - по редкоземельным минералам. Развивается 
энергетическая система, увеличиваются экспортные и транзитные возможности страны: построены 
газопроводы «Турецкий поток» через Турцию в Европу и «Сила Сибири» в КНР, достроен газопровод в Европу 
через Германию «Северный поток - 2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2», интенсивно развивается 
Северный морской путь и система комплексов СПГ. Даже с учётом сложных климатических условий страны 
это даёт огромные возможности экономического развития страны. 

Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему (электростанции и 
месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую 
тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший 
научный потенциал, одну из самых лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, 
системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан. В результате, сегодня Россия, как 
правопреемница СССР, играет ведущую военно-политическую роль в мире, являясь одним из пяти постоянных 
членов Совета безопасности ООН (наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией) и имея второй в 
мире по мощности, после США, военный потенциал.  

Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической выгоде, сложившиеся в 
стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого капиталистического 
общества (значительное социальное расслоение, коррупция), легли в основу стимулирования труда, 
свободного ценообразования, предпринимательской активности, рыночной конкуренции, развития отраслей, 
направленных на удовлетворение потребительского спроса, создание товарного многообразия. Свободный 
рынок сбалансировал спрос и предложение как по продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции 
производственного назначения. Рыночные принципы заставляют частные и государственные предприятия 
работать самостоятельно, прибыльно и конкурентно, освобождая экономику (и во многом - государство) от 
убыточных и неэффективных предприятий. Рыночные условия при условии государственного регулирования 
ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту качества и 
конкурентоспособности товаров. 

В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" планируется улучшение 
жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного строительства до 120 
млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение качества дорожной сети. 

Острую фазу коронавирусной пандемии COVID-19 мир прошёл в 2020 году и в настоящее время мировая 
экономика восстанавливается, рост ВВП за первые три месяца 2021 года составил: США +6,4%,  КНР - +8,4%, 
Германия - +3,6%, Великобритания - +5,3%, Япония - +3,3%, Россия – +3,8%. Растёт спрос на нефть, сталь, 
алюминий, медь и другое сырье, растут биржевые индексы и курсы акций котирующихся на рынке компаний.   

Выводы и перспективы российской экономики 
Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, высокообразованным 

населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, передовой наукой и мощной 
обороной. 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были положительные, 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два мировых кризиса 2009 и 2020 гг., 
ежегодный прирост составил +4,6%.  

https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/nationalwealthfund/statistics/?id_65=27068-obem_fonda_natsionalnogo_blagosostoyaniya
https://www.imf.org/en/Countries/USA
https://www.imf.org/en/Countries/CHN
https://www.imf.org/en/Countries/DEU
https://www.imf.org/en/Countries/GBR
https://www.imf.org/en/Countries/JPN
https://www.imf.org/en/Countries/RUS


2020 год прошёл под негативным влиянием на мировую экономику коронавирусной пандемии: остановились 
многие производства, торговля, общепит, туризм, авиаперевозки, снизились доходы, упал спрос, сократились 
сделки, возросла безработица. Пандемия в условиях глобализации оказала мощное влияние на перспективы 
изменения структуры и оптимизации мировой экономики. В сложных пандемических условиях в первой 
половине 2020 года практически все макроэкономические показатели России, как и других стран мира, 
значительно снизились. Однако, Россия организованно и сравнительно спокойно прошла первую и вторую 
волну эпидемии, первой создала вакцину и ведёт массовую вакцинацию, в результате чего 
макроэкономические показатели во второй половине 2020 года постепенно улучшались. Динамика 
экономического роста 2021 года показывает, что большинство годовых показателей превысят допандемийные 
уровни. 

Учитывая политическую и финансовую стабильность, низкий государственный внешний долг (около 4% 
ВВП), значительные золотовалютные резервы, ресурсные возможности и тенденцию улучшения 
макроэкономических показателей, политическую и социально-экономическую обстановку в стране можно 
считать нормальной, располагающей к дальнейшему устойчивому экономическому росту. В этих условиях 
вероятен рост ВВП России в 2021 году до 5-6 процентов в зависимости от степени влияния внешних факторов 
(глобальный экономический кризис, международные конфликты). 

Таким образом, можно констатировать, что Россия – одна из самых влиятельных и политически 
стабильных стран с богатейшими ресурсами и поступательным развитием рыночной экономики, 
интегрированной в мировую систему экономики. Это обуславливает рост финансовых возможностей 
потенциальных покупателей (населения и бизнеса) на рынке недвижимости. Российский рынок 
недвижимости динамично развивается, наблюдается рост спроса и рост объёмов сделок. 

Ситуация и перспективы рынка недвижимости 
Ухудшение состояния экономики и падение доходов в начале 2020 года повлекло некоторую коррекцию 

цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия государством мер поддержки населения и 
бизнеса (ипотечные программы) спрос сохранился и даже резко возрос с осени 2020 года. Это позволило 
спасти от массового банкротства строительный сектор экономики: строительные компании, а также 
предприятия по производству и реализации стройматериалов и комплектующих, другие организации, 
предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование, инфраструктуру рынка недвижимости. 
А в конце 2020 года, в 2021 году отмечен рост практически всех показателей рынка. 

По данным Росреестра за шесть месяцев 2021 года: 
- всего: 

 
- ипотечных сделок зарегистрировано 1,8 млн. (+41,5% г/г). Больше всего ипотек зарегистрировано в 

Московской области (157 тыс.), Москве (122 тыс.), Краснодарском крае (108,4 тыс.), Санкт-Петербурге (93,4 
тыс.) и Республике Татарстан (58,2 тыс.). 

- договоров долевого участия зарегистрировано 422,5 тыс. (+51% г/г). Самыми активными регионами 
стали Москва (68,3 тыс.), Московская область (60,6 тыс.), Санкт-Петербург (37,8 тыс.) и Краснодарский край 
(23,8 тыс.).  

- на вторичном рынке зарегистрировано 1,9 млн. сделок (+35,7% г/г). Здесь сделки чаще всего заключали 
в Краснодарском крае (113,8 тыс.), Московской области (97,3 тыс.), Москве (79,8 тыс.) и Свердловской области 
(73,0 тыс.). 

Тенденции на рынке недвижимости 
1. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 

государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту собственности, комплексное развитие 
территорий с помощью федеральных программ, стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно 
ведут к восстановлению экономики, привлекают новые инвестиции и ведут к росту доходов и росту спроса. 
Сегодня российский рынок недвижимости динамично развивается, растёт спрос, растут объёмы сделок. 

2. Жильё, склады, недвижимость сферы услуг и торговли, производственные цеха, коммунальные и другие 
вспомогательные здания, а также инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут 
нужны человеку всегда, независимо от эпидемий и международных конфликтов. При этом требования к 
качеству, нормам площади и функциональным свойствам зданий постоянно повышаются.  

3. По мере становления экономики нового уклада и с учётом последствий пандемии ещё более 
востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с 
возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

4. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие 
перспективы развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, что 
повлечёт развитие отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, 
пляжи и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис и пр.). 

5. В 2020 году в условиях тенденции к высокой девальвации рубля, и особенно, после весенней волны 
пандемии, спрос и цены на недвижимость начали расти, что было оправдано: 

https://rosreestr.gov.ru/site/press/news/rosreestr-za-i-polugodie-2021-goda-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-vyroslo-na-51/


- отложенным в весенний период спросом,  
- снижением объёмов строительства и производства стройматериалов, 
- необходимостью сохранения накопленных денежных средств и защиты их от обесценивания, 
- предоставленной государством возможностью воспользоваться новыми льготами по ипотеке. 

Это оказало настолько сильное влияние на рынок недвижимости (и других дорогостоящих товаров), что с 
осени цены не только стабилизировались, но и начали бурно расти. Вместе с тем, этот рост не был 
обоснован экономически (стабильным ростом экономики и доходов), а обусловлен опасением 
покупателей ещё более высоких цен в будущем. Люди, учитывая уверенно ползущую в течение последних 
нескольких лет девальвацию рубля, берут кредиты, оформляют ипотеку, невзирая при этом на отсутствие 
роста доходов и неопределённость последствий пандемии для экономики. Необоснованно высокие цены 
недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к 
закредитованности и массовой неплатёжеспособности заёмщиков, с другой – к необеспеченному 
кредитованию, банковской неустойчивости. 
С целью сдерживания инфляции Банк России повысил ключевую ставку до 6,75%, объясняя это: 
«…устойчивый рост внутреннего спроса опережает возможности расширения производства 
по широкому кругу отраслей. На этом фоне предприятиям легче переносить в цены возросшие 
издержки, в том числе связанные с ростом на мировых товарных рынках. Инфляционные ожидания 
населения уже более полугода находятся вблизи максимальных значений за последние четыре года. 
Ценовые ожидания предприятий остаются вблизи многолетних максимумов».  

6. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: 
имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость в перспективной, плотной 
городской застройке (земельные участки, одно- и двухкомнатные квартиры («первичку» и качественную 
«вторичку»), индивидуальные дома со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость небольших 
площадей, учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности недвижимости - 
местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и 
стабильными доходами, гарантирующими их возвратность. 

Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые объекты с 
целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления и расширения перспективного 
бизнеса.  
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