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

Обязательными условиями для стабильного функционирования и развития рынка недвижимости являются:  
1. Политическая и экономическая устойчивость, положительная динамика развития страны и 

региона местоположения, 
2. Максимально широкое и открытое (по характеристикам и цене) предложение объектов 

недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и индивидуальных домов, 
разных по местоположению и площади, количеству комнат и уровню комфорта), 

3. Постоянство доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей (населения и 
бизнеса). 

Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, поэтому «ассортимент» и 
качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от уровня развития и состояния 
региональной экономики, перспектив развития региона, состояния строительной отрасли и местной 
промышленности стройматериалов, которые, в свою очередь, основаны на прочности и стабильности 
государства, на благоприятных условиях развития предпринимательства, а также обусловлены общим 
состоянием экономики и финансов страны, состоянием государственного бюджета, исполнением 
федеральных целевых программ, определяющих направления, структуру и темпы развития страны и каждого 
из регионов. 

С целью определения рыночной привлекательности, востребованности и перспективы объектов 
недвижимости необходим анализ геополитического и общеэкономического положения России в мире, а также 
уровня и тенденций социально-экономического развития региона местонахождения объектов.  

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития, изучаются основные 
внешние и внутренние политические и экономические события, прямо или косвенно влияющие на поведение 
участников рынка, на доходы и накопления населения, макроэкономические и региональные показатели и их 
динамика, состояние финансово-кредитной системы, структурные изменения экономики и инвестиционные 
условия. 

Положение России в мире 
Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется следующими 

фактами и событиями: 
1. Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, граничит по суше с 14 

государствами и омывается водами тринадцати морей мирового океана, имея транспортные выходы в 
любую страну мира. Россия обладает самой большой территорией 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. Это даёт огромные возможности 
экономического развития и роста благосостояния российского народа. 

2. 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 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 основных членов Совета безопасности ООН (наряду с Индией, Китаем, США и Францией) и имея 
второй в мире по мощности, после США, военный потенциал. 

3. Отношения частной собственности и стремление частного лица к прибыли, сложившиеся в стране в 
последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для любого капиталистического 
общества (коррупция, социальное расслоение), легли в основу стимулирования труда, свободного 
рыночного ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий с 
целью удовлетворения потребительского спроса, создания товарного многообразия, повышения качества 
и потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно эффективна на потребительском 
рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми 
различными свойствами. Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в производстве 
и обмене объектами и товарами, имеющими оборонное значение, а также предназначенными для 
экономической безопасности и стабильности страны. 

Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и 
органы государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется по мере 
развития рынка и развития общественных отношений. 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 наряду с государственным 
регулированием ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту 
качества и конкурентоспособности товаров. 

4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением экономики (после её падения в 90-х годах 
двадцатого века) развивались международная кооперация и специализация России, как крупнейшего 
мирового экспортёра энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, 
продукции оборонной промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой 
сельскохозяйственной продукции. Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 
млрд.долл. США на 31.12.1999 до 592,4 млрд.долл. США на 25.12.2020 года). Госбюджет стал 



профицитным, что позволило сбалансировать бюджетную сферу, принимать и исполнять социальные 
программы и перспективные программы инфраструктурного развития страны, укрепить 
обороноспособность. В этот период в страну импортируются современные средства производства 
(оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные средства, строительные и 
сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары потребления широкого ассортимента. 
Построены новые высокотехнологичные производства, в том числе с участием международных 
корпораций. Всё это позволило удовлетворить внутренний спрос в высококачественной производственной 
и бытовой продукции лучших мировых производителей, потребительских товарах лучших мировых 
брэндов. 

 Укрепление государственных структур и экономические успехи в первом десятилетии 21 века 
позволили вести самостоятельную внешнюю и внутреннюю политику в интересах страны и российского 
народа, что было встречено США как стремление подорвать их мировое экономическое и политическое 
лидерство, сложившееся с 90-х годов прошедшего столетия после распада СССР. США, оказывая 
давление на страны Евросоюза, стали всеми способами противодействовать экономическому развитию 
России. Любое проявление Россией самостоятельности, независимости и взаимовыгодного 
сотрудничества с развитыми странами встречается экономическими санкциями и ограничениями со 
стороны стран Запада. Более того, сразу после распада СССР в 1991 году, вокруг границ России 
Соединенными Штатами начал создаваться пояс политической напряженности и конфликтов (страны 
Прибалтики, Грузия, Украина, Белоруссия, Армения, страны Средней Азии), что заставляет Россию 
укреплять свою обороноспособность.  

5. В конце 2019 года человечество столкнулось с новой, ранее неизученной смертельно опасной вирусной 
инфекцией COVID-19. Быстрое распространение эпидемии по всему миру потребовало от всех стран 
введения строгих карантинных мер, была остановлена работа многих предприятий и организаций. В 
результате, в первой половине 2020 года падение ВВП разных стран составило от 5 до 20%. Влияние 
весенней 2020 года волны пандемии сократило спрос на товары и обрушило мировые рынки. Обострились 
как международные, так и внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональная 
вражда, социальное и имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Резкий рост 
безработицы, банкротства бизнеса и домохозяйств, взаимные неплатежи привели к социальной 
напряжённости по всему миру. После летнего спада пандемии, начиная с осени, и особенно, зимой, 
распространение инфекции вновь обострилось по всему миру. Появляются новые опасные штаммы 
короновируса. 
    В этих условиях Россия одна из первых разработала, испытала и зарегистрировала наиболее 
безопасные и эффективные вакцины от COVID-19, а в настоящее время начала повсеместную 
вакцинацию населения. Это снизит риски массовых потерь жизни людей, а также значительного падения 
российской экономики. Вакцину также закупили ряд других стран.  

6. Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период до 2030 года: 
- сохранение населения, здоровье и благополучие людей; 
- возможности для самореализации и развития талантов; 
- комфортная и безопасная среда для жизни; 
- достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство; 
- цифровая трансформация. 

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 не 
менее чем до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное улучшение 
качества дорожной сети. Это поддержит население, бизнес и экономику. 

7. Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были положительные, 
среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%. При этом, на динамику развития прямо влияют внешние 
факторы: в 2009 году в условиях мирового финансового кризиса, начавшегося с США, ВВП России 
снизился на -7,8%, по итогам 2015 года, года обрушения мировых цен на нефть с 110 до 25 долл. 
США/барр, снижение составило -2%, в другие 18 лет стабильного роста мировой экономики ВВП России 
росло в среднем на +4,6% ежегодно.  

Основные экономические показатели России 2020 года 
 (в сопоставимых ценах, предварительная оценка - данные периодически уточняются) 

№  Январь-сентябрь 2020 г. 

млрд.руб. +/- % г/г 

1 Валовой внутренний продукт 76547,2 -3,4 

2 Инвестиции в основной капитал * 11920,6  -4,1 

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

 -4,3 

*  По результатам обследования инвестиционной активности 23,1 тыс. организаций 10.10.2020г., инвестиционную деятельность осуществляли 95% 
организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, и 46% - малых предприятий (без микропредприятий). Более 80% руководителей 
организаций оценили экономическое положение своего бизнеса в 2020 году как "благоприятную" и "удовлетворительную". Около 50% респондентов отмечают, 
что экономическая ситуация в организации в 2021г. сохранится без изменений, 42% - предполагают ее улучшение, 7% - ожидают ухудшения экономического 
положения. 

  Январь-ноябрь 2020г. 

млрд.руб +/- % г/г 

4 Индекс промышленного производства   -3,0 

5 Продукция сельского хозяйства  5693,9 +1,5 

6 Строительство (объем СМР в действующих ценах) 8207,8 -0,3 



7 Объём заключенных договоров строительного подряда и прочих заказов 
(контрактов), млрд рублей 

626,9 +36,6 

8 Введено в эксплуатацию общей площади жилых пом., млн. кв.м. 64,4 +1,4 

9                                                           нежилых помещений  - 

10 Грузооборот транспорта, млрд т-км 4908,5 -5,4 

11                       в том числе, железнодорожного транспорта 2318,2 -2,7 

12                                             трубопроводного 2248,2 -8,2 

                                             автомобильного 239,0 -4,7 

13 Оборот розничной торговли, млрд рублей  30007,4 -4,1 

14 Объем платных услуг населению, млрд рублей 7914,7  -17,7 

15 Оборот общественного питания, млрд рублей 1214,0 -20,6 

16 Внешнеторговый оборот (январь-октябрь 2020, млрд.долл.США) 458143 -16,9 

17                       в том числе: экспорт товаров 266042 -22,7 

18                                             импорт товаров 192101 -7,2 

 Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций 
за январь-октябрь 2020, руб.: 

  

19                                     номинальная 49539 +5,6 

20                                     реальная (учитывает инфляцию)  +2,4 

21 Ключевая ставка с 27.07.2020г., % 4,25%  

22 Инфляция по итогам декабря 2020 года (г/г)  +4,9 

(в текущих ценах) 

23 Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 
предпринимательства, кредитных организаций, государственных 
(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 
действующих ценах за январь-октябрь 2020г., млрд. руб. 

8425,2 -38,2 

24 Доля убыточных организаций (январь-октябрь 2020) 32,1 %  

25 

Просроченная кредиторская задолженность на конец октября 2020 г. 

4308,9 

(7,2% от 
общей 

кред.задол
ж) 

+8,8 

26 Кредиты и прочие размещенные средства, предоставленные организациям на 
01.12.2020 г., трлн. руб. 

45,11 +16,2 

27 Кредиты физическим лицам на 01.12.2020 г., трлн. руб. 19,79 +14,7 

28 Исполнение консолидированного бюджета РФ январь-октябрь 2020г., млрд 
руб.                                                                                                                                                                     
- доходы 30311,3 -5,8 

29 - расходы 31894,1  +15,1 

30 Золотовалютные резервы на 25.12.2020 592,4 +7,7 

 
Выводы и перспективы российской экономики 

Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, высокообразованным 
населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, мощной обороной. 

2020 год прошел под разрушающим влиянием на мировую экономику 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. С одной стороны, происходит изменение логистики 
и транспортных коммуникаций, роботизация производства, автоматизация систем связи и информационного 
пространства; новыми явлениями становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение блокчейн-технологий 
и цифровой валюты. С другой – мы видим ломку существующей структуры экономики со всеми негативными 
последствиями (остановка бизнеса, лавинный рост задолженности и банкротства, падение доходов 
населения).  

Необходимо также отметить, что экономическая нестабильность в мире (и в нашей стране) нарастает на 
фоне мировых политических процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового лидерства и 
роста влияния других экономических, политических и финансовых центров мира (Китай, Россия, Индия, 
Турция, другие). Нарастание общей международной напряжённости и внутриполитических конфликтов на 
фоне мирового экономического кризиса и кризиса национальных экономик свидетельствует о высокой 
вероятности грядущего передела мира и сфер влияния.  

В таких условиях практически все макроэкономические показатели России значительно снизились. Однако, 
страна организованно и сравнительно спокойно прошла первую и встретила вторую волну эпидемии, что 
подтверждается относительно низкой смертностью от вируса, первой создала вакцину и уже начала массовую 
вакцинацию. Снижение годового ВВП России за 9 месяцев 2020 года составило -3,4%, что значительно лучше 
других европейских стран и стран G20 (кроме Китая). Это достигнуто благодаря своевременным карантинным 
мерам государства и мерам поддержки населения и бизнеса. Кроме того, в экономике России сравнительно 
меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, общепит и др.), в наибольшей степени 
пострадавших от ограничений. В настоящее время усилия государства направлены на комплексную поддержку 
населения, финансовой системы и бизнеса: компенсация потерь населения и бизнеса, поддержание спроса, 

http://www.cbr.ru/StaticHtml/File/112957/Consultation_Paper_201013.pdf


ипотечное кредитование, импортозамещение, снижение зависимости госбюджета от экспорта сырья и 
энергоресурсов в условиях падения мирового спроса на них. 

 

Перспективы рынка недвижимости 
1. Ухудшение состояния экономики и падение доходов повлекло в начале 2020 года некоторую коррекцию 

цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия государством мер поддержки населения и 
бизнеса спрос сохранился и даже резко возрос с осени 2020 года. Это позволило спасти от массового 
банкротства строительные компании, а также предприятия по производству и реализации 
стройматериалов и комплектующих, другие организации, предоставляющие транспорт, строительные 
машины и оборудование.  

2. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 
государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту собственности, стабильность и 
умеренные налоги на бизнес, неизбежно приведут к восстановлению экономики и привлекут новые 
инвестиции. При условии отсутствия новых внешних рисков в 2021 году вероятен рост ВВП до 4-5%. 
Общеэкономический рост повлечёт за собой рост доходов, что обусловит обоснованный рост рынка 
недвижимости до нового уровня.  

3. Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогательные здания, а 
также инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, 
независимо от эпидемий и даже войн. При этом требования к качеству, нормам площади и 
функциональным свойствам зданий постоянно повышаются.  

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

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

6. 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: 

- отложенным в весенний период спросом,  
- 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 другие дорогостоящие товары), что с 
осени цены не только стабилизировались, но и начали бурно расти. Особенно был ощутим ажиотажный 
рост цен жилья в развитых городах.  
     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 неопределенность последствий пандемии для 
экономики. Необоснованно высокие цены недвижимости и установившийся тренд роста могут привести, с 
одной стороны, к закредитованности и массовой неплатежеспособности заемщиков, с другой – к 
необеспеченному кредитованию, банковской неустойчивости и рискам социальной нестабильности, так 
как из-за внешних факторов и ситуации с коронавирусом сегодня нет абсолютной гарантии стабильного 
экономического роста.  

7. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: 
имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость (одно-, двухкомнатные 
квартиры (новые и «вторичку»), коммерческую недвижимость небольших площадей с перспективным 
местоположением), а ипотеку может позволить себе только покупатель с высокими и стабильными 
доходами, гарантирующими возврат кредита. 
Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые объекты с 
целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления перспективного бизнеса, 
подготовки к окончанию кризисных времён и к будущему росту рынков.  
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