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Исследуя конкурентные особенности между объектами жилой недвижимо-

сти, следует обратить внимание на то, что рыночная цена может в значительной 

степени отличаться от рыночной стоимости жилого объекта, особенно в то вре-

мя, когда отсутствуют четкие критерии определения равновесия рынка жилой 

недвижимости. К примеру, на рыночную цену оказывает прямое воздействие: 

развитие и дальнейшая доступность ипотечного кредитования на рынке жилой 

недвижимости; тарифы налогообложения или вообще налоговое регулирование 

в отношении определенного жилого объекта; отсутствие со стороны продавца 

достаточного количества времени для выявления рыночной реакции на те или 

иные общественные события [2]. 

Если же рассматривать жилую недвижимость как инвестиционный проект – 

инструмент генерирования дохода, то следует сразу отметить , что инвестиция 

любых объемов имеет цель самовоспроизводства с последующим ее приростом 

и является долгосрочной. Известно, что влияние разного рода качественных 

признаков и характеристик жилой недвижимости на ее конкурентную способ-

ность достаточно широк. В связи с чем четкая детализация весомых факторов 

является весьма важной [1, 2]. Предлагаем исследовать ряд факторов, оказыва-

ющих непосредственное влияние на рыночные позиции объектов жилой не-

движимости и их конкурентную способность, а именно: 

- фактор стоимости. В оценку объекта жилой недвижимости заложена, 

прежде всего, стоимость имущественных прав на него; 

- фактор влияния. Жилая недвижимость, как и любой другой ее тип, под-

вержена влиянию таких рыночных факторов, как спрос и предложение. Ведь, в 

случае, когда уровень предложения существенно проседает относительно пока-

зателей спроса на рынке, стоимость жилых объектов демонстрирует свой рост; 

- фактор возможных изменений. Различные социальные и экономические 

условия имеют склонность к изменениям, и соответственно любая форма соб-

ственности испытывает на себе указанные изменения; 

- фактор замещения. Особое значение для покупателя играет ценность кон-

кретно взятого объекта жилой недвижимости, которое определяется путем со-

поставления с похожим по характеристикам и особенностям неподвижным 

объектом; 

- фактор эффективности использования. С целью определения наиболее 
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эффективного функционального назначения по применению того или иного 

жилого объекта с целью достижения высокого уровня его рентабельности осу-

ществляется сравнение имеющегося объекта недвижимости с его аналогами; 

- фактор изменения производительности. Улучшение технических и экс-

плуатационных характеристик жилых объектов с целью поднятия уровня их 

материальной отдачи и рыночной стоимости; 

- фактор материальных вложений. Улучшение технических и эксплуата-

ционных характеристик жилых объектов, как правило, приводит к увеличению 

их рыночной стоимости; 

- фактор рыночной конкуренции. Данный фактор является фундаменталь-

ным, так как характеризует интенсивность экономических сил, оказывающих 

влияние на баланс спроса и предложения на рынке; 

- фактор соответствия. Влияние данного фактора можно наблюдаться в 

отдельных районах жилой застройки, где подавляющее большинство зданий 

одного стилистически-технического типа формирует "условный стандарт" 

окружения; 

- фактор регрессии. Данный фактор проявляется в том, что дешёвые и бо-

лее стоимостные жилые объекты, расположенные в пределах одной местности 

(района), оцениваются на идентичных принципах (дорогие объекты – дешевеют 

в связи с соседством классом ниже жилых зданий); 

- фактор ожидания. Данный фактор отражается в "ожидании" со стороны 

инвесторов в течение определенного отрезка времени для увеличение рыноч-

ной цены на жилые объекты, в которые инвестированы средства (ожидание ро-

ста цен и спроса на рынке); 

- фактор территориального различия. Нахождение определенного объекта 

жилой недвижимости в отдельной области характеризуется набором отдельных 

характеристик, которые оказывают непосредственное влияние на стоимость 

жилья; 

- фактор влияния окружения на формирование стоимости. Известно, что 

рыночная цена на объекты жилой недвижимости напрямую зависит от местно-

сти, среды и окружения рядом с определенным объектом; 

- фактор полезности. Определяется способностью и уровнем удовлетворе-

ния жилищных потребностей населения в процессе практического использова-

ния жилого объекта; 

- фактор дефицита. Определяется фактом наличия малого количества 

предложения жилых объектов на определенном региональном или локальном 

рынках; 

- фактор предложения. Определяется фактом наличия большого количе-

ства предложения жилых объектов на определенном региональном или локаль-

ном рынках. 

Резюмируя вышеизложенное, можно утверждать, что фактор – определен-

ное обстоятельство или условие, в результате воздействия которого, изменяется 

широкий ряд рыночных процессов, а также границ, что его охватывают. Что же 

касается понятия конкурентной способности жилых объектов, можно утвер-

ждать, что факторы, которые на нее влияют – это в определенном роде движу-
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щая сила, в результате воздействия которой изменяются возможности объектов 

жилой недвижимости конкурировать друг с другом в рамках региональных (ло-

кальных) рынков жилой недвижимости. 
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