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А
íàëèç ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ âèäîì íåçà-
âèñèìîé äåÿòåëüíîñòè, îñíîâíîé öåëüþ êîòîðîãî
ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå äîñòîâåðíîé è îáúåêòèâíîé

èíôîðìàöèåé òåõ ñóáúåêòîâ, êîòîðûå ïðèíèìàþò ðåøå-
íèå èëè ó÷àñòâóþò â ïðèíÿòèè ðåøåíèé, ñâÿçàííûõ ñ äåÿ-
òåëüíîñòÿìè ïðèñóòñòâóþùèõ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè
[2]. Äëÿ ïîíèìàíèÿ ïîëíîé ñèòóàöèè, êîòîðàÿ öàðèò íà
ðûíêå íåäâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Àðìåíèÿ è âûÿâëåíèÿ
ñóùåñòâóþùèõ îñíîâíûõ ïðîáëåì àíàëèçà ðûíêà, ñ ïî-
ìîùüþ ñîîòâåòñòâóþùèõ ìåòîäîâ, â äàííîé ðàáîòå áûë
âûïîëíåí àíàëèç ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÐÀ íà÷èíàÿ ñ
2008 ãîäà, à äëÿ áîëåå òùàòåëüíîãî àíàëèçà áûë âûáðàí
ðûíîê íåäâèæèìîñòè ñòîëèöû ðåñïóáëèêè, ãîðîäà Åðåâà-
íà. Âûáîð ãîðîäà Åðåâàíà îáîñíîâàí òåì ôàêòîì, ÷òî ïî
äàííûì 2014 ãîäà áîëåå ÷åì 35% ïîñòîÿííîãî íàñåëå-
íèÿ (÷òî ñîñòàâëÿåò 1,063 ìëí ÷åëîâåê èç 3,012 ìëí)
æèâåò â ãîðîäå Åðåâàí [12]. Òàêîå ÷èñëî íàñåëåíèÿ ìî-
æåò ñ ë¸ãêîñòüþ ïîâëèÿòü íà àêòèâíîñòü ðûíêà è êðîìå
òîãî, êàê ïðèíÿòî â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ, îñíîâíûå ýêî-
íîìè÷åñêèå ïðîöåññû ïðîèñõîäÿò èìåííî â ñòîëèöå
ñòðàíû. Èññëåäîâàíèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè ïîêàçûâàþò,
÷òî â ðåñïóáëèêå çíà÷èòåëüíîå âëèÿíèå íà àêòèâíîñòü

ïðîöåññà ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà íåäâèæèìîñòè ïðîäîë-
æàþò èìåòü òàêèå ïðîöåññû êàê:

◆ ïëàíèðîâàíèå è ðåàëèçàöèÿ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ
è èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ,

◆ ñîâåðøåíñòâîâàíèå çàêîíîäàòåëüíîé áàçû;
◆ ñîêðàùåíèÿ ñðîêîâ óñëóã âûïîëíåíèÿ ñäåëîê;
◆ óïðîùåíèå äîêóìåíòîâ ðåãèñòðàöèè è àäìèíèñò-

ðàòèâíûõ ïðîöåäóð;
◆ ïðèíÿòèå íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ àêòîâ, âûòåêà-

þùèõ èç çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÀ;
◆ ëåãàëèçàöèÿ íåçàêîííûõ è ïðîèçâîëüíûõ ïî-

ñòðîåê;
◆ âûïîëíåíèå ïðîöåññà ëèöåíçèðîâàíèÿ ó÷àñòíè-

êîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè (ðèýëòîðû, îöåíùèêè îáúåêòîâ
íåäâèæèìîñòè è ó÷àñòíèêè, çàíèìàþùèåñÿ òîïîãðàôè-
÷åñêèìè ñú¸ìêàìè è çåìëåóñòðîèòåëüíûìè ðàáîòàìè).

Ïîñëå ýêîíîìè÷åñêèõ ðåôîðì ðûíîê íåäâèæèìîñòè
íà÷èíàåò ïîñòåïåííî ðàçâèâàòüñÿ. Íà÷èíàÿ ñ 2008 ãîäà
÷èñëî ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè, ò.å. êîëè÷åñòâî ãî-
ñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ, âûòåêàþùèõ èç ñäåëîê
ñ íåäâèæèìîñòüþ ðàñò¸ò. Â 2008 ãîäó ïî ñðàâíåíèþ ñ
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Àííîòàöèÿ
Ðàññìîòðåíû îñíîâíûå ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà àêòèâíîñòü ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Àðìåíèÿ (ÐÀ). Ñäåëàí ñðàâíèòåëüíûé àíà-
ëèç ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÐÀ, â ÷àñòíîñòè ãîðîäà Åðåâàí, íà îñíîâå
ïîêàçàòåëåé, çàðåãèñòðèðîâàííûõ â ãîñóäàðñòâåííîì ðååñòðå íåäâè-
æèìîñòè. Â ðåçóëüòàòå èññëåäîâàíèÿ àäìèíèñòðàòèâíûå ðàéîíû ãî-
ðîäà áûëè ðàçäåëåíû ïî öåíîâûì êàòåãîðèÿì, à òàêæå áûëè ðàññìî-
òðåíû îñíîâíûå ïðîöåññû, çàðåãèñòðèðîâàííûå íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè. Âî âðåìÿ ïðîöåññà àíàëèçà áûëè ðàññìîòðåíû ïîêàçàòåëè,
ïðåäîñòàâëåííûå èíñòèòóöèîíàëüíûìè è íåèíñòèòóöèîíàëüíûìè
ó÷àñòíèêàìè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, è íà îñíîâå ýòèõ ïîêàçàòåëåé áû-
ëî îáîñíîâàííî, ÷òî ðûíîê íåäâèæèìîñòè ÐÀ íóæäàåòñÿ â ýôôåêòèâ-
íîé ñèñòåìå àíàëèçà è ñáîðà äàííûõ. Èññëåäîâàíû îñíîâíûå ïðîáëå-
ìû, âëèÿþùèå íà îêîí÷àòåëüíûå ïîêàçàòåëè àíàëèçà ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè.
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2007 ãîäîì, ðîñò êîëè÷åñòâà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè ñîñòàâèë 2,8%, â òîì ÷èñëå â îáëàñòÿõ ðîñò ñîñòàâèë
7,7% (7387 åäèíèö), à â ñòîëèöå Åðåâàí íàîáîðîò áûë
çàìå÷åí ñïàä íà 5,1% èëè íà 3060 åäèíèö [5, ñ. 1]. À â
2009 ãîäó ñïàä áûë çàôèêñèðîâàí íå òîëüêî â ñòîëèöå,
íî è âî âñåé ðåñïóáëèêå, ïî ñðàâíåíèþ ñ 2008 ãîäîì
ñïàä ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ñîñòàâèë 3,1% èëè
4905 åäèíèö, â ÷àñòíîñòè â ãîðîäå Åðåâàí îí ñîñòàâèë
6,0% (3370 åäèíèö), à â îáëàñòÿõ 1,5% (1535 åäèíèö) [6,
ñ. 1]. 

Òàêîé ðåçóëüòàò áûë ñâÿçàí ñ îòðèöàòåëüíûì âëèÿíè-
åì ìèðîâîãî ôèíàíñîâî êðèçèñà. Íà ñëåäóþùèé ãîä ñè-
òóàöèÿ ïîìåíÿëàñü â ëó÷øóþ ñòîðîíó, áûë çàôèêñèðîâàí
êîëè÷åñòâåííûé ðîñò ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè è
íåêîòîðàÿ ñòàáèëèçàöèÿ èçìåíåíèÿ öåí, â ðåçóëüòàòå ÷å-
ãî êîëè÷åñòâî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ, âûòå-
êàþùèõ èç ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ ñîñòàâèëî 173983
åäèíèö. Ïî ñðàâíåíèþ ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì ðîñò áûë íà
12,6% èëè íà 19521 åäèíèö [7, ñ. 2]. Êîëè÷åñòâåííûé
ðîñò ñäåëîê ñ îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè ïðîäîëæèëñÿ è â
êîíå÷íîì èòîãå äîñòèã äî îòìåòêè 191767 åäèíèö, ÷òî íà
10,2% áîëüøå, ÷åì ðåçóëüòàò 2010 ãîäà. Â ãîðîäå Åðå-
âàí â 2011 ãîäó ðîñò ñîñòàâèë 11,8% (6550 åäèíèö), à â
äðóãèõ îáëàñòÿõ Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ 9,5% (11234) [8, ñ.
1]. Â 2012 ãîäó, â ðåçóëüòàòå ïàññèâíîñòè ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè, êîëè÷åñòâåííîå ÷èñëî ñäåëîê ñîêðàòèëîñü íà
7,6% ïî ñðàâíåíèþ 2011 ãîäîì. Íî íå ñìîòðÿ íà òî, ÷òî
â ðåñïóáëèêå áûë çàìå÷åí ñïàä, â ãîðîäå Åðåâàí ðîñò ñî-
îòâåòñòâóþùèõ ïîêàçàòåëåé ïðîäîëæèëñÿ è â 2012 ãîäó
òîæå, èç 173713 åäèíèö ñäåëîê 1033 áûëè çàðåãèñòðè-
ðîâàíû â ãîðîäå Åðåâàí, ÷òî ïðèâåëî ê ðîñòó 1,2%. Â îá-
ëàñòÿõ ñíèæåíèå àêòèâíîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè
ïðèâåëî ê çíà÷èòåëüíîìó ñîêðàùåíèþ ñäåëîê, ñïàä ñî-
ñòàâèë 12,1% èëè íà 15285 åäèíèö ìåíüøå, ÷åì â 2011
ãîäó [9, ñ. 1]. Â äàëüíåéøåì, ïî äàííûì "Ãîñóäàðñòâåííî-
ãî êîìèòåòà êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå
Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ, â 2013 ãîäó êîëè÷åñòâåííîå ÷èñëî

ñäåëîê (190690 åäèíèö) ñäåëàííûõ íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè ñíîâà âûðîñëî íà 16977 åäèíèö èëè íà 9,8% ïî
ñðàâíåíèþ ñ 2012 ãîäîì. Â òîì æå ãîäó è â Åðåâàíå, è â
äðóãèõ îáëàñòÿõ ñòðàíû êîëè÷åñòâî ñäåëîê íà ðûíêå íå-
äâèæèìîñòè çíà÷èòåëüíî âûðîñëî íà 9,3% èëè 5828
åäèíèö â ãîðîäå Åðåâàí è 10,0% èëè 11149 åäèíèö â îá-
ëàñòÿõ ñîîòâåòñòâåííî [10, ñ. 1]. Íà 2014 ãîä ðîñò àêòèâ-
íîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ïðîäîëæèëñÿ è ïî ñðàâíå-
íèþ ñ 2013 ãîäîì îí ñîñòàâèë 12,3% èëè 23478 åäèíèö
èç îáùåãî ÷èñëà 214168, ÷òî ïðåâûøàëî ïîêàçàòåëü,
êîòîðûé áûë ïîñòàâëåí â 2013 ãîäó. Ïî ñðàâíåíèþ ñ
2013 ãîäîì â ñòîëèöå ðîñò ÷èñëà ñäåëîê íà ðûíêå íå-
äâèæèìîñòè äîñòèã äî 5,5% èëè 3788 åäèíèö, à â îáëàñ-
òÿõ 16,1% èëè 19690 åäèíèö.

Åñëè ñîáðàòü âñå âûøåïåðå÷èñëåííûå äàííûå â îäíî
ìåñòî, òî ìû ïîëó÷èì êàðòèíó, êîòîðàÿ ïîêàçàíà â ãðàôè-

êå  1. È êàê ìû âèäèì â ãðàôèêå îáùàÿ òåíäåíöèÿ ðûíêà
íåäâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Àðìåíèÿ èäåò ê ðàçâèòèþ,
íî åñëè ïî ãîñóäàðñòâåííûì äàííûì ñìîòðåòü íà êîëè÷å-
ñòâåííîå ÷èñëî ñäåëîê, ñäåëàííûõ íà ðûíêå íåäâèæèìî-
ñòè, òî áóäåò çàìåòíî, ÷òî ïðîöåíòíûé ðîñò àêòèâíîñòè
ðûíêà ìåæäó ãîäàìè äîâîëüíî ïðèëè÷íûé, íåñìîòðÿ íà
òî, ÷òî íà ïðîòÿæåíèè ïîñëåäíèõ ëåò ðåçêèõ ñêà÷êîâ íå
áûëî. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ íà ðûíêå äåëàåò ðûíîê íåäâèæèìî-
ñòè â Ðåñïóáëèêå Àðìåíèÿ äîâîëüíî ïðèâëåêàòåëüíûì
äëÿ âíåøíèõ è âíóòðåííèõ èíâåñòèöèé.

×òîáû ïîíÿòü íîñèò ëè ðûíîê íåäâèæèìîñòè â Ðåñ-
ïóáëèêå Àðìåíèÿ ñåçîííûé õàðàêòåð, íóæíî ïîñìîòðåòü
êîëè÷åñòâåííîå ÷èñëî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ, âûòåêàþùèõ èç ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ îòäåëüíî
ïî ìåñÿöàì (ãðàôèê  2). Àêòèâíîñòü ðûíêà íà÷èíàåòñÿ ñ
ôåâðàëÿ ìåñÿöà è ïðîäîëæàåòñÿ äî êîíöà âåñíû, íîâàÿ
âîëíà àêòèâíîñòè çàìåòíà â èþíå ìåñÿöå, ïîñëå ÷åãî êî-
ëè÷åñòâåííîå ÷èñëî ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè ïî-
ñòåïåííî íà÷èíàåò ïàäàòü äî ñåíòÿáðÿ.
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График 1. Количественное сравнение государственной регистрации прав,
вытекающих из сделок с недвижимостью в Республике Армения с 2008 по 2014 год.
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Ñàìûì ðåçóëüòàòèâíûì ìåñÿöåì ÿâëÿåòñÿ äåêàáðü âî
âðåìÿ êîòîðîãî ïðîèñõîäèò ñàìîå áîëüøîå êîëè÷åñòâî
ñäåëîê íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè. Åñëè ðàññ÷èòàòü ñðåäíåå
àðèôìåòè÷åñêîå, òî ïîëó÷èì, ÷òî â ñðåäíåì 9,9% èëè
17687 åäèíèö ñäåëîê ïðèõîäÿò íà äåêàáðü ìåñÿö. Â öå-
ëîì 

ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ðûíîê íåäâèæèìîñòè â Ðå-
ñïóáëèêå Àðìåíèÿ ÷àñòè÷íî íîñèò ñåçîííûé õàðàêòåð.
Ðàñïðåäåëåíèå êîëè÷åñòâà ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ â
ïðîöåíòíîì âèäå â äðóãèõ îáëàñòÿõ ñòðàíû, èñïîëíÿåòñÿ
ñëåäóþùèì îáðàçîì: Êîòàéê 13,9%; Àðìàâèð 9,3%; Àðà-
ðàò 8,3%; Ëîðè 6,7%; Ãåõàðêóíèê 6,5%; Àðàãàöîòí 6,0%;
Øèðàê 5,7%; Ñþíèê 4,4%; Òàâóø 3,8%; Âàéîòñ äçîð
1,8%.

Ïî âèäàì ñäåëîê ê îò÷óæäåíèþ ïðèõîäÿò 24,4% èç êî-
ëè÷åñòâà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ, âûòåêàþ-
ùèõ èç ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ. Èç äðóãèõ âèäîâ ñäåëîê
39,2% ñîñòàâëÿåò äðóãèå ãîñóäàðñòâåííûå ðåãèñòðàöèè,
11,2% çàëîã, 10,5% ïðèîðèòåòíàÿ ðåãèñòðàöèÿ, 10,2%
íàñëåäèå è 3,9% ñäåëêè, çàðåãèñòðèðîâàííûå êàê àðåí-
äû. Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî 40,8% ñäåëîê ñ îò÷óæäåíèÿìè
áûëè çàðåãèñòðèðîâàíû â ãîðîäå Åðåâàí, à 38,8% èç îá-
ùåãî êîëè÷åñòâà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, êîòîðûå ñòàëè
îáúåêòàìè ñäåëîê, çàðåãèñòðèðîâàííûõ êàê îò÷óæäåíèå,
ñòàëè êâàðòèðû ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèé. Ñðàâíè-
âàÿ ðåçóëüòàòû ñäåëîê êóïëè è ïðîäàæè íà ðûíêå íåäâè-
æèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèè, ñâÿçàííûå ñ îáúåêòàìè
ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèé 2014 ãîäà ñ 2013 ãîäîì
ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî êîëè÷åñòâî ýòèõ ñàìûõ ñäåëîê âûðîñëî
íà 13,3%. Â ðåçóëüòàòå àíàëèçà öåí, âûòåêàþùèõ èç ñäå-

ëîê ñ îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ
çäàíèé è öåí, ïðåäëîæåííûõ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè â
àäìèíèñòðàòèâíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà Åðåâàí, ñôîðìèðîâà-
ëèñü ñðåäíèå ðûíî÷íûå öåíû êâàðòèð â ìíîãîêâàðòèðíûõ
æèëûõ çäàíèÿõ, ðàññ÷èòàííûå íà ïåðèìåòð 1ì2. Èòîãè
àíàëèçà ïîêàçàíû â "òàáëèöå  1".

Â ñîîòâåòñòâèè ñ äàííûìè "Ðàáî÷åé ãðóïïû ïîñòîÿí-
íîãî ñîâåòà ïî ôèíàíñîâî-êðåäèòíûì è áþäæåòíûì âî-
ïðîñàì Íàðîäíîãî Ñîáðàíèÿ Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ" â
2013 ãîäó ñðåäíèé êóðñ Àðìÿíñêîãî äðàìà çà 1 äîëëàð
ÑØÀ ñîñòàâèë 409,6 äðàìîâ [4, ñ. 5], à â 2014 ãîäó
411,25 äðàìîâ ñîîòâåòñòâåííî [3, ñ. 5].

Èññëåäîâàíèÿ èíäåêñà öåí àâòîðîì ïîçâîëÿåò ñäå-
ëàòü âûâîä, ÷òî â ãîðîäå Åðåâàí â 2014 ãîäó ñðåäíÿÿ ðû-
íî÷íàÿ öåíà êâàðòèð â ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèÿõ,
ðàññ÷èòàííàÿ íà ïåðèìåòð îäèí êâàäðàòíûé ìåòð, ïî
ñðàâíåíèþ ñ 2013 ãîäîì âûðîñëà íà 0,8% [5-11].

Íî, íåñìîòðÿ íà ýòî, ñòðóêòóðà ðûíêà íåäâèæèìîñòè â
Ðåñïóáëèêå Àðìåíèÿ íå èäåàëüíà è â íåé ïðèñóòñòâóþò
ìíîæåñòâî ïðîáëåì. Â Ðåñïóáëèêå Àðìåíèè î÷åíü ñåðü-
¸çíîé ïðîáëåìîé ÿâëÿåòñÿ îòñóòñòâèå êà÷åñòâåííîãî è
äîñòîâåðíîãî àíàëèçà â ñôåðå ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Ýòî
ñâÿçàíî ñ íåêîòîðûìè ôàêòîðàìè, ïåðâûì è, íàâåðíîå,
ñàìûì ãëàâíûì èç êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ îòñóòñòâèå äîñòî-
âåðíîé èíôîðìàöèè. Â ðåçóëüòàòå èññëåäîâàíèÿ, êàê îä-
íó èç îñíîâíûõ ïðè÷èí òàêîãî ÿâëåíèÿ àâòîð îòìå÷àåò
íåïðàâèëüíóþ ñòðóêòóðó õðàíåíèÿ èíôîðìàöèîííûõ äàí-
íûõ î ïðîöåññàõ, ïðîèñõîäÿùèõ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 2  ôåâðàëü 2016 ã. 45

График 2. количественное число сделок на рынке недвижимости,
подлежащие государственной регистрации, разделённый по месяцам .
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Îñíîâíàÿ ÷àñòü èíôîðìàöèè íàêàïëèâàåòñÿ â ðóêè ãîñó-
äàðñòâà, íî ïðîáëåìà ñîñòîèò â òîì, ÷òî ýòà èíôîðìàöèÿ
â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ íå ñîîòâåòñòâóåò ðåàëüíûì ôàê-
òàì. Íàïðèìåð, â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì "î ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïîøëèíå" [1], âñå ñäåëêè (êðîìå ïîæåðòâîâà-
íèÿ), ñâÿçàííûå ñ îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè ïîäëåæàò
íîòàðèàëüíîìó óäîñòîâåðåíèþ, â ðåçóëüòàòå êîòîðîãî
ôèêñèðóþòñÿ äàòà ñäåëêè, îáùàÿ ñóììà ñäåëêè, ñòîðîíû,
ìåæäó êîòîðûìû çàêëþ÷àåòñÿ äàííàÿ ñäåëêà è ò.ï. È âî
âðåìÿ ýòîãî ïðîöåññà â áîëüøèíñòâå èç ñëó÷àåâ ñòîðîíû
èçáåãàþò íàïèñàíèÿ ïðàâèëüíîé ñóììû ñäåëêè, ÷òîáû íå
ïëàòèòü íàëîãè ãîñóäàðñòâó èëè ñêðûâàòü ñâîè äîõîäû.
ßñíî, ÷òî ýòî íå ìîæåò íå èìåòü ñâîèõ îòðèöàòåëüíûõ ïî-
ñëåäñòâèé, âëèÿþùèõ íà îáùóþ ñèñòåìó óïðàâëåíèÿ
ðûíêîì íåäâèæèìîñòè è íå òîëüêî.

Àâòîð âûÿâèë íåñêîëüêî îñíîâíûõ ïîñëåäñòâèé:
1. Ïðèñóòñòâèå êîððóïöèè â ñèñòåìå, ÷òî îñëàáëÿåò

ïðîöåññ óïðàâëåíèÿ ñèñòåìîé.
2. Íåïðàâèëüíûé àíàëèç ðûíêà èç çà ñáîð íåäî-

ñòîâåðíûõ äàííûõ.
3. Ó÷àñòíèêè ðûíêà íåäâèæèìîñòè, ìåæäó êîòîðû-

ìè çàêëþ÷àåòñÿ ñäåëêà, íå âñåãäà è íå âñå âèäû ñäåëîê
ðåãèñòðèðóþò â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì.

4. Ñîêðàøåíèå äåíåæíûõ ïîñòóïëåíèé â ãîñóäàð-
ñòâåííèé áþäæåò, â ðåçóëüòàòå ñáîðà íàëîãîâ, êîòîðûå
îïëà÷èâàþòñÿ ñî ñòîðîíû ó÷àñòíèêîâ ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè âî âðåìÿ çàêëþ÷åíèÿ ñäåëîê.

Èç ñêàçàííîãî ñëåäóåò, ÷òî ñäåëàííûé àíàëèç ðûíêà
íåäâèæèìîñòè, â îñíîâå êîòîðîãî ëåæàò îôèöèàëüíûå
äàííûå, îïóáëèêîâàííûå ñî ñòîðîíû "Ãîñóäàðñòâåííîãî
êîìèòåòà êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè ïðàâèòåëüñòâå Ðå-
ñïóáëèêè Àðìåíèÿ" íå ñîâñåì ñîîòâåòñòâóþò ðåàëüíîé
ñèòóàöèè, öàðèâøåé íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 2  ôåâðàëü 2016 ã.46

Òàáëèöà  1.

Средняя цена квартир в многоэтажных зданиях города Ереван за 1м2.

Àäìèíèñòðàòèâíûå
ðàéîíû ã. Åðåâàí

Ñðåäíÿÿ öåíà çà 1 ì2 (Äîëëàðîâ ÑØÀ)

2013 ãîä 2014 ãîä

Кентрон 1043 1041

Арабкир 867 867

Канакер-Зейтун 688 687

Нор-Норк 610 614

Аван 631 633

Еребуни 606 610

Шенгавит 620 623

Давташен 668 670

Аджапняк 602 607

Малатия-Себастия 585 589

Нубарашен 369 378

Среднее в Ереване 662 665

Òàáëèöà  2.

Средняя цена квартир в многоэтажных зданиях административного района Кентрон за 1м2.

2013 ãîä

I çîíà 
(Äîëëàð ÑØÀ)

II çîíà
(Äîëëàð ÑØÀ)

III çîíà
(Äîëëàð ÑØÀ)

Минимальная цена 1140 850 620

Максимальная цена 2620 1140 850

Разница между мин. и макс. ценой в % 56,5 % 24,4 % 27,1 %

Средняя цена 1880 995 735

Общая средняя цена 1203
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Ó÷èòûâàÿ ýòîò ôàêò, àâòîðîì áûëî ïðèíÿòî ðåøåíèå
ïðîèçâåñòè ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç öåí êâàðòèð â ìíîãî-
êâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèÿõ ñ  äàííûìè, îïóáëèêîâàííûìè
ñî ñòîðîíû îäíîãî èç ïðîôåññèîíàëüíûõ ó÷àñòíèêîâ
ðûíêà íåäâèæèìîñòè â ãîðîäå Åðåâàí. Äëÿ ñðàâíèòåëü-
íîãî àíàëèçà áûëà âûáðàíà êîìïàíèÿ "Cost Consult", êî-
òîðàÿ íà÷èíàÿ ñ 2004 ãîäà çàíèìàåòñÿ îöåíêîé è êîí-
ñàëòèíãîì íåäâèæèìîñòè. Â çàâèñèìîñòè îò òîãî, ÷òî
êîìïàíèÿ "Cost Consult" ñâîåé äåÿòåëüíîñòüþ çàíèìàåò-
ñÿ â îñíîâíîì â ãîðîäå Åðåâàí, äëÿ ñðàâíèòåëüíîãî àíà-
ëèçà áûëè âûáðàíû àäìèíèñòðàòèâíûå ðàéîíû äàííîãî
ãîðîäà, â ÷àñòíîñòè, "Êåíòðîí" àäìèíèñòðàòèâíûé ðàéîí.   

Èçó÷àÿ è àíàëèçèðóÿ öåíîâûå äàííûå êâàðòèð â ìíî-
ãîêâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèÿõ àäìèíèñòðàòèâíîãî ðàéîíà
Êåíòðîí, òåððèòîðèÿ ðàéîíà áûëà ðàçäåëåíà íà òðè îñ-
íîâíûå öåíîâûå çîíû:

◆ ïåðâàÿ çîíà - âûñîêàÿ öåíîâàÿ çîíà;
◆ âòîðàÿ çîíà - ñðåäíÿÿ öåíîâàÿ çîíà;
◆ òðåòüÿ çîíà - íèçêàÿ öåíîâàÿ çîíà.

Ïî äàííûì êîìïàíèè "Cost Consult" â 2013 ãîäó, â ñî-
îòâåòñòâèè ýòèì çîíàì, â àäìèíèñòðàòèâíîì ðàéîíå
Êåíòðîí, ãîðîäà Åðåâàíà ñôîðìèðîâàëèñü ñëåäóþùèå
öåíû íà êâàðòèðû â ìíîãîýòàæíûõ æèëûõ çäàíèÿõ, ðàñ-
ñ÷èòàííûå íà îäèí êâàäðàòíûé ìåòð (òàáë.  2) [13]:

Ðåçóëüòàòû òàáëèöû ïîêàçûâàþò, ÷òî ñàìîå áîëüøîå
êîëåáàíèå öåí îòìå÷àåòñÿ â âûñîêîé öåíîâîé çîíå, ãäå
ðàçíèöà ñîñòàâëÿåò 1480 äîëëàðîâ. Ðàçíèöà ìåæäó îá-
ùåé ñðåäíåé öåíîé è ñðåäíåé öåíîé ïåðâîé çîíû ñîñòà-
âèëî 677 äîëëàðîâ èëè 36%. Èññëåäîâàíèå äàåò ïîíÿòü,

÷òî èçìåíåíèå öåí îòíîñèòåëüíî ñòàáèëüíî â âòîðîé öå-
íîâîé çîíå.

Ñðàâíèâàÿ èòîãè àíàëèçà ðûíêà íåäâèæèìîñòè 2013
ãîäà, îñóùåñòâë¸ííûå êîìïàíèèåé "Cost Consult" â àäìè-
íèñòðàòèâíîì ðàéîíå Êåíòðîí ñ äàííûìè Ãîñóäàðñòâåí-
íîãî êîìèòåòà êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè, ïîêàçàííûõ íà
òàáëèöå 4, ìîæíî çàìåòèòü, ÷òî ðàçíèöà ñîñòàâëÿåò  160
äîëëàðîâ èëè 13,3 %.

Äëÿ ïîëó÷åíèÿ áîëåå ÷¸òêîãî ðåçóëüòàòà äåòàëüíî áû-
ëè ïðîàíàëèçèðîâàíû äàííûå âñåõ àäìèíèñòðàòèâíûõ
ðàéîíîâ ãîðîäà Åðåâàí, 2014 ãîäà. Â èíòåðåñàõ áîëåå
ýôôåêòèâíîãî ïðåäñòàâëåíèÿ äàííîãî àíàëèçà êâàðòèð â
ìíîãîýòàæíûõ æèëûõ çäàíèÿõ áûëè óñëîâíî ðàçäåëåíû
íà òðè îñíîâíûå ïîäãðóïïû: À, Á, Â.

Íèæå ïðåäñòàâëåíû õàðàêòåðèñòèêè íàáëþäàåìûõ
ïîäãðóïï è òàáë.  3, ãäå ïîêàçàíî äèàïàçîí èçìåíåíèÿ
ñðåäíèõ ðûíî÷íûõ öåí, ðàññ÷èòàííûé íà îäèí êâàäðàò-
íûé ìåòð [13].

Ïîäãðóïïà  À - çäàíèÿ, êîòîðûå èìåþò íàèëó÷øèå òåõ-
íè÷åñêèå õàðàêòåðèñòèêè, ïîñòðîåíû êðàñèâûì àðõèòåê-
òóðíûì ñòèëåì è ýôôåêòèâíûìè ðåøåíèÿìè, îñíàùåíû
âñåìè íåîáõîäèìûìè èíæåíåðíûìè ñåòÿìè, êîììóíàëü-
íûìè ñèñòåìàìè è êîíñòðóêòèâíûìè ýëåìåíòàìè, êîòî-
ðûå íàõîäÿòñÿ â îòëè÷íîì òåõíè÷åñêîì ñîñòîÿíèè. Òàê
æå, ê ýòîé ãðóïïå îòíîñÿòñÿ íîâîñòðîéêè, óäîâëåòâîðÿþ-
ùèå âûøåóêàçàííûå õàðàêòåðèñòèêè, ïîñòðîåííûå ïîñëå
2000 ãîäà.

Ïîäãðóïïà  Á - êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ çäàíèÿõ
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Òàáëèöà  3.

Сравнение цен квартир в многоквартирных зданиях в административных районах г. Ереван за 1м2

по данным "Государственного единого кадастра недвижимости при правительстве Республике Армения" и компании "Cost Consult"

Àäìèíèñòðàòèâíûå
ðàéîíû ã. Åðåâàí

Ñðåäíÿÿ öåíà çà 1 ì2

(Äîëëàðîâ ÑØÀ) 2014 ãîä Примечание
Äàííûå ÃÅÊÍÐÀ Äàííûå "Cost Consult"

Кентрон 1041 1230 - / +
Арабкир 867 885 - / +
Канакер-Зейтун 687 698 - / +
Нор-Норк 614 626 - / +
Аван 633 617 + / -
Еребуни 610 659 - / +
Шенгавит 623 616 + / -
Давташен 670 757 - / +
Аджапняк 607 622 - / +
Малатия-Себастия 589 624 - / +
Нубарашен 378 375 + / -
Среднее в Ереване 665 701
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àäìèíèñòðàòèâíîãî ðàéîíà, èìåþùèå ñðåäíèå òåõíè÷åñ-
êèå õàðàêòåðèñòèêè, íå èìåþùèå óíèêàëüíûõ è îòäåëÿþ-
ùèõ îò äðóãèõ çäàíèé àðõèòåêòóðíî-ñòðîèòåëüíûõ ðåøå-
íèé. Êîíñòðóêòèâíûå ýëåìåíòû, èíæåíåðíàÿ ñåòü è êîì-
ìóíàëüíûå ñèñòåìû ó ýòèõ çäàíèé íóæäàþòñÿ â òåêóùèõ
ðåìîíòíûõ ðàáîòàõ è ìîäåðíèçàöèè.

Ïîäãðóïïà  Â - êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ çäàíèÿõ,
èìåþùèå íåóäîâëåòâîðÿþùèå òåõíè÷åñêèå õàðàêòåðèñ-
òèêè, êîòîðûå ÿâíî èìåþò ôèçè÷åñêèé è ôóíêöèîíàëü-
íûé èçíîñ, ìíîãèå èç êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ ó ýòèõ
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, à òàêæå èíæåíåðíàÿ ñåòü è êîì-
ìóíàëüíûå ñèñòåìû íóæäàþòñÿ â êàïèòàëüíîì ðåìîíòå,
âîññòàíîâëåíèþ è ìîäåðíèçàöèè, â ñîîòâåòñòâèè ñ òåõ-
íè÷åñêèìè íîðìàìè ãðàäîñòðîèòåëüñòâà.

Ñîïîñòàâëÿÿ îáùèå ñðåäíèå ðûíî÷íûå öåíû êâàðòèð,
îòíîñÿùèåñÿ ê ïîäãðóïïàì "À" è "Á", ðàçíèöà ìåæäó ýòè-
ìè äâóìÿ ïîêàçàòåëÿìè äîñòèãàåò 322 äîëëàðó ÑØÀ èëè
22%, à îáùàÿ ñðåäíÿÿ ðûíî÷íàÿ öåíà êâàðòèð, âõîäÿùèõ
â ïîäãðóïïó "Â", ñîñòàâèëà 1051 äîëëàðîâ ÑØÀ, ñðàâíè-
âàÿ ýòîò ïîêàçàòåëü ñ îáùèìè ñðåäíèìè öåíàìè êâàðòèð,
îòíîñÿùèìñÿ ê ïîäãðóïïàì "À" è "Á" ðàññ÷èòàííûé íà
îäèí êâàäðàòíûé ìåòð, ïîëó÷èì ñëåäóþùèé ðåçóëüòàò:
ðàçíèöà ìåæäó îáùåé ñðåäíåé ðûíî÷íîé öåíîé ïîäãðóïï
"Â" è "À" ñîñòàâèëà 429 äîëëàðîâ (30 %), à ìåæäó "Â" è
"Á" 107 äîëëàðîâ (9,2 %) ñîîòâåòñòâåííî.

Èñïîëüçóÿ ïîêàçàòåëè "Cost Consult", ñðåäíÿÿ ðûíî÷-

íàÿ öåíà êâàðòèð â ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ çäàíèÿõ àä-
ìèíèñòðàòèâíîãî ðàéîíà Êåíòðîí â ãîðîäå Åðåâàí, ðàñ-
ñ÷èòàííûé íà îäèí êâàäðàòíûé ìåòð, ñîñòàâëÿåò 1230
äîëëàðîâ ÑØÀ. Ñðàâíèâàÿ ñ ðåçóëüòàòîì òàáëèöû 1
(1041 äîëëàðîâ ÑØÀ) ïîëó÷àåì ðàçíèöó 189 äîëëàðîâ
(â ïðîöåíòàõ 15,4%). Â òàáëèöå 4 ïðîàíàëèçèðîâàíà ðàç-
íèöà ìåæäó îêîí÷àòåëüíûìè ïîêàçàòåëÿìè ïðåäñòàâ-
ëåííûõ ñî ñòîðîíû êîìïàíèè "Cost Consult", çàíèìàþ-
ùèõñÿ äåÿòåëüíîñòüþ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè â ãîðîäå
Åðåâàí, êàê ïðåäñòàâèòåëü íåèíñòèòóöèîíàëüíîãî ó÷àñò-
íèêà ðûíêà íåäâèæèìîñòè è äàííûå "Ãîñóäàðñòâåííîãî
åäèíîãî êîìèòåòà êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè ïðàâè-
òåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ", êàê èíñòèòóöèîíàëüíûé
ó÷àñòíèê ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Èòîã ïîëó÷åííûé ïîêàçû-
âàåò íåñõîäñòâî ðåçóëüòàòîâ àíàëèçà ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè, ñäåëàííîãî ðàçíûìè ó÷àñòíèêàìè ðûíêà íåäâèæè-
ìîñòè, äîêàçûâàåò, ÷òî â ÐÀ íå ñóùåñòâóåò ýôôåêòèâíî-
ãî ìåòîäà àíàëèçà ðûíêà.

Èñõîäÿ èç ðåçóëüòàòîâ äàííîãî èññëåäîâàíèÿ, àâòîð
ïðèø¸ë ê âûâîäó, ÷òî íåîáõîäèìî ñîçäàòü ñèñòåìó, ñ ïî-
ìîùüþ êîòîðîé ñáîð ìàêñèìàëüíî äîñòîâåðíîé èíôîð-
ìàöèè î ðûíêå íåäâèæèìîñòè ñòàíåò âîçìîæíûì, ÷òî ïî-
âëèÿåò íà ýôôåêòèâíîñòü àíàëèçà íà ðûíêå. Àâòîð ñ÷è-
òàåò, ÷òî àíàëèç ðåàëüíîé ñèòóàöèè íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè îçíà÷àåò èìåòü âîçìîæíîñòü ðàçâèâàòü ýêîíîìè-
êó áîëåå áûñòðûì è ýôôåêòèâíûì ñïîñîáîì è ïðèâëå÷ü
âíèìàíèå ðàçíûõ èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 2  ôåâðàëü 2016 ã.48

ËÈÒÅÐÀÒÓÐÀ
1. Çàêîí "Î ãîñóäàðñòâåííîé ïîøëèíå" ïðèíÿòèé ñî ñòîðîíû Íàðîäíîãî Ñîâåòà Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ îò 27.12.1997, ÇÎ-186, ñòàòüÿ 11, ïóíêò 1.
2. Àðàøóêîâà Ñ. Ì. Ñïåöèôèêà àíàëèçà ðûíêà "äîõîäíîé íåäâèæèìîñòè" äëÿ öåëåé åå îöåíêè // Âåñòíèê ×åëÿáèíñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî óíèâåðñèòåòà.
2012. ¹ 24 (278). Ýêîíîìèêà. Âûï. 39. Ñ. 15-19.
3. "Êðàòêîå îïèñàíèå ïðîåêòà ãîñóäàðñòâåííîãî áþäæåòà Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ 2015 ãîäà", èçãîòîâëåíî ñî ñòîðîíû ðàáî÷åé ãðóïïû ïîñòîÿííîãî ñîâåòà ïî
ôèíàíñîâî-êðåäèòíûì è áþäæåòíûì âîïðîñàì Íàðîäíîãî Ñîáðàíèÿ Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ, Åðåâàí - 2015ã. - 23ñ.
4. "Êðàòêîå îïèñàíèå ïðîåêòà ãîñóäàðñòâåííîãî áþäæåòà Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ 2013 ãîäà", èçãîòîâëåíî ñî ñòîðîíû ðàáî÷åé ãðóïïû ïîñòîÿííîãî ñîâåòà ïî
ôèíàíñîâî-êðåäèòíûì è áþäæåòíûì âîïðîñàì Íàðîäíîãî Ñîáðàíèÿ Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ, Åðåâàí - 2014ã. - 27ñ.
5. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2008 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2009 - 12ñ.
6. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2009 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2010 - 13ñ.
7. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2010 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2011 - 13ñ.
8. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2011 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2012 - 11ñ.
9. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2012 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2013 - 12ñ.
10. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2013 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2014 - 12ñ.
11. "Ðûíîê íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ â 2014 ãîäó", Ãîñóäàðñòâåííûé êîìèòåò êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè ïðè Ïðàâèòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ,
Åðåâàí - 2015 - 12ñ.
12. "×èñëåííîñòü ïîñòîÿííîãî íàñåëåíèÿ Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ ïî ñîñòîÿíèþ íà 1 àïðåëÿ 2014", Íàöèîíàëüíàÿ ñòàòèñòè÷åñêàÿ ñëóæáà Ðåñïóáëèêè Àðìåíèÿ -
Åðåâàí, 2014 - Ñ. 2-7.
13. Îôèöèàëüíàÿ âåá ñòðàíèöà ðèýëòåðñêîé êîìïàíèè "Cost Consult" URL: http://www.cost.am/, (äàòà îáðàùåíèÿ 10.01.2016).

© Ý.Â. Îâñåïÿí, ( edgar_hovsepyan@mail.ru ), Æóðíàë «Ñîâðåìåííàÿ íàóêà: àêòóàëüíûå ïðîáëåìû òåîðèè è ïðàêòèêè»,


