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Аннотация. Одним из важнейших секторов экономики является рынок недвижимости. Важней-
шей характеристикой местоположения как основного ценообразующего фактора на рынке явля-
ется расстояние до локальных центров, близость к которым повышает спрос на объекты недвижи-
мости. Определение локальных центров исследуемой территории является актуальной задачей, 
решаемой в оценочной, градостроительной и иных видах деятельности. Цель исследования за-
ключалась в разработке концепции определения локальных центров рынка недвижимости в свете 
теорий региональной экономики. Задачами исследования являлись обобщение теорий региональ-
ной экономики как теоретической базы определения локальных центров регионального рынка не-
движимости, а также разработка на базе полученных результатов концепции определения локаль-
ных центров рынка недвижимости. По итогам проведенного исследования была определена до-
минирующая в теории размещения региональной экономики концепция центральных мест. Выде-
лены ее основные постулаты о существовании в границах экономического пространства централь-
ных мест, расстояние до которых определяет эффективность местоположения объектов экономи-
ческой деятельности. Сформулированы основные положения концепции определения локальных 
центров рынка недвижимости. Предложена трактовка понятия локальный центр регионального 
рынка недвижимости, отличающаяся тем, что не опирается на какие-либо конкретные элементы 
экономического пространства. Предложена концепция определения локальных центров регио-
нального рынка недвижимости, заключающаяся в определении зон концентрации гомогенных 
(эталонных по характеристикам) объектов недвижимости с максимальными стоимостными пока-
зателями. 
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real estate market in the light of regional economic theories 
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Abstract. One of the most important sectors of the economy is the real estate market. The most important 
characteristic of location as the main price-forming factor in the market is the distance to local centers, 
the proximity to which increases the demand for real estate. The identification of local centers of the 
studied territory is an urgent task to be solved in assessment, urban planning and other types of activities. 
The purpose of the study was to develop a concept for defining local real estate market centers in the 
light of regional economics theories. The objectives of the study were to generalize the theories of re-
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gional economics as a theoretical basis for determining the local centers of the regional real estate mar-
ket, as well as to develop a concept for determining the local centers of the real estate market based on 
the results obtained. Based on the results of the study, the concept of central locations, which dominates 
the theory of regional economic location, was identified. Its main postulates about the existence of central 
places within the boundaries of the economic space are highlighted, the distance to which determines 
the effectiveness of the location of objects of economic activity. The main provisions of the concept of 
defining local centers of the real estate market are formulated. An interpretation of the concept of the 
local center of the regional real estate market is proposed, which differs in that it does not rely on any 
specific elements of the economic space. The concept of determining the local prices of the regional real 
estate market is proposed, which consists in determining the concentration zones of homogeneous (ref-
erence in terms of characteristics) real estate objects with maximum cost indicators. 
 
Keywords: economic space, interrelation of the elements of economic space, theory of location, regional 
real estate market, location, local center 
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ВВЕДЕНИЕ 
Одним из важнейших секторов экономики 

является рынок недвижимости как материаль-
ной основы большинства видов деятельности 
[1, 2]. 

Одним из основных свойств рынка недвижи-
мости является привязка товара к определен-
ной территории, поэтому пространственный 
фактор имеет превалирующее для рынка значе-
ние, а местоположение является одним из ос-
новных по степени влияния на стоимостные по-
казатели ценообразующим фактором.  

Важнейшей характеристикой местоположе-
ния является расстояние от объектов недвижи-
мости до центров влияния или локальных цен-
тров – объектов экономического пространства 
и/или иных значимых мест, воспринимаемых 
участниками рынка как точки притяжения, бли-
зость к которым повышает спрос на объекты не-
движимости.  

Определение вышеуказанных локальных 
центров является актуальной задачей, решае-
мой в целях повышения точности результатов в 
оценочной и иных видах деятельности, связан-
ных с определением стоимостных показателей 
объектов недвижимости.  

Определение локальных центров городских 
территорий как базовых элементов каркаса го-
родской среды в целях ее системного развития 
является актуальной задачей в градостроитель-
ной деятельности [3–8].  

Применение теорий региональной эконо-
мики при исследовании рынка недвижимости 
как ее неотъемлемой части является оправдан-
ным. Исходя из вышесказанного, основная цель 
проведенного исследования заключалась в раз-
работке концепции определения локальных 

центров рынка недвижимости в свете теорий 
региональной экономики. 

Исходя из поставленной цели, задачами 
проведенного исследования являлись: 

– обобщение теорий региональной эконо-
мики как теоретической базы определения ло-
кальных центров регионального рынка недви-
жимости; 

– разработка концепции определения ло-
кальных центров рынка недвижимости на базе 
результатов обобщения теорий региональной 
экономики. 

Объектом исследования в работе является 
региональный рынок недвижимости. 

Предметом исследования являются локаль-
ные центры регионального рынка недвижимо-
сти. 

МЕТОДЫ 
Пространственный фактор и его взаимо-

связь с экономической деятельностью истори-
чески являются основой развития региональной 
экономики как науки [9]. В числе пространствен-
ных теорий региональной экономики базисной 
является теория размещения, решающая за-
дачи определения оптимального местоположе-
ния объектов экономического пространства 
[10, 11].  

Классические модели теории размещения (в 
частности, модель территориальной организа-
ции сельского хозяйства Иоганна Генриха фон 
Тюнена, модели размещения промышленных 
предприятий Вильгельма Лаунхардта и Аль-
фреда Вебера, модели пространственного рав-
новесия и размещения предприятий Уолтера 
Айзарда) обуславливают выбор оптимального 
размещения объектов экономической деятель-
ности такими факторами, как их расстояние до 
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рынков сбыта и источников ресурсов, влияю-
щее на транспортные затраты предприятий [12–
19].  

Развитие классических штандортных теорий 
в части изучения центральных мест как элемен-
тов экономического пространства, оказываю-
щих влияние на эффективность расположения 
объектов экономической деятельности, полу-
чило в работах Вальтера Кристаллера и Августа 
Лёша. В. Кристаллер в работе [20] определил 
факторы (численность населения, спектр пред-
лагаемых товаров и услуг), влияющие на разме-
щение центральных мест (поселений), а также 
сформулировал гипотезу об их регулярной и 
иерархичной структуре. А. Лёш в работе [21] 
сформулировал концепцию экономического 
ландшафта, представляющего собой зоны, цен-
трами которых являются производители това-
ров и услуг, а границы определяются условием 
установления равновесия цен (функционально 
зависящих от расстояния до рынков сбыта) со-
седних производителей.  

Следовательно, в трудах В. Кристаллера и 
А. Лёша выведена теория размещения регио-
нальной экономики на уровене исследования не 
отдельных элементов экономического про-
странства, а пространственных систем в целом.  

Развитием концепции центральных мест яв-
ляется разработанная Франсуа Перру [22] тео-
рия полюсов и центров роста, обосновавшая 
причины их возникновения как результат де-
формации экономического пространства вслед-
ствие неравенства (различия по характеристи-
кам) его объектов. Его идеи развил Жак 
Будвиль [23, 24], дифференцировавший по-
люса роста в зависимости от характера сложив-
шихся в них отраслей экономики.  

Теория полюсов роста получила развитие в 
работах Пьера Потье об осях развития террито-
рий, основным результатом которых является 
вывод о формировании вдоль основных транс-
портно-логистических линий, связывающих по-
люса роста, зон повышенной экономической ак-
тивности – коридоров развития, образующих 
пространственный каркас исследуемой терри-
тории [25, 26].  

Классический вариант теории центральных 
мест активно развивается в работах современ-
ных исследователей. Так, Вячеслав Алексан-
дрович Шупер разработал [27] релятивистский 
вариант теории, учитывающий неравномер-
ность распределения населения исследуемой 
территории. Руслан Васильевич Дмитриев в 
своих работах [28–31] уточняет понятийный ап-

парат и методические основы теории централь-
ных мест. Павел Павлович Эм предложил идею 
представления центральных мест не точками, а 
пространственными объектами, и ввел понятие 
размытого центрального места1.  

Важной составляющей его работ является 
исследование [32] функциональной нагружен-
ности центральных мест и введение понятия 
центральной функции, рассматриваемой как ре-
зультат действия основных социально-экономи-
ческих показателей исследуемой территории. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Анализ истории развития позволяет опре-

делить концепцию центральных мест как доми-
нирующую в теории размещения региональной 
экономики, а также выделить ее основные по-
стулаты: 

1. В границах экономического пространства 
существуют определенные центральные ме-
ста, влияющие на экономическую деятель-
ность расположенных на нем объектов. 

2. Расстояние до центральных мест опре-
деляет эффективность местоположения объ-
ектов экономической деятельности. 

3. Местоположение и состав центральных 
мест является априори известными. 

Следует отметить, что концепция цен-
тральных мест теории размещения региональ-
ной экономики не учитывает их возможное ком-
плексное влияние, а также то, что в границах 
исследуемой территории могут существовать 
центральные места, не привязанные к каким-
либо конкретным, заранее известным объек-
там, однако, оказывающие влияние на эффек-
тивность местоположения объектов экономи-
ческой деятельности. Применение теории раз-
мещения (в том числе концепции центральных 
мест) региональной экономики для определе-
ния локальных центров рынка недвижимости 
является оправданным, однако, требует ее 
адаптации, в том числе: 

1. Уточнение трактовки понятия централь-
ного места как элемента экономического про-
странства, оказывающего влияние на эффек-
тивность расположения объектов недвижимо-
сти. 

2. Выбор показателя, определяющего эф-
фективность расположения объектов экономи-
ческого пространства, используемого для опре-
деления местоположения центральных мест. 

Для целей исследования, учитывая воз-
можное комплексное влияние центров, а также 
возможное существование на исследуемой 
территории центров, не привязанных к каким-

___________________________ 

1Эм П.П. Системы размытых центральных мест Корейского полуострова: диссертация на соискание ученой степени 
к.г.н. М., 2013. 194 с. EDN: SVERCH. 
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либо конкретным объектам, предпочтитель-
ным является устранение из определения цен-
тральных мест привязки к определенным объ-
ектам экономического пространства. Ключе-
выми индикаторами состояния рынка недвижи-
мости являются стоимостные показатели пред-
ставленных на нем объектов. Начиная с исто-
ков зарождения региональной экономики как 
науки, в моделях экономического пространства 
в той или иной степени используются стои-
мостные показатели представленных на рынке 
товаров. Вышесказанное позволяет сделать 
вывод об обоснованности выбора стоимостных 
показателей представленных на рынке объек-
тов недвижимости в качестве показателя, опре-
деляющего эффективность их расположения, и 
используемого для определения местоположе-
ния центральных мест.  

Учитывая вышесказанное, в качестве тер-
мина, определяющего элемент экономического 
пространства, оказывающий влияние на эф-
фективность расположения объектов недвижи-
мости, может быть использовано понятие ло-
кальный центр регионального рынка недвижи-
мости, под которым понимается точка экономи-
ческого пространства, расстояние до которой 
существенно влияет на стоимостные показа-
тели объектов недвижимости. В отличие от 
центрального места, приведенное понятие ло-
кального центра регионального рынка недви-
жимости не опирается на какие-либо конкрет-
ные элементы экономического пространства, 
и, поэтому, способно учитывать комплексный 
характер их воздействия. Кроме того, предла-
гаемое определение по смыслу близко поня-
тию локального центра городской территории, 
используемого [4] в градостроительной дея-
тельности. Концепция определения локальных 
центров регионального рынка недвижимости 
заключается в определении в границах иссле-
дуемой территории зон концентрации гомоген-
ных (эталонных по характеристикам) объектов 
недвижимости с максимальными стоимост-
ными показателями. Центры указанных зон яв-

ляются локальными центрами рынка, по-
скольку пользуются повышенным спросом по-
купателей, а расстояние до них определяет 
эффективность расположения объектов не-
движимости. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Таким образом, по итогам проведенного ис-

следования были решены все поставленные 
задачи: 

1. Обобщены теории региональной эконо-
мики как теоретической базы определения ло-
кальных центров регионального рынка недви-
жимости. Концепция центральных мест опре-
делена как доминирующая в теории размеще-
ния региональной экономики. Выделены ее ос-
новные постулаты о существовании в границах 
экономического пространства центральных 
мест, расстояние до которых определяет эф-
фективность местоположения объектов эконо-
мической деятельности. 

2. Сформулированы основные положения 
концепции определения локальных центров 
рынка недвижимости, в том числе: 

– предложена трактовка понятия локаль-
ный центр регионального рынка недвижимо-
сти, отличающаяся тем, что не опирается на 
какие-либо конкретные элементы экономиче-
ского пространства; 

– предложена концепция определения ло-
кальных центров регионального рынка недви-
жимости, заключающаяся в определении зон 
концентрации гомогенных (эталонных по ха-
рактеристикам) объектов недвижимости с мак-
симальными стоимостными показателями.  

Результаты определения локальных цен-
тров региональных рынков недвижимости мо-
гут быть использованы в качестве ценообразу-
ющих факторов при определении стоимостных 
показателей объектов, а также при определе-
нии локальных центров городских территорий 
как этап реализации мероприятий обеспечения 
комплексного развития комфортной городской 
среды и повышения экономической эффектив-
ности их развития [33]. 
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