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Рынок недвижимости -  это система организационных мер, при помощи 
которых покупатели и продавцы сводятся вместе для определения конкретной 
цены, по которой может произойти обмен таким специфическим товаром, как 
недвижимость. На практике рынок недвижимости часто делят по способу 
совершения сделок на первичный и вторичный.

Под первичным рынком недвижимости принято понимать совокупность 
сделок, совершаемых с вновь созданными (только что построенными), а также 
приватизированными объектами. Он обеспечивает передачу объектов в оборот 
прав собственности на рынке недвижимости.

Под вторичным рынком недвижимости понимают сделки, совершаемые с 
объектами недвижимости не впервые и связанные с перепродажей или другими 
формами перехода прав собственности на недвижимость. Такие объекты 
длительное время эксплуатируются на рынке недвижимости.

Рынок недвижимости испытывает влияние экономической ситуации, но 
возможности реагирования на изменение этой ситуации на первичном и 
вторичном рынках различны. При падении спроса на объекты недвижимости 
вторичный рынок может достаточно гибко реагировать сокращением 
предложения и снижением цен, при котором нижняя граница определяется 
ценой приобретения объекта, финансовым положением продавца и 
соответствием уровня его доходов уровню текущих затрат на содержание 
объектов недвижимости. Диапазон снижения цен или предложения может быть 
довольно широк. На первичном рынке недвижимости нижняя граница цены 
определяется уровнем затрат на строительство. Вместе с тем здесь сложнее как 
уменьшить, так и увеличить предложение.

В строительный процесс вовлечен ряд организаций, каждая из которых 
заинтересована в использовании своих мощностей и ресурсов, поэтому 
прекратить строительный процесс мгновенно невозможно. Также невозможно 
быстро увеличить предложение -  процесс создания объектов недвижимости 
занимает месяцы и даже годы. Предложение на первичном рынке является 
абсолютно неэластичным в краткосрочном периоде.

Первичный и вторичный рынки влияют друг на друга. Цены вторичного 
рынка являются своеобразным ориентиром, показывающим, насколько 
рентабельно новое строительство при существующем уровне затрат. 
Вторичный рынок обеспечивает приспособление цен и объемов к новому 
состоянию в краткосрочном периоде, а рынок первичной недвижимости 
обеспечивает это приспособление в долгосрочном периоде.
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