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ТОРОСЯН СУРЕН НВЕРОВИЧ  

 

ПРОБЛЕМЫ ПОВЫШЕНИЯ ЭФФЕКТИВНОСТИ УПРАВЛЕНИЯ РЫНКОМ  

НЕДВИЖИМОСТИ (НА ПРИМЕРЕ РА) 

 

 

Автореферат диссертации на соискание ученой степени кандидата экономических наук по 

специальности 08. 00.02 – «Экономика, управление хозяйством и его сферами». 

Защита диссертации состоится 20-ого сентября 2022 года, в 1400, на заседании 

Специализированного совета 008 ВАК Республики Армения по экономике при Российско-Армянском 

университете. Адрес: 0051, г. Ереван, ул. Овсепа Эмина 123.  

 

 

РЕЗЮМЕ 

 

Рынок недвижимости как категория, со своими особенностями и закономерностями, всегда был и 

остается в центре внимания исследователей. Развитие рынка недвижимости является одним из важных факторов 

обеспечения долгосрочного экономического роста. В объектах недвижимости: строениях, зданиях, застроенных 

территориях – постоянно аккумулируется труд предыдущих поколений, обеспечивая достойный уровень жизни 

населения как в текущем, так и в будущем временных периодах. По разным оценкам, на недвижимость во всех 

ее формах приходится около половины всего накопленного мирового богатства. 

Анализом рынка недвижимости в Республике Армения занимаются как частные компании и научные 

организации, так и государственные структуры, и общественные организации. Однако исследования, 

проводимые вышеупомянутыми субъектами, не имеют общей методологической базы, и зачастую полученные 

результаты коренным образом отличаются друг от друга.  Единственная задача систематического мониторинга 

рынка недвижимости – предоставлять всем участникам рынка информацию о структуре и динамике изменения 

его характеристик. Эти характеристики должны отражать как общие тенденции на рынке недвижимости, так и 

тенденции отдельных показателей, используемых для обоснования инвестиционных решений. 

С 1990-х годов по сей день рынок недвижимости Республики Армения характеризовался разными 

стадиями развития: от резкого роста до упадка и стагнации. Такие изменения на рынке недвижимости можно 

объяснить рядом факторов, таких как политическая, экономическая, социальная ситуация, изменение объема 

инвестиций, а также предпочтения потребителей. 

В этой связи, в диссертации было уделено особое внимание макроэкономическим и социально-

демографическим предпосылкам, влияющим на развитие сферы недвижимости, а также даны факторные оценки 

данных предпосылок.  

Целью исследования является выявление факторов, влияющих на рынок недвижимости Республики 

Армения, а также разработка механизмов повышения эффективности сектора на основании их оценки. 

Объектом исследования является рынок недвижимости Республики Армения, а предметом исследования 

– механизмы управления рынком недвижимости, а также оценка имеющихся в данном секторе экономики 

упущений в контексте возможности решения имеющихся проблем. 



 

Для достижения поставленной цели в рамках исследования были выдвинуты и решены следующие 

задачи: 

• Изучение сущности и функций рынка недвижимости; 

• Выявление особенностей оценки рынка недвижимости в Республике Армения; 

• Анализ роли ипотечного кредитования в стимулировании развития рынка недвижимости; 

• Изучение международного опыта развития рынков недвижимости и выявление основных проблем 

их развития; 

• Выявление приоритетов государственного управления рынком недвижимости; 

• Изучение проблемы развития рынка недвижимости в Армении. 

 

Научная новизна диссертации обусловлена рядом теоретических, методологических и практических 

результатов, полученных в результате исследования. 

1. Систематизированы макроэкономические и социально-экономические факторы, влияющие на рынок 

недвижимости, и в результате анализа рынка недвижимости были даны основные оценки сектора по общим 

сделкам (сделкам купли-продажи и аренды жилья). 

2. В результате систематизации показателей, описывающих этапы цикла рынка недвижимости, 

разработан алгоритм развития сектора, учитывающий особенности развития экономики в целом и финансового 

сектора, а также общую систему постоянно изменяющихся параметров их отдельных элементов. 

3. С применением математического и эконометрического инструментария выделены и оценены значения 

факторов, влияющих на цены на рынке недвижимости (соотношение кредитов/ВВП, соотношение прямых 

инвестиций/ВВП, доходы населения), а также выделены приоритеты реформирования сектора, 

последовательная реализация которых повысит эффективность управления рынком недвижимости.  
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The abstract of the thesis for receiving the degree of Doctor of Economics in the specialty 08.00.02 – 

«Economics, Management of the Economy and its Spheres». 
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ABSTRACT 

 

The real estate market as a category with its own characteristics and patterns has always been and 

remains the focus of researchers. The development of the real estate market is one of the important factors in 

ensuring long-term economic growth. In real estate objects: buildings and built-up areas – the work of previous 

generations is constantly accumulated, providing a decent standard of living for the population both in the 

current and future time periods. According to various estimates, real estate in all its forms accounts for about 

half of the world's accumulated wealth. 

The analysis of the real estate market in the Republic of Armenia is carried out by both private 

companies and scientific organizations, as well as government agencies and public organizations. However, 

the studies conducted by the aforementioned subjects do not have a common methodological basis, and often 

the results obtained are fundamentally different from each other. The only objective of systematic monitoring 

of the real estate market is to provide all market participants with information about the structure and dynamics 

of changes in its characteristics. These characteristics should reflect both general trends in the real estate 

market and trends in individual indicators used to justify investment decisions. 

From the 1990s to present, the real estate market of the Republic of Armenia has been characterized 

by different stages of development: from sharp growth to decline and stagnation. Such changes in the real 

estate market can be explained by a number of factors, such as the political, economic, social situation, changes 

in investment volume, as well as consumer preferences. 

In this regard, the dissertation paid special attention to macroeconomic and socio-demographic 

prerequisites that affect the development of the real estate sector, as well as factor estimates of these 

prerequisites. 

The purpose of the study is to identify factors affecting the real estate market of the Republic of 

Armenia, as well as to develop mechanisms to improve the efficiency of the sector based on their assessment. 



 

The object of the study is the real estate market of the Republic of Armenia, and the subject of the 

study are the mechanisms for managing the real estate market, as well as the assessment of the shortcomings 

in this sector of the economy in the context of the possibility of solving existing problems. 

To achieve this goal, the following tasks were put forward and solved within the framework of the 

study: 

• Study of the essence and functions of the real estate market; 

• Identification of the features of the assessment of the real estate market in the Republic of Armenia; 

• Analysis of the role of mortgage lending in stimulating the development of the real estate market; 

• Study of international experience in the development of real estate markets and identification of the 

main problems of their development; 

• Identification of priorities for state management of the real estate market; 

• Studying the problem of development of the real estate market in Armenia. 

The scientific novelty of the dissertation is due to a number of theoretical, methodological and practical 

results obtained as a result of the study. 

1. The macroeconomic and socio-economic factors affecting the real estate market are systematized, 

and as a result of the analysis of the real estate market, the main assessments of the sector were given for 

general transactions (transactions of sale and lease of housing). 

2. As a result of the systematization of indicators describing the stages of the real estate market cycle, 

an algorithm for the development of the sector has been developed, taking into account the peculiarities of the 

development of the economy as a whole and the financial sector, as well as the general system of constantly 

changing parameters of their individual elements. 

3. Using mathematical and econometric tools, the values of factors influencing prices in the real estate 

market (loan/GDP ratio, direct investment/GDP ratio, household income) are identified and evaluated, as well 

as priorities for reforming the sector, the consistent implementation of which will increase the efficiency of 

market management real estate. 

  



 

  



 

 


