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О.И. Лебедева

К ВОПРОСУ ОБ УПРАВЛЕНИИ НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ
Представлены основные особенности управления недвижимым имуществом в россий-
ских условиях, проанализированы предпосылки развития рынка недвижимости, раз-
витие и функционирование которого обусловлено специфическими характеристиками: 
редкость, специфика оборота и кругооборота объектов недвижимости, капиталоем-
кость, уникальная полезность, стационарность. Управление недвижимостью является 
основополагающим фактором эффективного использования недвижимого имущества.
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Становление и развитие рыночных от-
ношений во всех возможных сферах хо-
зяйственной деятельности в обязательном 
порядке предполагает введение рыноч-
ных элементов и в область функциониро-
вания недвижимой собственности. Любой 
субъект рыночных отношений сможет 
свободно и эффективно выполнять свои 
функции, если у него будут условия для 
осуществления своей деятельности, среди 
которых одним из основных является тер-
риториальная обособленность и наличие 
удовлетворяющего объекта для возмож-
ности работы. 

Землю можно отнести к незаменимо-
му средству производства, на котором со-
средоточено развитие всех отраслей на-
родного хозяйства, вследствие того, что 
здания строятся на земельных участках 
и агропромышленное производство со-
средоточено на облагораживании данно-
го пространственного базиса, кроме того, 
сельскохозяйственные земли являются и 
предметом и средством труда одновремен-
но. в настоящее время в России все боль-
шее значение отводится земельной рефор-
ме, которая призвана отражать интересы 
граждан, способных эффективно исполь-
зовать земельные угодья. 

К важным моментам развития земель-
ных правоотношений можно отнести 
включение земли в состав объектов граж-
данских правоотношений, предпосылкой 
которого стало отнесение земли к недви-

жимому имуществу. для понятия «недви-
жимость» в данном контексте является по-
нятие «объект собственности». наиболее 
близкими к нему по структуре являются 
экономические категории «земля» и «ка-
питал».

Изначально недвижимость выступала 
как национальное богатство (египетские 
пирамиды, крепостные сооружения, хра-
мы и т.д.). По мере развития рыночных 
отношений недвижимость стала превра-
щаться в товар. Многообразие объек-
тов, которые относятся к недвижимости 
(земля, ее ресурсы, производственные 
и непроизводственные фонды, а также 
предприятия) делает весьма сложным ха-
рактеристику недвижимости как товара. 
Это касается как способов купли-продажи 
этого товара (жилая квартира, земельный 
участок, предприятие), так и субъектов, 
включенных в этот процесс. 

Развитие и функционирование рынка 
недвижимости обусловлено спецификой 
самого объекта рыночных отношений. Спе-
цифическими характеристиками недви-
жимой собственности являются: редкость, 
специфика оборота и кругооборота объек-
тов недвижимости, капиталоемкость, уни-
кальная полезность, стационарность [3]. 

Раскрытие характеристики редкости 
позволяет сделать вывод, что современ-
ное планирование городов должно пре-
дусматривать максимально эффективное 
использование уже застроенных терри-
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��торий. Оборот и кругооборот объектов 
недвижимости обуславливает деление 
рынка недвижимости на первичный и вто-
ричный. Исходя из этого вытекает и такая 
особенность функционирования рынка: 
будучи произведенным, его объект остает-
ся на рынке в качестве резерва предложе-
ния очень долгое время. характеристика 
капиталоемкости свидетельствует о том, 
что осуществление сделок с недвижимос-
тью зависит от уровня дохода и всегда 
связано с аккумулированием финансовых 
ресурсов. Уникальная полезность и стаци-
онарность определяют потребительский 
выбор при покупке недвижимой собствен-
ности, поскольку ценность каждого объек-
та находится в тесной зависимости от его 
географического положения и связанных с 
ним характеристик. 

Специфика данного товара позволя-
ет не только использовать его в качестве 
инвестиционного объекта, но и объясняет 
существование операций, характерных в 
общей массе для данного вида имущества, 
таких как траст, ипотека, лизинг и.т.д. 

таким образом, к отличительной осо-
бенности недвижимости относится ее не-
разрывная связь с землей (сами по себе 
земельные участки также рассматривают-
ся как недвижимость), что в свою очередь 
предполагает ее значительную стоимость. 
вне связи с земельными участками недви-
жимые объекты теряют обычное назначе-
ние и соответственно понижаются в цене.

Объекты недвижимости различают-
ся по своему происхождению: созданные 
природой без участия труда человека; яв-
ляющиеся результатом труда человека; со-
зданные трудом человека, но связанные с 
природной основой настолько, что в отры-
ве от нее функционировать не могут.

Спрос на недвижимость подчиняется 
общим законам функционирования ры-
ночной экономики, находясь в обратной 
зависимости от ценового фактора. Это от-
ражается в отрицательном наклоне кривой 
спроса. характер изогнутости различается 
на различных интервалах кривой, что свя-
зано изменениями эластичности спроса. 
длительность интервалов зависит от сте-
пени реакции потребителей в ответ на из-
менение показателей рынка недвижимос-
ти. Отложенный спрос и неоправданные 
ожидания характеризуют неэластичный 
участок кривой спроса; этап стабилизации 
и насыщения рынка приводит к некоторо-
му росту эластичности. 

Предложение недвижимости в краткос-
рочном периоде неэластично, что вызвано 
длительностью технологического процес-

са, невозможностью мгновенного произ-
водства (строительства или реконструк-
ции) недвижимости или ее уничтожения 
(за счет амортизации или разрушения) в 
ответ на изменение спроса или его струк-
туры. 

Стационарность объектов недвижи-
мости является причиной их низкой 
ликвидности, ведет к росту издержек и 
рисков; уникальность товара и индиви-
дуальность сделок препятствуют уста-
новлению равновесия спроса и предло-
жения; вследствие высокой стоимости 
объектов недвижимости становится необ-
ходимым привлекать крупные пороговые 
инвестиции для вхождения в отрасль, 
что тормозит развитие конкуренции.  
несовершенство рынка недвижимости во 
многом объективно, но оно может до неко-
торой степени понижаться с ростом уров-
ня развития рынка, например, с ростом 
информированности участников рынка 
недвижимости за счет активизации про-
фессиональных посредников и расшире-
ния спектра предоставляемых ими услуг, 
с повышением уровня конкуренции при 
активизации сопутствующих и смежных 
рынков, с внешним воздействием, активи-
зации других, более совершенных рынков, 
в первую очередь – рынка финансовых ак-
тивов. 

Земля координирует в себе различные 
черты, относящиеся как к категории при-
родного объекта, так и товарно-материаль-
ной ценности, т.е. понятие «земля» можно 
отнести к недвижимому имуществу особо-
го рода; современный собственник земли 
обладает правами владения, пользования 
и распоряжения, которые должны соблю-
дать ограничения (сервитуты) [1]. 

Земли, находящиеся в государственной 
собственности имеют экономико-экологи-
ческую значимость для нации в целом. К 
ним относят земли, на территории которых 
сосредоточены промышленные предпри-
ятия, а также земли, имеющие значение 
в области охраны природы. государство 
на правах собственника также может в 
обмен на определенную законом оплату 
передавать часть своих правомочий юри-
дическим и физическим лицам, например, 
право пользования (срочного и бессроч-
ного), право владения (пожизненного на-
следуемого), а также давать возможность 
арендовать участок земли. Рациональное 
использование данных земельных угодий 
и охрана от деградации почв входит в обя-
занности землепользователя.

Оборот земель законодательно огра-
ничен в общественных интересах так же, 
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как и содержание прав всякого землеполь-
зователя или природопользователя. ведь 
количество и состав такого рода объек-
тов недвижимости ограничены, а их ис-
пользование всегда затрагивает интересы 
общества в целом. Поэтому и свободное, 
по усмотрению собственника, использо-
вание принадлежащих ему правомочий 
относительно земельных участков и иных 
природных объектов недвижимости под-
вергается неизбежным ограничениям в 
публичных интересах [2]. 

так, собственник должен учитывать 
природоохранные (экологические) тре-
бования и запреты, целевое назначение 
данных объектов, требования закона по 
их рациональному использованию, пра-
ва и интересы соседствующих пользова-
телей и т.д. Это является не ограниче-
нием его права собственности на объект 
недвижимости, а установлением более 
точных границ его содержания, которое 
в любом случае не может быть беспре-
дельным.

для продаваемых застроенных земель-
ных участков устанавливаются публич-
ные сервитуты, в соответствии с которыми 
собственники земельных участков долж-
ны обеспечить:

–  безвозмездное и беспрепятственное 
использование мест общего пользования 
(пешеходные и автомобильные дороги, 
объекты инженерной инфраструктуры), 
которые существовали на момент переда-
чи земельного участка в собственность;

–  возможность размещения на участке 
межевых и геодезических знаков и подъез-
дов к ним;

–  возможность доступа на участок со-
ответствующих муниципальных служб 
для ремонта объектов инфраструктуры.

Изменение названных и введение но-
вых публичных сервитутов возможно 
лишь федеральным законом или приня-
тыми в соответствии с ним нормативно-
правовыми актами.

цель управления недвижимостью –  
ожидаемый результат от владения, распо-
ряжения и пользования соответствующим 
объектом недвижимости. для решения 
управленческих задач необходимо вы-
полнение следующих условий: создание 
информационно-аналитической базы для 
принятия адекватных управленческих ре-
шений, оптимизация распределения объ-
ектов недвижимости по типам, формиро-
вание стратегии и программ управления, 
надлежащая техническая эксплуатация 
и продвижение объектов на рынок, обес-
печение системы инвестиций в недвижи-

мость, минимизация затрат на содержание 
системы управления. деятельность по уп-
равлению недвижимостью предполагает 
систематическое принятие решений и их 
выполнение на всех стадиях ее жизненно-
го цикла. 

Применение системного профессио-
нального подхода способно создать дейс-
твенную систему управления недвижи-
мостью, обеспечить достижение цели 
собственников в соответствии с продекла-
рированными выше принципами. [4]

наиболее общими особенностями фор-
мирования и функционирования рынка 
недвижимости являются следующие. 

1. Уровень развития (степень активнос-
ти) рынка недвижимости как рынка ин-
вестиционных товаров находится в тесной 
зависимости от колебаний общеэкономи-
ческой конъюнктуры. 

2. на функционирование рынка недви-
жимости существенное влияние оказыва-
ет фактор сопутствующих затрат (имущес-
твенные налоги и затраты на обеспечение 
функционального состояния объектов не-
движимости). 

3. Специфика объекта рынка недвижи-
мости в значительной степени влияет на 
соотношение спроса и предложения на 
данном рынке. 

Первичный и вторичный рынки, вы-
ступая двумя частями единого рынка 
недвижимости, взаимно влияют друг на 
друга. например, цены вторичного рынка 
представляют собой особый ориентир, ко-
торый показывает, насколько рентабель-
ным является новое строительство при 
существующем уровне затрат.

взаимное влияние спроса и предложе-
ния на первичном и вторичном рынках 
недвижимости выступает фактором, су-
щественно осложняющим анализ сферы 
обращения и выбор правильных решений 
относительно инвестирования в недвижи-
мость. Особенно сложной эта задача явля-
ется еще и потому, что сделки на рынке не-
движимости носят, как известно, частный 
и зачастую конфиденциальный характер, 
что серьезно затрудняет сбор необходимой 
информации.

При снижении спроса вторичный ры-
нок недвижимости может достаточно 
гибко реагировать на него уменьшением 
предложения и падением цен, нижняя 
граница которых определяется, по сути, 
тремя факторами: ценой приобретения 
объекта, финансовым положением про-
давца и соответствием его уровня доходов 
уровню текущих затрат по содержанию 
недвижимости. диапазон снижения цен 
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широк.

на первичном рынке недвижимос-
ти нижняя граница цены определяется 
уровнем затрат на строительство: при его 
переходе застройщик несет прямые убыт-
ки. Здесь сложнее как уменьшить, так и 
увеличить предложение. в строительном 
процессе задействован ряд организаций, 
каждая из которых заинтересована в ис-
пользовании своих мощностей и ресурсов, 
и прекратить строительный процесс мгно-
венно невозможно, так же как и быстро 
увеличить предложение – процесс созда-
ния объектов недвижимости занимает ме-
сяцы и даже годы.

вторичный рынок недвижимости яв-
ляется более инертным в связи с тем, что 
решения на нем принимаются множест-
вом лиц, а мотивация к продажам более 
размыта, чем на первичном рынке, где 
продажа – это необходимая фаза, обеспе-
чивающая возврат вложенных средств.

Особенности функционирования дан-
ного вида рынка всегда будут определять-
ся фактом, что недвижимость всегда будет 
тем продуктом, на который окружающая 
среда оказывает очень сильное воздейс-
твие. бизнес может менять местоположе-
ние, если в существующих условиях его 
дальнейшее прогрессивное развитие не 
представляется возможным. характерис-
тика стационарности недвижимости явля-
ется основой всей системы функциониро-
вания рынка недвижимости. 

Рынок недвижимости имеет четко вы-
раженную региональную специфику, пос-
кольку «привязан» к конкретному месту 
расположения объектов недвижимости [5]. 
Совокупность всех факторов формирует в 
каждом регионе особый характер местно-
го рынка недвижимости. Региональная 
привязка рынка недвижимости имеет ряд 
важных следствий.

1. Понятие «единый рынок недвижи-
мости России» надо воспринимать со зна-
чительной степенью условности. термин 
«единый» в отношении рынка недвижи-
мости может быть расшифрован как «сово-
купность общих для России норм, правил 
и процедур движения прав на недвижи-
мое имущество или как единое норматив-
но-правовое пространство».

2. главная задача федерального цент- 
ра – формирование единых и обязатель-
ных для всех участников рынка недвижи-
мости норм, правил и процедур движения 
прав на недвижимое имущество, учитыва-
ющих различия экономического развития 
регионов.

необходимо также изменить содержа-
ние региональной политики федераль-
ного центра: стимулируя хозяйственную 
самостоятельность регионов, основанную 
на вовлечении имущества субъектов фе-
дерации и муниципальных образований в 
экономический оборот, он должен пресе-
кать попытки ввести какие-либо местные 
ограничения законных прав либо условий 
экономического оборота недвижимости, 
если они обусловлены не экономической 
целесообразностью, а политическими 
предпочтениями региональных органов 
власти.

в настоящее время не выработано об-
щегосударственной политики формирова-
ния правовых и экономических условий 
деятельности на рынке недвижимости:

− единая система государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущест-
во и сделок с ним находится в стадии ста-
новления; 

− в части определения состава и раз-
меров сборов, тарифов арендной платы за 
землю и другую недвижимость, а также ре-
гулирования операций с ней господствует 
«местное право»; 

− весьма незначительны гарантии 
прав добросовестного приобретателя не-
движимого имущества, что способствует 
криминализации рынка недвижимости; 

− условия деятельности на рынке не-
движимости «непрозрачны», что, в част-
ности, мешает эффективному определению 
рыночной стоимости объектов недвижи-
мости. 

Отсутствует координация деятельнос-
ти подразделений исполнительных орга-
нов власти, осуществляющих регулиро-
вание рынка недвижимости и управление 
недвижимостью. в результате в различных 
секторах рынка недвижимости действуют 
различные правила и процедуры вовлече-
ния его в оборот.

негативное влияние на развитие рын-
ка недвижимости оказывает монополизм 
органов власти, государственных, муни-
ципальных или аффилированных с ними 
коммерческих организаций.

Одной из основных задач развития 
и становления рынка недвижимости в 
нашей стране на сегодняшний момент 
является разработка Единого классифи-
катора недвижимости. Классификация 
рынка недвижимости позволяет выде-
лить в его составе рынок аренды – на-
иболее конкурентный из всех рынков, 
формирующих национальный рынок не-
движимости. Его особенностью является 
большая эластичность спроса и предло-
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жения, связанная с тем, что товар на рын-
ке аренды не соответствует определению 
товара на рынке недвижимости в части 
некоторых его особенностей. Здесь он в 
большей степени является инвестицион-
ным товаром, чем потребительским, об-
ладает делимостью, большей ликвиднос-
тью. Кроме того, на данном рынке выше 
динамика спроса и больше эластичность 
предложения и он в меньшей степени 
подвержен государственному регулиро-
ванию, чем рынок недвижимости в собс-
твенности. 

в настоящее время в качестве базы фор-
мирования арендной стоимости земельно-
го участка используется ставка земельного 
налога, кроме этого, величина арендной 

платы зависит от дифференциальной рен-
ты, которую будет получать арендатор. 
также, для более точной оценки арендных 
платежей, рассчитываются корректиро-
вочные коэффициенты, применяемые для 
базовой величины арендной платы, учи-
тываются поправки на расположение учас-
тка (удаленность от центральной усадьбы, 
дорог и пр.).

Рынок недвижимости в России как важ-
нейшая составная часть процесса воспро-
изводства материальных ресурсов до сих 
пор в полной мере не создан особенно в 
сфере земельных отношений. Этому пре-
пятствует монопольное положение госу-
дарства в данном секторе экономических 
отношений.
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