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Аннотация. В статье идентифицированы особенности инвестиционного проектирования в сфере
управления недвижимостью, связанные со специфическими характеристиками: сложность и неодно-
значность товара, его долговременность и эксклюзивность, ориентация на стиль жизни, а также вы-
сокая капиталоёмкость. Отмечено, что концепция управления недвижимостью обусловлена челове-
ческими потребностями и формируется на основе комплексного использования механизмов товар-
но-ценовой политики, средств распределения и продвижения продукции на рынок. Определены пер-
спективные направления инвестиционного проектирования в сфере управлении недвижимостью: тор-
говые и торгово-развлекательные центры; выставочные комплексы, музеи, тематические галереи,
парки, объекты сферы обслуживания на базе недействующих промышленных объектов; объекты про-
мышленного назначения, технопарки; логистические комплексы на транспортных развязках, сервис-
ные центры, автостоянки; объекты жилищного строительства; животноводческие комплексы и объек-
ты сельскохозяйственного назначения.

Ключевые слова: инвестиционное проектирования, объекты недвижимости, жизненный цикл
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Анотація. У статті ідентифіковано особливості інвестиційного проектування у сфері управління нерухо-
містю, пов’язані зі специфічними характеристиками: складність і неоднозначність товару, його довготри-
валість та ексклюзивність, орієнтація на стиль життя, а також висока капіталоємність. Відзначено, що
концепція управління нерухомістю обумовлена людськими потребами і формується на основі комплекс-
ного використання механізмів товарно-цінової політики, засобів розподілу і просування продукції на
ринок. Визначено перспективні напрямки інвестиційного проектування у сфері управління нерухомістю:
торговельні та торговельно-розважальні центри; виставкові комплекси, музеї, тематичні галереї, парки,
об’єкти сфери обслуговування на базі недіючих промислових об’єктів; об’єкти промислового призначен-
ня, технопарки; логістичні комплекси на транспортних розв’язках, сервісні центри, автостоянки; об’єкти
житлового будівництва; тваринницькі комплекси і об’єкти сільськогосподарського призначення.

Ключові слова: інвестиційне проектування, об’єкти нерухомості, життєвий цикл об’єкта
нерухомості, механізм, ризик.
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Abstract. The article identifies the features of investment design in the field of real estate management related
to specific characteristics: the complexity and ambiguity of the product, its durability and exclusivity,
orientation to lifestyle, and high capital intensity. It is noted that the concept of real estate management is
determined by human needs and is formed on the basis of the integrated use of mechanisms of commodity-
price policy, means of distribution and promotion of products on the market. The promising areas of investment
design in the field of real estate management are identified: shopping and shopping centers; exhibition
complexes, museums, theme galleries, parks, service facilities based on inactive industrial facilities; industrial
facilities, industrial parks; logistics complexes at traffic intersections, service centers, parking lots; housing
construction objects; livestock complexes and agricultural facilities.
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Введение

Особенность инвестиционного проектирования
в сфере управления недвижимостью заклю-
чается в специфических характеристиках –
сложности и неоднозначности товара, его
долговременности и эксклюзивности, ориен-
тации на стиль жизни, а также высокой капи-
талоёмкости. Недвижимость является товаром
на всех стадиях её создания и эксплуатации –
от строительства до завершения, исполь-
зования. Кроме того, недвижимость, с одной
стороны, физический объект, а с другой – товар,
что характеризуется специфическим комплек-
сом качественных параметров. Концепция
управления недвижимостью формируется на
основе комплексного использования меха-
низмов товарно-ценовой политики, средств
распределения и продвижения продукции на
рынок, она обусловлена человеческими потреб-
ностями, специфичными для разных культур и
идей. Они могут быть удовлетворены, если
предложение адаптировано и опирается на знание
рынка, требования и возможности потребите-
лей, объективные и субъективные факторы
развития среды. Управление недвижимостью
выступает причиной продолжительной до-
ходности и прибыльности проекта, даже если
недвижимость впоследствии будет реализована.

Анализ последних исследований и
публикаций

Теоретической базой исследования выступили
труды авторов отечественной и зарубежной
научных школ: вопросы эффективности
управления земельно-имущественным ком-
плексом на различных территориальных
уровнях освещена в научных трудах Т. И. Ха-
метова, С. А. Шубович  и других; вопросам пра-
вового регулирования городской деятельности
и жилищного законодательства посвятили ра-
боты такие авторы, как Б. М. Гринчель , Г. Д. Дро-
здов, С. Б. Глоба, Ю. А. Журавлев, особенности
жизненного цикла объектов строительства и
управления недвижимостью отражены в
исследованиях Н. А. Лескина , В. Б. Мелехина,
Т. Г. Гамзатова и других. Несмотря на повышен-
ный интерес к проблеме исследования, до
настоящего времени не установлен единый
методический подход к формированию меха-
низма инвестиционного проектирования в
сфере управления недвижимостью, не уста-
новлены критерии оценки, не решены актуаль-
ные вопросы правообладания объектами
недвижимости, а также не всегда учтены интере-
сы общества в целом, что дополнительно актуа-
лизирует выбранное направление исследо-
вания.
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Цель статьи

Целью статьи является теоретическое обобще-
ние и практическое применение основных
положений относительно механизмов инвести-
ционного проектирования в сфере управления
недвижимостью, разработка предложений на
основании полученных выводов.

Изложение основного материала
исследования

Практика современного инвестиционного
проектирования подтверждает факт опре-
деленной стабильности перечня перспективных
направлений в сфере управления недвижи-
мостью [1–4]. Инвестиционная привлекатель-
ность сохраняется за следующими направле-
ниями: торговые и торгово-развлекательные
центры; выставочные комплексы, музеи,
тематические галереи, парки, объекты сферы
обслуживания на базе недействующих про-
мышленных объектов; объекты промышлен-
ного назначения, технопарки; логистические
комплексы на транспортных развязках,
сервисные центры, автостоянки; объекты
жилищного строительства; животноводческие
комплексы и объекты сельскохозяйственного

назначения. Смещение акцентов в сторону тех
или иных направлений определяется факто-
рами влияния в виде месторасположения
объектов недвижимости (статус населенного
пункта, в котором расположен объект недви-
жимости в масштабах государственной
экономической системы; градостроительная
ценность территории, на которой расположен
(планируется) объект недвижимости в пределах
населенного пункта; месторасположение и
характеристика участка под объект недвижи-
мости (ландшафт, инженерная и транспортная
инфраструктура и т. д.), а также возможными
вариантами использования объектов недвижи-
мости (жилищная застройка, земли промыш-
ленности или промышленности горных раз-
работок, коммерческого или общественного
назначения, транспортной или технической
инфраструктуры) [5–10].

Исследование практики реализации инве-
стиционного проектирования в условиях ДНР
на основании данных инвестиционного портала
при Министерстве экономического развития
ДНР (https://invest.govdnr.ru/#/platformas)
позволило выявить специфические особенности
планирования привлечения денежных средств
в сферу управления недвижимостью (табл.).

Таблица – Специфика инвестиционного проектирования в сфере управления недвижимостью в условиях ДНР
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На торговые и торгово-развлекательные цент-
ры; объекты жилищного строительства; жи-
вотноводческие комплексы и объекты сельско-
хозяйственного назначения приходится 4 %
выделяемых территорий (рис. 1).

Анализ распределения инвестиционных
площадок по масштабам и уровень их кон-
центрации в городах ДНР зафиксировал 95 %
территорий предназначены для инвестиций в

тематические галереи, парки, объекты сферы
обслуживания на базе недействующих про-
мышленных объектов (47 %), объекты про-
мышленного назначения (33 %), а также логи-
стические комплексы на транспортных раз-
вязках (15 %), что связано с критическим
уровнем износа основных фондов производ-
ственного назначения старопромышленного
региона.

Наличие территорий под свободное размещение
объектов недвижимости зависит от градо-
строительной ценности, специфики после-
дующего функционального использования
недвижимости, степени задействования имею-
щегося экономического потенциала, ресурсной
обеспеченности. Иллюстративно результаты
отражают наибольшую территорию под за-
стройку в г. Горловка и г. Снежное (рис. 2), что
связано как с наличием комплекса нерешенных
проблем модернизации и переориентации про-
мышленного потенциала указанных городов,
так и с последствиями продолжающегося

конфликта. В то же время следует учесть тер-
риториальные потребности для различных
типов объектов: если для торгового комплекса
будет достаточно незначительных площадей, то
объекты промышленности требуют соответ-
ствующих масштабов.

Механизм инвестиционно-строительного
проектирования базируется на учете отра-
слевых особенностей и в качестве основной цели
предполагает своевременное выявление и
минимизацию существующих рисков, что
обеспечит получение соответствующего
экономического эффекта. Специфические

Рисунок 1 – Структура территорий для выбора направлений инвестиционного проектирования в условиях ДНР.



особенности инвестиционно-строительного
проектирования объясняются характером его
конечной продукции, изменчивостью, разно-
типностью строительного производства; техно-
логической взаимосвязанностью всех операций,
входящих в состав строительного процесса;
ролью климата и местных условий в строи-
тельных работах; динамикой соотношения
строительно-монтажных работ по их сложности
и видам в течение определённого промежутка
времени; участием разных организаций в
производстве конечной строительной про-
дукции.

Рисунок 2 – Распределение территорий для инвестиционного проектирования по населенным пунктам ДНР.
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