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Аннотация. В статье дан теоретический анализ понятийного аппарата, уточнены понятия объекта
недвижимости, коммерческой недвижимости, управления объектами недвижимости, организации
наиболее эффективного управления недвижимостью. Проанализировано распределение доходов
от сдачи объекта недвижимости в аренду, продажа имущества по поручению учредителя управле�
ния, развитие объекта недвижимости в целях повышения его коммерческой привлекательности,
направления консервация объекта управления и передача объекта управления в залог. Сформули�
рован механизм управления объектами коммерческой недвижимости, развивающий положения
инвестиционной оценки, разработаны рекомендации по внедрению предложенного механизма для
собственников и управляющих объектами коммерческой недвижимости. Выявлены основные не�
достатки и ошибки в управлении недвижимостью на различных этапах его развития. Одним из
важнейших вопросов в экономической науке и практике является управление объектами недви�
жимости. Текущая экономическая ситуация в стране обусловливает актуальность исследования в
этой области. В этих условиях особое значение приобретает проблема управления объектами не�
движимости, проведение анализа инвестиционной привлекательности объектов недвижимости,
т. е. оценка характеристик условий функционирования объекта, определяющих доходность инвес�
тиций. В имеющихся научных разработках по управлению и инвестициям в недвижимость не уде�
ляется должного внимания описанному выше вопросу. Поэтому в современных условиях для эф�
фективного управления объектами недвижимости актуальной является разработка методических
рекомендаций для создания механизма такого управления.
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недвижимости в аренду, продажа имущества по поручению учредителя управления, развитие
объекта недвижимости, принципы и методы оценки объектов недвижимости, анализ инвести�
ционной привлекательности объектов недвижимости.
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Анотація. У статті дано теоретичний аналіз понятійного апарату, уточнені поняття об’єкта нерухомості,
управління об’єктами нерухомості, організація найбільш ефективного використання нерухомості. Про�
аналізовано розподіл доходів від здачі об’єкта нерухомості в оренду, продаж майна за дорученням зас�
новників управління, розвиток об’єкта нерухомості з метою підвищення його комерційної привабли�
вості, напрямки консервації об’єкта управління і передача об’єкта управління в заставу. Сформульовано
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механізм управління об’єктами комерційної нерухомості, що розвиває положення інвестиційної оцін�
ки, розроблені рекомендації щодо впровадження запропонованого механізму для власників і керую�
чих об’єктами комерційної нерухомості. Виявлено основні недоліки і помилки в управлінні нерухом�
істю на різних етапах його розвитку. Управління об’єктами нерухомості є одним з найважливіших пи�
тань в економічній науці і практиці. Актуальність дослідження в галузі управління об’єктами нерухо�
мості обумовлена поточною економічною ситуацією в країні. У цих умовах особливого значення набу�
ває проблема управління об’єктами нерухомості, проведення аналізу інвестиційної привабливості
об’єктів нерухомості, тобто оцінка характеристик умов функціонування об’єкта, що визначає прибут�
ковість інвестицій.  У наявних наукових розробках з управління та інвестицій у нерухомість не при�
діляється належної уваги до описаного вище питання. Тому для ефективного управління об’єктами
нерухомості актуальною є розробка методичних рекомендацій для створення механізму такого управ�
ління.

Ключові слова: управління об’єктами нерухомості, розподіл доходів від здачі об’єкта нерухомості в
оренду, продаж майна за дорученням засновників управління, розвиток об’єкта нерухомості,
принципи і методи оцінки об’єктів нерухомості, аналіз інвестиційної привабливості об'єктів
нерухомості.
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Abstract. The article provides a theoretical analysis of the conceptual apparatus, clarifies the concepts of
real estate, commercial real estate, real estate management, the organization of the most effective real estate
management. The distribution of income from the lease of a property, sale of property on behalf of the founder
of the management, the development of the property in order to increase its commercial attractiveness,
directions of conservation of the management object and the transfer of the management object as a pledge
are analyzed. A mechanism for managing commercial real estate objects has been formulated, which develops
the provisions of an investment assessment, recommendations for the implementation of the proposed
mechanism for owners and managers of commercial real estate objects have been developed. The main
shortcomings and mistakes in real estate management at various stages of its development are revealed. Real
estate management is one of the most important issues in economic science and practice. The relevance of
research in the field of real estate management is due to the current economic situation in the country. In
these conditions, the problem of real estate management, analysis of the investment attractiveness of real
estate, i.e. assessment of the characteristics of the operating conditions of the object that determine the return
on investment. The existing scientific developments on management and investment in real estate do not pay
due attention to the issue described above. Therefore, in modern conditions, for the effective management of
commercial real estate objects, it is relevant to develop guidelines for creating a mechanism for such
management.

Keywords: management of real estate, distribution of income from the lease of a property, sale of property
on behalf of the founder of the management, development of a property, principles and methods of real
estate appraisal, analysis of the investment attractiveness of real estate.

Введение

В современных условиях особую актуальность
приобретают вопросы, связанные с управлени�
ем объектами недвижимости, и прежде всего это
касается недвижимости в коммерческой сфере.

Коммерческая недвижимость становится важ�
ным объектом инвестирования как приносящая
доход.

Все большее число инвесторов, желающих
вложить свой капитал в коммерческую
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недвижимость, появляется на рынке. Поэтому
актуальным является проведение анализа инве�
стиционной привлекательности объектов ком�
мерческой недвижимости, т. е. оценка характе�
ристик условий функционирования объекта,
определяющих доходность инвестиций. Такой
анализ дает наибольшую ценность инвестору,
если будет определено количественное значение
инвестиционной привлекательности, позволяю�
щее ранжировать недвижимость, представлен�
ную на рынке.

Анализ последних исследований и
публикаций

В экономической литературе последних десяти�
летий содержится ряд исследований, посвящен�
ных управлению коммерческой недвижимостью.
Наиболее значительный вклад внесли такие
авторы, как С. Н. Максимов, А. Н. Асаул,
Л. М. Каплан, Ю. П. Панибратов, А. С. Роботов,
А. Ф. Клюев, С. А. Ершова. Однако эти исследо�
вания носят фрагментарный характер и не содер�
жат структурно�целостных предложений по по�
строению механизма управления недвижимостью.

Цель исследования

Целью исследования является теоретический
анализ понятийного аппарата, уточнение прин�
ципов и методов управления объектами недви�
жимости и выявление направлений усовершен�
ствования эффективности управления объекта�
ми недвижимости.

Основной материал

В настоящее время управление недвижимостью
в ДНР как самостоятельное направление дея�
тельности находится в зачаточном состоянии. В
Республике недостаточно разработана правовая
база управления недвижимостью, ощущается
острая нехватка квалифицированных специали�
стов по данному направлению, отсутствует на�
лаженная система подготовки и переподготов�
ки кадров по управлению недвижимостью, от�
сутствуют единые стандарты и методики по
управлению недвижимостью.

Теоретический анализ показал, что среди уче�
ных и практиков отсутствует единое мнение

относительно понятия «управление недвижи�
мостью». Одни авторы рассматривают управ�
ление недвижимостью как предприниматель�
скую деятельность по выполнению всей сово�
купности работ, связанных с исполнением лю�
бых допускаемых гражданским законодатель�
ством правомочий собственника недвижимо�
го имущества, другие – как осуществление ком�
плекса мероприятий, связанных с поддержани�
ем объекта недвижимости в работоспособном
состоянии и наиболее эффективному исполь�
зованию объекта недвижимости в интересах
собственника, третьи – как систематическое
совершение фактических и юридических дей�
ствий в отношении объекта недвижимости
любой формы собственности [9].

Существует различная классификация
объектов недвижимости в зависимости от того,
какой признак взят за критерий классифика�
ции. В зависимости от возможности приносить
доход различают коммерческую недвижимость
и некоммерческую. В экономической науке нет
четкого понимания того, какой вид доходов
приносит недвижимость, поэтому нередко к
коммерческой недвижимости относят и неком�
мерческую (жилье, административные здания,
земельные участки и т. �д.).  По мнению
А. Н. Асаула, к коммерческой недвижимости
относятся здания и сооружения, а также зе�
мельные участки под ними, которыми законо�
дательно разрешено и целесообразно пользо�
ваться посредством организации бизнеса, пред�
полагающей приносить доход в виде арендных
платежей или перепродажи [1].

В основу управления недвижимостью поло�
жены интересы собственника, которые, несмот�
ря на значительные различия, имеют общую
черту – получение максимального дохода. Речь
идет прежде всего о функциональном инвести�
ровании, заключающегося в том, что собствен�
ник желает в течение определенного периода
получить максимальный доход от эксплуата�
ции объекта, а затем перепродать его по мак�
симально возможной цене. Максимальный до�
ход собственник может получить, не эксплуа�
тируя объект, а сразу его перепродать с целью
получения максимального дохода (спекулятив�
ная инвестиция). Средством защиты от ин
фляции является увеличение стоимости объек�
та недвижимости, что соответствует интересам
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собственника. Наконец, собственник может ис�
пользовать объект недвижимости для органи�
зации бизнеса либо для личного пользования
при условии сокращения расходов на эксплуа�
тацию объекта. Использование недвижимости
повышает при прочих равных условиях пре�
стиж собственника, что несомненно соответ�
ствует его интересам.

Существует непонимание владельцами (соб�
ственниками) объектов недвижимости важнос�
ти профессионального подхода к управлению
недвижимостью, что связано как с новизной со�
ответствующей проблематики, так и с недовери�
ем к деятельности управляющих компаний.

Профессиональный подход к управлению
коммерческой недвижимостью содержит опре�
деленные принципы, такие как системность,
целенаправленность, компетентность, конфи�
денциальность, добросовестность, эффективное
использование объекта недвижимости, пообъ�
ектность, разделение собственности на недви�
жимость и управление недвижимостью, доку�
ментирование операций, профессиональное
поведение. Что касается перечисленных выше
принципов, то следует отметить, что, во�первых,
их необходимо структурировать, а во�вторых,
их целесообразно дополнить такими принципа�
ми, как комплексность и корректность, модели�
рование и компьютеризация. Компьютеризация
дает возможность сформировать базу данных,
необходимых для анализа и проведения много�
вариантных расчетов относительно наиболее
рационального, эффективного использования
объекта недвижимости, а моделирование за�
ключается в составлении экономико�математи�
ческих моделей оценки эффективности исполь�
зования объектов недвижимости, прежде всего
коммерческой.

Процесс управления имущественным комп�
лексом – это совокупность мероприятий, кото�
рые способствуют достижению целей управле�
ния объектами недвижимости на условиях эф�
фективности, безопасности и устойчивости [4].

Эффективность означает обеспечение наи�
лучшего использования объекта при миними�
зации затрат на управление имущественным
комплексом.

Безопасность означает обеспечение защиты
учредителя управления от рисков утраты и от�
чуждения его имущества.

Устойчивость означает обеспечение стабиль�
ного потока доходов от управления имуще�
ственным комплексом и / или гарантированное
получение иной выгоды от этой деятельности
выгодоприобретателем [2].

Направления управления имущественным
комплексом выбираются учредителем управле�
ния. В случае предоставления учредителем
управления права выбора способа управления
недвижимостью управляющей компании, по�
следняя выбирает способ, который в данном
конкретном случае наиболее полно отвечает ус�
ловиям эффективности, безопасности и устой�
чивости.

Управление объектом недвижимости, сдан�
ного в аренду, фиксируется в договоре, в соот�
ветствии с которым распределяются доходы от
сдачи объекта в аренду и осуществляется фи�
нансирование работ по ремонту, эксплуатации,
реставрации и реконструкции объекта. Учреди�
телем управления может быть физическое или
юридическое лицо, распоряжающееся объектом
недвижимости, а выгодоприобретателем явля�
ется получатель дохода от управления недви�
жимостью, в интересах которого осуществляет�
ся управление объектом недвижимости. Выго�
доприобретателем является, как правило, соб�
ственник либо иное лицо, обозначенное соб�
ственником объекта. Обычно 30 % доходов по�
лучает учредитель управления, распоряжение
объектом недвижимости осуществляет учреди�
тель управления или выгодоприобретатель.
Когда не обозначен выгодоприобретатель, уч�
редитель управления становится и выгодопри�
обретателем, в этом случае 50 % доходов полу�
чает управляющая компания, которая исполь�
зует их на финансирование работ по ремонту,
эксплуатации, реставрации и реконструкции
объектов недвижимости, 20 % доходов также
поступают в распоряжение управляющей ком�
пании в качестве вознаграждения за эффектив�
ное управление. В зависимости от техническо�
го состояния объекта управления и иных фак�
торов доли доходов могут варьироваться [5].

Одним из важных направлений управления
недвижимостью является осуществление про�
дажи имущества по поручению учредителя
управления. Организация управляющей компа�
нией продажи объекта управления по макси�
мально возможной цене, которая определяется,
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как правило, в ходе проведения открытых тор�
гов на право покупки объекта. Рыночная сто�
имость объекта управления является стартовой
ценой открытых торгов, рассчитанная в соот�
ветствии с законодательством об оценочной де�
ятельности. Подготовку иной необходимой для
проведения торгов документации обеспечива�
ет управляющая компания, а также предостав�
ляет помещение, оборудование и персонал для
проведения торгов. Полученные по результатам
торгов средства перечисляются на специально
открытый для целей управления объектом рас�
четный счет. Компенсация управляющей ком�
пании всех расходов осуществляется с данного
счета, понесенных ею в связи с организацией и
проведением торгов, а также выплачивается
вознаграждение управляющей компании в со�
гласованном с учредителем управления разме�
ре. Право управляющей компании на продажу
объекта управления может быть оформлено в
виде опциона [10].

В целях повышения коммерческой привле�
кательности и рыночной стоимости может осу�
ществляться развитие объекта недвижимости
(в рамках предпродажной подготовки), что дол�
жно соответствовать выбранному варианту наи�
лучшего и наиболее эффективного использова�
ния объекта недвижимости.

Развитие объекта управления включает в
себя следующие мероприятия: высвобождение
объекта; поиск площадей для перемещения всех
видов текущего использования (инвесторов,
заинтересованных в приобретении бизнеса)
либо ликвидация последних, организация пе�
ремещения (переезда); осуществление в уста�
новленном порядке ремонтно�строительных
работ.

Прекращение использования объекта управ�
ления подразумевает обеспечение управляю�
щей компанией консервации объекта управле�
ния, остановку работ по его эксплуатации и раз�
витию, а также перевод объекта в запас в соот�
ветствии с законодательством Республики о
создании запасов.

Привлечение заемных средств для финанси�
рования работ по перепрофилированию, ремон�
ту, реконструкции и реставрации объекта
управления под обеспечение объекта управле�
ния происходит путем передачи объекта управ�
ления в залог. Этот процесс осуществляется в

соответствии с гражданским законодатель�
ством Донецкой Народной Республики. Пере�
дача в залог объектов управления, находящих�
ся в государственной собственности, не допус�
кается [6].

Выводы

Таким образом, можно сделать вывод, что ры�
нок объектов недвижимости является недоста�
точно развивающимся в Республике. Хотя и
предпринимаются попытки привести управле�
ние объектами недвижимости к единым стан�
дартам, но на данный момент единых принци�
пов в этой области не сформулировано. Пред�
ложенные учеными и практиками профессио�
нальные принципы управления объектами не�
движимости необходимо структурировать и
дополнить такими, как : корректность и ком�
плексность, компьютеризация и моделирова�
ние. Компьютеризация позволит сформировать
базу, необходимую для проведения многовари�
антных расчетов, позволяющих выявить наибо�
лее эффективное использование объектов не�
движимости, а моделирование даст возмож�
ность разработать экономико�математические
модели для оценки социально�экономической
эффективности использования недвижимости.
Ситуация на многих объектах недвижимости
оставляет желать лучшего, часто управление
осуществляется без какой�либо системы или
механизма, что негативно сказывается на эф�
фективности их функционирования.

Управление недвижимостью необходимо
осуществлять исходя из инвестиционной при�
влекательности объекта. Анализ инвестицион�
ной привлекательности чрезвычайно важен для
оценочных фирм, девелоперских компаний,
кредитных учреждений и др., являющихся
субъектами рынка недвижимости. Анализ ин�
вестиционной привлекательности даст возмож�
ность с минимальными издержками и макси�
мальным доходом управлять недвижимостью в
интересах собственника, что в итоге будет спо�
собствовать реновации недвижимости. Целесо�
образно разработать механизм управления недви�
жимостью, что даст возможность осуществлять
научно обоснованную оценку эффективности
каждого мероприятия по преобразованию объек�
та недвижимости и обосновывать управленческие
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решения. Механизм управления должен вклю�
чать в себя соответствующие алгоритмы и

методики по оценке эффективности содержания
и эксплуатации объекта недвижимости.
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