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Аннотация. В статье рассмотрены понятия «недвижимое имущество», «недвижимость», «коммерче�
ская недвижимость», «рынок недвижимости», исторические аспекты возникновения данных понятий.
Рассмотрены виды недвижимого имущества, признаки недвижимости, ее составляющие, виды ком�
мерческой недвижимости, их характеристика и категории. Выполнен анализ объектов коммерческой
недвижимости, спроса на коммерческую недвижимость в ДНР по категориям, характерных признаков
рынка недвижимости, методов управления недвижимостью. Изучены особенности рынка недвижимо�
сти, функции, факторы оказывающие влияние на его развитие, роль государственного регулирования
процессов, происходящих на рынке недвижимости. Рассмотрены группы объектов управления, виды и
уровни управления. Изложены цели управления при использовании различных моделей управления
недвижимостью. Выявлены недостатки, которые имеют место при использовании различных методов
управления недвижимостью. Высказаны предложения авторов, направленные на решение проблемы
управления недвижимостью в настоящее время в ДНР.

Ключевые слова: недвижимое имущество, недвижимость, коммерческая недвижимость, рынок
недвижимости, управление недвижимостью.
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Анотація. У статті розглянуті поняття «нерухоме майно», «нерухомість», «комерційна нерухомість»,
«ринок нерухомості», історичні аспекти виникнення даних понять. Розглянуто види нерухомого май�
на, ознаки нерухомості, її складові, види комерційної нерухомості, їх характеристика та категорії. Ви�
конано аналіз об’єктів комерційної нерухомості, попиту на комерційну нерухомість в ДНР за катего�
ріями, характерних ознак ринку нерухомості, методів управління нерухомістю. Вивчено особливості
ринку нерухомості, функції, чинники, впливають на ії розвиток, роль державного регулювання про�
цесів, що відбуваються на ринку нерухомості. Розглянуто групи об’єктів управління, види і рівні
управління. Викладено цілі управління при використанні різних моделей управління нерухомістю. Ви�
явлено недоліки, які мають місце при використанні різних методів управління нерухомістю. Надано
пропозиції авторів, що спрямовані на вирішення проблеми управління нерухомістю на даний час в
ДНР.

Ключові слова: нерухоме майно, нерухомість, комерційна нерухомість, ринок нерухомості,
управління нерухомістю.
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Abstract. The article discusses the concepts of «real estate», «real estate», «commercial real estate», «real
estate market», and the historical aspects of the emergence of these concepts. The types of real estate, signs of
real estate, its components, and types of commercial real estate, their characteristics and categories are
considered. The analysis of commercial real estate objects, demand for commercial real estate in the DPR by
category, characteristic features of the real estate market, methods of real estate management is carried out.
The features of the real estate market, functions, factors influencing its development, the role of state regulation
of the processes occurring in the real estate market have been studied. Groups of control objects, types and
levels of control are considered. The objectives of management when using different models of real estate
management are outlined. The disadvantages that occur when using various methods of real estate management
are identified. The authors proposals aimed at solving the problem of real estate management currently in the
DPR are made.
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Формулировка проблемы

На данный момент значительная часть объек�
тов коммерческой недвижимости в Донецкой
Народной Республике не востребована. Недви�
жимость, которая эксплуатируется, сдается в
аренду за низкую плату, что позволяет содер�
жать объект и получать незначительную при�
быль собственнику. Проблема заключается в
низком спросе на существующие объекты ком�
мерческой недвижимости, повысить который
можно путем повышения качества управления
коммерческой недвижимостью.

Анализ последних исследований и
публикаций

Исследование механизма управления
коммерческой недвижимостью нашло свое
отражение в многочисленных трудах как
зарубежных, так и отечественных ученых. С
различных точек зрения подходили к
вопросам управления коммерческой
недвижимостью в своих работах следующие
авторы: А. Н. Асаул, Д. П. Белый, И. А. Бузова,
P. Д. Гончарова, А. Г. Грязнова, Е. Демидкова,
И. Д. Кужелев, Б. А. Рейзберг, А. В. Татарова,
С. И. Тумбаев, М. А. Федотова.

Несмотря на интерес к проблеме исследования
многих современных авторов,  до настоящего

времени не разработаны конкретные предложе�
ния по решению проблем управления коммер�
ческой недвижимостью в Донецкой Народной
Республике.

Цель статьи

Целью статьи является изучение понятия «не�
движимость», «коммерческая недвижимость»,
отечественного и зарубежного опыта методов
управления ею.

Основной материал

В мировой практике недвижимость – это зем�
ля, а также все, что с ней прочно связано, вклю�
чая присоединенные к ней объекты независи�
мо от того, имеют ли они природное происхож�
дение или созданы руками человека (здания,
сооружения, объекты незавершенного строи�
тельства) [1].

Понятие «недвижимое имущество» впервые
было сформировано в римском праве в связи с
ведением в гражданский оборот земельных
участков и других природных объектов, и в на�
стоящее время оно стало общепринятым во всех
странах мира. В России это понятие было при�
менимо в указе Петра I от 23 марта 1714 года
для ограничения оборота недвижимости и ее
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наследования. Петр I своим законом объединил
поместья и вотчины в одну категорию – недви�
жимое имущество. Хотя в 1731 году этот закон
был отменен, термин «недвижимость» сохра�
нился [8].

В русском языке слово «недвижимость» об�
разовалось из трех слов: «неподвижный», «иму�
щество» («имение»), «собственность». Таким
образом, в русском слове «недвижимость» язык
закрепил следующие черты: неподвижность,
принадлежность кому�либо (имею вещь), при�
надлежность на праве собственности [3].

На сегодняшний момент к недвижимым ве�
щам (недвижимое имущество, недвижимость)
относятся земельные участки, участки недр, обо�
собленные водные объекты и все, что прочно
связано с землей, то есть объекты, перемещение
которых без несоразмерного ущерба их назна�
чению невозможно, в том числе леса, многолет�
ние насаждения, здания, сооружения, объекты
незавершенного строительства, к недвижимым
вещам относятся также подлежащие государ�
ственной регистрации воздушные и морские
суда, суда внутреннего плавания, космические
объекты [7].

Законом к недвижимым вещам может быть
отнесено и иное имущество. Так, предприятие
в целом как имущественный комплекс, исполь�
зуемый для осуществления предприниматель�
ской деятельности, признается недвижимо�
стью.

Таким образом, к отличительной особенно�
сти недвижимости относится ее неразрывная
связь с землей (при этом сами по себе земель�
ные участки также рассматриваются в качестве
недвижимости), что в свою очередь предпола�
гает ее значительную стоимость.

Виды недвижимого имущества: земельные
участки; участки недр; обособленные водные
объекты; все, что прочно связано с землей, в том
числе: леса; многолетние насаждения; здания;
сооружения; приравненные к недвижимости,
подлежащие государственной регистрации: воз�
душные и морские суда; суда внутреннего пла�
вания; космические объекты; предприятие в це�
лом как имущественный комплекс, включая: зе�
мельные участки; здания и сооружения; инвен�
тарь и оборудование; сырье и продукцию; права
на обозначения, индивидуализирующие пред�
приятие, его продукцию, работы и услуги;

требования и долги; нематериальные активы;
информация; другие исключительные права.

Признаки недвижимости [9]:
1. Стационарность, неподвижность – прочная

физическая связь объекта недвижимости с
земной поверхностью и невозможность его
перемещения в пространстве без физиче�
ского разрушения и нанесения ущерба.

2. Материальность – недвижимость всегда
функционирует в натурально�веществен�
ной и стоимостной формах. Физические ха�
рактеристики объекта недвижимости вклю�
чают: данные о его размерах и форме, не�
удобствах и опасностях, об окружающей
среде, о подъездных путях, коммунальных
услугах, поверхности и подпочвенном слое,
ландшафте и т. д. Совокупность этих харак�
теристик определяет полезность объекта,
которая и составляет основу стоимости не�
движимости. Однако сама по себе она не
определяет стоимость. Любой объект обла�
дает стоимостью, имея в той или иной мере
такие характеристики, как пригодность и
ограниченный характер предложения.

3. Долговечность недвижимости практически
выше долговечности всех иных товаров,
кроме отдельных видов драгоценных кам�
ней и изделий из редких металлов.

Определение недвижимости предполагает вы�
деление в его структуре двух составляющих
[10]:
1. Естественные (природные) объекты – зе�

мельный участок, лес и многолетние насаж�
дения, обособленные водные объекты и уча�
стки недр.

2. Искусственные объекты (постройки):
а) жилая недвижимость – малоэтажный дом

(до 3 этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9
этажей), дом повышенной этажности (от 10
до 20), высотный дом (свыше 20 этажей);

б) коммерческая недвижимость – офисы, рес�
тораны, магазины, гостиницы, гаражи для
аренды, склады, здания и сооружения, пред�
приятия как имущественный комплекс;

в) общественные (специальные) здания и со�
оружения:

–  лечебно�оздоровительные (больницы, по�
ликлиники, санатории, и т. д.);

– учебно�воспитательные (детсады, школы,
училища, техникумы, институты, и т. д.);
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– культурно�просветительские (музеи, выста�
вочные комплексы, парки культуры и отды�
ха, дома культуры и театры, цирк, планета�
рий, зоопарки, ботанические сады и т. д.);

– специальные здания и сооружения – адми�
нистративные (милиция, суд, прокуратура,
органы власти), памятники, мемориальные
сооружения, вокзалы, порты и т. д.;

г) инженерные сооружения – мелиоративные
сооружения и дренаж, комплексная инже�
нерная подготовка земельного участка под
застройку и т. д.

Основными видами коммерческой недвижимо�
сти являются [8]:

– офисная. Эта категория наиболее распро�
страненная и к ней относятся различные со�
оружения и здания. Помимо офисов компа�
ний, сюда причисляются банки и организа�
ции, задачей которых является получение
дохода от какой�либо деятельности. При бо�
лее точной классификации в этом пункте
можно выделить офисные здания, бизнес�
центры, а также особняки офисного значения;

– складская. Данная недвижимость приспо�
соблена под хранение определенных това�
ров, предметов, веществ и так далее. При
этом названный вид является наиболее «мо�
лодым» среди остальных. На данный момент
спрос значительно превышает предложение,
поэтому свободных объектов в этой сфере
недостаточно;

– торговая. Такая коммерческая недвижи�
мость предназначена для того, чтобы осуще�
ствлять различные торговые операции, а так�
же операции, которые с ними непосредствен�
но связаны (например, реклама). Помеще�
ния могут отдаваться под всевозможные тор�
говые павильоны, киоски, магазины, целые
комплексы;

– производственная. В данном случае речь
идет об объектах, которые предназначены
для промышленного производства (заводы,
фабрики, участки промышленного значения
и так далее).

К приносящей доход недвижимости можно от�
нести офисные помещения, гостиницы, гаражи�
стоянки, магазины и торговые комплексы, про�
мышленную недвижимость.

Результаты исследования позволяют кон�
статировать, что система городских объектов

коммерческой недвижимости  представляет со�
бой сложившуюся совокупность объектов (обо�
собленных хозяйственных единиц), единство
которой обусловлено прежде всего проживани�
ем и оказанием соответствующих услуг. Мно�
гие виды коммерческой недвижимости, по су�
ществу, возникли как массовые общедоступные
учреждения в период времени до 80�х годов ХХ
века. В настоящее время 55 % (преимуществен�
но приспособленных и перепрофилированных
зданий) составляют производственные здания,
более 60 % коммерческой недвижимости – со�
циальные объекты, 23 % – торговые центры.
Около 57 % – жилые дома построенные за по�
следние 40–50 лет.

До начала военных действий на рынке офис�
ной недвижимости в Донецке насчитывалось
более 50 бизнес�центров (рисунок).

Активно строилась как жилая недвижи�
мость, так и офисная. Причём различного клас�
са, уровня и в любой ценовой категории.

Для того, чтобы упростить процедуру выбо�
ра офисных площадей, в мировой практике
офисные здания делятся на следующие катего�
рии: «А», «В» и «С». В настоящее время на рын�
ке офисной недвижимости Донецка представ�
лены площади офисных и бизнес�центров всех
классов. Высокой популярностью, особенно
сейчас, пользуется класс «А».

Из рисунка видно, что к бизнес�центрам «А»
класса в Донецке себя относят «Green Plaza»,
«Centaur Plaza 1», «Centaur Plaza 2», БЦ «Сто�
личный» и офисный центр при ТЦ «Донецк
Сити». С уверенностью к классу « А» можно до�
бавить БЦ «Пушкинский», который перешел
под внешнее управление Министерства дохо�
дов и сборов ДНР, однако на открытом рынке,
предложений от «Пушкинского» нет.

Рынок недвижимости – это определенный
набор механизмов, посредством которых
передаются права на собственность и связанные
с ней интересы, устанавливаются цены и
распределяется пространство между
различными конкурирующими вариантами
землепользования [7].

Рынок недвижимости представляет собой
совокупность региональных, локальных рынков,
существенно отличающихся друг от друга по
уровню цен, уровню риска, эффективности
инвестиций в недвижимость и т. д.
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Посредством рыночного механизма и госу�
дарственного регулирования рынок недвижи�
мости обеспечивает: создание новых объектов
недвижимости; передачу прав на недвижи�
мость; установление равновесных цен на объек�
ты недвижимости; эксплуатацию (управление)
объекта недвижимости; распределение про�
странства между конкурирующими варианта�
ми землепользования [6].

Инвестирование в недвижимость сопровож�
дается следующими операциями, выполняемы�
ми с недвижимым имуществом [13]:

– со сменой собственника: купля�продажа; на�
следование; дарение; обмен; обеспечение
исполнения обязательств;

– с частичным или полным изменением соста�
ва собственников: приватизация; национа�
лизация; изменение состава собственников;
внесение в уставный капитал; банкротство
хозяйственных субъектов (с удовлетворени�
ем требований кредиторов);

– без смены собственника: инвестирование в
недвижимость; развитие недвижимости
(расширение, новое строительство, реконст�
рукция); изменение направления использо�
вания, названия торговой марки, юридичес�
кого адреса и др.; управление, эксплуатация;
залог; аренда; передача в хозяйственное
ведение или оперативное управление, в

безвозмездное пользование; ренту; пожиз�
ненное содержание с иждивением; передачу
в доверительное управление; страхование
различных форм недвижимости.

Рынок недвижимости как составная часть ры�
ночного пространства обладает «классически�
ми условиями» – экономическими спадами и
подъемами [6]:

– спад на рынке недвижимости наблюдается
при перенасыщении построенных зданий,
когда количество незанятых строений стре�
мительно увеличивается и цены снижают�
ся. Это рынок покупателя;

– поглощение созданных объектов недвижи�
мости наступает после возрастания спроса
и характеризуется практическим отсутстви�
ем предложения новых объектов;

– новое строительство достигает апогея в ре�
зультате повышения спроса на вновь создан�
ные объекты и характеризуется ростом цен.
Это рынок продавца;

– насыщение рынка недвижимости, создается
излишек строительных мощностей и пере�
производство строительной продукции.
Рост продаж объектов недвижимости в этот
период сокращается.

В силу своей специфики рынок недвижимости
носит ряд особенностей, представленных в таб�
лице.

Рисунок – Характеристика бизнес�центров Донецка.



46 Е. В. Шелихова, Д. А. Захарченко

Одна из главных функций рынка – установле�
ние равновесных цен, при которых платеже�
способный спрос соответствует объему предло�
жений. В цене концентрируется и большой
объем информации о насыщенности рынка,
предпочтениях покупателей, хозяйственной и
социальной политике государства в этой обла�
сти, и т. д. [15].

Под управлением недвижимостью понима�
ют предпринимательскую деятельность по вы�
полнению всей совокупности работ, связанных
с исполнением любых допускаемых законода�
тельством правомочий собственника недвижи�
мого имущества, в том числе в соответствии с
жизненным циклом объекта недвижимости [13].

Управление недвижимостью – осуществле�
ние комплекса операций по эксплуатации зда�
ний и сооружений в целях наиболее эффектив�
ного использования недвижимости в интересах
собственника [1].

Можно выделить три группы объектов
управления [15]:
1. Отдельные объекты недвижимости.
2. Объекты недвижимости в составе имуществен�

ных комплексов предприятий (управляются

в интересах всего имущественного комплек�
са).

3. Системы объектов недвижимости (жилой
фонд, нежилой фонд, земельный фонд и т. п.).

Управление недвижимостью может быть внут�
ренним и внешним.

Под «внутренним управлением» понимают
деятельность предприятия по управлению при�
надлежащей ему недвижимостью (например,
посредством внутренних нормативных доку�
ментов: устава, должностных инструкций, по�
ложений и т. п.). Таким образом, при внутрен�
нем управлении предприятие само управляет
принадлежащей ему недвижимостью.

Под «внешним управлением» подразумева�
ется регулирование государством, а также меж�
дународными соглашениями деятельности уча�
стников рынка недвижимости. Таким образом,
государство при внешнем управлении стремит�
ся своими действиями вызвать определенную
реакцию собственников недвижимости, то есть
управляет недвижимостью, которая ему не при�
надлежит. Синонимом «внешнего управления»
является термин «государственное регулирова�
ние рынка недвижимости» [15].

Таблица – Особенности рынка недвижимости

Признак Характеристика 

Локализация 
– абсолютная неподвижность 
– большая зависимость цены от местоположения 

Вид конкуренции 

– несовершенная, олигополия 
– небольшое число покупателей и продавцов 
– уникальность каждого объекта 
– контроль над ценами ограничен 
– вступление в рынок требует значительного капитала 

Эластичность предложений 
– низкая, при росте спроса и цен предложение мало 
увеличивается 
– спрос может быть очень изменчивым 

Степень открытости 
– сделки носят частный характер 
– публичная информация, часто неполная и неточная 

Конкурентоспособность 
товара определяется 

– окружающей внешней средой, 
– влиянием соседства 
– специфичностью индивидуальных предпочтений покупателей 

Условия зонирования 
– регулируется гражданским и земельным законодательством 
– большая взаимозависимость частной и других форм 
собственности 

Оформление сделок – юридические сложности, ограничения и условия 
Стоимость – включает стоимость объекта и связанных с ним прав 
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Внутреннее управление, в свою очередь,
можно подразделить на два уровня управления.

На первом уровне принимается решение о
форме распоряжения объектом недвижимости
исходя из целей деятельности предприятия.
Под формами распоряжения понимаются [11]:
покупка; управление собственными силами;
залог; аренда; доверительное управление; про�
дажа.

Иногда для обозначения действий входящих
в первый уровень управления применяется тер�
мин «управление портфелем недвижимости» .
Принятие решения на данном уровне управле�
ния невозможно без решения таких вопросов,
как оценка стоимости объектов и возможных
доходов от них, анализ ситуации на рынке
объектов недвижимости, а также вопросов
оформления сделок.

Второй уровень управления подразумевает
управление конкретным объектом недвижимо�
сти, остающимся в собственности предприятия.
При этом будет существовать различие (преж�
де всего по целям управления) между управле�
нием отдельными объектами недвижимости,
объектами недвижимости в составе имуще�
ственных комплексов предприятий и объекта�
ми в составе систем зданий и сооружений. Та�
ким образом, второй уровень управления пред�
ставляет собой совокупность действий по обес�
печению функционирования и развития объек�
тов недвижимости, извлечению из них макси�
мальных финансово�экономических и не сто�
имостных результатов. Такие действия реали�
зуются в процессе [9]: проектирования; строи�
тельства; ремонта и реконструкции; выплаты
коммунальных платежей; определения и сбора
(или выплаты) арендной платы; реализации
функций управления (планирования, органи�
зации, руководства и контроля).

Внешнее управление со стороны государ�
ственных и муниципальных органов власти со�
стоит из трех основных направлений [13]:
1. Регулирование и развитие рынка недвижи�

мости как необходимого условия нормаль�
ного функционирования и развития эконо�
мики. Этот процесс осуществляется прежде
всего набором действий по обеспечению фи�
нансирования рынка недвижимости, право�
вому регулированию рынка недвижимости
и обеспечению защиты прав собственности

через систему государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с
ним.

2. Налогообложение объектов недвижимости,
которое, в свою очередь, распадается на регу�
лирование системы налогообложения (уста�
новление ставок налогообложения, налого�
вые льготы и т. п.) и создание системы объек�
тивного определения рыночной стоимости
объектов недвижимости как налогооблагае�
мой базы.

3. Достижение целей экономического развития
через обеспечение инвестиционно – благо�
приятных условий, создание «центров рос�
та», развитие инфраструктуры.

В организационном отношении государствен�
ное управление рынком недвижимости осуще�
ствляется в двух основных формах [14]:
1. Прямое (административное) управление –

не связано с созданием дополнительных ма�
териальных стимулов или штрафных санк�
ций. Оно основывается на силе государ�
ственной власти и включает в себя меры за�
прета, принуждения и разрешения.

2. Экономическая (косвенная) форма управле�
ния рынком недвижимости предполагает,
что государство создает некий экономиче�
ский механизм, который заинтересовывает
участников рынка недвижимости действо�
вать в необходимом государству направле�
нии.

Далее рассмотрим особенности управления
объектами коммерческой недвижимости.

 В современных условиях как перед соб�
ственниками объектов коммерческой недвижи�
мости, так и организациями, занимающимися
управлением коммерческой недвижимостью,
стоит сложная задача – обеспечение положи�
тельного изменения уровня доходности объек�
та недвижимости при сохранении и развитии
его материально�технических свойств в долго�
срочной перспективе. Решение данной задачи
невозможно без совершенствования существу�
ющих методов управления объектами коммер�
ческой недвижимости, адаптации их к изменив�
шимся условиям рынка, а также модернизации
процесса управления.

Управление недвижимостью подчинено об�
щим законам управленческой деятельности,
включает в себя выполнение таких функций
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управления, как прогнозирование и планирова�
ние, организация, руководство (распоряжение),
координация, контроль. В связи с чем его мож�
но отнести к частному случаю управления, об�
ладающему в силу специфики недвижимости
как объекта управления своими особенностя�
ми [14].

Таким образом, управление недвижимостью
является одним из видов управления собствен�
ностью и подчинено интересам собственника.

Принимая во внимание вышесказанное,
можно предложить базовое определение управ�
ления недвижимостью.

Управление объектом коммерческой недви�
жимости – непрерывный, целенаправленный
процесс взаимодействия субъектов управления
и недвижимости как объекта управления, вклю�
чающий в себя последовательную реализацию
классических функций управления с целью
удовлетворения интересов собственника [15].

Управление объектами коммерческой недви�
жимостью осуществляется в трех основопола�
гающих аспектах – правовом, экономическом и
техническом [11].

Правовой аспект управления недвижимо�
стью состоит в наиболее рациональном исполь�
зовании, распределении и комбинировании
прав на недвижимость.

Экономический аспект управления недви�
жимостью реализуется по средствам управле�
ния доходами и расходами, формирующимися
в процессе эксплуатации объекта недвижимос�
ти.

Технический аспект управления объектом
недвижимости состоит в поддержании объекта
управления в работоспособном состоянии в со�
ответствии с его функциональным назначени�
ем.

На основании вышеизложенного можно сде�
лать вывод о том, что недвижимость как объект
управления представляет собой сложный мате�
риально�технический и экономико�правовой
комплекс, нуждающийся в постоянном контро�
ле своего состояния. В связи с чем управление
коммерческой недвижимостью требует консо�
лидации усилий различного рода специалистов.
Что, в свою очередь, обусловливает развитие про�
фессионального управления как специализиро�
ванного промежуточного звена между собствен�
ником и остальными субъектами управления.

В современной практике можно идентифи�
цировать субъекты процесса управления ком�
мерческой недвижимостью [8]: государство;
собственник; инвестор; управляющий (управ�
ляющая компания); арендатор (потребитель
услуг); специалисты смежных отраслей эконо�
мики. Уровень их взаимодействия в процессе
управления недвижимостью является опреде�
ляющим для формирования, поддержания и
развития материально�технических и экономи�
ко�правовых параметров объекта недвижимо�
сти.

Исходным пунктом для организации дея�
тельности по управлению объектом коммерче�
ской недвижимостью являются интересы соб�
ственника.

Основной показатель эффективности управ�
ления коммерческой недвижимостью – это при�
ращение стоимости объекта, так как отражает
доходность объекта, которая важна для соб�
ственника и отражает степень соответствия
объекта требованиям рынка недвижимости, что
особенно важно для арендатора.

В связи с этим основная задача управляю�
щего, действующего в рамках концепции управ�
ления стоимостью – приращение стоимости
объекта коммерческой недвижимости (актива)
для собственника.

В классическом, т. е. западном, понимании
управление недвижимостью (property
management) включает в себя широкий круг
задач – от эксплуатации здания, организацион�
ной работы до управления финансовыми пото�
ками и активами [12].

В ДНР, хотя и встречаются отдельные эле�
менты такого подхода, в полном объеме подоб�
ная схема практически не применяется. Глав�
ное отличие существующей практики от запад�
ной – ключевые решения о реконструкции, пе�
репрофилировании принимает собственник.

Однако в большинстве случаев собственни�
ки или девелоперы делегируют управляющей
компании лишь часть полномочий: эксплуата�
цию, зачастую брокеридж (поиск арендаторов
и заключение договоров на аренду). При этом
финансовый менеджмент и общий контроль
осуществляет собственник. Возникла такая схе�
ма из�за неразвитости рынка управления недви�
жимостью. Кроме того, собственник недостаточ�
но доверяет сторонним организациям, отсюда
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его естественное желание – минимизировать
риски. Впрочем, даже если объектом управля�
ет созданная под него структура, то контроль и
управление финансами, как правило, все равно
находятся в руках собственника [12].

До сих пор многие отечественные собствен�
ники под управлением недвижимостью подра�
зумевают техническую эксплуатацию объекта.
Некоторые эксперты отмечают также, что зача�
стую эксплуатация коммерческих объектов в
понимании собственников сводится к уборке
помещений и организации службы охраны.

На сегодняшний день на рынке услуг управ�
ления коммерческой недвижимостью отсут�
ствуют единые стандарты и методики управле�
ния. В данный момент в  управлении коммер�
ческой недвижимостью используются следую�
щие функциональные модели [4]:

– управление средствами;
– управление имуществом;
– управление строительством;
– управление активами.

Модель «управление средствами» предусмат�
ривает оказание услуг собственнику объекта не�
движимости по обслуживанию и уход за объек�
том недвижимости. Основными целями управ�
ления по данной модели являются:

– рациональное использование объекта на ос�
нове снижения расходов и роста доходов;

– повышение качества оказываемых услуг;
– своевременное проведение работ по устра�

нению дефектов объекта.
Таким образом, данная модель направлена на
решение задач организации технического об�
служивания, ремонта в отрыве от остальных
стадий жизненного цикла объекта.

Модель «управление имуществом – оказа�
ние услуг по коммерческому менеджменту, ко�
торый связан с функционированием объекта
недвижимости с коммерческой точки зрения и
заключается в обслуживании договоров арен�
ды, подборе арендаторов, работе с арендатора�
ми, которые обеспечивают основной доход от
объекта коммерческой недвижимости. Управ�
ляющие компании от лица владельца ведут су�
дебные тяжбы со страховыми фирмами, арен�
даторами.

Модель «Управление средствами» направле�
на на рационализацию расходов и, как след�
ствие, рост доходов. В свою очередь, модель

«управление имуществом» направлена на поиск
и привлечение дополнительных источников до�
хода. Следовательно, «управление имуще�
ством» должно дополнять «управление сред�
ствами» в области коммерческого менеджмен�
та. Если хотя бы одно из двух направлений не
будет справляться со своими функциями, соб�
ственник не будет получать максимальный до�
ход.

Модель «управление строительством» под�
разумевает проектирование и строительство
объекта. Управляющая компания сама в праве
выбирать строительные материалы и техноло�
гии. Вопросы, связанные со сносом объекта – в
компетенции компании.

Модель «управление активами» включает в
себя управление инвестиционным портфелем
недвижимости и заключается во всестороннем
управлении недвижимостью – от распределе�
ния полномочий по организации управления до
определения ответственности за качество услуг.
Данная модель включает в себя как функции
рассмотренных моделей (маркетинг, сдача в
аренду, перепрофилирование), так и дополни�
тельные – финансовый менеджмент (управле�
ние финансовыми потоками и рискам). Если
предыдущие три модели постепенно становят�
ся привычны для ДНР, то к услуге «управле�
ние активами» собственники не торопятся об�
ращаться.

Выводы

 На начальном этапе развития рынка профес�
сионального управления коммерческой недви�
жимостью в ДНР большинство компаний ра�
ботали на основе модели «управления средства�
ми». Активное развитие рынка коммерческой
недвижимости, возрастающая конкуренция по�
требовали от управляющих компании снижения
издержек, оптимизации бизнес�процессов – что
потребовало перехода к модели «управление
имуществом».

На современном этапе развития рынка ком�
мерческой недвижимости собственники недви�
жимости нуждаются в услугах профессиональ�
ного управления объектами недвижимости на
самых ранних стадиях реализации проекта, что
обусловлено высокой сложностью недвижимо�
сти как объекта управления.
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Внедрение профессионального управления
объектом способно не только повысить стоимость
объекта за счет снижения расходов на эксплуата�
цию, ведение детального бухгалтерского,

налогового и управленческого учета, но и по�
высить привлекательность объекта недвижимо�
сти для потенциальных арендаторов и инвесто�
ров.
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