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Аннотация. Представленное исследование посвящено вопросам управления недвижимостью в кон�
тексте обеспечения роста и развития региональной социально�экономической системы. На основе изу�
чения принципов и методов управления уточнено содержание понятия «управление объектами недви�
жимости на региональном уровне». Установлен субъектный и объектный состав элементов системы
управления недвижимостью в региональной системе. На основе классической обобщенной модели
принятия управленческих решений, а также сформированной на общегосударственном уровне верти�
кали стратегического управления разработана региональная алгоритмизированная модель процесса
управления недвижимостью, определены ее ключевые этапы, элементы, механизмы, документы, под�
ходы. Рассмотрены характеристика и содержание каждого этапа модели и обозначены соответствую�
щие им инструменты. Сформирован вывод о необходимости детализации и развития представленной
модели посредством исследования ключевых дескрипторов и технологий управления.

Ключевые слова: недвижимость, регион, система управления, модель управления, ресурсы.
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Анотація. Представлене дослідження присвячене питанням управління нерухомістю в контексті за�
безпечення зростання і розвитку регіональної соціально�економічної системи. На основі вивчення прин�
ципів і методів управління уточнено зміст поняття «управління об’єктами нерухомості на регіонально�
му рівні». Встановлено суб’єктний і об’єктний склад елементів системи управління нерухомістю в регі�
ональній системі. На основі класичної узагальненої моделі прийняття управлінських рішень, а також
сформованої на загальнодержавному рівні вертикалі стратегічного управління розроблено регіональ�
ну алгоритмізовану модель процесу управління нерухомістю, визначено її ключові етапи, елементи,
механізми, документи, підходи. Розглянуто характеристику та зміст кожного етапу моделі та позначе�
но відповідні їм інструменти. Сформовано висновок про необхідність деталізації та розвитку представ�
леної моделі шляхом дослідження ключових дескрипторів і технологій управління.
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Abstract. The presented research is devoted to the issues of real estate management in the context of ensuring
the growth and development of the regional socio�economic system. Based on the study of the principles and
methods of management, the content of the concept of «management of real estate objects at the regional
level» has been clarified. The subject and object composition of the elements of the real estate management
system in the regional system is established. Based on the classical generalized model of managerial decision�
making, as well as the strategic management vertical formed at the national level, a regional algorithmized
model of the real estate management process has been developed, its key stages, elements, mechanisms,
documents, approaches have been identified. The characteristics and content of each stage of the model are
considered and the corresponding tools are designated. The conclusion is formed about the need to detail
and develop the presented model through the study of key descriptors and control technologies.

Keywords: real estate, region, management system, management model, resources.

Формулировка проблемы

Эффективность формирования и использова�
ния ресурсной базы в значительной степени
влияет на функционирование и развитие реги�
ональной экономики. В этой связи одной из
главных задач региональных органов власти
выступает оптимизация управленческого про�
цесса в отношении ключевых ресурсов регио�
нального развития. Недвижимое имущество,
выступая материально�вещественной базой ре�
гиональной социально�экономической систе�
мы, на современном этапе требует к себе значи�
тельного внимания в связи с очевидностью на�
копленных проблем. В интересах регионально�
го социально�экономического развития и рос�
та стратегические инициативы в области недви�
жимого имущества должны быть направлены на
увеличение ценности регионального имуще�
ственного комплекса, повышение уровня иму�
щественных доходов в структуре регионально�
го бюджета, создание условий для инвестици�
онного развития территории, и в конечном ито�
ге – повышение качества жизни граждан за счет
интенсификации использования ресурса недви�
жимости. Достижение указанных целей возмож�
но при рационализации управленческой систе�
мы имущественного комплекса на региональном
уровне, ядром которой выступает теоретически
обоснованная и практически применимая мо�
дель процесса управления недвижимостью.

Анализ последних исследований и
публикаций

В научной литературе до настоящего времени
не сложилось целостного подхода к процессам
управления недвижимостью, в том числе в ре�
гиональном контексте. В частности, недостаточ�
ное внимание уделяется концептуальным осно�
вам развития регионального имущественного
комплекса, отсутствуют структурированные
подходы к управленческому процессу в целом
и деятельности органов власти в сфере недви�
жимости. Данную ситуацию наглядно иллюст�
рирует незначительное количество научных
исследований в сфере моделирования процес�
са управления недвижимостью на региональ�
ном уровне. В работах В. В.Иванова, А. К. Хан
[1], П. Г. Грабового [2], Л. Б. Зеленцова,
В. И. Рылькова, П. И. Камневой [3], Н. Н. Ми�
наева, А. Н. Елисеева, К. Г. Мамонтова [4],
А. Завьялов, М. Соловьева [5] при исследова�
нии вопросов формирования модели управле�
ния недвижимостью акцентируется внимание
на анализе проблем сферы недвижимости, вы�
работке ответных управленческих решений,
способствующих достижению экономического,
социального и бюджетного эффектов. Так, в ра�
боте В. В. Иванова, О. К. Хан [1] предпринята
попытка формирования муниципальной моде�
ли управления территориальным комплексом
объектов недвижимости посредством описания
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целей, задач и принципов процесса управления,
а также структуры функций, прав и полномо�
чий муниципальных органов власти в данном
процессе. Следует отметить, что представлен�
ный подход формирует представление об от�
дельных элементах модели, не объединяя их в
единую концептуальную структуру.

В монографии П. Г. Грабового [2] представ�
лена модель экономики и управления недвижи�
мостью, ориентированная на решение проблем
социума за счет фактора недвижимости. Пред�
лагаемая модель носит концептуальный харак�
тер, определяет место и роль недвижимости в
социально�экономической системе и может ис�
пользоваться при разработке прикладных под�
ходов к управлению недвижимостью на регио�
нальном уровне.

В исследовании Л. Б. Зеленцова, В. И. Рыль�
кова и П. И. Камневой [3] предложена органи�
зационно�экономическая модель управления
жилой недвижимостью как совокупность
субъектно�объектных отношений, ориентиро�
ванных на решение ключевых вопросов экс�
плуатации объектов жилой недвижимости в рам�
ках муниципального образования. Поскольку
авторы затрагивают только сегмент жилой не�
движимости, то это значительно сужает пони�
мание процессов управления недвижимостью
на региональном уровне.

Концептуальный подход к формированию
модели управления муниципальной недвижи�
мостью города как фактора решения проблем
изложена в работе Н. Н. Минаева, А. Н. Елисе�
ева, К. Г. Мамонтова [4]. Авторами предлагает�
ся программно�целевой подход к управлению
недвижимостью, ориентированный на разра�
ботку концепций и программ, ориентирован�
ных на решение важнейших проблем эксплуа�
тации и развития недвижимости.

В работе А. Завьялова, М. Соловьева [5]
представлен подход к сопряжению таких эле�
ментов в рамках единой модели управления,
как: типология управляемых территорий; поиск
и систематизация стратегий управления; опре�
деление интересов и поиск принципов управ�
ления; формирование комплекса механизмов
управления; определение показателей (крите�
риев) управления недвижимостью. Представ�
ленный подход к управлению недвижимостью
является системным, принадлежит к числу

передовых технологий управления на современ�
ном этапе развития, тем не менее не лишен
изъянов. Так, системный подход в большей сте�
пени анализирует параметры статичных систем,
не учитывая динамики их изменений, кроме
того, он не предоставляет последовательности
действий при решении установленных проблем,
а формирует абстрактное систематизированное
представление о процессах и явлениях.

Таким образом несмотря на научный поиск
в исследуемой области, проблема остается ма�
лоизученной и нуждается в дальнейшей прора�
ботке, что актуализирует потребности в струк�
турировании процесса управления недвижи�
мым имуществом, формировании обобщенной
имитационной модели, способствующей изуче�
нию текущего состояния процесса управления
с целью его совершенствования.

Цель статьи

Целью данной статьи является формирование
региональной модели процесса управления не�
движимым имуществом, отражающей последо�
вательность и качество реализации управлен�
ческих функционально�технологических про�
цедур, способствующей устойчивости интегри�
рованной системы управления недвижимостью.

Основной материал

Прежде всего уточним, что в данном исследо�
вании в качестве предмета исследования будет
рассматриваться статическая система ресурсов,
участвующая в обеспечении социально�эконо�
мического развития региона и объединяемая в
одну группа по признаку прочности связи с зем�
лей, а именно: земельные участки, участки недр,
здания, сооружения, объекты незавершенного
строительства, а также прочие объекты, отра�
женные в статье 130 Гражданского Кодекса Рос�
сийской Федерации [6]. Представленные
объекты будут обозначаться термином «недви�
жимость».

Как отмечается в ряде исследований (напри�
мер в [7–9]), большинство стран мира характе�
ризуются высокой степенью обеспеченности
недвижимостью. При этом данный ресурс до
настоящего времени не стал фактором социаль�
но�экономического роста, что свидетельствует
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о необходимости продолжения исследований в
данной сфере. В этой связи одной из первосте�
пенных задач на пути к формированию эффек�
тивного и действенного механизма управления
недвижимостью на региональном уровне явля�
ется моделирование данного процесса, позволя�
ющее глубже осмыслить и эффективнее проана�
лизировать взаимодействие между элементами
системы для дальнейшей оптимизации процес�
са управления. В контексте данного исследова�
ния под моделированием будет пониматься
процесс имитации функционирования системы
управления недвижимостью на региональном
уровне, ориентированный на изучение текуще�
го состояния данной системы, ее анализ, и в
конечном итоге – разработку направлений ее
совершенствования.

Результаты научных исследований и прак�
тика хозяйствования в области недвижимого
имущества позволяют предположить, что для
обеспечения экономического роста и развития
региона важно не просто наличие недвижимо�
го имущества, а его наличие в состоянии, опти�
мальном для текущей социально�экономиче�
ской ситуации. Таким образом, под управлени�
ем недвижимым имуществом на региональном
уровне можно понимать принятие управленче�
ских решений в отношении широкого круга ре�
сурсных объектов, неразрывно связанных с зем�
лей или отнесенных к таковым согласно зако�
нодательству в соответствии с потребностями
социально�экономической системы за счет ак�
тивизации процессов его формирования и во�
зобновления.

Следует отметить, что модель управления
недвижимым имуществом на региональном
уровне представляет собой субъектно�объект�
ную структуру. Субъектами управления регио�
нального уровня с учетом административно�
территориального устройства государства вы�
ступают региональные органы власти. Наличие
различных форм собственности на объекты не�
движимости свидетельствует о линии управле�
ния более низкого уровня. Таким образом, мож�
но сделать вывод о мультисубъектности процес�
са управления объектами недвижимости в ре�
гионе. Несмотря на это, считаем, что первосте�
пенная роль в процессе управления недвижи�
мостью как ключевым территориальным ре�
сурсом должна оставаться за региональными

органами власти как представителями государ�
ства, способными определить приоритеты раз�
вития исходя из потребностей региональной со�
циально�экономической системы и стратеги�
ческих ориентиров государственной политики.

При рассмотрении недвижимости в качестве
объекта управления следует отметить, что в
отношении них вполне применимы прямые управ�
ленческие воздействия, такие как строитель�
ство, снос, реконструкция конкретных объек�
тов. Однако для обеспечения комплексного воз�
действия на всю структуру объектов недвижи�
мости региона необходимо управление не
столько конкретными объектами, сколько фак�
торами, через которые есть возможность влия�
ния на процессы формирования, возобновления
и рационального использования представлен�
ной ресурсной группы.

Таким образом, система управления недви�
жимым имуществом на региональном уровне
может быть определена как целенаправленное
воздействие региональных органов власти на
факторы управления посредством принятия и
реализации управленческих решений.

Учитывая сложившуюся практику и пони�
мание управления недвижимостью на регио�
нальном уровне как процессный подход, сфор�
мируем соответствующую модель управления,
опираясь на общую модель процесса принятия
управленческих решений на макроэкономиче�
ском уровне (рисунок).

Основным предназначением региональной
модели процесса управления объектами недви�
жимости является обеспечение эффективно�
сти управленческого воздействия с момента
формирования региональных целей в данной
сфере и до реализации региональных проектов.
Особую важность здесь приобретает непрерыв�
ная и качественная поддержка процесса управ�
ления с учетом изменения внешней и внутрен�
ней среды. Управленческие действия, объеди�
ненные в рамках одного блока, состоят из ряда
последовательно реализуемых процедур, под�
чиненных методологии стратегического управ�
ления, сформированного на государственном
уровне [10].

Интенсивность управленческого воздей�
ствия и теснота связей между управленчески�
ми процедурами могут быть различными. Это
связано с объединением двух процедур –
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стратегической как совокупности утвержден�
ных на государственном и региональном уров�
не планов, программ и проектов и конъюнктур�
ной – обсуждения текущей ситуации в рамках
совещаний, собраний, конференций и пр.

Рассмотрим представленные характеристи�
ки контуров управления, раскрывающие их со�
держание и целесообразность применения в

рамках системы управления объектами недви�
жимости на региональном уровне.

Все элементы процесса управления недви�
жимостью структурно связаны и взаимодей�
ствуют. Результат на выходе каждого контура
управления непосредственно влияет на эффек�
тивность и действенность последующего эле�
мента. С учетом установленных критериев
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Рисунок – Модель процесса управления объектами недвижимости на региональном уровне.
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эффективности формирования и использова�
ния объектов недвижимости осуществляются
диагностические процедуры на предмет соот�
ветствия фактических результатов плановым и
выработка адекватных ситуации управленче�
ских воздействий.

Первым этапом управленческого воздей�
ствия на объекты недвижимости на региональ�
ном уровне является контур целеполагания,
который отвечает за глубину и качество прора�
ботки управленческих решений. Данный этап
обеспечивает взаимосвязь недвижимости как
ресурса с совокупностью региональных соци�
ально�экономических задач: происходит систе�
матизация целей и задач региональной эконо�
мики; определяется место определенных групп
(сегментов) недвижимости в решении пред�
ставленных задач. Ключевым результатом эта�
па является формирование регионального пе�
речня целей в отношении оптимизации объек�
тов недвижимости в соответствии с текущей
социально�экономической ситуацией.

Сформированный перечень целевых задач в
сфере управления недвижимостью выступает
основой контура управления прогнозированием. В
свете исследуемых процессов под прогнозирова�
нием понимается формирование сценария управ�
ленческого процесса в отношении недвижимости,
а также разработка альтернативных вариантов раз�
вития событий при трансформациях во внешней
среде. В данном случае прогнозирование выступа�
ет функцией предписания или предуказания, что
означает целенаправленную деятельность по реше�
нию стратегических проблем посредством исполь�
зования текущей информации. Ключевым резуль�
татом этапа выступает сформированный регио�
нальный прогноз развития сектора недвижимос�
ти в долгосрочном периоде.

Третьим этапом управления объектами не�
движимости на региональном уровне, базиру�
ющимся на результатах прогнозирования, яв�
ляется контур управления планированием.
Основная функция планирования состоит в опре�
делении направлений действий над управляе�
мой системой. В контексте нашего исследова�
ния � над совокупностью объектов недвижимо�
сти в регионе. Ключевым результатом данного
этапа является стратегическое планирование,
реализуемое посредством создания комплекса
мер в виде концепций, планов развития и др.

Комплекс плановых документов согласно
процессному подходу выступает основой кон�
тура управления программами. Региональные
программы в сфере недвижимости представля�
ют собой вид узкоспециализированных целе�
вых программ, являющихся инструментами
управления и регулирования. Их цель – прак�
тическая взаимоувязка целей регионального
развития, ресурсной базы и источников финан�
сирования. Результатом этапа выступает комп�
лекс программ развития, детализирующих
практические действия органов власти в отно�
шении оптимизации и совершенствования сек�
тора недвижимости.

  Дальнейшие управленческие действия в
рамках региональной модели процесса управ�
ления объектами недвижимости ориентирова�
ны на формирование и реализацию конкретных
проектов (контур реализации). Поскольку дан�
ный этап носит преимущественно прикладной
характер, то главными его задачами выступают
разработка перечня заданий и соответствующих
им целевых результирующих показателей, план
мероприятий, описание ресурсной базы, в том
числе финансовое обеспечение, перечень участ�
ников проекта. Помимо действий управленчес�
кого характера, реализуется формирование за�
даний и их выдача конкретным исполнителям.
Таким образом, результатом этапа являются
детализированные региональные проекты в раз�
резе сегментов и/или функциональных систем.

В результате реализации процесса управле�
ния проектами существует реальная необходи�
мость в оценке реакции со стороны участников
проектов, учет и контроль затрат и ресурсов,
анализ графиков и последовательности реали�
зации проектов, разработка управленческих
решений при несогласованности действий участ�
ников, формирование перечня проблем и на�
правлений их решения. Представленная сово�
купность действий формирует выводы относи�
тельно ценности применяемых управленческих
решений с учетом их влияния на эффектив�
ность управленческого процесса в целом. Рас�
считанные показатели становятся ориентиром
для выработки обоснованных корректирующих
действий.

Реализация любого управленческого реше�
ния опирается на классическую последователь�
ность действий в системе менеджмента: анализ
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текущего состояния; выработка возможных на�
правлений действий (альтернатив); выбор наи�
более оптимальной альтернативы; реализация
решения; контроль его выполнения. Рассмот�
рим сущность данных этапов применительно к
процессу управления объектами недвижимос�
ти на региональном уровне.

Анализ текущего состояния (информацион�
но�аналитический аспект) является базисом
принятия обоснованных и взвешенных управ�
ленческих решений в любой системе управле�
ния. В современной теории и практике инфор�
мационно�аналитический аспект управления
реализуется посредством анализа состава,
структуры и динамики совокупности критери�
ев. Несмотря на то, что показателям оценки
объектов недвижимости посвящено большое
количество исследований, вопрос формирова�
ния общепризнанного и достоверного их набо�
ра остается открытым и в разных исследовани�
ях решается по�разному. В целом, для данного
этапа управления существует проблема соотно�
шения количественных и качественных мето�
дов анализа. Применительно к управлению
объектами недвижимости считаем наиболее
приемлемым количественный анализ, позволя�
ющий оценить состояние как отдельных эле�
ментов, так и секторов (сегментов) недвижимо�
сти. Количественный подход позволяет повы�
сить объективность получаемых результатов и
расширить возможность их применения в меж�
региональном аспекте.

Выработка альтернатив (оптимизационный
аспект) характеризуется генерированием аль�
тернативных решений по функционированию
и развитию совокупности объектов недвижимо�
сти на региональном уровне. Одним из инстру�
ментов здесь видится формирование набора
эталонных стратегий управления объектами
недвижимости, позволяющих упростить опре�
деление альтернатив, сведя их до детализации
некоторого перечня действий.

Выбор альтернативы (ограничивающий ас�
пект). В сложившейся практике управления
объектами недвижимости механизмы выбора аль�
тернативы слабо формализованы, что требует их
доработки. При управленческом решении выбор
альтернативы ориентирован на определение од�
ного из возможных способов действия, в нашем
случае – стратегий управления недвижимостью.

В данном случае альтернативное решение вы�
бирается исходя из ограниченности ресурсов –
материальных, финансовых, трудовых и так
далее. Процесс выбора обеспечивается следую�
щими ограничениями: количеством альтерна�
тивных вариантов; способами оценки возмож�
ных альтернатив; режимом и последствиями
выбора; согласованностью целей.  Выбранное
альтернативное решение впо�следствии направ�
ляется для реализации.

Реализация решения (реализационный ас�
пект). Для большинства регионов характерна
довольно слабая интеграция процессов управ�
ления объектами недвижимости в общую сис�
тему управления. Такое положение может быть
объяснено тем, что управленческие воздействия
региональных органов власти сконцентрирова�
ны на решении наиболее острых проблем реги�
онального развития. При этом большинство
регионов не испытывает недостатка в объектах
недвижимости, а соотносит проблемы данной
сферы с эффективностью их эксплуатации. В
силу существования различных региональных
систем универсального метода здесь предло�
жить невозможно, так что поиск решения бу�
дет иметь эмпирический характер. В перспек�
тиве возможно формирование опыта «лучшей
практики» или разработки инструментов кор�
ректировки региональных стратегий на основе
анализа текущего состояния объектов недвижи�
мости, что позволит внедрять управление не�
движимостью в уже существующие механизмы
и системы принятия решений.

Контроль (мониторинговый аспект). Для
системы контроля реализации решений в обла�
сти управления недвижимостью на региональ�
ном уровне применимо многое из первого эта�
па, поскольку имеет место оценка текущего со�
стояния по сравнению с целевыми показателя�
ми. В связи с этим можно говорить о создании
подсистемы мониторинга как части системы по
управлению ним. Мониторинг особенно важен,
поскольку речь идет о новых задачах управлен�
ческого характера.

Таким образом, все представленные элемен�
ты системы управления объектами недвижи�
мости на региональном уровне играют опреде�
ленную роль в рамках целостного управленче�
ского процесса и могут выступать элемента�
ми модели. Следует отметить, что в реальных
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условиях управления недвижимостью на реги�
ональном уровне вышеописанные процессы ре�
ализуются не всегда. Можно наблюдать как
объединение нескольких элементов в один, так
и дробление одного элемента на несколько бо�
лее мелких. Данные подходы снижают качество
управленческих решений, не позволяют учесть
всех управленческих аспектов и, в конечном
итоге, снижают качество регионального управ�
ления совокупностью объектов недвижимости.

Выводы

Результаты исследования, отраженные в
данной статье, позволяют сформировать сле�
дующие выводы. Моделирование процесса
управления объектами недвижимости на ре�
гиональном уровне позволяет организовать
важнейший процесс – управление недвижи�
мым имуществом как базовым ресурсом

социально�экономической системы. Анализ
теоретико�прикладных подходов к структу�
ризации процесса управления недвижимо�
стью показал недостаточность элементов и
инструментов в моделях для обеспечения ее
работоспособности. В представленной мо�
дели приведено аргументированное обосно�
вание управленческих параметров, показа�
но их место в структуре управления, учте�
ны общегосударственные подходы к постро�
ению вертикали управления, отражен алго�
ритмизированный подход. Дальнейшие ис�
следования в данной сфере должны быть
направлены на детальную идентификацию
структурных элементов модели, описание
всех ее дескрипторов, а также технологий
реализации процессов управления, ориен�
тированных на максимизацию эффекта от
управленческого воздействия на объекты
недвижимости.
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