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Аннотация. В представленной статье рассматриваются принципы и концептуальные идеи, иннова-
ционные механизмы, связанные с оценкой эффективности управления жилой недвижимостью в ус-
ловиях рыночной экономики. Представлен разработанный авторами алгоритм формирования агре-
гированного показателя состояния жилой недвижимости. Описана последовательность этапов по
проведению качественной оценки, выявляющей уровень эффективности управления жилой недви-
жимостью, которая заключается в поэтапном осуществлении четырёх базовых модулей. Проанали-
зированы достоинства и недостатки, выявленные авторами в ходе анализа существующего перечня
методик оценки управления и развития жилищного фонда. Подобный подход применим на всех уров-
нях управления жилой собственностью, поскольку позволяет выявить настоящие проблемы для уп-
равляющих организаций и определить потребности жильцов в улучшении условий проживания, ка-
чества обслуживания и ценности предоставляемых услуг.
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Abstract. The article discusses the principles and conceptual ideas, innovative mechanisms related to the
assessment of the effectiveness of residential real estate management in a market economy. The algorithm
developed by the authors for the formation of an integral indicator of the condition of residential real estate is
presented. The sequence of stages for conducting a qualitative assessment that identifies the level of efficiency
of residential real estate management, which consists in the phased implementation of four basic modules, is
described. The advantages and disadvantages identified by the authors during the analysis of the existing list
of methods for assessing the management and development of housing stock are analyzed. This approach is
applicable at all levels of residential property management, as it allows you to identify real problems for
management organizations and determine the needs of residents in improving living conditions, quality of
service and the value of services provided.

https://elibrary.ru/mwyaku


116 Е. В. Михалева, В. А. Ушаков

Формулировка проблемы

Тема эффективного управления жилой недви-
жимостью и его влияния на качество жизни яв-
ляется актуальной и стратегически важной в
современной экономической науке. Объекты
жилой недвижимости не только обеспечивают
людей кровом, но и создают условия для ком-
фортного и безопасного проживания. Однако,
для обеспечения высокого качества жизни не-
обходимы эффективные инструменты для уп-
равление этими объектами.

Анализ последних исследований и
публикаций

Жилищная недвижимость всегда была краеу-
гольным камнем в экономике российского го-
сударства, даже Булгаков в своем бессмертном
произведении «Мастер и Маргарита» писал, что
квартирный вопрос стоит остро и совсем неваж-
но, что это было несколько веков назад.

В условиях трансформаций в отечественной
экономике и переориентировании реального
сектора экономики на максимизацию расходов
для обеспечения оборонной промышленности,
льготное жилье является первостепенным сти-
мулом для многих семей военнослужащих, на-
ходящихся как в зоне СВО, так и в запасе, кото-
рые на сегодняшний день представляют собой
наиболее платежеспособный сегмент населения.

И все же, при мощной теоретико-методичес-
кой базе, ряд публикаций и исследований, посвя-
щенных проблематике эффективности управле-
ния жилищным фондом, сводится к недостаточ-
ному объему аналитических инструментов уп-
равления эффективностью жилой недвижимос-
ти, адаптированных под российскую реальность.

Цель исследования

Целью работы является изучение и анализ  суще-
ствующих методик по оценке эффективности уп-
равления жилой недвижимостью, а также выработ-
ка рекомендаций и портфеля инструментов для

эффективного управления жилой недвижимос-
тью.

Основной материал

Эффективное управление жилой недвижимос-
тью является актуальной проблемой, требую-
щей разработки соответствующих инструмен-
тов и методов оценки. Изучение методов оцен-
ки эффективности управления недвижимостью
позволяет выявить ключевые принципы, кото-
рые могут быть использованы для оптимизации
процессов управления жилой недвижимостью.
Кроме того, такой анализ способствует выработ-
ке рекомендаций по улучшению управления
объектами недвижимости и адаптации к изменя-
ющимся условиям рыночной конкуренции [1].

Управление жилой недвижимостью играет
ключевую роль в формировании качества жиз-
ни населения. Одним из важных аспектов яв-
ляется система жилищно-коммунального хо-
зяйства, которая рассматривается как условие
формирования качества жизни населения.

Системный подход к управлению жилыми
объектами, а также профессионализм управля-
ющих организаций способствуют развитию
рынка жилищных услуг и улучшению их каче-
ства. Зарубежный опыт подчеркивает, что эф-
фективное управление требует сочетания юри-
дических, экономических и технических знаний.
Концепция «сервейинга» охватывает все этапы
жизненного цикла недвижимости и является
признанным подходом в мировой практике [2].

Сервейинг представляет собой целостный под-
ход к развитию и управлению недвижимостью.
Этот метод охватывает разнообразные виды пла-
нирования: оперативное, стратегическое и такти-
ческое, направленные на эффективное использо-
вание объектов недвижимости. Кроме того, он
включает мероприятия, связанные с проведени-
ем серии экспертиз недвижимости, что позволя-
ет достичь максимальных результатов. Деятель-
ность специалистов в области сервейинга охва-
тывает все аспекты и этапы жизненного цикла
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недвижимости, предлагая взаимосвязанное реше-
ние всех практических задач. Следует отметить,
что в международной практике концепция сер-
вейинга пользуется широким признанием [3].

Научные исследования подтверждают, что
наличие достойного жилья напрямую влияет
на благополучие людей и их удовлетворен-
ность жизнью. Понимание влияния этих аспек-
тов позволяет разрабатывать эффективные
стратегии управления жилой недвижимостью
с учетом потребностей и интересов граждан.

На наш взгляд, к объектам жилищного фонда
целесообразно отнести объект / совокупность
объектов недвижимости, закреплённых на опре-
деленном участке земли, прошедших полный
цикл строительства, отвечающие техническим
характеристикам, предъявляемым к жилым стро-
ениям подобного типа, готовых к принятию в эк-
сплуатацию и проживанию людей с дальнейшим
оформлением и постановкой на кадастровый учет.

Подходы у управлению объектами недвижи-
мости включают в себя несколько ключевых на-
правлений.

Во-первых, это получение дохода от объекта,
что является важным аспектом как для частных
владельцев, так и для управляющих компаний.

Во-вторых, снижение расходов на содержание
объекта, что позволяет оптимизировать бюджет
и повысить эффективность управления. Также
важным методом является продление срока служ-
бы объекта, что способствует сохранению его сто-
имости и функциональности на протяжении дли-
тельного времени. Наконец, работа с контроли-
рующими органами также важна, поскольку со-
блюдение законодательства и нормативов явля-
ется обязательным условием для эффективного
управления жилой недвижимостью [4].

Инновационные подходы в управлении жи-
лой недвижимостью играют ключевую роль в по-
вышении эффективности использования жилых
объектов и улучшении качества жизни населения.
Современные технологии и инновации в сфере
управления жилой недвижимостью открывают
новые возможности для оптимизации процессов
и создания комфортных условий для жильцов.

Одним из основных направлений применения
инновационных подходов в управлении жилой
недвижимостью является использование новых
технологий, таких как Proptech. Применение тех-
нологий в сфере недвижимости способствует

улучшению взаимодействия между арендаторами
и арендодателями, а также повышению оператив-
ности и прозрачности процессов [5]. PropTech
Group разрабатывает IT-инфраструктуру, которая
будет использоваться для решения проблем управ-
ления и контроля в строительной сфере с помо-
щью утвержденной методологии управления стро-
ительством. Также технологии Proptech позволя-
ют автоматизировать управление жилой недвижи-
мостью, улучшить сервис для жильцов и оптими-
зировать использование ресурсов [13].

Применение инноваций в управлении жилой
недвижимостью способствует развитию новых
подходов к организации жилых пространств и
повышению их функциональности [6]. Например,
использование современных технологий позволя-
ет создавать «умные» дома с автоматизированны-
ми системами управления, что повышает уровень
комфорта и безопасности для жильцов.

Инновационные подходы также позволяют
управляющим компаниям и собственникам жи-
лой недвижимости повысить эффективность
использования объектов и  снизить издержки [7].

Рассмотрим инновационные подходы в уп-
равлении жилой недвижимостью (рисунок 1).

SMART-механизмы управления жилой не-
движимостью представляют собой многоуров-
невые системы взаимодействия, включающие в
себя следующие ключевые элементы для под-
держания или улучшения состояния объекта
недвижимости [8, 12]:

– наличие сценарного освещения (датчики
движения) и систем аудиооповещения жи-
лищных комплексов;

– наличие парковки и зарядок для электромобилей;
– качественную домофонную систему, удоб-

ную подъездную группу дверей, качествен-
ную охранную систему (видеокамеры, сиг-
нализацию, посты охраны и т. д.);

– wi-fi и усилители сотового сигнала на цо-
кольных этажах и в лифте;

– сенсорный экран и беспроводную зарядку в
холле подъезда;

– систему идентификации лиц в холле подъезда.
Лидирующие позиции в разработке инноваци-
онного механизма управления эксплуатацией
жилищного фонда занимают такие крупные
города, как: Москва, Санкт-Петербург, Казань.

В экономической литературе львиная доля пуб-
ликаций посвящена проблемам эффективного
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управления и развития жилой недвижимости,
как одному из самых востребованных товаром
на рынке недвижимости.

Современные изменения оказывают значи-
тельное влияние на стратегии управления
объектами недвижимости и качество жизни
населения. По данным Росстата, на рынке не-
движимости наблюдается поиск новой точки
равновесия, где стоимость метра уже не увели-
чивается, что связано с и без того высокими те-
кущими ипотечными ставками. Бум на россий-
ском рынке жилья подходит к завершению, что
свидетельствует о необходимости пересмотра
стратегий управления жилой недвижимостью
для адаптации к новым условиям рынка.

Однако следует отметить, что интерес к рын-
ку жилья со стороны частных инвесторов, не-
смотря на высокий процент по ипотеке, сохра-
нится и в перспективе, по мнению экспертов
[10]. Это означает, что управляющим компани-
ям и владельцам жилой недвижимости необхо-
димо учитывать изменения на рынке при раз-
работке стратегий управления объектами не-
движимости. В условиях, когда цены на жилье
перестают расти, важно обеспечить эффектив-
ное управление для сохранения стоимости

объектов недвижимости и повышения их кон-
курентоспособности на рынке.

Эффективное управление жилым недвижи-
мым имуществом в условиях экономической
неопределенности требует системного подхо-
да, учитывающего особенности местных рын-
ков и быструю реакцию на изменения ситуа-
ции. Развитие эффективной системы управле-
ния жилой недвижимостью в условиях неста-
бильности является ключевым фактором для
обеспечения устойчивого развития рынка жи-
лья и повышения качества жизни населения.

В развитых странах действует разработан-
ная система предложений по реорганизации
системы управления жилым имуществом. Это
связано с постоянным стремлением к улучше-
нию качества жизни населения и обеспечению
комфортных условий проживания. Оптимиза-
ция процессов управления жилой недвижимо-
стью позволяет повысить эффективность ис-
пользования ресурсов и снизить издержки как
для владельцев, так и для жильцов [11].

Доверительное управление недвижимым
имуществом при аренде также является одним
из важных аспектов рекомендаций по управле-
нию жилой недвижимостью.

Рисунок 1 – Инновационные подходы в управлении жилой недвижимостью [3].
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Доверительное управление позволяет про-
фессионалам заниматься всеми аспектами арен-
ды, начиная от поиска надежных арендаторов
и заключения договоров, и заканчивая текущей
эксплуатацией объекта и взаимодействием с
жильцами [8].

Таким образом, рекомендации по управле-
нию жилой недвижимостью охватывают раз-
личные аспекты, начиная от специфики управ-
ления жилым и нежилым фондом, заканчивая
оптимизацией систем управления и использо-
ванием доверительного управления при арен-
де.

Алгоритм формирования интегрального по-
казателя состояния жилой недвижимости пред-
ставлен на рисунке 2.

То есть, данный макропоказатель является
многомерным и включает три группы мезо-по-
казателей (критерий технического состояния
объекта; показатель благоустроенности жило-
го дома; индикаторы социально-экономической
эффективности), характеризующихся измеря-
емыми микропараметрами.

Все объединенные параметры по своей при-
роде являются интегральными, то есть комплек-
сными и описываются набором частных пока-
зателей.

Метод анкетирования, проводимый через
различные государственные порталы (напри-
мер, с помощью платформы «Госуслуги»), по-
зволяет установить уровень удовлетворённос-
ти граждан условиями и техническим состоя-
нием жилой недвижимости, а также инфра-
структуры к ней прилегающей и в онлайн-фор-
мате провести опрос по направлениям совер-
шенствования «узких» мест для принятия эф-
фективных решений по управлению и развитию
жилищного фонда.

Такой вид обратной связи позволяет более
объективно в дальнейшем планировать измене-
ния в нормативно-правовой базе, касающейся
проектирования и улучшения жилой недвижи-
мости.

Анкетирование в данном случае предполагает:
– расширение типов вопросов: помимо закры-

тых и открытых вопросов, рассматриваются

Рисунок 2 – Алгоритм формирования интегрального показателя состояния жилой недвижимости.
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шкалы оценок (например, Ликерта), ранжи-
рование, дифференциальный семантичес-
кий дифференциал для более глубокого сбо-
ра данных;

– многоэтапное анкетирование: используют-
ся пилотные опросы для проверки анкеты, а
затем дорабатывайте ее на основе получен-
ных отзывов;

– психометрические тесты: включаются тес-
ты оценки настроения для комплексного
профилирования респондентов.

Касательно экспертной оценки в отношении
качества управления объектом жилой недвижи-
мости целесообразно применять:

– метод Дельфи, предполагающий анонимные
итеративные опросы экспертов, чтобы по-
степенно сблизить их оценки и выявить кон-
сенсус;

– метод номинальной группы: суть метода в объе-
динении экспертов для обсуждения проблемы,
генерации идей и достижения соглашения;

– сетевой анализ: когда оцениваются связи
между экспертами и их влияние на группо-
вую динамику.

Возможна интеграция методов в следующем
сочетании:

– метод Дельфи + анкетирование: в данном
случае можем использовать метод Дельфи
для разработки анкеты, а затем опросить
более широкую аудиторию;

– экспертные оценки + фокус-группы: тут
наша стратегия состоит в проведении экс-
пертной оценки, а затем обсуждении ее ре-
зультатов с фокус-группой для получения
более глубоких инсайтов и рефлексий;

– анкетирование + анализ социальных сетей:
самый прогрессивный на сегодняшний день
тандем методов оценки эффективности уп-
равления, предполагающий, в первую оче-
редь, сбор данных с помощью анкеты, а за-
тем анализ проводится в форме онлайн-дис-
куссии на любых цифровых платформах с
графическим обобщением данных в графи-
ки, диаграммы, таблицы для более нагляд-
ного восприятия.

В процессе применения анкетирования и экс-
пертной оценки важно помнить о следующих
принципах:

– пилотирование: прежде, чем распростра-
нять методы опроса среди широкого круга

опрашиваемых, необходимо предваритель-
но тестировать их на небольшой группе;

– этика: всегда важно помнить о морально-
этической составляющей и во время иссле-
дований соблюдать этику конфиденциаль-
ности.

Таким образом, анкетирование и экспертные
оценки – ценные инструменты для сбора дан-
ных, но их эффективность можно повысить,
расширив спектр методов, используя их комби-
нации и интегрируя с другими исследователь-
скими подходами.

Достоинства и недостатки изученных инст-
рументов представлены на рисунке 3.

Адаптация управления жилой недвижимо-
стью к условиям рыночной конкуренции явля-
ется важным аспектом современного управле-
ния объектами недвижимости.

Это означает, что эффективное управление
жилой недвижимостью должно учитывать осо-
бенности рыночной среды и конкуренцию на
рынке.

Совершенствование механизма управления
региональным рынком жилой недвижимости
играет ключевую роль в решении проблем уп-
равления жилой недвижимостью.

Трудности рыночной адаптации, такие как
цены и доходы, оказывают существенное влия-
ние на процессы управления [7–12].

Конкуренция, в свою очередь, является ос-
новным механизмом рынка, который формиру-
ет условия для эффективного функционирова-
ния объектов жилой недвижимости.

Важным аспектом является социально-ориен-
тированное управление рынком недвижимости.
Рассмотрение критериев типологизации состоя-
ний региональных рынков жилья позволяет вы-
явить особенности управления жилой недвижи-
мостью с учетом социальных аспектов [8].

Такой подход способствует более глубоко-
му пониманию влияния управления жилой не-
движимостью на качество жизни населения и
позволяет разрабатывать более эффективные
стратегии управления объектами недвижимос-
ти.

Таким образом, адаптация управления жи-
лой недвижимостью к условиям рыночной кон-
куренции требует комплексного подхода, уче-
та особенностей региональных рынков жилья
и социальных аспектов управления.
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Последовательность этапов по проведению
качественной оценки, выявляющей уровень
эффективности управления жилой недви-
жимостью, заключается в поэтапном осуще-
ствлении четырёх базовых модулей (рису-
нок 3).

 Таким образом, исследование, проведен-
ное с учетом плюсов и минусов существую-
щих методов оценки (рисунок 4), подтвер-
дило, что для действенной оценки управле-
ния и развития жилой недвижимости необ-
ходим простой и адаптируемый инструмент,
применимый на всех уровнях управления
[13; 14].

Авторами в процессе анализ существующих
методик управления и развития объектов жи-
лой недвижимости ставилась задача подобрать
объективные критерии мониторинга, которым
должна соответствовать каждая отдельно взя-
тая методика.

На наш взгляд, наиболее весомыми крите-
риями являются следующие:
1. Адаптивность: инструментарий должен

быть универсальным и подходить под раз-
личные стратегии и тактики оценки.

2. Инструментарий должен быть адаптиру-
емым к различным сценариям оценки,
учитывать специфику управления объекта-
ми жилой недвижимости.

3. Системный подход: в методике должны при-
сутствовать все влияющие на нее системы и
подсистемы, которые строятся логично и
последовательно.

4. Надежность: оценка должна быть основана
на объективных данных и критериях, исклю-
чая субъективные оценки, чтобы обеспечить
точность и достоверность результатов.

5. Актуальность: методика должна учитывать
современные тенденции и требования рын-
ка недвижимости, чтобы обеспечить реле-
вантность получаемой информации.

6. Инновационность: важно внедрять совре-
менные технологии и подходы в процесс
оценки для повышения эффективности и
точности результатов.

7. Экспертность: разработка методики должна
проводиться при участии квалифицирован-
ных специалистов с опытом в области управ-
ления недвижимостью для обеспечения вы-
сокого уровня профессионализма.

Рисунок 3 – Последовательность этапов по проведению качественной оценки, выявляющей уровень эффек-
тивности управления жилой недвижимостью (авторская разработка).
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Рисунок 4 – Достоинства и недостатки, выявленные авторами в ходе анализа существующего перечня мето-
дик оценки управления и развития жилфонда.
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Выводы

Таким образом, в представленной статье авто-
рами были рассмотрены принципы и концеп-
туальные идеи, инновационные методики в сфе-
ре управления объектами жилой недвижимос-
ти; предложена последовательность этапов по
проведению качественной оценки, выявляющей
уровень эффективности управления жилой не-
движимостью, базирующаяся на четырёх базо-
вых модулях; проанализированы достоинства и

недостатки, выявленные в ходе анализа суще-
ствующего перечня оценок управления и разви-
тия жилфонда. В работе также представлены
рекомендации по улучшению набора инструмен-
тов, что позволит повысить эффективность уп-
равления и развитие жилой недвижимости. Пер-
спективы дальнейших исследований в данной
области заключаются в усовершенствовании
методов управления эффективностью и в разви-
тии коммерческого жилого сектора.
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