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Аннотация. В исследовании решается прикладная задача социально-экономического развития реги-
она за счет фактора оптимизации структуры недвижимости. На основании изучения научных работ
отечественных и зарубежных ученых, сформирован тезис о ключевой роли объектов недвижимости
в составе региональных производительных сил, отмечен комплексный характер объектов недвижи-
мости в системе региональной экономики в силу различных задач, возлагаемых на них. Для преодо-
ления диспропорций в структуре имущественного комплекса территорий предложен научно-мето-
дический подход оптимизации структуры объектов недвижимости, реализуемый на основании со-
поставления фактически достигнутых показателей и нормативных (рекомендуемых) значений, в
рамках которого выделены базовые потребности населения, проведена группировка объектов недви-
жимости по обеспечению каждой группы потребностей, установлены нормативы обеспеченности
объектами недвижимости различного функционального назначения, приведен математический ап-
парат исследования. Перспективы дальнейших исследований видятся в апробации предлагаемого
научно-методического подхода на материалах отдельных территорий и регионов.
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Abstract. The study solves the applied problem of socio-economic development of the region due to the
optimization factor of the real estate structure. Based on the study of scientific works by domestic and foreign
scientists, a thesis has been formed about the key role of real estate in the object composition of regional
productive forces, and the complex nature of real estate in the regional economic system has been noted due
to the various tasks assigned to them. To overcome the imbalances in the structure of the property complex of
territories, a scientific and methodological approach to optimizing the structure of real estate objects is proposed,
implemented on the basis of a comparison of actually achieved indicators and standard (recommended) values,
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Формулировка проблемы

Одной из основных целей государственной эко-
номической политики является борьба с нега-
тивным явлениями и процессами, обусловлен-
ными экономической неоднородностью и асим-
метрией пространственного размещения произ-
водительных сил. Объективен тот факт, что
субъекты Российской Федерации разнородны
по географическому расположению, что форми-
рует различные климатические условия, обес-
печивает наличие либо отсутствие природных
ресурсов, отражается на плотности населения и
процессах производства продукции. В этой свя-
зи целесообразно выравнивание асимметрии и
неоднородности условий регионального соци-
ально-экономического развития за счет исполь-
зования потенциала регионального управления,
в составе которого значительную роль играют
объекты недвижимости различного функцио-
нального назначения. Их наличие и своевремен-
ное обновление являются предпосылкой соци-
ально-экономического развития территории в
связи с рядом факторов. Во-первых, положи-
тельное воспроизводство объектов недвижимо-
сти способствует притоку инвестиционного ка-
питала, созданию новых рабочих мест, стиму-
лированию строительства и сопутствующих от-
раслей, развитию предпринимательства. Во-
вторых, данные процессы способствуют разви-
тию городской среды, расширению границ на-
селенных пунктов, изменению их архитектур-
ного облика и привлекательности, что в свою
очередь, способствует притоку населения. В-
третьих, новое строительство, как правило, про-
исходит в соответствии с инновационными под-
ходами и требованиями, что повышает уровень
комфортности среды обитания человека и

within which the basic needs of the population are identified, real estate objects are grouped to meet each
group of needs, standards for the provision of real estate objects are established, and the mathematical apparatus
of the study is provided. The prospects for further research are seen in the approbation of the proposed
scientific and methodological approach based on the materials of individual territories and regions.
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способствует росту социального благополучия
и качества жизни населения. В-четвертых, по-
ложительная динамика воспроизводственных
процессов в сфере недвижимости через меха-
низм налогообложения способствует наполне-
нию бюджетов различных уровней. Данные
факты подтверждают тезис о том, что активи-
зация потенциала регионального развития за
счет обновления объектов недвижимости вно-
сит определенный динамизм в социально-эко-
номическое развитие региона, обеспечивает
более равномерное и пропорциональное разме-
щение производительных сил, что нивелирует
экономические диспропорции между региона-
ми, повышает уровень их конкурентоспособно-
сти, замедляет отток трудовых ресурсов, созда-
ет условия роста качества жизни в долгосроч-
ной перспективе.

Данные аспекты актуализируют вопрос ис-
следования текущего состояния и определения
перспективных направлений развития объек-
тов недвижимости различного функционально-
го назначения в разрезе отдельных регионов.
Несмотря на значительные положительные
эффекты воспроизводственных процессов, су-
ществует ряд ограничивающих факторов, пре-
пятствующих процедурам широкомасштабно-
го обновления. К ним относятся ограничен-
ность инвестиционных ресурсов, резкий рост
цен на строительные и строительно-монтажные
работы и материалы, ограниченность трудовых
ресурсов в строительной сфере, администра-
тивные барьеры различного уровня. В данных
условиях остро стоит вопрос управления вос-
производственными процессами объектов не-
движимости на уровне отдельных регионов с
точки зрения оптимальности осуществляемых



57Научно-методический подход оптимизации структуры объектов недвижимости региона ...

процессов, что подразумевает выбор варианта
обновления, обеспечивающего наилучшие ре-
зультаты с учетом сложившейся конъюнктуры.
Данный подход требует методологического
обеспечения процесса обновления системы
объектов недвижимости на региональном уров-
не, разработка которого является важной науч-
но-прикладной задачей.

Анализ последних исследований и
публикаций

Вопросы сбалансированного регионального
развития за счет недвижимости как элемента
производительных сил региона поднимаются
значительным числом исследователей. Ряд ав-
торов в качестве источника экономического
роста и развития регионов определяет конкрет-
ные функциональные виды недвижимости:
жилую, коммерческую, социальную, инфра-
структурные объекты. Так, в работе В. Г. Севки
[1] исследуются ключевые аспекты трансфор-
мации системы управления жилищным фондом
на региональном уровне, ориентированные на
разработку политики реформирования сферы
жилищного строительства и управления жи-
лищным фондом с учетом нарастающей конку-
рентной борьбы регионов за трудовые ресурсы.
В работе [2] А. Н. Васильевым и Н. В. Мордов-
ченковым предлагается проект программы по-
вышения эколого-экономической эффективно-
сти субъекта Российской Федерации за счет
обеспечения эффективности управления ком-
мерческой недвижимостью, что с их точки зре-
ния станет основой решения как инфраструк-
турных проблем непосредственно предприятий,
так и внешних (региональных) инфраструктур-
ных проблем. В исследовании [3] при анализе
факторов, стимулирующих развитие конкурен-
ции отдельных федеральных округов Российс-
кой Федерации, были выделены доступность
коммерческой недвижимости и земельных ре-
сурсов, а также уровень развития транспортной,
энергетической и инженерной инфраструкту-
ры, которые согласно видовой классификации
относятся к недвижимому имуществу. В рабо-
те коллектива авторов [4] проведены паралле-
ли между управлением воспроизводством
объектов социальной инфраструктуры региона
и качеством жизни населения, как фактором

регионального социально-экономического раз-
вития. Следует отметить, что, не смотря на важ-
ность исследования отдельных видовых эле-
ментов недвижимости, с точки зрения сбалан-
сированного регионального развития важно
комплексное управление системой недвижимо-
го имущества в связи с разнородностью возла-
гаемых на него задач.

Отдельные авторы, преимущественно зару-
бежные, в своих работах [5] высказывают точ-
ку зрения и приводят доказательную базу, что,
не смотря на исключительную значимость
объектов недвижимости при формировании
регионального валового продукта важно опти-
мизировать их воспроизводственные процессы,
поскольку переизбыток таких объектов может
давать противоположный эффект – способство-
вать стагнации социально-экономического раз-
вития региона.

Исследование приведенных выше работ по-
зволяет сделать вывод, что активизация исполь-
зования потенциала регионального управления
в сфере недвижимого имущества окажет поло-
жительное влияние на уровень его социально-
экономического развития, однако не менее важ-
на оптимизация данного процесса с точки зре-
ния региональных потребностей и возможнос-
тей.

Цель статьи

Целью статьи является разработка научно-ме-
тодического подхода оценки эффективности
управленческого контура имущественного ком-
плекса региона, основанного на принципе оп-
тимальности в отношении сформированной
структуры объектов недвижимости.

Основной материал

Роль недвижимости в процессе обеспечения
сбалансированного социально-экономического
развития сводится к повышению эффективно-
сти пространственной организации процессов
обеспечения жизнедеятельности человека в со-
циальной и производственной сферах. Диспро-
порции в структуре имущественного комплекса
как совокупности объектов недвижимости спо-
собны привести к социально-экономической
напряженности из-за трудностей с доступностью
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для населения важных товаров и услуг. Недо-
статочность или низкая эффективность исполь-
зования объектов недвижимости определяет
возможности стагнации формирования и ис-
пользования региональных производственных
ресурсов, которые остро необходимы для акти-
визации экономического развития.

Для формирования мероприятий по сокра-
щению пространственной неравномерности и
асимметрии имущественного комплекса реги-
она необходима отправная точка, которой мо-
жет служить анализ текущего состояния обес-
печенности региона объектами недвижимости
различного функционального назначения в со-
ответствии с совокупностью социально-эконо-
мических потребностей человека и общества.

Одной из базовых задач региональных ор-
ганов власти является преодоление диспропор-
ций инфраструктурного развития в отношении
объектов недвижимости различного функцио-
нального значения на основании полного удов-
летворения базовых потребностей населения
при учете тенденций качества жизни не ниже
установленных нормативов. Данный процесс
требует системного анализа и всесторонней
оценки уровня обеспеченности объектами не-
движимости для определения асимметрий раз-
вития имущественного комплекса. В соответ-
ствии с поставленным заданием для установле-
ния уровня фактических отклонений инфра-
структурного развития целесообразно исполь-
зование научно-методического подхода оценки
эффективности его управленческого контура,
основанного на принципе оптимальности в от-
ношении сформированной структуры объектов
недвижимости. Данный научно-методический
подход предполагает проведение оценочных
процедур в несколько этапов. На первом этапе
определяется контур базовых потребностей на-
селения, а также устанавливается перечень
объектов недвижимости, которые ориентирова-
ны на удовлетворение данных базовых потреб-
ностей. На втором этапе осуществляется фор-
мирование системы оценочных показателей
инфраструктурного обеспечения территории в
соответствии со сложившейся конъюнктурой.
Третий этап исследования предполагает факти-
ческую идентификацию объектов недвижимо-
сти в привязке к отдельной территории. В каче-
стве объекта исследования может использоваться

населенный пункт любого уровня (городское,
сельское поселение). Для детализации проблем
инфраструктурного обеспечения крупнейших,
крупных и больших городов целесообразно про-
ведение аналитических процедур в разрезе бо-
лее мелких территориальных систем – районов,
микрорайонов, что позволит обеспечить нуж-
ное качество исследования. На четвертом эта-
пе исследования производится расчет системы
оценочных показателей инфраструктурного
обеспечения территории в отношении конкрет-
ной территории. Таким образом, исследование
по совокупности населенных пунктов позволит
сформировать вывод о диспропорциях инфра-
структурного обеспечения всего региона.

Определим контур базовых потребностей
человека и установим перечень объектов недви-
жимости, способствующих их фактическому
воплощению (таблица 1). Следует отметить, что
при формировании перечня объектов недвижи-
мости не будут рассматриваться воздушные,
морские и космические суда, которые прирав-
нены к недвижимости по своему правовому ста-
тусу. В исследовании будут отражены те объек-
ты недвижимого имущества, которые имеют
тесную связь с землей, то есть построены капи-
тально, а также имеют соответствующий пра-
вовой статус и государственную регистрацию.

На основании представленных параметров
классификации объектов недвижимости в раз-
резе удовлетворения потребностей населения
формируются оценочные показатели (коэффи-
циенты) по каждой группе объектов недвижи-
мости. Методический подход к расчету осуще-
ствляется на основании сопоставления факти-
ческих и нормативных значений обеспеченно-
сти объектами недвижимости (таблица 2). Ре-
зультаты расчета интерпретируются следую-
щим образом: оценочный показатель (коэффи-
циент) больше или равно 1 – совершенствова-
ние имущественного комплекса по данной груп-
пе объектов не требуется; оценочный показа-
тель (коэффициент) меньше 1 – есть потреб-
ность планирования и строительства объекта
недвижимости конкретной функциональной
группы. Далее, в рамках формирования управ-
ленческих решений инфраструктурного обеспе-
чения территорий, целесообразно укрупнение
оценочных процедур до массива решаемых за-
дач базовых потребностей населения. В этом
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Таблица 1 – Классификация объектов недвижимости в разрезе удовлетворения базовых потребностей населе-
ния *

случае расчет осуществляется с применением
среднеарифметического от частных оценочных
показателей (коэффициентов) первого уровня.
Результаты расчета интерпретируются так же,
как и в предыдущем случае.

Выводы

Представленный научно-методический подход
рекомендуется в качестве инструмента регио-
нального управления в сфере проблематики
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инфраструктурной обеспеченности базовых
потребностей населения, касающихся как
отдельных групп объектов недвижимости,
так и направлений роста качества жизни. Его
практическая реализация может способство-
вать увеличению эффективности социальной
политики, оптимальному совершенствованию
инфраструктуры объектов недвижимости в

 

Окончание табл. 1

* составлено на основании источников [6–7].

контексте превентивного решения социаль-
но-экономических проблем территорий.
Перспектива дальнейших исследований в
данном направлении видится в апробации
предлагаемого научно-методического под-
хода на примере регионов с различным
уровнем социально-экономического разви-
тия.
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Таблица 2 – Отдельные показатели обеспеченности населения объектами недвижимости различного функци-
онального назначения*

для объектов недвижимости банковской сферы

для торговых объектов

для рыночных комплексов

для объектов общественного питания

для предприятий бытового обслуживания

для кинотеатров

для театров

для концертных залов, цирков
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Окончание табл. 2

* составлено на основании источников [8–9].
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