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Недвижимость – одно из наиболее 
сложных и комплексных понятий совре-
менной экономики и теории управле-
ния. К недвижимым вещам (недвижи-
мое имущество, недвижимость) отно-
сятся земельные участки, участки недр 
и все, что прочно связано с землей, то 
есть объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению 
невозможно, в том числе здания, соору-
жения, объекты незавершенного строи-
тельства (ст. 130 ГК РФ). Сущность объ-

ектов недвижимости (ОН) заключает-
ся в триединстве категорий: материаль-
ная (физическая), правовая и экономи-
ческая [1, с. 27]. Как материальный (фи-
зический) объект ОН обладает очерчен-
ными границами, размером, площадью, 
объемом, качественными параметрами. 
Как объект гражданских прав – совокуп-
ность вещных прав на ОН. Как экономи-
ческий объект ОН выступает товаром, 
источником дохода для собственника 
либо источником финансовой устойчи-
вости собственника [1, с. 28].

Управление недвижимостью пред-
ставляет собой сложный целенаправ-
ленный вид деятельности, предполага-
ющий индивидуальные подходы к управ-
лению конкретным объектом недвижи-
мости в конкретной ситуации. Теория и 
практика управления недвижимостью 
показывает, что наиболее эффективное 
управление объектом недвижимости 
возможно на основе соблюдения совре-
менных принципов и подходов управле-
ния недвижимостью и разработки со-
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ответствующих методов управления и 
методологии формирования функций, 
организационной структуры и систем 
управления в целом. Необходимо соз-
дание организационно-экономического 
механизма управления, который обе-
спечивает надежное функционирование 
системы. В целом под организационно-
экономическим механизмом управле-
ния понимается совокупность взаимос-
вязанных организационных, экономи-
ческих и административно-правовых 
рычагов и методов целенаправленного 
воздействия на объект управления [2]. 
К их числу относятся методы анализа 
внешних и внутренних факторов управ-
ления объектом недвижимости, плани-
рование и организация деятельности, 
мотивация персонала на достижение 
необходимых результатов, контроль де-
ятельности и своевременные коррек-
тировки. Общий вид организационно-
экономического механизма управления 

представлен на рис. 1, составленным на 
основе [3, с.15].

Как известно, цель управления не-
движимостью – это ожидаемый резуль-
тат от владения, распоряжения и поль-
зования соответствующим объектом не-
движимости. Этот ожидаемый резуль-
тат дифференцируется в зависимости 
от типа объекта недвижимости, наме-
рений собственника и этапа жизненно-
го цикла объекта недвижимости. В табл. 
1, составленной нами по [8, с. 43], пред-
ставлены три группы целей управления 
объектами недвижимости в зависимости 
от намерений собственника. 

В табл. 1 сформировано комплекс-
ное представление о возможных це-
лях управления недвижимостью. Ука-
занные цели не исключают, а дополня-
ют друг друга. М.Л. Разу отдельно опре-
деляет коммерческие (направленные на 
получение прибыли от сдачи объекта в 
аренду) и инвестиционные (направлен-
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Таблица 1  

Цели управления недвижимостью  

№ Наименование 
группы целей 

Краткая характеристика 

1 Цели 

операционного 
Обеспечение выполнения основной деятельности собственника; 
поддержание хорошего состояния объекта недвижимости; мини-

Объекты управления 

Субъекты управления  

 

Цели управления 

Организационно-экономический механизм управления 

Подходы и принципы 

управления 

Внешние факторы Внутренние факторы 

SWOT-анализ 

Планирование Организация  Мотивация Контроль  
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Таблица 1 
Цели управления недвижимостью 

Наименование группы  
целей Краткая характеристика

Цели операционного ха-
рактера

Обеспечение выполнения основной деятельности 
собственника; поддержание хорошего состояния 
объекта недвижимости; минимизация затрат на тех-
ническое обслуживание и эксплуатацию недвижи-
мости; сохранение капитала; повышение престижа 
собственника в результате обладания соответству-
ющим объектом недвижимости

Цели коммерческого ха-
рактера

Получение периодического дохода и его максимиза-
ция; увеличение стоимости недвижимости; спекуля-
ция недвижимостью; 
поддержание хорошего состояния объекта недвижи-
мости; минимизация затрат на техническое обслу-
живание и эксплуатацию недвижимости; повышение 
престижа собственника в результате обладания со-
ответствующим объектом недвижимости

Цели социального харак-
тера (как правило, реали-
зуются государством)

Стимулирование развития малого и среднего бизне-
са путем обеспечения максимально простого и удоб-
ного доступа предпринимателей к объектам недви-
жимости; создание благоприятного климата для уве-
личения инвестиций в недвижимость; создание бла-
гоприятной экономической и социальной среды для 
проживания населения; обеспечение оптимальной с 
точки зрения интересов общества структуры недви-
жимого имущества по формам собственности и ва-
риантам использования

ные на приращение стоимости объекта 
с целью его дальнейшей продажи) цели. 
Но в целом в табл. 1 они представлены 
в строке «Цели коммерческого характе-
ра». Такое многообразие целей управ-
ления недвижимостью, с одной сторо-
ны, говорит о ее многоплановой роли в 
развитии экономики региона и страны, 
а с другой стороны, характеризует ре-
зультат использования недвижимости 
различными собственниками (частные 
лица или государство) для самого соб-
ственника и общества в целом. Незави-
симо от типа собственности любой ОН 
имеет значение не только для собствен-
ника, но и для общества в целом (напри-

мер, результат строительства торгового 
центра для собственника – это получе-
ние прибыли, а для общества – возмож-
ность удобного приобретения товаров). 
В связи с этим, с нашей точки зрения, лю-
бой ОН всегда в большей или меньшей 
степени ориентирован на достижение 
каких-либо социальных целей.

В соответствии с указанными целя-
ми выделяют следующие задачи управ-
ления недвижимостью [4, с. 8]: создание 
информационно-аналитической базы 
для принятия адекватных управленче-
ских решений в сфере недвижимости; 
оптимизация распределения объектов 
недвижимости по типам использования 
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(операционная, коммерческая, инвести-
ционная недвижимость); формирование 
стратегии и программ управления недви-
жимостью; надлежащая техническая 
эксплуатация объектов недвижимости; 
обеспечение функционирования систем 
безопасности объектов недвижимости; 
надлежащее продвижение объектов не-
движимости на рынок; обеспечение гиб-
кой системы обслуживания арендато-
ров; ведение мониторинга за состояни-
ем объекта недвижимости с целью опе-
ративного принятия управленческих ре-
шений; создание системы развития не-
движимости; обеспечение системы ин-
вестиций в недвижимость; минимизация 
затрат на содержание системы управле-
ния недвижимым имуществом. 

К определению состава субъектов 
управления недвижимостью также нет 
единого подхода. И.А. Жилкин [4] выде-
ляет шесть основных участников про-
цесса управления недвижимостью: за-
казчик (собственник); управляющий; вы-
годоприобретатель; потребители объек-
та; поставщики коммунальных ресурсов 
и услуг; государственные надзорные и 
контролирующие органы. М.Л. Разу [7] 
предлагает считать субъектами управ-
ления недвижимостью только лица, не-
посредственно реализующие различные 
функции управления недвижимостью, а 
именно государственные надзорные и 
регулирующие органы и прочие; продав-
цы, арендодатели; профессиональные 
участники, посредники, консультанты; 
покупатели, арендаторы. В целом точки 
зрения на состав субъектов управления 
недвижимостью отличаются мнением о 
том, должны ли включаться в их число 
субъекты, не принимающие непосред-
ственных управленческих решений, но 
при этом оказывающие воздействие на 
принятие этих решений.

В этой сфере мы разделяем логику 
А.Н. Асаула, который выделяет внутрен-
нее и внешнее управление ОН. Внутрен-

нее управление недвижимостью – это 
деятельность субъекта рынка недви-
жимости, регламентированная его соб-
ственными нормативными документами, 
т.е. управляющие воздействия формиру-
ются внутри самой управляемой систе-
мы. Внешнее управление недвижимо-
стью – это деятельность государствен-
ных структур (или их уполномоченных) и 
саморегулируемых профессиональных 
объединений, направленная на созда-
ние нормативной базы, а также контроль 
за соблюдением всеми субъектами рын-
ка недвижимости установленных норм и 
правил [1, с. 568].  

В соответствии с этой логикой мы 
предлагаем сформировать двухуров-
невую систему субъектов управления 
недвижимостью, к первому (базовому) 
уровню которой будут относиться не-
посредственные участники процесса 
управления (заказчик – собственник; 
управляющий; выгодоприобретатель), а 
ко второму (косвенному) – лица, оказы-
вающие воздействие на принятие управ-
ленческих решений (потребители объ-
екта (арендаторы); поставщики комму-
нальных ресурсов и услуг, государствен-
ные надзорные и контролирующие орга-
ны и др.).

 Мы используем термины «базовый» 
и «косвенный», так как предложенная си-
стема несколько отличается от системы 
«внутреннего» и «внешнего» управле-
ния и сформирована с целью  опреде-
ления воздействия различных субъек-
тов управления ОН на объект управле-
ния. Так, к внешнему (косвенному) уров-
ню управления кроме государства и про-
фессиональных объединений относятся 
также потребители и поставщики. Воз-
действие потребителей осуществляет-
ся посредством требований по спектру 
услуг и качеству обслуживания; постав-
щиков – посредством ценовой полити-
ки, схем взаимодействия и качества ре-
сурсов и услуг; государства, контролиру-
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ющих органов и объединений – посред-
ством принятия законов, нормативных 
актов, стандартов и т.п. (см. рис. 2).

Отметим, что внешнее и внутреннее 
управление недвижимостью имеет боль-
шое значение при формировании моде-
ли управления недвижимостью, в кото-
рой должен быть обеспечен необходи-
мый баланс между внешними и внутрен-
ними управленческими воздействиями. 

Деятельность субъектов управления 
недвижимостью направлена на объекты 
управления, которыми в системе управ-
ления недвижимостью являются непо-
средственно ОН в правовом (как сово-
купность вещных прав), экономическом 
(как товар) и техническом (как физиче-
ский объект со своими свойствами и ха-
рактеристиками) аспектах [1, с. 567]. Со-
держание деятельности по управлению 
недвижимостью в конечном итоге опре-
деляется характеристиками и особенно-
стями конкретного ОН, целями его при-
обретения и использования. Классифи-
кация ОН, а также цели их использова-
ния подробно рассмотрены нами выше.

 Для достижения целей и задач 
управления объектом недвижимости 
субъекты управления используют раз-
личные технологии, к которым исследо-
ватели относят взаимодействие между 
собственником и управляющим ОН [1], 
объем функций управления, закрепляе-
мых за управляющим и собственником 
[9]. Привлечение к управлению ОН про-
фессиональных управляющих часто 
приводит к повышению эффективности 
эксплуатации объекта за счет оптими-
зации и снижения затрат и повышения 
доходов, а также в результате оптими-
зации структуры выгод и возможностей 
для потребителей. По данным А.Н. Аса-
ула, М.Л. Разу, Жилкина И.А. и других 
авторов, наличие управляющей компа-
нии является одним из главных крите-
риев при решении об отнесении объек-
та офисной недвижимости к наиболее 
высоким классам. В жилой недвижимо-
сти наблюдается та же тенденция – все 
чаще к управлению объектами привле-
каются профессиональные управляю-
щие компании (В.И. Ресин). 

Рис. 2. Двухуровневая система субъектов управления недвижимостью
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ты управления, которыми в системе управления недвижимостью являются не-
посредственно ОН в правовом (как совокупность вещных прав), экономическом 

(как товар), и техническом (как физический объект со своими свойствами и ха-
рактеристиками) аспектах [1, с. 567]. Содержание деятельности по управлению 

недвижимостью в конечном итоге определяется характеристиками и особенно-
стями конкретного ОН, целями его приобретения и использования. Классифи-

кация ОН, а также цели их использования подробно рассмотрены нами выше. 
 Для достижения целей и задач управления объектом недвижимости субъ-

екты управления используют различные технологии, к которым исследователи 

относят взаимодействие между собственником и управляющим ОН [1], объем 

функций управления, закрепляемых за управляющим и собственником [9]. 

Привлечение к управлению ОН профессиональных управляющих часто приво-
дит к повышению эффективности эксплуатации объекта за счет оптимизации и 

снижения затрат и повышения доходов, а также в результате оптимизации 

структуры выгод и возможностей для потребителей. По данным А.Н. Асаула, 

Управление 
недвижимостью 

Базовый  
уровень 

Косвенный  
уровень 

поставщики 

государство 

собственник, 
управляющий, 

выгодоприборетатель 

цены, схемы 

работы, качество 
ресурсов и услуг 

потребители 

требования по 
спектру услуг 
и качеству 
обслуживания 

законы, нормативные акты, 

стандарты 
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Принцип разделения собственности 
и управления способствует повышению 
эффективности управления ОН для всех 
субъектов.  Функции управления в этом 
случае переходят от собственника к спе-
циализированной управляющей компа-
нии. В соответствии с Единой системой 
профессионального управления недви-
жимостью НП «Гильдия сервейеров» под 
управляющей компанией понимается ор-

Таблица 2 
Формы передачи полномочий собственником управляющей компании

Формы Документ
Субъект 
управл.

КР КД СР

Хозяйст-венное 
управление

Устав и другие 
внутренние доку-
менты

Компания 
собственника 
(подразде-
ление, отдел)

Аутсорсинг Агентский дого-
вор
Договор поруче-
ния
Договор подряда

Эксплуа-
тирующая 
компания

Опера-тивное 
управление

Эксплуатирую-
щая или управ-
ляющая ком-
пания

Управление 
арендой или 
субарендой

Договор аренды, 
субаренды

Управляющая 
компания

Совместное 
предприятие

Договор о 
совместной 
деятель-ности

Доверительное 
управление

Договор довери-
тельного управ-
ления

Довери-
тельный 
управляющий

Управление 
финансами

Закрытый 
паевой 
инвести-
ционный фонд

ганизация или индивидуальный предпри-
ниматель, основным видом деятельности 
которых является управление в соответ-
ствии с существующими требованиями и 
нормами недвижимостью, находящейся в 
собственности третьих лиц [6]. Передача 
полномочий от собственника к управля-
ющей компании может осуществляться в 
нескольких формах, которые представле-
ны в табл. 2 [составлено по: 5, с. 9]. 

КР – контроль над расходами; 
КД – контроль над доходами; 
СР – право принятия стратегических решений;
        – полномочия собственника;           – управляющего недвижимостью    
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Как видно, собственник обладает не-
обходимым инструментарием для сохра-
нения всего комплекса полномочий по 
управлению объектом недвижимости за 
собой либо для частичной или полной 
передачи этих полномочий профессио-
нальной управляющей компании. 

В России долгое время была распро-
странена модель управления, при кото-
рой собственник объекта коммерческой 
недвижимости самостоятельно выпол-
нял функции управления объектом. Ры-
нок услуг управляющих компаний актив-
но развивается только последние 2–3 
года (особенно актуально это для реги-
онов России). При этом в западной прак-
тике такая модель уже давно себя заре-
комендовала и успешно адаптируется 
к различным экономическим условиям 

Таблица 3 
Факторы, влияющие на изменение модели управления коммерческой  

недвижимостью

[10]. Проведенный нами анализ факто-
ров, влияющих на переход от одной мо-
дели к другой, позволил сделать выводы, 
которые представлены в табл. 3.

Указанные управленческие действия 
проще реализовать именно с помощью 
внешней управляющей компании, так как 
только при специализации на управле-
нии недвижимостью и обладанием не-
обходимыми знаниями, навыками, ком-
петенциями возможно эффективно ре-
ализовывать предлагаемые действия, 
при этом сохраняя или даже снижая уро-
вень издержек по управлению и эксплу-
атации объекта и повышая его доход-
ность. Именно поэтому в последнее вре-
мя предпочтение отдается именно моде-
ли внешнего управления объектом ком-
мерческой недвижимости.

Факторы Управленческие действия
Стремление клиентов (арендато-
ров) снизить издержки для повы-
шения собственной конкуренто-
способности

Расширение комплекса услуг, предоставляемых на 
базе ОН, интеллектуальные здания, расширение сер-
виса, предоставляемого партнерами

Необходимость отстройки от кон-
курентов в условиях роста конку-
ренции

Четкое позиционирование, брендинг, формирование 
уникальных предложений продукта объекта, четкое 
сегментирование рынка

Быстрая изменчивость внешней 
среды

Гибкость объекта, внутренняя мобильность (возмож-
ность модификации предложения под меняющиеся за-
просы заказчика: передвижение перегородок, измене-
ние площадей и планировки помещений и др.), прогно-
зирование развития рынка

Развитие деловых коммуникаций 
как основного фактора развития 
бизнеса

Обеспечение арендатора всеми коммуникационными 
технологиями, в том числе специализированными по-
мещениями для проведения деловых мероприятий, 
возможностями видеоконференцсвязи и др. Эти же 
действия позволяют снизить финансовые и времен-
ные издержки арендатора в части организации дело-
вых коммуникаций

Рост ценности окружающей сре-
ды бизнеса

Формирование бизнес-среды вокруг объекта, соответ-
ствующей статусу и позиционированию этого объекта 
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