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о- 794121 
ВВЕДЕНИЕ 

Акrуальность исследования. Эффективное функционирование 

национальной экономики во многом зависит от уровня рювития одного из 

его базовых элементов - инфраструкrуры социальной сферы. Объекты 
недвижимости не только входит в состав средств производства в качестве 

базы хозяйственной деятельности предприятий всех форм собственности, 

но и является основой личного благосостояния граждан. Конечной и 

главной целью проведения реформ в России является создание новой 

социально - ориентированной модели экономики, что, в свою очередь, и 

определяет соответствующие приоритеты социально-экономического 

развития. Как показывает мировой опыт, одним из важных условий выхода 

из социально-экономического кризиса в тобой стране является рост 

строительства объектов социальной инфраструктуры. Одним из основных 

показателей качества жизни и уровня потребления в стране, безусловно, 

является обеспеченность населения жильем. В этой связи особое значение 

приобретает ускоренное решение жилищной проблемы. С принятием 

Градостроительного кодекса и ряда законодательных документов, 

провозглашающих право частной собственности на недвижимое 

имущество, а также с началом npor1ecca демонополизации в сфере 

строительства и эксплуатации недвижимости встал вопрос о 

необходимости перестройки механизма управленческих отношений в 

данной сфере экономики. Основной проблемой при трансформации этого 

механизма является соответствующая различным экономическим, 

политическим и социальным реалиям разработка теоретических и 
методических вопросов управления и оценки недвижимости, что и 

обусловило выбор темы исследования. 

Недостаrочность государствеююго б!(ЩЖетного финансирования одного 

из важнейших секторов экономики - жилищного строительства на ноRОм ~тапе 

экономического развития потребовало реформирования данного сектора. 

Население активно участвует в формировании новой экономической политики 

в малоэтажном жилищном строительстве, возводя за счет собственных 

сбережений и используя новые формы кредитования. Рост котrеджного 

строительства обусловил в свою очередь потребность в поиске новых 

управленческих решений и максимально точной оценке, наиболее 

приближенной к реальной рыночной стоимости вновь возводимого и уже 

существующего жилья. В процессе управления и необходимой для этого 

оценки объектов малоэтажной индивидуальной застройки выявляется ряд 

особенностей, которые объясняются как характерными чертами данной 

недвижимой собственности, так и релюнальной спецификой рынка 

недвижимости, что влеqет за собой вывод о чрезвычайной аюуальности 
адаптации существующих в мировой практике принципов, методов и способов 

управления и оценки данных объектов недвижимости на современном этапе 

развития российской экономики. 
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Область исследовании соответствует паспорту специальностей 

ВАК : 08.00.05- Экономика и управление народным хозяйством (экономика, 
организация и управление предприятиями, отраслями, комплексами - про

мышж:тю1.:ть): 11. 15.2. - Форммро1:1ание мехёiнюмон устоЙЧJtвоrо развития 

экономики промышленных отраслей, комплексов, предприятий; п.5.19. -
Эффективность использования факгоров производства; организация и 

управление производством на предприятиях, отраслях и комплексах в ре

гионах, особенности и закономерности; абсолютные и относительные пре

имущества региональных производственных комплексов и отраслей; ис

следование проблем производственной, социальной и рыночной инфра

структуры в регионах. 

Изученность проблемы. Проблема управления развитием социаль

ной инфраструктуры и оценки недвижимости рассматривалась зарубеж

ными и отечественными исследователями в динамике развития общеэко

номических категорий и понятий, что каждый раз требовало корректировки 

и модернизации подходов и методов, применяемых в связи с различными 

экономическими, политическими и социальными реалиями в стране при

менения, с обязательным учетом региональных особенностей. Вопросы 

инфраструктуры социальной сферы во взаимосвязи с землепользованием и 

оценкой недвижимости рассматривались в трудах основоположника эко

номической науки физиократов Франсуа Кзне, представителей английской 

классической политической экономии Уильяма Петrи и Адама Смита. 

Разработкой новых методик и подходов в системе управления и 

оценки недвижимости в рамках промышленно развитых регионов занима

ются такие видные современные российские ученые как В.М. Руггайзер, 

С.В. Грибовский, Д.Б. Араратский, Е.И. Тарасевич, В.А. Казаков, И.А. 

Рахман, Б.Д. Новиков, К.В. Мальцев, В.А. Прорвич,А.В. Севостьянов, И.Т. 

Балабанов, В.В. Григорьев, А.В. Черняк, С.П. Коростелев, Л.А. Сивкова, 

0.3. Каганова. Однако в работах вышеперечислеlПIЫх авторов при поиске 
путей решения теоретических и практических проблем, возникающих в 

процессе управления и оценки недвижимости в условиях трансформи

рующейся экономики, мало внимания уделяется отраслевой специфике 

рынка недвижимости. Недостаточность разработок в сфере исследования 

региональных особенностей управления и оценки объектов недвижимости 

социальной сферы обусловили це.ль, задачи, морфологцю и содержание 

диссертационного исследования. Анализ вышеперечисленных раббт, офи

циальных документов и статистического материала подтвердил актуаль

ность избранной темы исследования. 

Цель и задачи исследовании: 

Основной целью данного исследования является разработка эффек

тивных механизмов регионального управления развитием социально.й сФ'1:~ 
.ф •: · 

.·. · \, , 
: j 
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ры и методов оценки объектов недвижимости в устойчивом развитии от
раслей промышленности. 

Достижение поставленной цели реализуется путем решения сле
дующих ~С:Щ<:tЧ: 

- исследование проблем совершенствования управления развитием 

социальной сферы промышленных территориальных образований на осно

ве изучения отечественного и зарубежного опыта; 

- поиск наиболее эффективных методических принципов и механиз

мов управления объектами недвижимости в рамках промышленных хозяй

ственных систем; 

- выявление региональных особенностей управления и оценки 

недвижимости применительно к промышленно развитому региону; 

- исследование механизмов управления и оценки недвижимости рын
ка жилья на базе промышленных территориальных образований; 

- разработка предложений по совершенствованию принципов и мето
дов управления развитием инфраструктуры социальной сферы на примере 

малоэтажного индивидуального жилищного строительства с учетом по

требностей промышленности Удмуртской Республики. 

Объектом исследования яаляются трансформации механизмов 

управления и оценки недвижимости в промышленно развитом регионе. 

Предметом исследования выступают управленческие отношения, 

возникающие в процессе формирования и развития механизмов упраапе

ння и оценки недвижимости в условиях промышленных территориальных 

образований. 

Научная новизна диссертационной работы состоит в разработке 

эффективных механизмов регулирования социально-экономических отно

шений в сфере управления развитием недвижимости социальной инфра

структуры промышленно развитого региона и заключается в следующем: 

- обоснованы направления формирования рыночной системы управ
ления недвижимостью социальной сферы в промышленно развитых терри

ториальных образованиях; 

систематизированы факторы, определяющие эффективное 

функционирование региональных рынков недвижимости; 

- предложен алгоритм разработки целевой программы развития жи

лищной сферы; 

- разработана модель оценки объектов недвижимости на примере ма
лоэтажного индивидуального жилищного строительства с учетом перспек

тив развития рынка недвижимости в промышленно развитом регионе. 

Практическая значимость результатов проведенного исследования 

состоит в разработке системы научно-практических рекомендаций, обесr1е

чивающих эффективную реализацию социальных нроблем устойчивого 

развития промышленно развитого региона. 
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Выводы, полученные при рассмотрении вышеизложенных вопросов, 

имеют практический интерес для специалистов, занимающихся управлени

ем и оценкой объектов недвижимости. Методические схемы, подходы и 

нрн~мы u11нсШU1шu м~хшtиJма у11рСiW1ения и оценки объектов малоэтажно

го индивидуального строительства имеют репрезентативный характер и 

моrут использоваться повсеместно. 

Апробаци11 результатов исследования. Исследования по теме дис

сертации проводились в соответствии с планом научно-исследоваrелъских 

работ ФГОУ ВПО «Ижевская государственная сельскохозяйственная ака

демия». Основные положения и результаты исследования были доложены и 

одобрены на всероссийских и международных научно-практических кон

ференциях. По теме диссертации опубликовано 5 работ. 
Методика исследовани11. Методическую основу исследований со

ставил системный подход к проблемам оценки и управления недвижимо

стью региона с учётом современных условий и формирования собственной 

точки зрения автора на происходящие процессы в ходе изучения темы. 

В работе широко использованы расчётно-конструхтиввый. статисти

ко-экономический, экономико-математический, социологический .и другие 

методы исследованИJ1. 

Информационную базу составляют ежегодные стагистические сбор

ники Росстата, сборники научных трудов учёных НИИ, высших учебных 

заведений, тематических научно-прахтических конференций, материалы, 

проведённых социологических исследований по теме диссертационной ра

боты. 

Струюура и объем диссертации. Диссертация состоит из введения, 

трех глав, выводов и предложений, списка использованной литературы, со

стоящего из 173 источников, изложена на 144 страmщах машинописного 
текста, включает 12 таблиц, 33 схем и рисунков. 

Во введении обоснована актуальность темы исследования, 

характеризуется степень разработанности рассматриваемой проблемы в 

России и за рубежом, определены цель, задачи, предмет и объект 

исследования, раскрыта научная новизна и практическая значимость 

полученных результатов, их апробация. 

В первой главе «Теоретичес1СИе основы реформирования управ

лени11 развитием инфраструюуры социальной сферы)) определены ме

ханизмы совершенствования управления и оценки недвижимости в усло

виях трансформирующейся экономики; выявлены основные подходы и ме

тоды управления и оценки недвижимости; обозначены региональные осо

бенности управленИJ1 и оценки недвижимости. 

Во второй главе «Исследование экономических механизмов 

управления развитием ивфраструюуры социадьной сферы в про

мышденно развитых регионах Россию> проанализирован механизм 
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управления и оценки недвижимости в регионах Российской Федерации с 

развитой промышленностью; выявлены особенности кадастровой оценки 

объектов недвижимости; исследовано функционирование региональных 

рынков недвижимости социальной сферы, особенно жи.J1ы1. 

В третьей главе «Обоснование перспективных направлений ме

ханизмов развития рынков недвижимости социальной сферы» предло

жены механизмы взаимодействия государственного регулирования и само

организации рынка недвижимости в современной России; раскрыто решение 

управленческих задач на основе реализации типичного коттеджного строи

тельства в Удмуртской Республике (г.Ижевск). 

В выводах и предложениях сформулированы основные результаты 

исследований и даны рекомендации по их использованию на практике. 

ОСНОВНЫЕ НАУЧНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ И РЕЗУЛЬТАТЫ 

ИССЛЕДОВАНИЙ, ВЪШОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 

1. Обоснованы направления формирования рыночной системы 
управления недвижимостью социальной сферы в промышленно раз

витых территориальных образованиях 

В условиях трансформации социально-экономической системы Рос

сийской Федерации особую актуальность приобретают проблемы органи

зации эффективно действующей системы управления рыночными отноше

ниями в стране в целом и в регионах в частности. Для решения комплекса 

этих проблем требуется ясное осознание представителями всех уровней 

власти необходимости создания научно-обоснованной, базирующейся на 

накопленном управленческом опыте методологической основе rосударст

венного управления, одним из структурных элементов которого является 

управление недвижимостью социальной сферы промышленно развитых 

территориальных образований. Под управлением недвижимостью соци

альной сферы при этом понимается комrтексная система удовлетворения 

потребностей пользователей недвижимости, представляющая собой сово

купность управляющей и управляемой подсистем. В качестве управляемой 

подсистемы выступает управляемый объект недвижимости, а функции 

управляющей системы на разных уровнях выполняют государственные, ре

гиональные и муниципальные органы власти, промышленные, строитель

ные организации, риэлтерские фирмы и отдельные Iраждане. 

Учитывая трансформационный характер современной российской 

экономики, на наш взгляд, следует придерживаться основных принципов 

современной теории управления, именуемых системным подходом, к кото

рым относятся следующие принципы: 

- иJменения отденьных элементон системы нызывают И'3менения и в 

других ее компонентах; 
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- возникшие в результате воздействия каких-либо внешних или внуr
ренних факторов изменения в системе заставляют ее искать новую точку 

равновесия; 

- существуют определенные пределы развития как системы в целом, 
так и ее отдельных элементов в частности; 

- для систем характерна определенная иерархия, вкточающая как 

формальные, так и неформальные властные структуры со сложной систе

мой их взаимодействия между собой. 
В нашем исследовании предлагается совершенствование системы 

управления развитием инфраструктуры социальной сферы промышленно 

развитых территориальных образований, которое является частным случа

ем управления как целенаправленного, комплексного воздействия субъекта 

управления на объект управления в интересах достижения и поддержания 

состояния эффективноrо функционирования объекта в соответствии с кри

териями, задаваемыми субъектами управления. 

Важным инструментом управления недвижимостью социальной 

сферы промышленно развитых территориальных образований является ре

гиональная система управления недвижимостью - совокупность местных 

законодательных актов, организационной структуры управления, 

технологической инфраструктуры и процедур взаимоотношений субъектов 

рынка по поводу объектов недвижимости. Целью данной системы является 

сохранение, развитие и эффективное использование недвижимости 

социальной сферы в промышленно развитом территориальном 

образовании (рис.1 ). 
Достоверность и точность оценки достигается лишь при условии 

строгого соблюдения ее технологии, включающей ряд последовательных 

шагов: определение цели и функции оценки, разработка плана оценки объ

екта, сбор и 11роверка информации, ныбор и нрименение методических 

подходов к оценке, согласование, отчет о результатах оценки стоимости. 

Обоснованность и достоверность оценки объекта недвижимости во многом 

определяется принципами оценки, а также правильностью формулировки 

ее цели и функции. Функция оценки определяет область использования ее 

в сфере управления рынком недвижимости. 
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,-Р-ас_п_о_р-яжение недвижим-о-ст_ь_ю_. -М-е-то-

1 

дическое обеспечение, анализ и коор

/ динация в сфере управ..1ения не;хви-
~------ / Lжимостью 
ФормироRание 

объектов 

недвижимости 

~1 Оцепх:~ 
объектов 

недвиЖимосm 

Регистрация 1 
объектов ' 
недвижимости 

Объект 

недвижимости 

с:оцвальвой с+еры 

промышленно 

раэвитого территориального 

обраэовави11 
'-.__ J' Координация 
~ и контролъ 

и прав на них 

Продажа l Регулирование 
объектов поступлений в 

CJ--- республикан-
сти сквй (облает- , 

ной, муници-

1 ::-ный) бюд-1 

1 

эксплуатации, 
ремонта и 

строительства 

объектов 
недвижимости 

Рис.1 - Система управления недвижимостью социальной сферы 

промышленно развитого территориального образования 

Целью оценки является определение точности оценки. Точность 

оценки недвижимости зависит, прежде всего, от эффективности методов 

оценки и правильности их использования. 

В зависимости от типа управленческих задач используются различ

ные виды оценки недвижимости (рис. 2). 
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1 Ксмп.1е;с;а. оценхз недвюкимоrо имущества, ззх11ю•1::ющаяс2 с ~rтреде.1е11ии ero 1 

1 стоимости с учетом целей, задач и процедур оценки 1 

Оценка стоимости земельного )'Ч8С1Ха, завис.11щu 1Л степени полезности ДШ1 поJIЬ

зовател.ч с учетом его унИ1'8ЛЬНОСТИ, MCCТOПOJ\OЖClfИ.ll, СО<ЛНОШСИИ.11 спроса и 

, предпожеииа ив рыНJСе недвижимости и функциоивльноll приrо~д~н_осrи ______ ~ 

ОцеНJСа зданий и сооружеш-d!, возведенных на земельном участке и неразрывно 1 

св11заиных с ним, с учетом их псрвоначВJ1ьной стоимости, износа, конструlС!'Ивных 

особенностей, атвции 

ИJщивидуальная оценка, подразумевающая экономические и технические меро

прн.rmа, направленные на определение рыночной или иной стоимосrи отдельного 

кон го объекта неlдвижимости по СОСТОJIНИЮ на делен да 

Массо88.1 оценка. представлающu собой групповую оценху объектов недвижимо

сnt на определенную .wrry с использованием стандартных методов и сr.rmстиче
с1<ой 

1 

Предваркrсльнu оценка, учJЛЪt88ЮщU- при опрс:Дёлении стоимосrи недвижимо
сти по возможности все факrоры риска, ПOЗBOJ\llIOЩU ослабJПЪ l\JIИJIНИe инфлаци

онных н других негативных процессов на формирование реальной рыночной 

стоимости объектов недвижимосrи и предназначенную в первую очередь ДП.11 нс-

пмьзованиа в системе к диrовання ипотека и • ОВВИЮI 

Окончательнu оценка, получаемu в результате анализа данных стоимости, полу

ченнLiх с применением трех основных подходов: 381р&ТRОГО, доходного и сравни-

тельного даж 

До11е111U1 оценха, т.е . оценка ТОJ\ько одного элемента и11и -правового интереса в объ-1 
екте недвижимосrи -----------------~-

Налогова.о оценка, прсдставш1ющая собой процесс установлеНИ.11 стоимоеm не

движимости для целей НВJ1оrообпожеии11 

! Независимu оценка, осуществJIJ1емu, как· правило, itезвинтерссованным, беспри-
с аспn.~м экспе м-<>ценщиком 

Ретросnеt<ТИвная оценка, то есть оценхв стоимости объекта недвижимости на оп

ределенную даrу в проШJ1ом, чrо особенно оw1шо при испол~.зоввнин метода срав-

t...:.;с:..:..:.=.::=.:.:::.::..::~:.::=д=::аж ~~~~~-------------~~---~__.j 

Перспе/С!'ИВИЗJI оценка, рассч1ПЫ118емu на конец планового периода стронтелЬСПIЗ 

объекта недвижимости 

Кадастрова.11 "QЦ;ика, под кото~й понимается опреде,1сние кадастровой стонмосп~ j 
земельных участков на_ ре1ПНОИ основе с учt>l'Ом 1L1одородНJ1 почв, природных и 

1 

экономических условии, местонахождения земе.аьных участков в соответствии с 

зони в~е":!.!!_~они~ванием земель . 

Рис. 2 - Виды оценки недвижимости 
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В мировой и отечественной практике существует три общепринятых 

подхода к оценке недвижимости: затратный, доходный и метод сравни

тельных продаж. Зачастую используются все . три подхода, а затем прово

дится сравнительный анализ полученных результатов и делается оконча

телъный вывод о величине стоимости, что объясняется наличием своих 

преимуществ и недостатков у каждоrо из подходов. 

Все методы затратноrо подхода основываются на информационной 

базе данных полной инвентаризации недвижимого имущества. Оценка не

движимости с использованием затраnюго метода, как нам представляется, 

дает объективный результат только в том случае, если можно точно оце

нить величины восстановительной стоимости улучшений (построек), нахо

дящихся на земельном участке, и их износа при условии относительного 

равновесия спроса и предложения на данном рынке недвижимости. 

В основу доходноrо метода положено утверждение о равенстве стои

мости объекта недвижимости и текущей стоимости права на будущий до

ход. Доходный метод применяется, как правило, лишь к тем объектам не

движимости, которые предназначены для получения дохода, например по

Л)"fения арендных платежей или иных видов текущих платежей, получения 

дохода от перепродажи данной недвижимости, а также при учете возмож

ности текущей и будущей экономии на налогах. 

Сущность метода сравнительнъrх продаж заключается в определении 

цены, которую заплатит покупатель за недвижимость, имеющие сходные 

характеристики и аналогичную полезность, и определении стоимости 

оцениваемоrо объекта недвижимости при условии проведения всех необ

ходимых корректировок. Метод сравнительных продаж применяется давно, 

и поэтому в экономической литературе можно встретить различНЪ1е назва

ния данноrо метода, например, метод сравнения продаж, сравнительный 

анализ продаж, рыночный метод, метод рыночной информации, метод 

оценки по сопоставимым продажам. Данный подход, на наш взrnяд, наибо

лее применим в случае недавних продаж сопоставимых объектов недви

жимости, если таковые выставлены на продажу и их продажная стоимость 

уже определена. 

2. Систематизированы факторы, определ11ющие эффективное 

функционирование региональных рывков недвижимости 

Экономика, как система, включает в себя оrромное количество под

систем, взаимосвязи между которыми являются сложными и обладают раз

нообразными характеристиками в разные периоды времени. Экономиче

ская система находится под воздействием собственных, так и природных, 

политических, социальных и друrих факторов. Факторы, в свою очередь, 

подразделяются на объективные и субъективные, сила влияния которых, в 

первую очередь субъективных, во многом зависит от того, насколько дей

ственен механизм объективных экономических законов, по которым живет 
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данное общество. Многие из экономических связей и закономерностей но

сят, поэтому, локальный характер . Для выявления особенностей, законо

мерностей, взаимосвязей отдельных социально-экономических подсистем 

н це,1J1х. :;ффекн11то10 упраы.ненЮt ::~кономикой неuбх.о.цим'1 уточненная, с 

точки зрения локализации протекающих экономических процессов, качест

венная и количественная информация о факторном воздействии на объект 

управления . 

Мы предлагаем более полную я точную, на наш взгляд, классифика

цию факторов, воздействующих не только на стоимость оцениваемого объ

екта недвижимости, но и на эффективное функционирование региональ

ных рынков недвижимости (табл. 1 ). 
Все приведенные в табл.1 факторы и являются регионалъНЪiми ком

понентами, которые надлежит учитывать как при оценке стоимости объек

тов недвижимости, так и при принятии управленческих решений на регио

нальном уровне. Тот фа~а, что данные факторы являются одновременно 

особенностями экономической подсистемы региона, достаточно легко 

обосновать. 
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i аолица 1 - 1\.лассиq>Икация Фактооов, воздеиств ующих на Фvнкционирование региональных рынков недвижимости 

Природно- Демографические j Политические Социальные Экономические Юридические Научно-

rеоrрафИ'!еские факторы факторы факторы факторы факторы технические 

фактооы факторы 
Климат, топогра- Численность, Военные и межна- Тил местного само- Уровень и потенциал Нормативно - звко- Обеспе чснность 
фия, размер терри- , плотность, при- циональные кон- управления, степень зкономическоrо раз- нодатеш.ные акты научно-

тории, природные 1 рост, нащюналь- фликты, актив- сувереп11зации, уро- вития, темnы 1коно- местных органов rехническим11 

ресурсы, грунты, ныii и полоаозра- ность потпнче- аень заюrrости, кор- мическоrо роста и масти, регулирую- трудовыми ре-

почва, экологиче- стной состав, ми- CKflX партий, нор- рулция, тенденция инфляции, колебания щие функцио1iиро- сурсами, техно-

CKDJI СИ"!)'ВЦНЯ, грация населения, мативно - законо- измене1ПU1 состава деловой активности, ванне рынки недви- логическая база, I 
возможность сти- уровни рождаемо- дательные акты семьи, профессио- иаличне источников жимости (права соб- ресурсы для 

-..., 

хийных бедствий, с:ти и смертности, местных органов иальный состав насе- финансирования, ственности и их пе- строите11ьства и 
1 соседство с бJJаго- соотнонiение сель- 1 масти, региональ- лення, СОl\Иальная за- степень инвестици- редача, нспользова- реконструкции 
1 

J получными регио- скоrо и городского на.я политика щищеиность, жилищ- онной привлекатель- ние земли и ограни- объск-rов не-

1 1 нами, мсстополо- населения, уровень функционадьного ные условия, вариант ности, степень ВКJIЮ- чення ПО ИСПОJIЬЗО- цвюкимости, 
1 

образованности и ванию, функцио-женне по отноше- зонирования тер- землепользования, ченносm в мировую степень разви-

1111ю к месту при- населеНИJ1,истори- рюорий, природ- уровень r1рсступностн, экономику, уровень нальное зонирова- гости коммуни-

11ожения труда, чески сложившие- ноохранна.я поли- деятельность нефор- безработицы, поку- 11ие территорий. кационных и 

нентру деловой СЯ НаЦИОН8JIЬНО- тика, льготы, нало- мальных организаций, пательная способ- строительные нор- ·rранспортных 

а КТНВНОСТИ, тр811С· культурные обы- rовая пwпrrикв наличие единомыш- ность населениJ1, мы и правила серви- сетей, 11нженер-

портным и комму- чаи и традиции ленников средв уча- рост заработноll ма- туты ное оборудова-

ННКВLIИОННЫМ се- ! стников реформиро- ты, соотношение 1 ние, противо-

тям, близость к вания рынка недви- форм собственности, пожарная безо-
коммунальным жимости, обществен- ставки процента и пасность 

службам, местам ныll транспорт, систе- аренды, уровень из-

рекреаци11, свалкам мв здравоохранения и держек при продаже 

_J ~2'· "· - образован и~ 



Учитывая тесную связь между экономическим потенциалом про

мышленно развитого региона и емкостью регионального рынка недвижи

мости , следует сначала осуществить идентификацию региона, которая oп

pt:дt:J 1J11::"11.:>1 11ун:м у1.:л1ноw1t:нЮ1 1ршшц pt:r ·иuнa нu административному де

нению согласно базовому требованию функционирования региона как еди

ного целого . Затем каждый фактор рассматривается с точки зрения его ре

гиональных особенностей и влияния на экономическую подсистему, име

нуемую региональным рынком недвижимости . Например, фактор измене

ния численности населения в сторону увеличения, либо уменьшения отра

жается на спросе на рынке недвижимости. Положительное воздействие на 

спрос оказывают также такие факторы как, например, рост занятости и 

уровня заработной платы, и, наоборот, безработица и снижение уровня до

ходов населения обусловливают падение спроса на недвижимость соци

альной сферы, на её услуги. 

Следовательно, при анализе особенностей региональных моделей 

управления недвижимостью социальной сферы следует также системно 

рассматривать макро- и мезоэкономические условия их функционирования 

(факторы, воздействующие на функционирование региональю.ц рынков 

недвижимости) с учетом механизма сочетания регионального регулирова

ния с рыночным механизмом, подразумевающим качество и условия кон

куренции в обслуживании недвижимости. 

3. Предложен алгоритм разработки целевой программы развития 
жилищной сферы 

Как нам представляется, применительно к условиям современной си

туации на рынке недвижимости наиболее предпочтительной является стра

тегия поляризованного развития. Суть стратегии данного типа заключается 

в том, что имеющиеся финансовые и иные ресурсы pernoнa концентриру

ются и направляются на формирование «полюсов» роста, а также обеспе

чение мультюшикационного эффекта от вложенных средств и осуществ

ленных мероприятий . Основой данной стратегии является эффект мульти

пликатора от концентрации управленческих мероприятий и финансовых 

средств на тех направлениях развития рынка недвижимости, где, в силу их 

региональной специфики и более благоприятных условий, он будет макси

мальным. По нашему представлению, процесс разработки региональной 

целевой программы развития рынка недвижимости включает три стадии и 

11 этапов (рис . 3). 



1 
Анализ трансформационных изменений (оценка позитивных 
изменений и негативных последствий) и проблем11ой СИ1)'8- 1----~ 

ции в целом (дореформенных и трансформационных про-

блем 

Оценха стартового потенциала развиnu рыmса недвижимо
сти (оценха внешних и внуrренних, объе1СТ1111ных 11 субъек- ,__ __ ..., 
тивных 

вЫJ1вление «узловой» 

базовой С'I'J181"еГИИ развМ'ПUI реntонального r-----. 

региональной целевой ,__ __ ...., 
ы 

~но ванне основных по амм 

[ОбОёноваиие мероприпий основных подпро1)?8МN 

Обоснование 111ероприm114 обеспечивающих подпрограмм 

Расчет необходимых финансовых ресурсов дш1 реалюации ,__ __ _ 
региональной целевой проrраммы развК1ИJ1 жилищной сфе-

ы 

) СТ8ДИJI 

11 стадия 

Шстадия 

Рис. 3 - Алгоритм разработки региональной целевой программы развития 

жилищной сферы 

I стадия - стадия определения целей состоит из четырех этапов. На 

первом этапе осуществляется анализ трансформационных изменений про

блемной ситуации в сфере недвижимости на региональном уровне. На вто

ром этапе дается оценка стартового потенциала дальнейшего развития ре

гионального рынка недвижимости, то есть тех внешних и внутренних, объ

ективных и субъективных факторов, на которые может быть сделана ставка 
в перспективе. На третьем этапе осуществляется актуализация проблемной 
ситуации. Показывается ее острота и невозможность решения мерами опе

ративного харакгера. После актуализации проблемной сиrуации выявляет

ся «узловая проблема», от решения которой зависит выход из кризисного 

состояния, и осуществляется построения «дерева проблем». Четвертый 
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этап завершает первую стадии разработки целевой программы развития ре

гионального рынка недвижимости и является по сушеству главным во всем 

процессе стратегического планирования . Он включает обоснование гене

ра.11ьнuй це;ш р~:u1штия рынка неднижимости и осущссталение ее декомпо

зиции (построения системы целей), на основе которой в дальнейшем опре

деляются подпрограммы и системы мероприятий. 

11-ая стадия разработки целевой программы развития рынка жилья -
обоснование подпрограмм включает в себя пятый -восьмой этапы. Пятый 
этап, посвященный обоснованию базовой стратегии развития рынка жилья, 

по значимости находится практически на одном уровне с четвертым эта

пом. В рамках стратегии поляризованного развития инвестиции в жилищ

ное строительство и финансирование воспроизводства жилищного фонда 

будет концентрироваться в «полюсах» развития рынка недвижимости, где 

процесс воспроизводства жилья следует осушествлять на интенсивной ос

нове. В качестве «полюсов» высrупают наиболее важные для каждого 

конкретного региона направления реформирования жилищного фонда. На 

шестом этапе обосновывается перечень подпрограмм, необходимых для 

реализации системы целей и достижения генеральной цели . На седьмом 

этапе для каждой из подпрограмм обосновывается своя стратегия, являю

щаяся конкретизацией базовой стратегии с учетом отраслевой специфики. 

Восьмой этап содержит обоснование основных мероприятий подпрограм

мы. При обосновании рассматриваются альтернативные варианты и выби

раются мероприятия, наиболее эффективные к с точки зрения достижения 

целей при минимуме затрат ресурсов. Приоритет отдается мероприятиям, 

как отличающимися му;~ьтипликативным воздействием, так и Wiияющим 

одновременно на реализацию нескольких целей. 

Ш - стадия разработки региональной целевой программы развития 

рынка жилья содержит обоснования обеспечивающих подпрограмм и 

включает в себя девятый и десятый этапы . На девятом этапе обосновыва

ются функциональные стратегии обеспечивающих подпрограмм (финансо

вая , инновационная, правовая , социальная, экологическая и т.д.), на деся

том - их мероприятия, на одиннадцатом - производят расчет необходимых 

финансовых ресурсов для реализации региональной целевой программы 

развития жилищной сферы. Как показали исследования, в большинстве ре

гионов страны наиболее приемлемой функциональной финансовой страте

гией должна стать стратегия «двойного финансирования» , без применения 

которой добиться успехов в стратегическом управлении региональными 

рынками недвижимости практически невозможно. 

Предложенный алгоритм разработки целевой программы развития 

рынка жилья пригоден при кооперации промышленных организаций на ре

гиональном уровне. 
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4. Разработана модель оценки объектов недвижимости на примере 
малоэтажного ивдивидуа;1ьноru жилищного строительства с учетом 

перспектив развития рынка недвижимости в промышленно развитом 

репtоне 

Цели и задачи рыночной оценки объектов малоэтажного 

индивидуального жилищного строительства в промышленно развитом 

реrионе, а также сложившаяся ситуация в Российской Федерации на 

данном этапе развития рынка недвижимости обуславливают ряд 

требований к методике оценки: 

- методика должна основываться на экономически обоснованных, 

математически корректных и практически реализуемых методах оценки; 

- основными характеристиками данной методики должны являться 

простота и· максимально достижимая универсальность ее реализации; 

- исходная информация должна быть максимально доступной и дос

товерной; 

- анализ информации должен осуществляться методами, обеспечи

вающими адекватность получаемого результата оценки существующей си

туации; 

- кадастровая (рыночная) оценка земель под объектами малоэтажно

го индивидуального жилищного строительства должна проводиться с уче

том их функционального назначения и региональной специфики . 

Предnагаемая автором методика оценки объектов малоэтажного жи

лищного строительства отвечает всем вышеперечисленным требованиям, 

может быть использована в условиях формирующегося регионального 

рынка недвижимости социальной сферы . Качество результатов оценки в 

значительной мере зависит от наличия и объема информации по оценивае

мым объектам недвижимости и может оценива1Ъся как экспертНЪ1м анали

зом резулътатов, так и математическими критериями качества. l>ольшим 

преимуществом данной методики является ее применимость даже на сек

торах рынка с малым количеством сделок купли-продажи объектов указан

ного функционального использования . При этом вычисления производятся 

по простой процедуре, основанной на модельных представлениях и дос

тупных экономико-статистических данных, не допускающих влияния субъ

ективных предпочтений оценщика. Данная методика в большей степени, 

чем существующие, учитывает значительную дифференциацию характери

стик объектов малоэтажной застройки, что позволяет формировать макси
мально приближенную к рыночной, адекватную оценку объектов недви

жимой собственности в условиях промышленно развитого региона. 

В основе предлагаемой методики лежит оценка типового объекта ма

лоэтажной индивидуальной застройки с использованием трех основных 

метuдов - за·rратноru, доходно1'0 и сравнительных продаж, а зап:м на базе 

полученных значений определяется согласованный показатель рыночной 
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стоимости. Причем на этом этапе предполагается построение оценочнъ~х 

моделей зависимости стоимости объектов данной функциональной группы 

от рыночной стоимости типовых объектов. Оценочные модели подразде

ляются на качественные и количественные. Качественные модели отража

ют предполагаемый характер измененнй в сторону улучшения или ухудше

ния, а количественные выямяют количественную зависимость от тех или 

иных условий. Введено допущение, что цена купли-продажи определяется 

произведением коэффициентов, характеризующих условия сделки. 

[ nocr..."n '""""' 1 - ИдевтификаiiйЯ объекта 
1- Цель оценки 

- Дата оценки 
- Вид оценочной стоимосm 

• 2. Составление плана работ - График работ по оценке 
- Источники и способы сбора информации 
- Затраты на сбор и обработку информации 
- Оценочная методология 
- Вознаrnаждение оценщика 

• 1 3. Обработка данных 

1 

- Сбор данных 

г,гn;:- + 
1 
_-_:~пределеmtе варианта наи-

i лучшего и наиболее эффектив
' ного использования 

-

5. Оценка стоимости земельно
го участка 

- Проверка полноты и достоверности _данных 
- Огсев излишних и сомнительных данных 
- Обоаботка данных 

1 - Соответствие правовым тpeбonai!IOW и оrраmrчениям 
- ФизИ'!еская возможность 
- Экономическая осуществимость 
- Максимальная п вность 

- Затратный метод 
- Доходный метод 
- Метод даж 

6. Согласование результатов - Проверка данных l 
оценки стоимости земельного - Проверка допущений и выводов 
частка - --- ------ _._-_По=-=о.ве=··'к""а'"'м"'а"'т""е""'м"'а"'тнч=-"е~с00ю'°'1Х=...Р""а""с'-'чо::.ето=в,'----------' 

7. Оценка стоимости объекта 
индивидуальной застройки 

8. Согласование результатов 
оценки стоимости счюений 

- ЗатратнЬlй МСтод 
- Доходный метод 
- Метод с авниrельНЪIХ даж 

- Проверка данных 
- Проверка допущений и выводов 
- П ве ка математических расчетов 

9. ОкоН11аrельное закточение по оценоЧIЮй стоимости 

По. Составпени отч<!'rаоб оценке ---, ~-~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-_____J 

Рис. 4- Модель оценки объекта недвижимости (на примере объектов 
малоэтажного жилищного строительства) 
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Предлагаемая модель оценки недвижимости социальной сферы про

мышленно развитого региона предполагает проведение раздельной оценки 

земелъноrо участка и возведенных на нем пост.роек (рис.4). 

При раздельной оценке объекта индивидуальной жилой застройки 
сначала следует оценивать сам земельный участок, на котором находится 

жилой дом. При рассматриваемой нами кадастровой (рыночной) оценке, 

базирующейся на понятии ренты, обычно находят применение следующие 

методы : метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 

сравнительных продаж, метод развития, метод соотнесения. 

По нашему мнению, нет необходимости пытаться полностью унифи

цировать и стандартизировать методы оценки, так как не удастся избежаrъ 

элемента субъективности и случайносnt в процессе выхода объектов не

движимосtи на рынок и превращения их в товар в соответствии с рыноч

ной теорией экономики. 

Попытки объединять несколько критериев оценки в один справедли

вы в основном для устойчивоrо состояния экономики и не могут быть ис

пользованы для трансформационноrо периода. 

При строительстве новых объектов, срок службы которых сущест
венно превышает расчетный период, следует определять значения крите

риев отдельно для заемных и собственных средств. 

Особое внимание при оценке недвижимости нужно уделять подrо

товке исходных данных, так как даже по корреК"Пrым экономико - матема

тическим моделям результаты оценки могут быть неверными, если при 

расчетах были использованы недостаточно тщательно подготовленные ис

ходные данные. 

Для серьезного становления рынка недвижимости, привлечения в 

достаточном объеме инвестиций необходимо не только нормальное, бес

кризисное развитие экономики, но и решение таких вопросов, как практи

ческое законодательство о недвижимости, регистрация имущественных 

прав, налоrовое стимулирование долrосрочных инвестиций, прозрачность 

регулирования застройки, а также поощрение аккумулирования капитала 

для инвестиций в недвижимость . 
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