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ВВЕДЕНИЕ

В России о формировании рынка управления недвижимостью
стали говорить в середине 90�х годов прошлого века при появлении
спроса на первоклассные здания и помещения для офисов и торговой
деятельности. До этого объекты недвижимости не воспринимались
с точки зрения их коммерческого использования. Точнее, их коммерче�
ское использование ограничивалось перепродажей или стихийной
сдачей площадей в аренду с минимальным управлением (или вообще
без него).

На сегодняшний день владение коммерческой недвижимостью от�
крывает весьма перспективные возможности для получения дополни�
тельного, а иногда основного дохода. Но, к сожалению, не все россий�
ские собственники умеют управлять своей недвижимостью, поэтому
многие объекты приносят скорее убытки, нежели доходы. Далеко не все
собственники различных (по функциональному назначению) помеще�
ний знают, как правильно этой собственностью распорядиться. Ведь уп�
равление недвижимостью и бизнес�процессы на рынке недвижимости
имеют особую специфику, отличную от работы на других рынках това�
ров и услуг.

Рано или поздно каждый собственник объекта коммерческой не�
движимости сталкивается с вопросом: заниматься управлением само�
стоятельно или доверить это дело профессионалам, которые не только
помогут разработать индивидуальный бизнес�план и программу управле�
ния недвижимостью, но и реализовать их, минимизировав возможные
риски.

По результатам проведенных исследований и анализа хотелось
бы отметить, что профессиональное управление недвижимостью в Рос�
сии начинает активно развиваться. Уже сейчас, основываясь на опыте
Москвы и Санкт�Петербурга, можно говорить о существовании опре�
деленных тенденций в развитии этого бизнеса. В настоящее время су�
ществуют четыре пути появления управляющих компаний:

— риэлтерские компании, начав с оказания услуг собственникам
недвижимости по сдаче в аренду их зданий, постепенно берут на себя
часть функций по управлению объектами недвижимости;

— компании�застройщики после завершения строительства при�
нимают на себя функции эксплуатирующей компании с целью дальней�
шего закрепления объекта (реального источника доходов) за собой и по
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мере расширения предоставляемых услуг и увеличения перечня объ�
ектов перерастают в управляющие компании;

— крупные собственники недвижимости организуют структурные
подразделения по управлению принадлежащими им объектами не�
движимости, которые затем перерастают в самостоятельные управляю�
щие компании;

— консалтинговые компании в сфере недвижимости (консультан�
ты в инвестировании, проектировании, строительстве, реализации, экс�
плуатации недвижимости), которые в портфеле своих услуг содержат
услугу под названием «управление недвижимостью».

В целом же на рынке управления недвижимостью существует ряд
проблем. Большинство созданных российских управляющих компаний
свои объекты управления получали либо случайно (и поэтому занялись
этим бизнесом), либо легко (от «родственной» компании�застройщика,
от знакомого собственника и т.д.). В связи с этим спектр оказываемых
ими услуг, а также их качество не всегда являются конкурентоспособ�
ными. Соответственно, в настоящий момент весьма актуальной пробле�
мой является повышение эффективности управления объектами не�
движимости.

Одной из серьезнейших проблем, препятствующих развитию рынка
управления недвижимостью, является неподготовленность собствен�
ника. Как правило, он не представляет, как возможно более эффективно
использовать недвижимость и применять технологии управления, по�
зволяющие повысить ее доходность и рыночную стоимость. Иными
словами, собственник не всегда готов сформулировать цель управле�
ния. Более того, на данном этапе развития рынка недвижимости многие
собственники сомневаются в необходимости привлечения управляю�
щей компании и не готовы доверить свое недвижимое имущество по�
сторонним, даже профессиональным управляющим. Хотя следует от�
метить и положительную тенденцию в развитии сознания некоторых
продвинутых собственников — передачу управления на подряд профес�
сионалам с привлечением элементов доверительного управления.

Другой серьезной проблемой в сфере управления объектами не�
движимости является отсутствие нормативно�правовой базы. В странах
с более развитой данной отраслью все процедуры воздействия на собст�
венность определены в рамках гражданского законодательства. В Рос�
сии же практически любое управленческое решение необходимо под�
креплять разработкой правовой модели. Так, например, силами Гильдии
управляющих и девелоперов (ГУД), в состав которой входит ряд управ�
ляющих компаний, был подготовлен и затем принят Законодательным
Собранием города Закон «О доверительном управлении имуществом



Санкт�Петербурга», установивший условия осуществления доверитель�
ного управления недвижимостью (здания, строения, сооружения, по�
мещения, предприятия и имущественные комплексы, иные объекты)
и другим имуществом, а также определивший «особенности передачи
в доверительное управление и условия осуществления доверительного
управления в отношении отдельных видов имущества». Поэтому если
не создать четкого механизма, который будет регулировать процесс
управления недвижимостью, то управляющие компании будут тратить
большую долю своего времени на хождение по многочисленным ин�
станциям и согласование необходимой документации.

По завершении девелоперского проекта, т.е. процессов проектиро�
вания, финансирования, строительства и сдачи объекта, наступает другой
чрезвычайно важный период — период управления созданной или ре�
организованной недвижимостью. Этот период отличается большой про�
должительностью времени, поскольку охватывает весь срок службы
здания, отличается привлечением многочисленных специалистов раз�
личного профиля, значительной спецификой финансирования и органи�
зации текущих работ.

Деятельность управляющих компаний будет трансформироваться
по мере возникновения в стране нового сегмента рынка — рынка доход�
ных домов. Речь идет о коммерческом найме. Единоличный собствен�
ник жилого здания выстроит достаточно специфичную систему отноше�
ний с управляющей компанией. Развитие нового рынка доходного жилья
придаст управляющим компаниям новый импульс и значительно разно�
образит отечественную практику управления коммерческой недвижи�
мостью.
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