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В статье представлены результаты исследования особенностей регионального управления 
объектами недвижимости на всех стадиях их жизненного цикла. По результатам проведенного 
изучения выявлены основные проблемы, возникающие при оценке стоимости недвижимости, 
а именно: отсутствие единых методик оценки; наделение СРО функцией разработки и утверждения 
внутренних профессиональных стандартов; отсутствие открытых информационных баз данных 
о сделках с недвижимостью. По результатам проведенного мониторинга, определены перспективы 
и основные пути совершенствования управления объектами недвижимости, в части оценки стоимости 
объекта недвижимости на всех стадиях жизненного цикла. 
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The article presents the results of a study of the features of regional management of real estate objects at 
all stages of their life cycle. Based on the results of the study, the main problems that arise when assessing the 
value of real estate have been identified, namely: the lack of unified assessment methods; empowering SROs 
with the function of developing and approving internal professional standards; lack of open information 
databases on real estate transactions. Based on the results of the monitoring, the prospects and main ways 
to improve the management of real estate objects were determined, in terms of assessing the value of a real 
estate object at all stages of the life cycle.

Объекты недвижимости являются 
наиболее значимым экономическим ре-
сурсом абсолютно всех субъектов право-
отношений, достоверная и компетентная 
оценка объектов недвижимости способ-
ствует приумножению дохода субъекта 
и росту его благосостояния. 

На рынке недвижимости реализует-
ся одно из важнейших управленческих 
правомочий собственника – правомочие 
распоряжения правовой судьбой при-
надлежащего ему объекта недвижимого 
имущества. При этом особенность не-
движимости, как материального объекта 
и как объекта, имеющего правовой ста-
тус, расширяет границы и содержание 
традиционных рыночных операций куп-
ли-продажи объектов, включая сюда бо-
лее широкий спектр операций с частич-
ным изменением прав на объект недви-
жимости, например сдача в аренду [1].

Неотъемлемой частью управления 
недвижимостью является достоверная 
оценка стоимости объектов недвижи-
мости на разных стадиях жизненного 
цикла при вовлечении данных объек-
тов в гражданский оборот (купля-про-
дажа, аренда, кредитование под залог, 
страхование и т.д.), при этом в ряде 
случаев оценка объектов недвижимо-
сти является обязательной. 

Одной из сфер вложения денежных 
средств в систему финансово-экономи-
ческих взаимоотношений, которая воз-
никает при сделках с объектами недви-
жимости и недвижимым имуществом 
является рынок недвижимости [2]. 

На данный момент российский 
рынок недвижимости оказывает ко-
лоссальное влияние на все стороны 
жизнедеятельности людей, выполняя 
несколько функций. Рынок недвижи-



95

НАУЧНЫЙ ЖУРНАЛ "УПРАВЛЕНЧЕСКИЙ УЧЕТ"    № 5    2023

мости, самостоятельно функционируя, 
перераспределяет средства производ-
ства между разными сферами пред-
принимательства. Рынок в общем по-
нимании не может существовать в от-
сутствие рынка недвижимости, в связи 
с тем, что рынок товаров, работ и услуг, 
и т.д. для своего функционирования 
должны иметь в собственности объ-
екты недвижимости или арендовать 
соответствующие земельные участки, 
здания, сооружения, помещения.

Кроме того, если характеризовать 
недвижимость как системообразую-
щий элемент структуры ЕГРН, то стоит 
отметить, что существует три главных 
типа недвижимости – это территория, 
жилье и нежилые строения, что отра-
жается в базах данных ЕГРН, однако 
базовым объектом в любом случае 
выступает земельный участок. Если 
нет земельного участка, нет и объек-
та недвижимости, именно привязка 
к земельному участку отличает объ-
екты недвижимости от иных объектов 
права [3]. 

Сделки с недвижимостью занимают 
особое место среди элементов рыноч-
ной экономики, так как руководители 
организаций все больше начинают по-
нимать ценность недвижимого имуще-
ства, как стратегического ресурса, как 
актива, способного приносить макси-
мально стабильную прибыль.

Цель исследования – выявить осо-
бенности регионального управления 
объектами недвижимости на всех ста-
диях их жизненного цикла.

Материал и методы исследования
В процессе исследования исполь-

зовались следующие методы: сравне-
ние, анализ, синтез, обобщение и др. 
Методика исследования основывалась 
на изучении, обобщении, систематиза-
ции полученных знаний в области оцен-
ки недвижимости.

Результаты исследования и их 
обсуждение

Анализ рынка земельных участков 
в г. Москве

Земля в государстве является ценным 
объектом природных ресурсов, выступая 
основой для экономической и социаль-
ной деятельности общества [4].

Общая площадь земельных участ-
ков категории земли населенных пун-
ктов в г. Москве составляет 256 100 га, 
при этом в государственной и муници-
пальной находится 205 400 га, в соб-
ственности физических лиц находится 
20 400 га, в собственности юридических 
лиц 30 300 га [5]. На рисунке 1 представ-
лено распределение земель по праву 
собственности в г. Москве. 

В настоящее время незастроенные 
земельные участки в Москве можно 
приобрести на праве аренды через спе-
циальные конкурсы или аукционы или 
на праве собственности, но уже с про-
ектом. Если на участке расположены 
объекты капитального строительства, 
то право выкупить земельный участок 
есть только у собственников этих объ-
ектов недвижимости. 

Рис. 1. Распределение земель по праву собственности в г. Москве
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Таблица 1
Распределение общего числа предложений из категории земли населенных 

пунктов по видам разрешенного использования в Москве (без учета ТиНАО) 
на  4  квартал 2020 года

Виды разрешенного использования
Общее количество 

предложений
Суммарная площадь 

участков
ед. % соток %

Ведение садоводства и огородничества 6 4,5 61,1 1,3
Для индивидуального жилищного строительства 107 80,5 1112,8 23,1

Для ведения личного подсобного хозяйства 4 3,0 43,3 0,9
Многоэтажная жилая застройка  

(высотная застройка) 5 3,8 1743 36,2

Для размещения объектов торгового, офисного 
назначения 4 3,0 1236 25,7

Гостиничное обслуживание 2 1,5 333 6,9
Объекты дорожного сервиса 3 2,3 131,2 2,7

Для размещения объектов производственно- 
складского назначения 2 1,5 153 3,2

Всего 133 100 4813,4 100

Наибольший объем предложения 
земельных участков составили участки 
для индивидуального жилищного стро-
ительства  – 80,5%. Наименьший объ-
ем предложения составили участки для 
гостиничного обслуживания, для раз-
мещения объектов производственно-
складского назначения, по 1,5% [6]. Рас-
пределение общего числа предложений 
из категории земли населенных пунктов 
представлено в таблице 1.

На рисунке 2 представлены сред-
ние значения цен за 1 кв.м. земель-
ных участков на территории Москвы 
в зависимости от вида разрешенно-
го использования.

По состоянию на 4 квартал 2020 года 
наибольший объем предложения земель-
ных участков по критерию «суммарная 
площадь» составили участки с видом 
разрешенного использования – много-
этажная жилая застройка 36,2%. Наи-
меньший объем предложения составили 
участки с видом разрешенного исполь-
зования для ведения личного подсобного 
хозяйства – по 0,9% [6].

По итогам анализа рынка земель 
г.  Москвы можно сделать следую-
щие выводы:

– земельный рынок Москвы, сфор-
мированный за последние несколько лет, 

характеризуется крайним дефицитом 
информации, как со стороны продавцов, 
так и со стороны покупателей;

–  с р ед н и й  д и ап а з о н  ц е н 
на земельные участки категории зем-
ли населенных пунктов под много-
этажную жилую застройку составил 
от 7 000 до 14 000 руб./кв. м.

–  с р ед н и й  д и ап а з о н  ц е н 
на земельные участки категории зем-
ли населенных пунктов под мало-
этажную жилую застройку составил 
от 1 035 до 4 523 руб./кв. м.

Анализ рынка жилой недвижимости 
в г.  Москве

Рынок жилой недвижимости в г. Мо-
скве занимает самою большую часть 
рынка недвижимости г. Москвы. Кроме 
того, на данном рынке самая большая 
конкуренция по сравнению с остальны-
ми сегментами рынка недвижимости, 
а также наибольшая доля наличия ин-
формации о ценах и составе рынка жи-
лой недвижимости.

В таблице 2 представлен анализ 
цен на квартиры в г. Москве за 2016 – 
2020 гг. в разных типах домов, а на ри-
сунке 3 представлено наглядное измене-
ние цен за м2 квартир в Москве.
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Рис. 3. Изменение цен за м2 квартир в Москве за 2016 – 2020 гг. в разных типах домов

Рис. 4. Изменение цен за м2 квартир в Москве за 2016 – 2020 гг. на первичном и вторичном рынке 
жилья
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На рисунке 4 представлено наглядное 
изменение цен за м2 квартир в Москве 
за пять лет на первичном и вторичном 
рынке жилья [7].

Исходя из представленной инфор-
мации в течение 2016 г. цены на рынке 
жилой недвижимости в Москве мед-
ленно снижались, цена за м2 квартир 
за 2016 г. в Москве снизилась порядка 
на 4-5%, при этом как показывает ди-
намика цен по типам квартир значи-
тельно лучше рынка держится доро-
гой сегмент («сталинки», современные 
монолитно-кирпичные дома), чем сег-
мент доступного жилья (старые пяти-
этажные панельные дома и современ-
ные панельные дома), который упал 
в цене порядка 5%, связано это с тем, 
что кризис не особо повлиял на спрос 
квартир у обеспеченных людей. 

2017  г. характеризуется высоким 
спросом квартир на первичном рынке 
жилья по сравнению с предшествующи-
ми годами, вследствие чего цены на пер-
вичном рынке недвижимости показали 
небольшой рост, при этом цены на рын-
ке вторичного жилья показали незначи-
тельное снижение на фоне сокращения 
платежеспособного спроса и под дав-
лением огромного объема предложения 
новостроек. Как показывает динамика: 
цены на «дешевое» жилье (старые пяти-
этажные панельные дома и современные 
панельные дома) в 2017 г. снизились все-
го на 2%, при этом цены на «дорогой сег-
мент» (современные монолитно-кирпич-
ные дома) упали на 6,5%. Связано это 
с тем, что в 2017 г. негативное влияние 
последствий кризиса 2014-2015 гг. ис-
черпало себя, социально-экономическая 
обстановка в стране начала приходить 
в состояние равновесия, и соответствен-
но повысился спрос на жилье массово-
го сегмента.

В 2018 г. стоимость квартир массо-
вого сегмента на вторичном рынке не-
движимости Москвы повысилась на 8%, 
из-за оживления спроса на квартиры 
«дешевого» сегмента вторичного рын-
ка недвижимости, в связи со снижени-
ем ипотечной ставки на вторичное жи-
лье в среднем до 9,5% (снижение на 3% 
по сравнению с 2017 г.).

В 2019 г. рынок недвижимости Мо-
сквы в 2019 г. начал приходить в равно-
весие, по итогам года цены на «доро-

гое» жилье повысились на 4,3%, а цены 
на «дешевое» жилье продолжили устой-
чивый рост на 6,5%. 

Рынок недвижимости Москвы 2020 г. 
характеризуется рекордным повышени-
ем цен на жилье за последнее десяти-
летие. По итогам 2020 года рынок вто-
ричного жилья Москвы практически 
сравнялся с рынком новостроек: в наи-
более ликвидных сегментах рост цен 
достиг 20%, а менее ликвидное «доро-
гое» жилье выросло порядка 10%. Как 
показывает динамика: цены на «деше-
вое» жилье (старые пятиэтажные па-
нельные и кирпичные дома) в 2020  г. 
выросли на 20%, «средний» ценовой 
сегмент рынка (современные панельные 
дома, сталинки и типовой кирпич) вырос 
в среднем на 16%, при этом цены на «до-
рогой сегмент» (современные монолит-
но-кирпичные дома) повысились только 
на 8,3%. Данный рост цен на жилье свя-
зан с ростом спроса, вследствие значи-
тельного снижения ипотечной ставки, 
однако представленная динамика цен 
ставит под сомнение целесообразность 
снижение ипотечной ставки и льгот-
ной ипотеки.

Анализ рынка коммерческой 
недвижимости г. Москвы

Анализ объемов предложений пер-
вичной офисной недвижимости к обще-
му объему новых сделок в  г.  Москве 
за 2016 – 2020 гг. представлен в таблице 
3, а на рисунке 5 представлена динамика 
новых сделок по типу договора. 

Исходя из представленной информа-
ции, объемы сделок с офисной недвижи-
мостью из года в год с 2016 г. по 2019 г. 
увеличились на 40%, однако, в 2020 г. 
под влиянием эпидемиологической об-
становки в мире, объем новых сделок 
с офисной недвижимостью за год сни-
зился на 30% и приблизился к уровню 
2016 г., при этом доля свободных пло-
щадей офисной недвижимости за по-
следние 3 года практически не измени-
лась, что говорит о постоянстве спроса. 
Как видно из гистограммы большую 
часть объема новых сделок с офисной 
недвижимостью составляют договоры 
аренды, ниже на рисунке 6, представ-
лен график изменения арендных ставок 
в Москве [8]. 

https://www.irn.ru/
https://www.irn.ru/
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Таблица 3
Анализ объемов предложений первичной офисной недвижимости к общему 

объему новых сделок, а также доли свободных площадей

Объём офисной недвижимости 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г.

Новое предложение, тыс. кв.м. 317 408 133 388 224

Объем новых сделок, тыс. кв.м. 1 061 1 275 1 450 1 795 1 216

Доля свободных площадей% 15,90% 13,70% 11,20% 9,10% 11,00%

Рис. 5. Динамика объема новых сделок по типу договора

Рис. 6. График изменения арендных ставок в Москве за 2016 – 2020 гг. по классам офисной 
недвижимости
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Таблица 4
Анализ объемов предложений первичной торговой недвижимости к объему 

предложений на начало года, а также доли свободных площадей

Объём торговой недвижимости 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г.

Новое предложение, тыс. кв.м. 473 240 187 200 242

Объем предложений на начало года, тыс. кв. м. 5 261 5 733 5 974 6 160 6 400

Общий объем предложений 5 734 5 973 6 161 6 360 6 642

Доля свободных площадей% 10,4% 7,4% 5,4% 5,6% 9,3%

Рис. 7. Динамика изменения объемов предложений первичной торговой недвижимости к объему 
предложений торговой недвижимости на начало года в г. Москве за 2016 – 2020 гг.

Рис. 8. Цена продажи торговой и офисной недвижимости в Москве



103

НАУЧНЫЙ ЖУРНАЛ "УПРАВЛЕНЧЕСКИЙ УЧЕТ"    № 5    2023

Рис. 9. Основные стадии развития рынка недвижимости

Учитывая вышеизложенное, можно 
сделать вывод, что на рынке офисной 
недвижимости в 2017 г. было снижение 
ставок арендной платы на 20% офис-
ной недвижимости класса А (в пределах 
ТТК) и класса В (за пределами ТТК), 
связано это с вводом в эксплуатацию 
400 тыс. кв.м. офисной недвижимости 
в 2017  г., главным образом в Москва-
Сити. Также, исходя из представленного 
графика, можно сделать вывод, что пан-
демия оказала незначительное влияние 
на ставки арендной планы на офисную 
недвижимость в 2020 г.

Анализ объемов предложений пер-
вичной торговой недвижимости к обще-
му объему новых сделок в  г. Москве 
за 2016 – 2020 гг. представлен в таблице 
4, а на рисунке 7 представлена динами-
ка изменения объемов предложений пер-
вичной торговой недвижимости к объ-
ему предложений на начало года.

Проведя анализ торговой недвижи-
мости, можно сделать вывод, что в пе-
риод пандемии увеличилась доля сво-
бодных площадей на 4%, связано это 
с очищением экономики от неконкурен-
тоспособных организаций, переходом 
многих торговых организаций в онлайн 
продажи, вследствие чего высвободи-
лись торговые площади, с этим же свя-
зано снижение ставки арендной платы 
в 2020 г. на 20% по сравнению с преды-
дущим годом.

Ниже на рисунке 8 представлен 
анализ изменения цены продажи кв. м. 
офисной и торговой недвижимости [9].

Учитывая вышеизложенное, панде-
мия в 2020  г. оказала незначительное  

влияние как на ставки арендной пла-
ны на офисную недвижимость, так 
и на цены продажи офисной недвижимо-
сти (цены снизились всего на 8%). Одна-
ко, пандемия в 2020 г. оказала значитель-
ное влияние на рынок торговой недви-
жимости: увеличилась доля свободных 
площадей на 4%, ставки арендной платы 
снизились на 20%, при этом цены про-
дажи торговой недвижимости выросли 
порядка 23%.

Рынок недвижимости, как и лю-
бая другая система, имеет свой жизнен-
ный цикл, который представлен на ри-
сунке 9.

Стадия нового строительства ха-
рактеризуется повышенным спросом 
на объекты недвижимого имущества, 
вследствие чего растет цена на объек-
ты. Стадия насыщения характеризует-
ся увеличением излишек построенной 
недвижимости, в связи со снижением 
спроса на недвижимость. Стадия спа-
да характеризуется перенасыщением 
рынка недвижимости, вследствии чего 
цены на недвижимость падают. Стадия 
поглощения характеризуется восстанов-
лением равновесия спроса и предложе-
ния на рынке недвижимости, вследствие 
чего цены на недвижимость начинают 
расти и цикл повторяется.

Выводы
Проведенное исследование дока-

зывает, цикличность развития рын-
ка недвижимости.

В ходе проведенного исследования 
выявлен ряд проблем при оценке стои-
мости объекта недвижимости на разных 
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стадиях жизненного цикла, решение 
которых требуется в ближайшее время, 
главным образом это:

– Несоответствие законодательства 
Российской Федерации в области оце-
ночной деятельности Международным 
стандартам оценки, в частности трактов-
ка определения «рыночная стоимость».

– Отсутствие единых методик рас-
чета по ряду ключевых моментов оце-
ночной деятельности (методики оценки 
объектов недвижимости для целей изъ-
ятия для государственных или муници-
пальных нужд, методики оценки ликви-
дационной стоимости, методики оценки 
причальных стенок в портах, методики 
оценки аренды земли для строительства 
линейных сооружений и т.д.).

– Наделение СРО функцией разработ-
ки и утверждения внутренних професси-
ональных стандартов СРО с целью уре-
гулирования ряда вопросов, не прописан-
ных в ФСО, что привело к наличию не-
скольких стандартов разных СРО по од-
ному вопросу, разрозненности ключевых 
понятий и, как следствие – к затруднению 
оценочной деятельности в целом.

– Отсутствие открытых ин-
ф о р м а ц и о н н ы х  б а з  д а н н ы х 
о сделках с недвижимостью, а также 
отсутствие баз данных с информаци-
онно-аналитической информацией  

и с доступом к ним оценочных сооб-
ществ и специалистов-оценщиков.

Совершенствование оценки стои-
мости объекта недвижимости на всех 
стадиях жизненного цикла предлагает-
ся достичь путем проведения следую-
щих мероприятий:

– внесение изменение в статью 3 Фе-
дерального закона от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации», заменив слова 
«наиболее вероятная цена» в определе-
нии рыночной стоимости словами «рас-
четная цена»;

– разработка ФСО «Оценка для тор-
гов (аукционов)», методики оценки для 
целей изъятия для государственных или 
муниципальных нужд, методики оцен-
ки причальных стенок в портах, мето-
дики оценки аренды земли для строи-
тельства линейных сооружений, мето-
дики оценки аренды взлетных полос 
в аэропортах;

– исключение из Федерального за-
кона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Фе-
дерации» положения о необходимости 
руководствоваться стандартами СРО;

– создание открытых информацион-
ных баз данных, которые позволят упро-
стить процесс оценки недвижимости 
на разных стадиях жизненного цикла.
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