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В статье раскрыто понятие государственного управления недвижимым имущест-
вом организаций с позиции объектов, субъектов, целей и уровней управления. Определе-
ны современные проблемы в части технического и организационно-управленческого со-
стояния системы недвижимого имущества РФ и предложены пути их решения для даль-
нейшего совершенствования государственного управления недвижимым имуществом 
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Недвижимое имущество организаций 

(далее – НИО) составляет основу нацио-

нального богатства любого государства и 

благосостояния его жителей, в связи с 

этим экономический рост и устойчивое 

развитие государства в значительной мере 

связываются с научно-обоснованным вы-

бором решений по эффективному и ре-

зультативному распоряжению НИО на 

всех управленческих уровнях – федераль-

ном, региональном и уровне отдельных 

организаций. Тем самым НИО выполняет 
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важнейшую социально-экономическую 

функцию, так как обеспечивает удовле-

творение базовой потребности всех без 

исключения членов общества. 

Под недвижимым имуществом (не-

движимостью) согласно ст. 130 ГК РФ 

понимаются земельные участки, участки 

недр и все, что прочно связано с землей, 

т.е. объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно, в том числе здания, соору-

жения, объекты незавершенного строи-

тельства и некоторые другие объекты. 

Важной особенностью недвижимого 

имущества является неразрывная связь с 

землей, при этом земельные участки так-

же рассматриваются в качестве значимого 

объекта недвижимости. Основным при-

знаком, отличающим недвижимость от 

движимого имущества, является обяза-

тельная государственная регистрация 

объектов.  

Управление НИО в соответствии с 

классической теорией менеджмента 

должно включать: формирование количе-

ственной характеристики и классифика-

ции объектов НИО как управляемой сис-

темы; распределение полномочий между 

субъектами управляющей системы; уста-

новление стратегических целей и тактиче-

ских задач управления; определение (из-

мерение) критериев качества и эффектив-

ности; формирование функций управле-

ния: планирования, контроля, мотивации, 

принятия и актуализации управленческих 

решений [19]. Классификация НИО как 

объекта управления, определяется многи-

ми признаками, основными из которых 

являются: виды недвижимого имущества 

(земельные участки, объекты капитально-

го строительства и другое), виды собст-

венности (государственная, частная), це-

левое использование в производстве или 

потреблении, направления использования 

(коммерческое, социальное, культура, 

экология и другие).  

Сущность управления имуществом в 

самом общем понимании представляет 

собой целенаправленное воздействие на 

объекты имущества. Содержание управ-

ления недвижимым имуществом можно 

рассматривать как отдельный вид пред-

принимательской деятельности и как 

часть сектора управления экономикой. В 

научной литературе понятие «управление 

недвижимым имуществом» в большинст-

ве случаев трактуется в узком отраслевом 

смысле как перевод объекта недвижимо-

сти из начального в заданное состояние 

лучшим способом в нестабильной внеш-

ней и внутренней среде [12]; управленче-

ская деятельность, связанная с недвижи-

мостью и направленная на здания, ком-

плекс зданий, земельные участки и другие 

объекты, включающая постановку целей и 

определение задач планирования, органи-

зацию, исполнение и контроль за реше-

ниями с последующим определением пу-

тей их достижения [2; 10] и подобные оп-

ределения, в основном сводящиеся к экс-

плуатации недвижимости с целью полу-

чения полезного эффекта. 

В широком смысле государственное 

управление недвижимым имуществом 

представляет собой важную часть госу-

дарственного управления социально-эко-

номическим развитием государства как 

его материальную основу. Государствен-

ное управление в целом, по мнению уче-

ных, включает: сознательный, органи-

зующий, регулирующий процесс, направ-

ленный на упорядочение общественной 

жизнедеятельности людей и государства в 

целом [3; 21; 30]; профессиональное нор-

мативно-регламентирующее управление 

жизнедеятельностью общества и государ-

ства в форме общественных услуг [6; 15; 

18; 25; 27; 28], т.е. управление, охваты-

вающее все стороны деятельности госу-

дарства по достижению общественных 

целей. В отношении развития экономики 

общее государственное управление фор-

мирует государственное управление эко-

номикой, представляющее собой управле-

ние со стороны государственных органов, 

охватывающее экономическую стратегию 

и политику достижения экономических 

целей, выработку и соблюдение правил 

хозяйствования, а также управление госу-

дарственным сектором экономики [24]. 

НИО в масштабах государства, как необ-

ходимый фактор общественного произ-

водства является, соответственно, одним 

из объектов государственного управления 



ЖУРНАЛ ПРАВОВЫХ И ЭКОНОМИЧЕСКИХ ИССЛЕДОВАНИЙ 

 

128 

экономикой и образует его самостоятель-

ную часть, включая прямое управление 

государственным НИО и регулирование 

недвижимого имущества всех остальных 

видов собственности. 

Однако исследований по всеобъем-

лющему осмыслению управления имуще-

ством в государственном масштабе недос-

таточно. В этом отношении можно выде-

лить труды А.А. Завьялова [13], в которых 

произведен комплексный анализ всей сис-

темы государственного управления не-

движимого имущества Российской Феде-

рации как совокупности принципов, ме-

ханизмов и моделей управления недви-

жимым имуществом. Вместе с тем, выво-

ды, представленные в данной работе [12], 

требуют дальнейшего развития в совре-

менных условиях.   

Имеется множество работ, раскры-

вающих некоторые составные элементы 

всего недвижимого имущества. В частно-

сти, в трудах, посвящѐнных управлению 

государственным недвижимым имущест-

вом, государственной собственностью 

[17; 22], исследуются направления разви-

тия государственного недвижимого иму-

щества в изменяющихся условиях, опре-

деляется его эффективная структура, пути 

сокращения нерациональных бюджетных 

расходов; построение механизмов разви-

тия государственного сектора экономики; 

совершенствование учета объектов собст-

венности и подобное. Комплексные под-

ходы к управлению недвижимым имуще-

ством регионов представлены в исследо-

ваниях [5; 22; 29], в которых сделаны вы-

воды, связанные с функционированием 

системы экономического развития зе-

мельно-имущественного комплекса тер-

ритории и нахождением путей его эффек-

тивного использования [29], развитием 

теоретических положений, методологиче-

ских основ и инструментария управления 

собственностью на территории региона 

для обеспечения его экономического рос-

та [5; 22]. Однако в данных работах про-

изводится анализ только отдельного на-

правления развития НИО и не содержится 

анализа комплексной системы государст-

венного управления НИО в целом. 

Учитывая теоретические наработки 

по данному вопросу, автором уточнено 

определение государственного управле-

ния недвижимым имуществом организа-

ций, которое в широком смысле понима-

ется как целенаправленное воздействие 

управляющих систем на объекты недви-

жимого имущества в масштабах государ-

ства для достижения результативности и 

эффективности его создания, использова-

ния, сохранения, совершенствования и 

приумножения на всех уровнях управле-

ния, начиная от микроуровня отдельной 

организации как самостоятельного хозяй-

ствующего субъекта и завершая макро-

уровнем управления недвижимым имуще-

ством государства в целом, при этом соб-

ственник недвижимого имущества прово-

дит прямое управление, а государствен-

ные органы осуществляют регулирующие 

функции. 

Центральным элементом процесса 

управления является целеполагание, кото-

рое, как известно, можно представить как 

дерево (иерархию) целей. Высшими целя-

ми управления НИО в масштабах госу-

дарства выступает обеспечение экономи-

ческого роста, устойчивого развития, по-

вышение конкурентоспособности госу-

дарства и уровня качества жизни. Базо-

выми целями государственного управле-

ния НИО, обеспечивающими высшую 

цель, являются: рост полезного эффекта 

от использования НИО в государственном 

масштабе, в том числе увеличение ком-

мерческих и бюджетных доходов, соци-

альных благ и экологических эффектов; 

увеличение ценности НИО; сохранение 

имущества, в том числе объектов культу-

ры и экологии; создание объектов имуще-

ства (капитальное строительство); опти-

мизация структуры НИО и рынка недви-

жимости с учетом пропорциональности 

НИО на макро-, мезо- и микроуровне. 

Основу системы государственного 

управления НИО, по мнению автора, бу-

дет составлять три вертикальных уровня, 

а именно: 

- макроуровень, включающий: регу-

лирующие макрофункции (создание рег-

ламентирующих нормативно-правовых 

актов и механизмов, регулирующих НИО; 

регистрация прав на объекты недвижимо-
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сти и сделок с ними; лицензирование в 

сфере недвижимости; налогообложение 

объектов НИО и предоставление льгот; 

реализация государственных целевых 

программ; установление амортизацион-

ных норм; реформирование жилищно-

коммунального хозяйства; комплексное 

решение вопросов землепользования и 

приватизации земли, развития имущест-

венных комплексов регионов, инженер-

ной инфраструктуры; регулирование сис-

темы недвижимого имущества жилого и 

нежилого сектора, а также прямое управ-

ление объектами федеральной собствен-

ности (НИО федеральных органов, обо-

ронные комплексы и подобные особые 

объекты, находящиеся в прямом феде-

ральном подчинении); 

- мезоуровень, включающий: регули-

рующие функции на мезоуровне; прямое 

управление земельно-имущественными 

комплексами регионов, включая все виды 

недвижимого имущества, расположенны-

ми на территории; 

- микроуровень, включающий управ-

ление недвижимым имуществом в рамках 

отдельной организации в части ведения 

хозяйственной деятельности для получе-

ния экономического, социального, эколо-

гических и других общественно значимых 

эффектов.  

Горизонтальные уровни управления 

НИО располагаются по отраслям, ком-

плексам, кластерам и другим образовани-

ям, связанным с горизонтальными про-

цессами и цепочками формирования 

стоимости. 

Иерархия целей, многоуровневость 

вертикальных и горизонтальных связей, 

многообразие видов невидимого имуще-

ства, структур и функций определяет не-

обходимость построения модели государ-

ственного управления НИО как сложной 

многоэлементной динамической системы, 

изменяющейся под воздействием внеш-

них и внутренних факторов и возникаю-

щих проблем. 

Анализ современного состояния не-

движимого имущества РФ затруднен вви-

ду рассредоточения ответственности и 

данных о недвижимом имуществе по раз-

личным направлениям, уровням управле-

ния, а также по разнонаправленности эф-

фектов от его использования (социально-

го, экологического, политического и по-

добных). 

Несмотря на определѐнные положи-

тельные достижения в области управле-

ния недвижимостью в России в научной 

литературе и в официальных источниках 

приводятся неудовлетворительные ре-

зультаты управления НИО, в связи с чем 

многие эксперты отмечают ряд управлен-

ческих проблем на всех уровнях системы 

управления НИО: 

1. Устаревание, износ, снижение фон-

доотдачи НИО. В этом отношении акаде-

мик А.Г. Аганбегян подчеркивает сокра-

щение коэффициентов выбытия и обнов-

ления основных фондов, что привело к их 

прогрессирующей отсталости. Износ ос-

новных фондов России приближается к 

50%.
 
Не достигнут целевой показатель ко-

эффициента обновления основных фондов 

[1]. По данным статистических отчетов, 

индекс фондоотдачи снизился на 7,4% 

[20]. 

2. Неэффективная приватизация. Экс-

перты утверждают, что приватизация не 

привела к повышению эффективности 

экономики по причинам недостаточности 

инвестиций и непроработанности модели 

приватизации, не произошло ожидаемого 

увеличения инвестиций для производст-

венного, технологического и социального 

развития предприятий и не произошло 

повышения эффективности деятельности 

предприятий, что привело к снижению их 

конкурентного положения на отечествен-

ном и мировом рынках. Дэвид Браун, 

Джон С. Эрл, Альмос Телегди исследова-

ниями результатов приватизации в РФ 

при сопоставлении с зарубежными стра-

нами на основе оценки динамики средней 

заработной платы и занятости населения 

до и после приватизации доказывают не-

эффективность проведенной приватиза-

ции в РФ [31]. 

3. Увеличение диспропорции между 

сектором госкомпаний и частных компа-

ний. В экспертных кругах подчеркивается 

тот факт, что за последний период вырос-

ло количество государственных и муни-

ципальных унитарных предприятий, госу-
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дарственный вклад госкомпаний в ВВП 

вырос до 70% в 2015 г. с 35% в 2005 г., 

что снижает конкуренцию и негативно 

сказывается на развитии экономики РФ в 

целом [23]. 

4. Размытые полномочия и ответст-

венность, несовершенный механизм взаи-

модействия органов управления на разных 

уровнях управляющей системы НИО, ма-

лоэффективный аудит результатов управ-

ления НИО. Так, авторы Р. Гринберг, А.Е. 

Городецкий [11] подчеркивают, что к су-

щественным проблемам государственного 

управления относится «деформация 

структуры производства и рынка, небла-

гоприятная институциональная среда», 

«безудержное укрупнение госкорпора-

ций» и необоснованные преференции для 

госмонополий, снижение конкурентности. 

Академик С.Ю. Глазьев [7] и другие авто-

ры выделяют неуправляемость, хаотич-

ность и номинальность государственного 

управления, псевдорегулирование, низ-

кую инвестиционную активность органов 

государственного управления на различ-

ных уровнях управления, в том числе это 

относится к НИО.  

5. Деструктивные явления в управле-

нии НИО на мезоуровне, в частности, при 

определении эффективности управления 

НИО не учитывается социально-экономи-

ческий эффект от использования НИО в 

среднесрочной и долгосрочной перспек-

тиве, недостаточный контроль со стороны 

органов исполнительной власти отрасле-

вой компетенции, органа по управлению 

имуществом, органов управления пред-

приятиями. На уровне регионов меры по-

вышения эффективности управления гос-

имуществом сводятся к получению дохо-

дов от сдачи в аренду и приватизации 

имущества [26]. 

6. Малоэффективное планирование 

государственного управления НИО. На-

пример, О.В. Кожевина [14] говорит о за-

трудненности определения миссии госу-

дарственного управления НИО по причи-

не размеров и сложности управляемой 

системы, неопределенности критериев 

оценки, трудности, уязвимости по отно-

шению к внешней политической среде, 

множественности участников процесса. 

Другие авторы утверждают, что в системе 

государственного управления НИО недос-

таточно применяется стратегическое и 

оперативное планирование как на уровне 

предприятий и организаций, так и на ре-

гиональном и федеральном уровне управ-

ления по причине отсутствие обоснован-

ного мониторинга эффективности исполь-

зования НИО и, как следствие, отсутствие 

необходимой информации для принятия 

управленческих решений [14].  

7. Слабость информационной состав-

ляющей управления. По мнению экспер-

тов Министерства экономического разви-

тия, информационная составляющая госу-

дарственного управления не отвечает со-

временным требованиям, при этом недос-

таточно выражена публичность и мас-

штабность информационных ресурсов 

цифрового формата при продаже объектов 

НИО.  

8. Снижение эффективности кадаст-

рового учета НИО. Так, один из автори-

тетных экспертов в данной области, проф. 

В.В. Варламов [4] объясняет это следую-

щими причинами: несовершенство и запу-

танность законодательной базы системы 

ведения государственного кадастра не-

движимости; заявительный принцип ве-

дения кадастрового учета и регистрации 

прав; отсутствие в кадастре (реестре) ка-

чественных характеристик земельного 

участка; отсутствие стабильной организа-

ционной структуры управления кадастро-

выми системами, включая их содержание 

и финансирование; несовершенство мето-

дологии и методик кадастровой оценки 

земель, функционирование до 2013 года 

раздельных систем кадастрового и техни-

ческого учетов объектов недвижимости, а 

также системы регистрации прав и сделок 

с ними; наличие ошибок и пробелов в 

сведениях ГКН; высокий уровень бюро-

кратизации, коррупционная и рейдерская 

опасности из-за непрозрачности процеду-

ры постановки на кадастровый учет и ре-

гистрации недвижимости; наличие двух 

систем территориального деления Россий-

ской Федерации (административно-терри-

ториальное и деление по муниципальным 

образованиям); хроническая незавершен-

ность кадастрового процесса по причине 
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невыполнения планово-прогнозных доку-

ментов. 

9. Проблемы использования земель 

как главного объекта НИО. В Государст-

венных Докладах о состоянии и использо-

вании земель в Российской Федерации [9] 

отмечаются имеющиеся проблемы. На-

пример, проблемы, связанные с несоблю-

дением установленных требований и обя-

зательных мероприятий по улучшению, 

защите земель и охране почв, предотвра-

щающих другие процессы негативного 

воздействия на окружающую среду, 

ухудшающие качественное состояние зе-

мель, а также нарушения, связанные с не-

использованием земель сельскохозяйст-

венного назначения для сельскохозяйст-

венного производства и другие проблемы. 

10. Распространение проблемы 

управления НИО на экологическую, куль-

турную сферы. Например, при перерас-

пределении и приватизации земельных 

угодий изменились системы мелиорации, 

что сказалось на качестве водных экоси-

стем. В музейной сфере запутан организа-

ционно-управленческий механизм по 

причине двойного прикрепления музеев к 

органам субъектов РФ и Росимущества.  

В то же время множественность несо-

вершенных механизмов, замедленные 

управленческие реакции государственных 

структур на изменяющиеся факторы эко-

номического, социального, технологиче-

ского, политического и экологического 

характера, отсутствие единого органа 

управления НИО в масштабах страны, от-

сутствие стратегии и тактики развития 

НИО с учетом интересов общества в це-

лом, малоэффективная информационная 

система обеспечения управленческого 

процесса снижают вклад сектора недви-

жимости в развитие российской экономи-

ки и благосостояние общества. 

На основании этого очевидно, что не-

обходимо повышение качества государст-

венного управления НИО на базе принци-

пов Всеобщего менеджмента качества 

(TQM) [8; 16; 19], важнейшим из которых 

выступает ориентация на требования по-

требителей и всех других заинтересован-

ных сторон, а также моделей и механиз-

мов управления качеством, позволяющие 

увеличить результативность и эффектив-

ность использования НИО. Повсеместное 

применение прогрессивных методов 

управления качеством, включающих вне-

дрение систем менеджмента качества, 

процессного подхода, нацеленного на ре-

зультат, риск-ориентированного управле-

ния [15] и других инструментов управле-

ния качеством в сфере использования 

НИО, обеспечивающих достижение высо-

кого уровня благосостояния и экономиче-

ский рост страны в целом. 
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