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УДК 338.24  
Экономические науки 
 
Статья раскрывает содержание понятия «недвижимость» и представляет базовую классификацию объ-
ектов недвижимости. Основное внимание в работе автор акцентирует на выборе способа управления 
коммерческой недвижимостью, где собственник объекта недвижимости решает либо сам управлять сво-
им имуществом, либо воспользоваться услугами управляющей компании. Автор затрагивает вопросы, ка-
сающиеся грамотного и эффективного управления коммерческой недвижимостью. 
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СПОСОБЫ УПРАВЛЕНИЯ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТЬЮ© 
 

Термин «недвижимость» появился в 1714 г. во времена правления Петра I. Наиболее полное определение 
недвижимости изложено в Гражданском кодексе РФ. К недвижимым вещам (недвижимое имущество, не-
движимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и всё, что прочно 
связано с землёй, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозмож-
но, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения [1]. 

Понятие же «коммерческая недвижимость» является более новым, поскольку такая недвижимость стала 
формироваться только с началом приватизации в России [4, c. 22]. Коммерческая недвижимость - это любая 
недвижимость, прежде всего нежилая, которая способна приносить доход её владельцу. К ней относятся 
офисы, склады, гостиницы, магазины, торговые центры, промышленные предприятия, спортивные клубы и 
многое другое. Коммерческая недвижимость существует во всём мире. Жилая недвижимость может также 
относиться к коммерческой, в том случае, если ее использование предполагает получение прибыли. 

В зарубежной литературе даётся следующее определение: объекты коммерческой недвижимости, кото-
рые находятся в жилой категории, включают в себя следующие объекты: начиная от квартиры небольшого 
размера (пять или более единиц), заканчивая огромными строительными проектами жилого дома, которые 
охватывают несколько кварталов города [5, р. 20]. 

Для успешного управления коммерческой недвижимостью, в основном это касается крупных объектов, 
таких как бизнес- и торгово-развлекательные центры, многоквартирные жилые комплексы и т.д., требуется 
наличие управляющей компании, которая имеет в своём составе весь необходимый персонал: менеджеров, 
бухгалтеров, юристов и др. Конечно, собственник недвижимости сам может осуществлять всю работу по 
управлению и грамотно подходить к вопросам ведения оперативной деятельности.  

Как же эффективно управлять коммерческой недвижимостью? Как сделать так, чтобы она приносила мак-
симальный доход? Большое количество книг и статей по всему миру посвящены ответу на этот вопрос. Если 
владелец коммерческой недвижимости решает, что ему экономически и в целом выгоднее самостоятельно 
управлять своим имуществом, то в этом случае ему следует обратить особое внимание на следующие аспекты. 

1. Время. Подготовка помещений и сдача их в аренду, подготовка договоров аренды, сбор арендной 
платы, начисление заработной платы работникам, управление денежным потоком, оплата коммунальных 
услуг, налогов, ландшафтные работы, маркетинг, решение возникших споров, ремонт, техническое обслу-
живание и многое другое - всё это требует огромного количества времени. 

2. Законы: местные и государственные. Один из самых важных и часто недооцениваемых аспектов 
управления недвижимостью - юридические нюансы взаимоотношений с потенциальными и существующи-
ми арендаторами. Возможность появления правовых разногласий не является редкостью. Собственнику 
необходимо знать законы на местном и государственном уровне или прибегать к помощи юриста, чтобы из-
бежать появления существенных юридических споров.  

3. Знание местного рынка недвижимости. Рынок недвижимости не стоит на месте, он имеет свой жизнен-
ный цикл. Наличие знаний о его развитии существенно поможет собственнику правильно управлять своими ин-
вестициями. Что касается арендной платы, владелец недвижимости должен знать ставку арендной платы на 
данный момент, возможны ли повышения или понижения ставки в этом городе с учетом рыночных тенденций. 

От того, как и каким образом будет производиться управление коммерческим объектом, будет зависеть 
его рыночная стоимость. Для определения стоимости объекта недвижимости на основании его чистого опе-
рационного дохода (дохода после вычета операционных расходов) используется ставка капитализации.  
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Стоимость недвижимости - это отношение чистой операционной прибыли к ставке капитализации, которую 
обычно можно узнать у местного брокера [2, c. 45]. 

Если собственник решает заниматься управлением самостоятельно, ему следует открыть ООО - компа-
нию с ограниченной ответственностью. Участники ООО несут риск убытков только в пределах стоимости 
внесенных ими вкладов. Преимущество такой формы организации бизнеса заключается в относительной 
дешевизне её учреждения и простоте ведения бухгалтерии. 

Собственник коммерческой недвижимости может выбрать управляющую компанию, которая сможет гра-
мотно организовать управление объектами. В обязанности управляющего объектом недвижимости входят: 
сбор арендной платы, координация работ по техническому обслуживанию, реклама и сдача помещений в арен-
ду, все контакты с арендаторами, заключение договоров с поставщиками необходимых товаров и услуг, про-
ведение маркетинговых исследований и анализ рынка, координация и инспекция мероприятий по капитально-
му ремонту, решение юридических вопросов, составление ежемесячных и ежегодных финансовых отчетов, 
своевременная оплата всех счетов и многое другое. Владельцу недвижимости остается только изучать финан-
совые отчеты, предоставленные управляющим недвижимости и обеспечивать финансирование. 

Но, нужно учитывать и то, что все управляющие компании разные. Особое внимание следует уделить 
выбору подходящей компании, а также способу оплаты - процент от прибыли или фиксированная сумма го-
норара. В случае, если заработная плата управляющего будет зависеть от результата деятельности, от при-
были, то его работа будет эффективна и плодотворна. Все коммерческие объекты различаются между собой, 
поэтому собственнику следует оценить свой объект по следующим критериям: возраст (требует ли здание 
хорошего капитального ремонта и технического обслуживания); структура (из каких объектов состоит не-
движимость, имеет ли фонтаны, бассейны или спортивные площадки, которые требуют пристального вни-
мания); оборудование и транспорт (имеет ли объект какое-нибудь оборудование, которое требует его об-
служивания - станки, бойлеры, автомобили); земельные участки (имеются ли земельные участки на объекте 
и требуют ли они ландшафтных работ); местное законодательство (управляющая компания должна детально 
знать местные законы и особенности рынка). 

От любого вышеописанного пункта зависит выбор типа управляющей компании. Есть компании, кото-
рые специализируются на коммерческой недвижимости, есть те, которые занимаются только небольшими 
складами, а есть такие, чей профиль - только торговые центры. Принцип эффективности управления - это 
максимальный доход при максимальной эффективности использования ресурсов, который сводится к вы-
полнению следующих задач: оценка состояния объекта, постановка целей и задач управления, определение 
порядка и механизмов управления и контроль за эффективностью управления [3, c. 186]. 

То есть, выбор хорошей управляющей компании необходимо начинать с изучения самого объекта не-
движимости и его специфики, а затем выбирать компанию, которая соответствует всем критериям. В любом 
случае, оба способа управления эффективны, а выбор зависит от решения собственника, сможет ли он сам 
управлять объектом или ему экономичнее и целесообразнее передать всё управление в руки управляющей 
компании, которая будет полностью осуществлять всё управление коммерческой недвижимостью.  

И, самое главное, нужно учитывать, что недвижимость - это бизнес, а не просто инвестиции. 
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