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ОСОБЛИВОСТІ, ПРОБЛЕМИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ ФОРМУВАННЯ
СИСТЕМИ УПРАВЛІННЯ НЕРУХОМІСТЮ В УКРАЇНІ

Вступ. Розвиток ринку нерухомості відіграє важливу роль у становленні національної економі-
ки та формує свої технології менеджменту. В Україні сформувалися певні особливості, проблеми та
перспективи управління нерухомістю. Це – складні питання формування і наповнення бізнес-
технологій, просування послуг аутсорсингу та консалтингу та ін. Мета: визначити та обґрунтувати
особливості, проблеми та перспективи формування системи управління нерухомістю в Україні. Мето-
ди: теоретичного та логічного узагальнення, системний аналіз, методи аналізу і синтезу, індукції та
дедукції. Результати: Визначено ключові проблеми, які стримують процеси формування системи
управління нерухомістю в Україні. Проаналізовано особливості і перспективи розвитку управління
нерухомістю з позиції позитивного досвіду європейських країн. Висновки. Формування національної
системи управління нерухомістю знаходиться на первинному етапі, що передбачає наявність певних
якостей і потенційних можливостей, пов'язаних з якісними параметрами.

Ключові слова: нерухомість, ринок, управління нерухомістю, управлінські технології, ріелтор-
ські та девелоперські послуги.
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ОСОБЕННОСТИ, ПРОБЛЕМЫ И ПЕРСПЕКТИВЫ ФОРМИРОВАНИЯ
СИСТЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ НЕДВИЖИМОСТЬЮ В УКРАИНЕ

Введение. Развитие рынка недвижимости играет важную роль в становлении национальной
экономики и формирует свои технологии менеджмента. В Украине сформировались определенные
особенности, проблемы и перспективы управления недвижимостью. Это сложные вопросы формиро-
вания и наполнения бизнес-технологий, продвижения услуг аутсорсинга и консалтинга и др. Цель:
Определить и обосновать особенности, проблемы и перспективы формирования системы управления
недвижимостью в Украине. Методы: теоретического и логического обобщения, системный анализ,
методы анализа и синтеза, индукции и дедукции. Рекомендации. Определение ключевых проблем,
сдерживающих формирование системы управления недвижимостью в Украине. Анализ особенностей
и перспектив развития управления недвижимостью с позиции положительного опыта европейских
стран. Выводы. Формирование национальной системы управления недвижимостью находится на
первичном этапе, что предполагает наличие определенных качеств и потенциальных возможностей,
связанных с качественными параметрами.
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логии, риелторские и девелоперские услуги.
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FEATURES, PROBLEMS AND PROSPECTS OF FORMATION
OF REAL PROPERTY MANAGEMENT IN UKRAINE

Introduction. Real estate development plays an important role in the development of national econ-
omy and generates its management technology. In Ukraine and its market environment certain characteris-
tics, problems and prospects of the real estate management have been formed and developed. These are
complex questions of formation and development of business technology, promotion of outsourcing and
consulting services, etc. Aims and Objectives. Identify and explain problems and prospects for a property
management system in Ukraine. Methods: Theoretical and logical generalization, systems analysis, meth-
ods of analysis and synthesis, induction and deduction. Results. Identification of key issues and processes
that inhibit the formation of real estate management system in Ukraine. Analysis of features and prospects
for the development of real estate management with the account of positive experience of European coun-

 Губарев В. В. – кандидат економічних наук, доцент Красноармійського індустріального інституту
ДВНЗ "ДонНТУ", м. Красноармійськ, Донецька обл., Україна.

Gubarev V. V. – Candidate of Economic Sciences, associate professor, Krasnoarmiiskyi Industrial Institute,
Donetsk National Technical University, Krasnoarmiisk, Donetsk region, Ukraine.



Економіка Менеджмент Підприємництво, № 25 (ІІ) / 2013178

tries. Conclusions. Formation of Ukrainian national real estate management system is in its initial stage and
is open to certain qualitative and potential changes associated with qualitative parameters.

Keywords: real estate market, property management, management, technology, real estate and de-
veloper services.

Постановка проблеми. Розвиток ринку нерухомого майна відіграє важливу
роль у становленні національної економіки, формуванні засад її ефективності та
конкурентоспроможності. Нерухомість є одним із найважливіших економічних ре-
сурсів у процесі накопичення національного багатства, ринкового середовища, а
також при здійсненні будь-якої діяльності. Управління нерухомістю передбачає
виконання низки завдань, найбільш значущим із яких є забезпечення гідних і без-
печних умов життєдіяльності при експлуатації об’єкта нерухомого майна, що
включає введення в експлуатацію, ремонт, надання щоденних послуг, благоустрій
об’єкта та прилеглих до нього територій тощо. Враховуючі всю складність та зна-
чущість цих процесів, виникає необхідність розроблення та впровадження систе-
ми управління нерухомістю в умовах ринкової трансформації в Україні.

Проблеми управління нерухомістю набувають особливої актуальності у
зв'язку із зростанням обсягів актів купівлі-продажу, оренди, обслуговування неру-
хомого майна. Це питання якості функціонування економічних та господарських
відносин, їхньої відповідності найкращим світовим стандартам. Для формування
системи управління нерухомістю в Україні потрібний аналіз наявної системи
управління нерухомістю як складним управлінським процесом, так званим деве-
лопментом у сфері обороту та відтворення нерухомого майна. Така спрямова-
ність розвитку наукових засад та складових менеджменту передбачає аналіз за-
рубіжного досвіду управління нерухомим майном та визначення можливостей йо-
го успішного адаптування з урахуванням потреб становлення конкурентоспромо-
жного ринку нерухомості.

Метою статті є визначення та обґрунтування особливостей, проблем та
перспектив формування системи управління нерухомістю в Україні.

Аналіз останніх досліджень. Сьогодні в літературі з проблем управління
нерухомістю не склалося єдиного підходу до інструментів та механізмів в системі
управління нерухомістю. Кожна країна має свої особливості в цьому складному
процесі, свої інтереси та форми їхньої реалізації. Питанню управління нерухоміс-
тю присвячені праці відомих вітчизняних та зарубіжних вчених (М. Волочков [1], А.
Асаул [2], В. Іванов [3], О. Хан [3], С. Максимов [4], Р. Манн [5], О. Фінагіна [6], Б.
Новіков [7] та ін.). Нерухоме майно або нерухомість являє собою один із найцін-
ніших об'єктів цивільних прав. Поняття "нерухомість" є комплексним та складним,
містить публічно- та приватноправові та економічні аспекти. У сучасній літературі
існує безліч визначень поняття "нерухоме майно" та "нерухомість". За одним із
них до нерухомих речей (нерухоме майно, нерухомість) належать земельні ділян-
ки, ділянки надр, відокремлені водні об'єкти і все, що міцно пов'язано із землею,
тобто об'єкти, переміщення яких без невідповідного збитку їхньому призначенню
неможливе [1].

Виклад основного матеріалу. Сфера управління нерухомістю охоплює
широке коло складних питань, у тому числі управління власністю, аналіз ринку,
оцінювання власності, маркетинг тощо. Доцільність управління нерухомістю по-
в'язана зі значним колом реальних потреб та передумов економічного та соціаль-
ного характеру. Серед них – ефективніше використання нерухомості, оптимальні
схеми купівлі-продажу та оренди, правильна організація її експлуатації та ремон-
ту, поліпшення процесу складання кошторису капіталовкладень, надання широко-
го спектра послуг при експлуатації будівель тощо.

Девелопмент є складовою частиною загального процесу економічного роз-
витку, займаючи помітне місце в народногосподарському комплексі будь-якої кра-
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їни. За оцінками американських фахівців, нове будівництво становило в різні істо-
ричні періоди 8-11% від валового національного продукту США, в інвестиційному
портфелі частка нерухомості в останній чверті ХХ ст. поступалася тільки частці
корпоративних акцій і доходила майже до 30%. Виступаючи найважливішим на-
прямом реальних інвестицій, реалізація проектів девелопмента є не тільки спосо-
бом множення багатства власника або джерелом отримання доходу девелопером
та інвесторами, а й спричиняє реальний вплив на економічні процеси доходи бю-
джету, соціальні відносини. З урахуванням цього ефективність проектів девелоп-
менту може бути оцінена з різних точок зору: з позицій девелопера та інвесторів
(комерційна ефективність), з точки зору впливу на економічний розвиток в цілому
(економічна, народногосподарська ефективність), з точки зору інтересів бюджету
(бюджетна ефективність), з позицій впливу на умови життєдіяльності (соціальна
ефективність) [4].

Управління нерухомістю як професійна діяльність в межах світового співто-
вариства неухильно набуває актуальності та має стійкий попит на ринку праці за-
вдяки наявності трьох важливих тенденцій: приріст населення і одночасно зрос-
тання його потреб у житлі збільшили загальну кількість будинків усіх видів; біль-
ший відсоток нерухомості вважається інвестиційною власністю, а управління не-
рухомою власністю розглядається як інвестиція; широко визнається той факт, що
для управління нерухомістю необхідні спеціальна підготовка та освіта.

В теорії та практиці виділяють два види управління нерухомістю: внутрішнє
та зовнішнє. Внутрішнє – це діяльність суб'єкта ринку нерухомості, що володіє
нерухомим майном, регламентована її внутрішньо нормативними документами
(кодексом, статутом, положеннями, правилами, договорами, інструкціями тощо).
Зовнішнє – це діяльність державних структур (або їхніх уповноважених), спрямо-
вана на створення нормативної бази, контроль за дотриманням усіма суб'єктами
ринку нерухомості встановлених норм і правил [2].

У сучасній теорії та практиці найбільш востребувані такі аспекти управління
нерухомістю:

економічний – постійний аналіз і поліпшення структури доходів і витрат,
безпосередньо пов'язаних з використанням та утриманням нерухомості;

правовий – дотримання нормативно-правових актів, встановлених держа-
вою стандартів та оформлення всіх відповідних документів, що фіксують права
власності на об'єкти;

технічний (інженерний) – комплекс робіт, спрямованих на підтримку стану
як самого об'єкта, так і всіх комунікацій, що забезпечують його повноцінний функ-
ціональний стан.

Управління нерухомістю, враховуючи специфіку та особливості об'єкта
управління, можна охарактеризувати як ємний і складний процес, який передба-
чає: розумне планування робіт і ресурсів (тактичне і стратегічне); попередження
будь-яких несправностей систем комунікацій за рахунок регулярного діагносту-
вання та проведення ремонтних і відновлювальних робіт; постійну модернізацію
інженерних систем; контроль якості та підвищення професіоналізму фахівців, що
працюють з об'єктами, які знаходяться в управлінні; доцільне витрачання ресурсів
для отримання економічного ефекту від володіння нерухомістю; дотримання
встановлених законодавчих норм; індивідуальний підхід до кожного замовника.

Стосовно управління об'єктом або комплексами об'єктів нерухомості система
управління повинна функціонувати з урахуванням їхнього життєвого циклу. Для ре-
алізації стратегічних підходів у комерційній системі управління нерухомістю фізич-
ний життєвий цикл об'єкта нерухомості необхідно розділити на стадії, що якісно від-
різняються одна від одної. Надамо їхню стислу характеристику з урахуванням
окремих бізнес-процесів у відтворені життєвого циклу об’єкту нерухомого майна.
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1. Використання і поточна експлуатація: основною метою системи управ-
ління є максимальне використання наявних характеристик об'єкта для отримання
доходів при зменшенні поточних витрат на підтримку. Під поточними доходами і
витратами при цьому розуміють фінансові потоки, які мають бути визначені в до-
говірних відносинах – договорами оренди, експлуатації, обслуговування, утри-
мання, ремонту тощо.

2. Комплексна реконструкція та капітальний ремонт: до неї об'єкт нерухо-
мості переходить при якісному поліпшенні споживчих та експлуатаційних харак-
теристик. Необхідність впровадження інновацій (технологічних, експлуатаційних,
інженерних) зумовлена неможливістю подальшого збільшення доходів й економі-
чної вартості при наявних характеристиках. На цій стадії життєвого циклу систе-
ма, а також механізми та інструменти управління орієнтовані на максимізацію пе-
рспективних доходів, мінімізацію поточних і майбутніх витрат на оновлення об'єк-
та, його утримання, експлуатацію, обслуговування.

3. Ліквідація об'єкта під проектування і будівництво нового об'єкта нерухо-
мості: подальше використання об'єкта невигідно. Система управління повинна
бути орієнтована на аналіз поточних і довгострокових можливостей і перспектив,
а також на розроблення і реалізацію проекту капітального будівництва нового об'-
єкта нерухомості.

Функціонування системи управління, що орієнтована на формування бізнес-
процесів та визначення відповідних бізнес-технологій нерухомістю, дозволяє за-
безпечити вирішення таких завдань:

підвищення ефективності використання всіх об'єктів нерухомості;
зменшення витрат на утримання об’єкта нерухомості;
зменшення кількості випадків нецільового використання об'єктів нерухомості;
найбільш повне залучення до господарського обороту усіх об'єктів нерухо-

мості, у тому числі незавершеного будівництва.
Будь-яка система управління за сучасних умов інформатизації економічних

процесів неможлива без інформаційного забезпечення. Під інформаційним за-
безпеченням управління об'єктами нерухомості слід розуміти процес збору та на-
дання обробленої інформації: про земельні ділянки та пов'язані з ними об'єкти
капітального будівництва; про територіальні зони, обтяження у використанні землі
з метою фіксації в документах державного кадастру нерухомості; про обмін інфо-
рмацією між зацікавленими користувачами відповідно до їхніх інформаційних по-
треб. Інформаційне забезпечення управління об'єктами нерухомості сприяє вирі-
шенню таких завдань:

правова підтримка управління об'єктом нерухомості;
обслуговування органів управління державного та регіонального рівнів для

формування та ведення електронного документування відомостей про об'єкти
нерухомості;

надання інформації державним органам для оподаткування та стратегічно-
го планування;

обслуговування юридичних осіб, а також зовнішніх завдань на ринку неру-
хомості;

інформаційне обслуговування фізичних осіб щодо локальних завдань по
об'єктах нерухомості;

забезпечення аналізу ефективності управління об'єктами, прогнозу розвит-
ку ринку нерухомості.

Для систематизації, зберігання та якісного використання накопиченої інфо-
рмації необхідне використання засобів автоматизації та інформаційних техноло-
гій. Основними напрямами використання засобів автоматизації та інформаційних
технологій (ІТ) в управлінні нерухомістю є:
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front-office (містить інструменти взаємодії із зовнішнім середовищем – клієн-
тами, постачальниками та підрядниками, банками та ін.);

back-office (організуються і реалізуються внутрішні бізнес-процеси: технічна
експлуатація, логістика товарно-матеріальних цінностей (ТМЦ), фінансовий, кад-
ровий менеджмент тощо [3]).

Проблема використання сучасних інформаційних технологій при вирішенні
питань, пов'язаних з управлінням майном, актуальна для будь-яких підприємств,
але в першу чергу, для підприємств, на балансі яких знаходиться багато майно-
вих об'єктів. Оперативно вирішувати завдання з управління майном без викорис-
тання інформаційних технологій дуже складно, а на великих територіально-
розподілених підприємствах просто неможливе. Вже на обліковому етапі пооб'єк-
тного збору інформації про майно, її консолідації та зберігання необхідно
розв’язувати проблему автоматизації. Зробити це можливо за допомогою
централізованої автоматизованої інформаційної системи, яка дозволить:

зберігати достовірну (вивірену) інформацію про всі об'єкти майна всіх тери-
торіальних підрозділів підприємства, оперативно контролювати правовий, техніч-
ний та економічний стан майна (що необхідно для підтримки відповідних управ-
лінських рішень);

виключити можливість випадкового (або навмисного) спотворення даних
про майно (зміни відомостей в єдиній базі даних відбуваються відповідно до за-
твердженого регламенту);

оперативно формувати достовірну аналітичну звітність будь-якої складності
про стан майнового комплексу підприємства як у цілому, так і за будь-яким під-
розділом (виключаються витрати на запит інформації з віддалених підрозділів та
обробку отриманих даних);

стежити за переміщенням об'єктів майна між підрозділами підприємства,
регулювати інформаційні потоки відповідно до затвердженого регламенту;

формувати та поширювати засади уніфікації та стандартизації в управлінні
нерухомістю;

забезпечувати прозорість в діяльності та зменшувати інформаційні ризики
та інше.

Вибір програмного забезпечення для управління нерухомим майном, перш
за все, залежить від специфіки діяльності підприємства, ключових бізнес-процесів
та ефективних управлінських технологій організації загальної та спеціальних
сфер менеджменту. Проблема вибору IT-інструменту виникає вже на етапі збору
інформації. Вирішується вона залежно від декількох чинників: наявності каналів
зв’язку, характерних рис комунікаційних систем (зовнішніх та внутрішніх), режиму
безпеки та підбору кваліфікованих фахівців на місцях. Найбільш часто використо-
вувані програмні продукти на українському ринку нерухомості – «Парус 8»
(«Управління майном») компанії Pba (Parus business architector), конфігурація
«Управління майном», що працює на основі будь-якої компоненти системи «1С:
Підприємство» та ін.

У більшості розвинених країн управління нерухомістю прийнято довіряти
зовнішній компанії, що спеціалізується в даній сфері діяльності. Довірче управ-
ління нерухомістю стало досить популярним видом бізнес-послуги. Суть цього
явища полягає в передачі об'єкта нерухомості в управління профільній компанії,
діяльність якої орієнтована на зменшення витрат з утримання нерухомості або
забезпечення власнику гарантованого прибутку (для комерційних об'єктів неру-
хомості). За умов нестабільної економіки довірче управління стає особливо акту-
альним. Звісно, що стратегія використання об'єкта нерухомості, як правило, за-
лишається перевагою власника. При довірчому управлінні власник, як правило,
делегує керуючій компанії повноваження на володіння, розпорядження та корис-
тування майном із правом здійснювати юридичні і фактичні дії.
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Український ринок нерухомості є інвестиційно привабливим для іноземних
компаній, що спеціалізуються в даній сфері діяльності. Це пов'язано зі стабільно
зростаючою кількістю нерухомих об'єктів різних категорій, які вимагають впрова-
дження централізованої якісної та ефективної системи управління. Сьогодні
управлінням українською нерухомістю займаються такі міжнародні девелоперські
компанії як Multi Corporation, Midland Development, Karavan Real Estate Limited,
EASTGATE DEVELOPMENT тощо.

На даний час відбувається усвідомлення вітчизняними девелоперами того,
що необхідно створювати продукт та надавати послуги, які будуть прискорено
(швидко) продаватися. Попит на готові проекти, ексклюзивні та якісні послуги зро-
стає, змінюється підхід девелопера до якості проекту, особливостей використання
управлінських технологій, можливостей інформаційної прозорості в системі відно-
син. Також відзначимо, що поступово збільшується попит на консалтингові послу-
ги в сфері оцінювання нерухомого майна, маркетингових досліджень, розроблен-
ня управлінських проектів та ін. Хоча це так звані допоміжні види діяльності. Пер-
винними ж є процеси та відносини, що забезпечують будівництво та введення в
експлуатацію нових об’єктів. Саме це в нашій країні відбувається дуже повільно.
Такий стан не відповідає інтересам усіх ринкових контрагентів. Основна причина
– відсутність фінансування. Поряд із відсутністю фінансування забудови нових
об'єктів нерухомості однією з найсерйозніших проблем, що перешкоджають роз-
витку управління нерухомістю в Україні, є непідготовленість власників. Як прави-
ло, вони не уявляють, що можна більш ефективно використовувати нерухомість і
застосовувати технології управління, що дозволяють підвищити її прибутковість і
ринкову вартість.

Іншою серйозною проблемою у сфері управління об'єктами нерухомості є
відсутність нормативно-правової бази та наявність специфіки відносин власності
у постприватизаційний період. На ринках Євросоюзу всі процедури впливу на
власність визначено в рамках цивільного законодавства. В Україні практично
будь-яке управлінське рішення необхідно підкріплювати розробкою правової мо-
делі. До інших проблем належать відсутність єдиних стандартів ведення бізнесу в
українських керуючих компаніях, закритість інформації та її асиметрія (небажання
керуючих компаній ділитися інформацією, досвідом, напрацюваннями).

Український девелопмент в його сучасному стані знаходиться на стадії
становлення і в цілому істотно відрізняється від практик розвинених країн, осо-
бливо більшості країн-членів Євросоюзу. Класичний девелопмент, що передба-
чає максимальне використання зовнішніх ресурсів, в Україні практично не пред-
ставлений і досі. Найчастіше девелопер виконує функції інвестора, проектува-
льника, юриста, керуючого будівництвом, а також управління реалізованим про-
ектом. Крім того, українські девелопери – це, найчастіше, не самостійні компанії,
а структурні підрозділи фінансово-промислових груп або великих будівельних
компаній.

Відрізняються також механізми інвестування в управління нерухомістю.
Якщо європейські та американські девелопери, як правило, не починають проек-
ти, поки не укладено хоча б один договір з майбутнім великим орендарем неру-
хомості і не знайдено стабільне джерело зовнішнього фінансування, то в Україні
девелопери дуже часто розвивають проекти, фінансуючи їхню початкову стадію
самостійно, не маючи жодних гарантій майбутньої реалізації та залучення коштів,
і лише потім починають шукати фінансових партнерів і великих орендарів або по-
купців. Крім того, варто зазначити відмінність у підходах до реалізації проектів.
Якщо в межах світового досвіду основу ідеї створення об'єкта нерухомості стано-
вить потреба ринку, то в українській практиці дуже часто застосовується підхід,
коли під існуючу ділянку розробляється її функціональне призначення, що не
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завжди є ефективним, оскільки ділянка спочатку може мати низку недоліків для
того чи іншого виду забудови.

Одна з найбільш специфічних рис девелоперської діяльності в Україні поля-
гає у високому рівні централізації з мінімальним використанням аутсорсингу та кон-
салтингу. Причиною цього може бути небажання девелоперів заощадити, а мала
кількість професійних компаній, які могли б ефективно виконати такі послуги.

Поряд із переліченими проблемами та особливостями української форми
девелопменту у вітчизняних компаній є основна конкурентна перевага перед іно-
земними девелоперами – адміністративний ресурс, тобто вміння отримувати зе-
мельні ділянки, змінювати їхнє функціональне призначення. Ті компанії, які мають
для цього можливості, найбільш успішні.

Для більш вдалого конкурування вітчизняному девелопменту крім адмінре-
сурсу важливим є досвід на ринку. Наприклад, досвідчений фахівець буде спря-
мовувати всі зусилля на розвиток проектів якогось одного сегмента. Не менш ва-
жливою умовою конкурентоспроможності компанії є людський ресурс. Якщо у де-
велопера є активна професійна команда, він залучив до аутсорсингу та консалти-
нгу професійних консультантів, звернувся до послуг більш досвідчених архітекто-
рів, то у нього набагато більше шансів побудувати якісний об'єкт.

Проблемним також слід визнати удосконалення конкурентних відносин за
рахунок процесів інтегрування бізнесу, формування кластерів, а також неможли-
вість отримувати замовлення на будівництво об'єктів комерційної нерухомості під
форвардний продаж від міжнародних інституційних інвесторів.

Висновки і перспективи подальших досліджень. Підведення ітогів та
визначення перспектив розвитку українського девелопменту в сфері нерухомості
передбачає надання авторського бачення позитивних змін та поступового про-
гресу. Слід визнати наявність позитивних зрушень вже в 2012-2013 рр. За цей час
відсіялися слабкі підприємства та ліквідувалися неефективні структурні підрозді-
ли. Тобто компанії, які при посиленні конкуренції не змогли показати якісне та кі-
лькісне зростання, змушені були припинити свою діяльність. Зокрема, позитивна
перспектива розвитку набуває можливості за рахунок зростання не кількості прое-
ктів, а їхньої якості. Так вітчизняні компанії вчаться на своїх помилках. На ринку
нерухомості збільшується кількість іноземних професійних девелоперських ком-
паній. Останнім часом іноземні фінансові установи зацікавлені у викупі вітчизня-
них банків, що призводить до зменшення кредитних ставок та поступового змен-
шення ризиків. Позитивним чинником в стимулюванні девелопменту є політична й
економічна стабільність. Управління об’єктом нерухомості – дуже складний та єм-
ний процес, який передбачає впровадження наукових засад та різноманітних
управлінських технологій менеджменту на всіх етапах існування об’єкта, почина-
ючи від створення ідеї проекту до кінцевої експлуатації. Розуміння та використан-
ня теоретико-методичних засад менеджменту нерухомості має дуже важливе
значення для розвитку підприємств будівельної галузі, які потребують створення
ефективної системи управління відповідної до світових та європейських стандар-
тів.
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