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Строительство многоэтажного дома можно разделить на несколь-
ко больших этапов. Эти этапы подразумевают выполнение всех работ
на должном профессиональном уровне, ведь многоэтажный дом очень
сложная конструкция, и одной из главных задач при его строительстве
является обеспечение безопасности жильцов. Также не уступают по
важности создание комфортных условий для людей живущих в доме и
обеспечение максимального удобства в пользовании инженерными
коммуникациями дома.

Строительство нового многоэтажного жилья было и останется
одним из основополагающих элементов развития городской инфра-
структуры, повышения уровня жизни людей, населяющих город. Ми-
ровой финансовый кризис замедлил темпы роста жилищного строи-
тельства во всех государствах. Но в последнее время строительство жилья
вновь начинает расширяться и увеличиваться в объеме.

В городах, в основном, происходит многоэтажное строительство.
Для начала такого строительство необходимо иметь не только

согласованный со всеми городскими инстанциями проект, но и обла-
дать участками под многоэтажное строительство.

Выделение участков под многоэтажное жилое строительство со-
провождается большим количеством согласований. Иногда число та-
ких согласований может достигнуть 50 штук! Большое число согласова-
ний и подготовка немалого количества разрешительной документации
для получения участков под многоэтажное строительство рождает в ко-
нечном счете достаточно высокие цены на жилье. Иногда заказчиком
строительства выступает государство или муниципалитет, и тогда про-
цесс выделения участка очень упрощается. Но обычно на таких участках
строят жилье эконом класса, предназначенное для социально незащи-
щенных категорий 1.

Выделение участка под строительство многоэтажного жилого дома
или комплекса таких домов сопровождается разрешением вопросов по
подведению коммуникаций к новому дому, подключению его к различ-
ным инженерным сетям. Наращивание темпов жилищного строитель-
ства должно способствовать и быстрой застройке ранее выделенных уча-
стков, на которых стройка была заморожена во время кризиса.

Процесс преобразования земельных отношений стал одним из
наиболее характерных путей развития строительного и агропромыш-
ленного сектора экономики. Этот процесс в современных условиях
стал обычным явлением.

1 Власов А.В. Ипотечное кредитование как возможность реализации прав граждан
российской федерации на доступное жилье. 2008. – С. 50–52.
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Однако следует иметь в виду, что данный механизм становления
и развития земельного сектора не является раз и навсегда данным. Он,
во-первых, имеет историю своего становления, во-вторых – эволюци-
онирует, совершенствуется в своём развитии; видоизменяются формы
представления земельного сектора как важной составляющей разви-
тия экономики в целом.

Государство выступает на рынке недвижимости в двух ролях.
Оно выполняют регулирующую функцию. Его задача — сформи-

ровать целостную и непротиворечивую нормативную базу регулирова-
ния рынка недвижимости. Различают 2:

1. Правовое регулирование (федеральное законодательство, за-
конодательные акты субъектов Федерации, нормативное регулирова-
ние на уровне муниципальных образований).

2. Экономическое регулирование (налогообложение, льготы и сти-
мулы и пр.).

3. Инфраструктурное обеспечение деятельности на рынке недви-
жимости: учет недвижимого имущества, регистрация прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним, нотариат, лицензирование профессио-
нальной деятельности, судебный контроль и арбитраж, антимонопольные
меры, функциональное и правовое зонирование территории.

Одновременно государство выступает и как хозяйствующий
субъект, осуществляя хозяйственную функцию. В этом качестве пред-
назначение власти, вовлекая в хозяйственный оборот недвижимую
собственность, — зарабатывать средства для финансирования бюджет-
ной сферы и инвестиций в развитие территории.

Особенностью предложенной системы целей является ориента-
ция на стимулирование мобилизации внутренних возможностей уча-
стников рынка недвижимости.

Возможный эффект от реализации целей может быть описан сле-
дующим образом (см. Таб. 1).

Существующая система государственного регулирования недви-
жимости в Российской Федерации нуждается в совершенствовании,
что объясняется рядом причин:

1. Не сформирован полный реестр государственной недвижимо-
сти; это не позволяет провести четкое разграничение собственности и

2 Гафиятова Т.ПЛебедева О. И. Монография Недвижимость в системе экономичес-
ких отношений; М-во образования и науки Российской Федерации, Нижнекамс-
кий фил. ГОУ ВПО Казанского гос. технического ун-та им. А. Н. Туполева. Ниж-
некамск, 2008.

Власов А. В., Лебедева О. И.
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Таблица 1

Результаты деятельности органов государственной власти

на рынке недвижимости

осуществить контроль реальных денежных потоков, провести досто-
верный анализ эффективности использования недвижимости, соста-
вить прогноз поступления средств в федеральный бюджет.

2. Отсутствует система рыночной оценки объектов, а также чет-
кое определение прав пользования недвижимостью, что приводит (осо-
бенно в условиях инфляции) к постоянному занижению стоимости
имущества, недополучение рентных платежей порождает коррупцию,
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так как государство, являясь самым крупным собственником недви-
жимости, сдает имущество в аренду по ставкам значительно ниже ры-
ночных.

3. Полномочия государства как собственника недвижимости осу-
ществляются разными федеральными органами государственной вла-
сти, деятельность которых часто далека от взаимной увязки.

4. Права государства на принадлежащие ему объекты недвижи-
мости не зарегистрированы в установленном законом порядке, что
затрудняет распоряжение ими.

5. Слабо используется многовариантный и индивидуальный под-
ход к использованию недвижимости.

6. Большое количество объектов незавершенного строительства
не вовлечено в оборот, поэтому утрачивает инвестиционную привле-
кательность.

7. Распоряжение федеральными землями осуществляют органы
местного самоуправления; пользователю федеральной недвижимости
приходится заключать два не связанных между собой договора, что
противоречит мировой практике.

8. Развитие земельного законодательства отстает от развития иных
отраслей законодательства, регулирующих оборот недвижимости, что
приводит к нестыковке режимов правового использования земельных
участков и расположенных на них зданий и сооружений при объектив-
ной связанности их в единый объект хозяйствования.

Таким образом, несмотря на устойчивую тенденцию повышения
доходов, получаемых от использования недвижимости, эти доходы
значительно отстают от сложившихся рыночных показателей, что яв-
ляется основанием для изменения подходов к управлению недвижи-
мым имуществом 3.

Это находит отражение в ряде экономических показателей.
Под управлением недвижимостью понимается управленческая

деятельность в сфере недвижимости, включающая постановку целей и
определение задач планирования, организации, исполнения и контро-
ля за решениями с последующим мониторингом путей их достижения.

Такого рода управленческая деятельность по своей природе явля-
ется многосторонней, согласовывающей цели и задачи владельцев,
пользователей, обслуживающих фирм и других лиц, так или иначе свя-
занных с недвижимостью.

3 Белоусов О.В., Головин С.В. Операции с недвижимостью: учет и налогообложе-
ние. – М.: Главбух, 1999. – С. 72–73.

Власов А. В., Лебедева О. И.
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В Советском Союзе экономика была основана на плановом хо-
зяйстве и распределении. Жилые, учебные и рабочие помещения оп-
ределялись по нормативным значениям площадей. Цены на потреби-
тельские товары не соответствовали затратам на их производство.

С жильцов практически не взималась стоимость текущего и ка-
питального ремонтов. Экономические законы не действовали в сфере
недвижимости, и эта старая «традиция» до сих пор доставляет непри-
ятности жилищно-коммунальному хозяйству России, хотя рыночное
ценообразование потребительских товаров в определенной степени
повысило эффективность и сферы недвижимости.

Анализ практики различных регионов России, а также попыток
Правительства России преодолеть последствия очередных кризисов
финансовой системы позволяет сделать важный вывод: главным на-
правлением преодоления кризисной ситуации не может быть «повы-
шение собираемости налогов» или иные меры, направленные на пере-
распределение результатов производства 4.

Очевидно, что любые меры в этом направлении лишь усугубляют
обстановку. В то же время регионы и муниципальные образования обла-
дают огромным материальным богатством, воплощенным в недвижи-
мости и природных ресурсах территории. Сегодня это богатство исполь-
зуется в хозяйственном обороте на 9–17% возможностей. Поэтому
основной задачей органов власти всех уровней является переориента-
ция экономической политики с перераспределения собственности на
организацию хозяйственной деятельности ради зарабатывания средств.

Эта задача облегчается тем, что ряд регионов и муниципальных об-
разований России уже выработали практические меры, опробовали их на
практике и добились определенных результатов (Москва, Санкт-Петер-
бург, Казань, Тверь, Новгород Великий, Н. Новгород, Рязань и др.).

Если собрать уже имеющиеся элементы хозяйственного механиз-
ма, оформить их законодательно, получим комплексный экономичес-
кий механизм повышения эффективности использования имуществен-
ного и природного потенциала территории.

С 2013 года поддержка ипотечного жилищного кредитования в
Тверской области реализуется в рамках подпрограммы «Ипотечное
жилищное кредитование в Тверской области» государственной про-
граммы Тверской области «Развитие строительного комплекса и жи-
лищного строительства Тверской области» на 2013–2018 годы, утверж-

4 Власов А.В. Ипотечное кредитование как возможность реализации прав граждан
российской федерации на доступное жилье. – 2008. – С. 50–52.
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денной постановлением Правительства Тверской области от 16.10.2012
№ 611-пп.

В 2013 году предоставление социальных выплат в рамках Подпрог-
раммы осуществлялось в соответствии с Порядком предоставления со-
циальных выплат в рамках подпрограммы «Ипотечное жилищное кре-
дитование в Тверской области» государственной программы Тверской
области «Развитие строительного комплекса и жилищного строитель-
ства Тверской области» на 2013–2018 годы, утвержденного постановле-
нием Правительства Тверской области от 12.02.2013 № 40-пп.

В реализации Подпрограммы в 2013 году принимали участие
Министерство экономического развития Тверской области и Тверс-
кой областной фонд ипотечного жилищного кредитования.

Механизм реализации государственной поддержки по обеспече-
нию территорий жилой застройки объектами коммунальной инфра-
структуры заключается в предоставлении на условиях софинансирова-
ния за счет средств федерального бюджета и консолидированного
бюджета Тверской области субсидий на следующие цели:

• возмещение затрат застройщиков по проектам жилищного стро-
ительства по уплате процентов по кредитам, привлеченным для
обеспечения территорий жилой застройки объектами комму-
нальной инфраструктуры;

• финансирование строительства автомобильных дорог к новым
микрорайонам массовой малоэтажной и многоквартирной зас-
тройки;

• финансирование строительства объектов коммунальной инф-
раструктуры и социальной сферы для проектов комплексного
освоения и развития территорий.

Учитывая невозможность решения вопроса обеспечения жилой
застройки инженерными сетями полностью за счет средств бюджетов
всех уровней (ограниченность ресурсов для осуществления государ-
ственных капитальных вложений) и за счет средств застройщиков (пе-
ренос затрат на строительство сетей на стоимость жилья и, тем самым,
резкое снижение его доступности для населения), предполагается раз-
деление стоимости строительства жилья и стоимости строительства
инженерных сетей.

Практика показывает, что без активной синхронизации инвес-
тиционных программ развития естественных монополий с комплек-
сными программами регионального и муниципального развития не-
возможно обеспечить необходимый уровень развития региональной
инфраструктуры. На модернизацию существующей и строительство

Власов А. В., Лебедева О. И.
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новой инфраструктуры требуются значительные средства, что еще
более актуализирует наличие комплексного подхода к решению этой
проблемы.

Обеспечение земельных участков под комплексную застройку в
целях жилищного строительства дорожной и социальной инфраструк-
турой осуществляется в соответствии с утвержденными нормативами
градостроительного проектирования путем их включения в соответ-
ствующие областные целевые программы на основании заявок орга-
нов местного самоуправления.

Предусматривается также продолжить создание инфраструктур-
ного обеспечения земельных участков, выделяемых под комплексную
застройку в целях жилищного строительства в рамках частно-государ-
ственного партнерства инвесторов, застройщиков, Администрации Твер-
ской области и органов местного самоуправления Тверской области.

Для проектов комплексной малоэтажной застройки в период ре-
ализации Программы будут рассматриваться механизмы обеспечения
их автономными источниками энергии, в том числе на основе перера-
ботки вторичного сырья и отходов.

Для развития индивидуального жилищного строительства пре-
дусматриваются дополнительные меры, направленные на инфраструк-
турное обеспечение застраиваемых земельных участков.

Анализ рынка недвижимости определить четыре содержательных
цели деятельности органов власти по его регулированию:

1. Использование недвижимости в качестве инвестиционного ре-
сурса, а так же стимула для привлечения средств институциональных
и частных инвесторов в экономику,

2. Повышение эффективности (в т.ч. и доходности) использова-
ния недвижимости,

3. Повышение ликвидности недвижимости на вторичном рынке,
4. Формирование системы государственного контроля текущей

хозяйственной деятельности самоуправлений.
Особенностью предложенной системы целей является ориента-

ция на стимулирование мобилизации внутренних возможностей уча-
стников рынка недвижимости.

Таим образом, рассматривая все особенности управленческих
процессов в сфере недвижимости, можно сформировать эффективную
систему управления.
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