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Аннотация: в настоящее время профессиональное управление недвижимо-

стью становится востребованным и актуальным самостоятельным направле-

нием деятельности, но при этом практически отсутствуют квалифицирован-

ные специалисты и требуемая система подготовки по управлению недвижимо-

стью, из-за чего ощущается острая нехватка структурированных знаний по 

тематике деятельности, не хватает единых стандартов, а также методик 

профессиональной деятельности в нашей стране. В данной статье рассматри-

ваются проблемы разработки положений по стандартизации управления недви-

жимостью, целью которых является упорядочение деятельности в данной об-

ласти при участии всех заинтересованных сторон. 
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Управление недвижимостью для России – относительно молодой бизнес. 

Уже несколько десятилетий известные на Западе технологии управления, в рос-

сийских компаниях либо еще не применяются, либо только начинают внед-

ряться. Самым типичным примером этой проблемы является – вопрос стандар-

тизации. Проблема стандартизации услуг управляющих компаний уже давно об-

суждается на профессиональных конференциях, форумах и в специализирован-

ных СМИ. Однако решение этого вопроса так и остается до конца не решенным 
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в то время, как на Западе все услуги УК уже давно стандартизированы – на рынке 

существует единое понятие о том, что такое управляющая компания, какие 

услуги она должна оказывать и какого качества. У компаний единые факторы 

ценообразования, единые подходы к бюджетированию [1]. Следовательно, зару-

бежный опыт управления недвижимостью показывает то, что в России до сих 

пор очень важным и актуальным этапом остается создание четкой методологи-

ческой базы стандартов и классификации услуг управления недвижимостью, так 

как непонимание сущности процесса управления, отсутствие четкой терминоло-

гии и классификации, понятной для всех участников, тормозит развитие россий-

ского рынка недвижимости [2]. 

Реализация управленческой деятельности и контроль за качеством объекта 

невозможен без учета определенных документов, позволяющих эффективно об-

служивать объект недвижимости и управлять им. В связи с этим, собственники 

объектов часто предпочитают управляющие компании, где созданы стандарты 

по управлению и эксплуатации объектов недвижимости. 

Целью стандарта является определение базового алгоритма, описание типо-

вых стадий, процессов и процедур управления недвижимостью, определение ос-

новных требований к осуществлению деятельности по управлению объектами 

недвижимости, на которые должны опираться все специальные, объектные (по-

требительские) обслуживающие стандарты и методические рекоменда-

ции [3].Также целями стандартизации являются обеспечение конкурентоспособ-

ности и повышение качества продукции, выполнения работ и оказания услуг, ра-

ционального использования ресурсов, проведение анализа характеристик про-

дукции (работ, услуг), а также содействие соблюдению требований технических 

регламентов [4]. 

Достижение целей стандартизации обеспечивается созданием документа-

ции, регулирующей порядок проведения услуг и работ по управлению, правил 

принятия и оформления решений, а также правил выполнения и состав докумен-

тов [4]. 
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Чтобы объективно судить о необходимости модернизировать уже существу-

ющие международные стандарты или создать новые единые правила и положе-

ния в сфере управления, необходимо провести анализ настройки процесса управ-

ления недвижимостью, выявить причины отсутствия или недоработки единых 

стандартов, определить плюсы и минусы применения зарубежных стандартов, 

чтобы в дальнейшем оптимизировать управление компаний. 

По мнению экспертов, основными функциями управления недвижимостью 

являются [5]: 

‒ обеспечение максимальной заполняемости арендаторами здания; 

‒ управление арендными отношениями; 

‒ контроль за содержанием и эксплуатацией при отсутствии действующего 

договора аренды; 

‒ организация предоставления сопутствующих услуг. 

На данный момент, эксперты в области недвижимости, выявили ряд про-

блем, которые не дают четкого понятия, тормозят развитие стандартов управле-

ния и затрудняют выйти на новый уровень: 

‒ отсутствие на рынке единых стандартов управления; 

‒ отсутствие законодательной базы, регулирующей вопросы управления; 

‒ отсутствие конкретного перечня услуг, которые являются именно управ-

лением недвижимости, а также основных методик, которыми руководствуется 

УК (методы расчета стоимости услуг – те варианты, которые могут быть приме-

нимы к разным объектам недвижимости); 

‒ неправильная настройка процесса управления внутри компании, когда она 

надеется только на человеческий ресурс, а не на бизнес-процесс, из-за чего про-

исходят сбои в работе. 

Пока есть спрос на рынке недвижимости, и большое количество, желающих 

арендовать помещения, собственник не стремится урегулировать систему управ-

ления и улучшить контроль качества, следовательно, у управляющих компаний 

нет стимулирующих факторов заниматься самодисциплиной и приводить все к 

единым стандартам. Актуальность этой проблемы растет с каждым годом, так 
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как рынок недвижимости стабилизируется и появляется большее количество 

свободных площадей. Вследствие чего, объекты начнут конкурировать между 

собой за клиента, вопросы управления будут пересмотрены – в целях оптимиза-

ции бизнес-процессов собственник потребует от УК единых стандартов каче-

ства [6]. 

Также, говоря о стандартизации, эксперты считают, что управление объек-

тами коммерческой недвижимости должно основываться на трех уровнях 

(Facilitymanagement, Propertymanagement, Assetmanagement) и быть в комплексе 

на длительной постоянной основе, с целью повышения доходности. За рубежом 

практически все компании занимаются всеми тремя направлениями. Но для Рос-

сии эти понятия остаются не до конца изученными [3]. 

Из-за отсутствия единых стандартов, обязательных для всех УК, у компаний 

есть несколько вариантов решения проблем: использование международных 

стандартов, создание новых под каждого конкретного клиента или работа ком-

паний исключительно по индивидуально разработанным стандартам под кон-

кретный объект недвижимости. 

При разработке механизмов функционирования рынка управления необхо-

димо принимать во внимание накопленный мировой опыт в области управления 

недвижимостью. Вместе с тем, следует учитывать существующую в России спе-

цифику управления объектами недвижимости, сформированную нормативно-

правовую базу, возможности по применению отдельных схем по привлечению 

финансовых ресурсов, необходимых для строительства, реконструкции и модер-

низации площадей, обеспечения текущей деятельности объектов, а также буду-

щего развития рынка недвижимости [2]. 

Говоря о плюсах разработки стандартов, экономика в последнее время вы-

ходит на мировой уровень, границы между странами фактически стираются. При 

таких условиях, значение международных стандартов оценки недвижимости и 

роль профессиональных организаций многократно возрастает. Следовательно, 

принятие во внимание международных стандартов становится обязательным – с 

одной стороны, российским специалистам станет проще сотрудничать с 
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компаниями из других стран, а с другой стороны, международные организации, 

получат больше возможностей влиять на унификацию и улучшение стандартов, 

принятых в России. 

Что касается минусов, то эксперты компании City&MallsPFM считают, что 

копирование международных стандартов – это не выход из проблемы, так как 

при этом не учитывается российская специфика. В частности, в сфере Facili-

tyManagement: в Европе делают акцент на разовые и узкоспециализированные 

услуги, а в России с развитием системы тендеров и госзакупок более востребо-

ваны стандартные пакетные предложения. Так же существует много отличий в 

области доверительного управления, что должно быть отражено в системе стан-

дартов управления [3]. 

Исходя из этого, компания City&Malls PFM одной из первых разработала 

систему собственных стандартов управления, отлаженных комплексных бизнес-

процессов, полностью соответствующих российским меркам [3]. Генеральный 

директор Алексей Емельянов, надеется, что после пересмотра существующих 

систем управления, модернизации уже имеющихся стандартов, уровень обслу-

живания в России будет постепенно приближаться к западному. Собственники 

постепенно начнут передавать управление сторонним компаниям, так как им 

проще будет нанять независимого подрядчика, чем вникать в суть проблем и ре-

шать их самостоятельно [3]. 

На данный момент, для собственников недвижимости, ключевым фактором 

выбора той или иной компании, в качестве управляющей, является соответствие 

международным стандартам ISO 

(InternationalOrganizationforStandardization – Международная организация по 

стандартизации). 

Стандарты серии ISO-9000 – это подготовленный членами международной 

делегации пакет документов по обеспечению качества, содержащий минималь-

ные требования, которым должна соответствовать организация работ по обеспе-

чению гарантии качества независимо от того, какую именно продукцию выпус-

кает предприятие или какие услуги оно оказывает. 
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Серия стандартов ISO 9000 описывает модель, по которой с позиции гаран-

тии качества формируется система управления предприятием [7]. 

После того, как выявили причины формирования проблем, перечислили воз-

можные плюсы и минусы, можно сделать вывод, что зарубежный опыт не только 

стоит взять во внимание, но также необходимо взаимодействие управляющих 

организаций на международном уровне. 

Исходя из всего вышесказанного, перечислим наиболее ярко выраженные, 

на наш взгляд, выгоды стандартизированных систем, а далее выведем положения 

по стандартизации управления недвижимостью. 

Выгоды стандартизированных систем [8]: 

‒ ориентация на результат; 

‒ оптимизация ресурсов; 

‒ уверенность руководства или партнеров. 

Положения по стандартизации должны предоставить: 

1. Собственникам объектов недвижимости: 

‒ понимание, как должно быть организовано управление собственностью, 

чтобы обеспечить достижение установленных целей, преимущества и недо-

статки привлечения профессиональных управляющих компаний; 

‒ «прозрачность» деятельности управляющих компаний; 

‒ критерии оценки качества услуг по управлению недвижимостью. 

2. Управляющим недвижимостью: 

‒ знания по организации эффективного управления недвижимостью; 

‒ инструмент повышения качества услуг по управлению; 

‒ единую терминологию и понятийный аппарат в области управления не-

движимостью; 

‒ возможность повышения статуса профессии. 

Потребителям объектов: 

‒ гарантию качественного обслуживания на объектах, управляемых управ-

ляющими компаниями. 
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Сформулируем основные разделы Положения по стандартизации управле-

ния недвижимостью. Данные разделы представлены в Таблице 1. 

Таблица 1  

Основные разделы Положения по стандартизации  

управления недвижимостью 

№ Раздел положения Содержание раздела 

1 2 3 

1 

Общие положения Сведения о Положении по стандартизации 

(кем разработан, подготовлен, внесен, 

утвержден и введен в действие) 

2 

Область применения Что представляет собой настоящее Поло-

жение по стандартизации, что устанавли-

вает, к чему применим 

3 

Нормативные ссылки Перечень нормативных ссылок на стан-

дарты, которые были использованы в 

настоящем Положении по стандартизации 

управления недвижимостью 

4 

Термины, определения и обозначе-

ния 

Перечень основных терминов с соответ-

ствующими определениями и обозначени-

ями для данного Положения 

5 

Цели и задачи Положения по стан-

дартизации 

Для каких целей осуществляется данное По-

ложение по стандартизации и какие при 

этом решаются задачи 

6 

Принципы Положения по стандар-

тизации 

Заключение основных принципов Положе-

ния по стандартизации для конкретных 

объектов недвижимости, обеспечивающие 

достижение целей и задач их развития 

7 

Организация работ Положения по 

стандартизации 

Функции, конкретные виды работ и услуг, 

которые необходимо решить в рамках ос-

новных задач 

8 

Ответственность Виды ответственности, которую могут по-

нести субъекты управления недвижимостью 

в случае невыполнения своих обязанностей 

(дисциплинарная, административная, а в не-

которых случаях и уголовная) 

9 Применение Положения в области 

стандартизации управления недви-

жимостью  

Кем применяется настоящее Положение по 

стандартизации управления недвижимо-

стью 

10 Международное сотрудничество в 

области стандартизации управле-

ния недвижимостью 

Основные задачи международного сотруд-

ничества в области стандартизации управ-

ления недвижимостью  

11 Библиографический список Содержание библиографического описания 

использованных источников 
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В заключение, можно сказать, что внедрение профильной стандартизации 

на рынке управления позволило бы сделать сегмент недвижимости более про-

фессиональным и конкурентоспособным. Но разработка положений по стандар-

тизации, а также самих стандартов – длительный и динамичный процесс, и 

нужно внимательно прислушиваться к мнению рынка для обеспечения внесения 

необходимых обновлений, способствующих продолжению совершенствования и 

роста управления. 
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