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2.1.Система управления региональной недвижимой собственностью, её роль при регулировании национальной экономики

Развитая рыночная экономика базируется на достаточно отлаженной системе взаимодействия различных форм собственности, среди которых особое место занимает государственная, являясь важнейшим инструментом проведения в жизнь политики государства. Величина государственного сектора в каждой стране различна и определяется исторически сложившимися условиями, современной стадией развития, местом в мирохозяйственных связях, конкурентоспособностью экономики, социально-экономическими, культурными и другими особенностями. В большинстве стран в сферу госсобственности в разные периоды входили земельные угодья, промышленные предприятия, военные объекты, ресурсы недр, электроэнергетика, транспорт, связь, недвижимость. Масштабы государственной собственности в России значительно расширились в результате проводимых правительствами мер по спасению от банкротства предприятий, представляющих интерес для государства с точки зрения перспективных целей, но не обладающих способностью к быстрой отдаче на вложенный капитал и, следовательно, не представляющих интереса для частных инвесторов. Границы государственной собственности постоянно изменяются в зависимости от возникающих современных задач.
Управление государственной собственностью - одна из наиболее сложных и малоразработанных проблем в экономической науке, которая тем не менее лежит в основе государственного регулирования экономики всех развитых стран. Именно право собственности государства используется для его прямого и косвенного воздействия на экономику. Современное состояние управления государственной собственностью характеризуется явным недостатком опыта воздействия на экономические процессы через грамотное распоряжение той частью национального богатства, которая находится в собственности государства.
Эффективное управление государственной собственностью имеет две составляющие: с одной стороны, это управление ее трансформацией в частную собственность до рационального уровня, а с другой -качественное управление ее воспроизводством и использованием с получением максимальной доходности. Система управления государственной собственностью в настоящее время проходит стадию своего становления, поэтому весьма актуальным является развитие системного подхода к ее формированию.
Недвижимость составляет значительную часть государственной собственности, а управление недвижимостью является относительно новым для России видом деятельности. Рынок недвижимости и уровень его развития во многом характеризуют степень совершенства национальной экономики. В российских условиях формирование рынка недвижимости рассматривается как один из основных факторов перехода к рыночной экономике, стимулирующий другие сферы народного хозяйства. Российский рынок недвижимости после бурного старта в настоящее время принимает все более цивилизованные и организационные формы. Деятели рынка активно перенимают зарубежный опыт работы в сфере управления недвижимостью. В настоящее время одни элементы нового организационно-экономического механизма управления государственным недвижимым имуществом уже действуют, другие - определены в законодательных и нормативных актах, третьи - предстоит ввести в действие в ближайшем будущем.
Под управлением государственной недвижимостью понимается спланированный, организованный и контролируемый комплекс мероприятий, который:
-  направлен на достижение намеченных целей и решение поставленных задач по эффективному использованию, сохранности, распоряжению, преобразованиям и развитию недвижимости, находящейся в государственной собственности;
-  реализуется    во    взаимодействии    с    внешней    средой,    рынком    недвижимости,    другими собственниками.
Таким образом, управление государственной недвижимостью представляет собой сознательное, целенаправленное воздействие со стороны государства на все недвижимые объекты.
На практике это означает, что государство как собственник устанавливает определенные правила и условия владения, пользования и распоряжения ими. Наибольший эффект реализации таких правил и условий достигается тогда, когда управленческое воздействие государства в лице уполномоченных им органов власти осуществляется системно, то есть с применением комплекса мер, образующих систему управления государственной недвижимостью.
Понятие система управления государственной недвижимостью возникло в ходе реформирования форм и отношений собственности в конце 90-х годов XX века.
Разрушилась существовавшая ранее система ведомственного (отраслевого) управления недвижимостью. Сложилась ситуация, при которой управлением недвижимостью того или иного региона распоряжаются несколько различных ведомств. В связи с этим возникает задача создания такой системы управления недвижимостью, которая по возможности наиболее полно отвечала бы интересам всех субъектов.
Систему управления государственной недвижимостью целесообразно рассматривать в виде цикла управления объектами, а также как совокупность функциональных подсистем и подсистем обеспечения деятельности органов управления.
Систему управления государственной недвижимостью можно рассматривать и как сложную открытую систему, с соответствующими признаками (неоднородность, эмергентность, иерархичность, многофункциональность, гибкость, адаптивность, надежность), которая представляет собой совокупность регулирующих актов, организационной структуры управления, технологической инфраструктуры и процедур взаимоотношений субъектов управления по поводу объектов недвижимости. Как управленческая система, она включает в себя такие основные элементы как: механизм управления (цели, принципы, методы); управляющую систему в статике (функции и органы управления); управляющую систему в динамике (процессы управления объектами недвижимости); подсистемы обеспечения (учет, кадровое обеспечение, контроль эффективности).
Приоритетами развития системы управления недвижимостью и формирования государственной политики является, во-первых, разработка экономического механизма управления недвижимостью в условиях рынка, во-вторых, организация и профессионализация практики управления государственной недвижимостью.
В настоящее время государство не является эффективным собственником и управляющим недвижимости, своевременно не приводится мониторинг, анализ рынка, реакция на происходящие изменения замедленна, к тому же государственные структуры находятся в своеобразном замкнутом кругу, из которого крайне трудно выйти. Отсутствие средств приводит к низкому уровню эксплуатации объекта, к потере арендаторов, без которых объект не приносит прибыль. При существующем государственном управлении отдача от любого объекта собственной недвижимости минимальна: пустуют огромные помещения, а те, которые все же заняты, используются нерационально, не принося такой прибыли, которую можно получить при грамотном управлении. Без профессионального подхода к эксплуатации, реальные доходы от недвижимости можно получать, лишь «выжимая из объектов последние соки», что негативно сказывается на перспективе эксплуатации зданий и сооружений, не говоря об увеличении стоимости объекта.
Рассмотрим механизм управления недвижимостью. В первую очередь необходимо определить сущность по​нятия «механизм» и уместность его применения в сфере управления объектами недвижимо​сти вообще и региональной в частности. Механизм (от греч. mechane – орудие, машина) – это система, внутреннее устройство чего-либо. Существует три основных значения слова «механизм»:

· последовательность состояний, процессов, определяющих какое-либо действие, явление;

· внутреннее устройство, система, определяющая порядок какого-либо вида деятельности;

· совокупность стимулов, рычагов, инструментов, форм и способов регулирования каких-либо процессов и отношений.

Основными элементами разработанного механизма управления являются:

-  субъект управления – собственник, юридическое или физи​ческое лицо, владеющее объектом региональной недвижи​мости и желающее привлечь дополнительные инвестиции для его развития, или управляющая компания, привлеченная собственником;

-  объект управления – факторы, характеризующие объекты региональной недвижимости с точки зрения возможного дохода;

-  цель управления – повышение эффективности управления объектом региональной недвижимости;

-  первоначальное состояние – первоначальный показатель инвестиционной привлекательности объекта недвижимости;

-  процесс управления – комплекс мероприятий, способствую​щих улучшению характеристик объектов недвижимости, определяю​щих эффективность их управления;

- конечный результат – объект недвижимости, имеющий бо​лее высокий показатель инвестиционной привлекательности по сравнению первоначальным.

Особое внимание уделено процессу принятия управленческого решения (см. рис. 2.1). В данном случае управленческое решение – это выбор наилучшего варианта действий, обеспечивающего максимальную эффективность управления в соответствии с целями и задачами (функциями), основанный на результатах анализа, прогнозирования, оптимизации и экономического обоснования. Рациональная организация выполнения управленческих реше​ний, системный контроль и анализ результатов – реальная предпо​сылка обеспечения их эффективности.

Поскольку для инвестора основополагающим яв​ляется доход,  получаемый от вложении капитала, собственник, представляющий свой объект не​движимости на рынке, в процессе управления должен стремиться к созданию ус​ловий, способствующих повышению этого дохода, т. е. к управлению инвестиционной привлекательностью. 
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Рис.2.1 Процесс принятия управленческих решений
Механизм управления должен включать процедуры координации этих факторов. При этом синтезирующая функция, определенная формулой (2), имеет вид
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где Q – сводная количественная оценка показателя инвестиционной привлека​тельности региональной недвижимости – будет стремиться к максимуму. 

В целом механизм управления следует рассматривать как наиболее активный элемент системы управления, обеспечивающий воздействие на факторы, от состояния которых зависит результат деятельности управляемого объекта. Механизм управления региональной  стратегии управления недвижимостью можно определить как совокупность инвестиционных ресурсов; методов, средств, инструментов и рычагов воздействия на инвестиционные процессы в регионе, применяемые органами государственной власти федерального и регионального уровня для достижения целей инвестиционного развития региона.

Вопрос о структуре механизма управления на сегодняшний день остается дискуссионным, а в отношении структуры механизма управления и реализации региональной стратегии управления недвижимостью — практически неизученным. К этому выводу приводит анализ научной литературы по данной проблематике. На наш взгляд, механизм управления и реализации региональной стратегии управления недвижимостью включает в себя следующие структурные элементы:

цели управления, трансформированные в критерии управления (количественный аналог целей); 

факторы управления (элементы объекта управления и их связи, на которые осуществляется воздействие в интересах достижения поставленных целей); 

методы воздействия на факторы (инструментарий, способы и технология достижения поставленных целей); 

ресурсы управления (материально-технические, финансовые, социальные, институциональные и другие ресурсы, при использовании которых реализуется избранный метод управления и обеспечивается достижение поставленной цели). 

Следует отметить, что механизм управления региональной недвижимостью в составе управления стратегией управления недвижимостью есть часть региональной инвестиционной системы, которая включает в себя также инвестиционные объекты и субъекты. Поэтому механизм, в свою очередь, не содержит в себе объектов и субъектов инвестиционных отношений, однако его содержание определяется спецификой всех структурных элементов инвестиционной системы. Основополагающим началом формирования механизма управления региональной стратегии управления недвижимостью служат конкретные объекты и субъекты управления. Объекты воздействия региональных органов власти определяются системой стратегических целей, установленных в процессе формирования региональной стратегии управления недвижимостью.

Процесс  формирования механизма управления региональной недвижимостью можно представить в виде определенной последовательности шагов (см. рис.2.2).
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Рис.2.1 Процесс формирования механизма управления региональной стратегии управления недвижимостью
Первый шаг.  Определение конкретных объектов управления и целей трансформации  состояния или деятельности этих объектов, согласование целей с интересами субъектов региональной инвестиционной системы. В качестве объектов управленческого воздействия  могут рассматриваться первичные звенья сферы производства и услуг (отдельные предприятия, как существующие, так и вновь создаваемые); инфраструктурные элементы регионального рынка недвижимости и др., то есть все то, на что направлено внимание органов власти для обеспечения условий повышения эффективности управления недвижимостью в регионе. 

Второй шаг в построении механизма управления региональной недвижимостью заключается в выявлении факторов управления, на которые необходимо оказывать воздействие, чтобы выполнить задания и добиться поставленных целей. Такими факторами могут считаться свойства и элементы объекта управления в целом, свойства этих элементов, их связи с другими элементами, связи объекта управления с инвестиционной средой. Так как объект управления (в данном контексте — региональная инвестиционная система) обладает свойствами системности, изменение состояния того или иного фактора под влиянием управляющего воздействия приводит к изменению состояния объекта управления в целом или отдельных его частей. Для организации воздействия на факторы управления различной природы необходимо выявить их совокупность и степень соответствия факторов критериям управления, с тем чтобы оценить потребность и возможность мобилизации ресурсов для приведения факторов управления в соответствие с поставленной целью (критерием).
Третий шаг в формировании механизма управления регионльной недвижимостью заключается в установлении методов воздействия на факторы управления. Характер воздействия зависит от природы фактора и его восприимчивости к тем или иным методам воздействия. Комплексность методов воздействия на факторы различной природы определяет объективную необходимость формирования комплексного механизма управления и реализации региональной  стратегии. С помощью методов управленческого воздействия формируются ресурсы, необходимые для регулирования региональных рыночных процессов, осуществляются практические мероприятия, обеспечивающие организующее воздействие управленческих структур на инвестиционные объекты.

Четвертый шаг в формировании механизма управления недвижимостью заключается в определении совокупности необходимых ресурсов управления, посредством которых организуется управленческое воздействие на состояние соответствующих факторов управления. Под ресурсами управления следует понимать источники воздействия на факторы управления. Эти источники могут носить различную природу: финансовую, материальную, социальную и др. Источники воздействия не являются изолированными, так как образуются в результате взаимного влияния.

Эффективное функционирование механизма управления недвижимостью возможно только при наличии определенной системы обеспечения. Система обеспечения функционирования механизма состоит из следующих элементов:

1. Нормативно-правовое обеспечение включает в себя совокупность нормативно-правовых актов, необходимых и достаточных для реализации региональной управленческой стратегии. Правовое регулирование управления недвижимостью в регионе осуществляется, во-первых, общим гражданским и предпринимательским законодательством и, во-вторых, специальным законодательством в сфере недвижимости. 

2. Методическое обеспечение механизма управления региональной недвижимостью включает комплекс методических разработок и материалов по планированию и ведению управленческой деятельности в отношении недвижимости. Целью этих материалов является установление единых терминов, принципов оценки, техники расчетов и методических подходов к определению эффективности инвестиционных проектов, адаптации их к действующим технологическим, экономическим, градостроительным, экологическим и другим стандартам. В составе методического обеспечения можно выделить документы и рекомендации, носящие различную степень общности:

федеральные, регламентирующие отдельные аспекты методического сопровождения управления недвижимостью по всей территории РФ; 

межотраслевые, регулирующие инвестиционную деятельность в сфере нескольких отраслей; 

отраслевые, в которых регламентируется порядок расчета или исполнения стандартов в конкретных отраслях производства или секторах экономики; 

локальные, отражающие требования и мотивы ведения управления недвижимостью. 

3.Организационное обеспечение механизма управления стратегией предполагает обеспечение поддержки и создание необходимых организационных структур, осуществляющих действия по инициированию, развитию и контролю за достижением поставленных целей региональной стратегии управления недвижимостью. Организационную основу механизма управления и реализации региональной стратегии управления недвижимости составляют:

государственные специализированные структуры федерального, регионального и местного уровней; 

банковская система и другие институциональные инвесторы (финансовые, инвестиционные, страховые компании); 

различные посредники и консультанты. 

К специализированным структурам федерального уровня можно отнести: Государственную регистрационную палату при Министерстве экономики РФ; Центральный банк РФ; Российский банк реконструкции и развития; Российский фонд федерального имущества; Министерство финансов РФ, Федеральную комиссию по рынку ценных бумаг, Министерство экономического развития и торговли РФ, Министерство имущественных отношений РФ, Министерство по антимонопольной политике и поддержке предпринимательства РФ, Федеральную службу по финансовому оздоровлению и банкротству; Государственную инвестиционную корпорацию и др.

На уровне субъектов Федерации наблюдается большое разнообразие специализированных организационных структур, в компетенцию которых входит регулирование региональных процессов управления недвижимостью.
Эффективность реализации региональной стратегии управления недвижимостью во многом зависит от формирования и налаженной деятельности соответствующей системы управления  в лице специально уполномоченных органов, прежде всего в системе исполнительной власти.

4. Информационное обеспечение механизма управления стратегией включает следующие мероприятия: 

создание специализированного информационно-аналитического центра по обработке информации о субъектах региональной недвижимости. Данный центр должен включать в себя совокупность информационных ресурсов региона, обеспечивающих взаимодействие всех участников реализации  стратегии; 

профессиональное информационное обеспечение предпринимательских и промышленных структур региона через информационно-аналитический центр; 

реализацию мер по широкой пропаганде рыночных знаний и информации по недвижимости через федеральные, региональные и международные средства массовой информации, в том числе и электронные; 

создание и реализацию специальной комплексной программы «Инвестиционный атлас региона», позволяющей обеспечить открытость информации о регионе, его рынке недвижимости. 

Все составляющие механизма региональной стратегии управления недвижимостью являются многоуровневыми, то есть содержат федеральный, региональный, муниципальный уровни. Поэтому эффективность применения любого структурного элемента механизма напрямую зависит от согласованности действий всех уровней власти. Таким образом, сущностью механизма управления региональной стратегией управления недвижимостью является целенаправленное воздействие структур управления федерального, регионального и муниципального уровней на всех субъектов региональной системы  в интересах достижения намеченных целей  развития региона. 

В последнее время в России предпринимательская деятельность в сфере недвижимости развивается быстрыми темпами по нескольким направлениям: риэлтерская, оценка собственности, управление жилым фондом и другие. При этом операции с недвижимостью находятся в числе наиболее рискованных секторов предпринимательства. Причинами являются такие особенности рынка недвижимости, как локальность, высокая зависимость от состояния региональной экономики, долгосрочный характер инвестиций, низкая ликвидность товара на рынке. Высокая капиталоемкость объектов недвижимости и значительный уровень издержек сделок с недвижимостью ставят проблему минимизации рисков и управления ими на одно из первых мест в этом бизнесе. Вот почему проблема учета рисков, включая различные способы снижения, является на сегодняшний день наиболее актуальной темой.
Занимаясь предпринимательской деятельностью в сфере недвижимости, необходимо учитывать следующие виды рисков:
- юридические риски (возможность утраты права собственности, образования убытков в связи с ошибками при заключении договоров и контрактов, появления претензий третьих лиц, наличие не выявленных обременений объекта);
-    архитектурно-строительные   риски    (неправильный    выбор    места   реализации    проекта,    его несоответствие окружающей застройке, ошибки в конструктивных решениях, неверный выбор материалов, неточное определение планировки квартир или иного объекта), как правило, связаны с недостаточно детальной проработкой проектов, слабостью технической экспертизы. В эту категорию рисков входят и технологические риски, которые   обусловлены   спецификой места реализации проектов. Так, при реализации ряда проектов организаторы   сталкиваются   с необходимостью   укрепления   грунтов   и   фундаментов,   производства дополнительных работ по сохранению соседних зданий или при перепланировке помещений, для создания дополнительных удобств (ванных комнат, бассейнов), приводящих к превышению допустимых нагрузок на несущие конструкции зданий, что создает аварийную обстановку. При принятии решений о развитии объекта недвижимости особенно важен учет технологических рисков, но с ними сталкиваются и при совершении операций на вторичном рынке;
- административные риски. Нередки случаи, когда в ходе реализации проектов существенно меняются условия,  выполнения которых требуют органы местного управления  (налоговый режим,  требования по выполнению обязательств, по развитию городской инфраструктуры, условия подключения к инженерным сетям). Поэтому на стадии получения разрешений на строительство, реконструкцию, перепланировку важно добиваться    точного    определения    обязательств,    которые    должны    быть    выполнены    организатором инвестиционного;
-  экономические риски связаны, прежде всего, с изменением рыночной ситуации: изменение спроса под влиянием снижения деловой активности или доходов населения,  рост цен на материалы и оборудование, появление альтернативных предложений на рынке (например, рост предложения аренды помещений как альтернатива приобретения в собственность), увеличение предложения конкурирующими фирмами.
Развитие конкуренции в сфере обслуживания жилищного фонда и управления им сдерживается сейчас целым рядом факторов. Так несовершенство законодательной базы проявляется в отсутствии необходимых законов (о концессиях) и подзаконных актов, необходимости внесения поправок в Жилищный и Градостроительный кодексы. Отрицательно сказывается высокий уровень неплатежей за коммунальные услуги. При этом ресурсоснабжающее предприятие (например, теплосеть, водоканал) не заинтересовано в судебном разбирательстве с отдельным неплательщиком - собственником квартиры, эму выгоднее пойти на более эффективные и непопулярные меры - отключить весь дом. В данном случае риск неплатежа и покрытия убытков подрядчика ложится на управляющую компанию или на товарищество собственников жилья.
Чтобы преодолеть отрицательные тенденции, связанные с возможностью наступления рисков, и направить социально-экономический процесс в нужном направлении, придав ему динамизм и надлежащую структурированность, необходимо уделять больше внимания, чем это делалось до сих пор, особенностям формирования страхового рынка, обеспечить защиту интересов всех участников рынка недвижимости, создать профессиональный стандарт деятельности на рынке недвижимости, единое информационное пространство, системы профессионального обучения, правовой и экономический механизм регулирования рынка недвижимости.
Несмотря на все усилия, которые прилагают профессиональные объединения для создания цивилизованного рынка недвижимости, остается проблема с защитой прав добросовестного приобретателя, который по существующему законодательству практически беззащитен, что вызывает большое количество судебных споров в случае признания предшествующих сделок недействительными. Такое положение снижают инвестиционную активность и привлекательность на отечественном рынке недвижимости. Следовательно, необходимо дальнейшее научное исследование проблемы направленное на разрешение назревших противоречий.
Важным моментом также выступает создание единого кадастра объектов недвижимости.

Современный период развития земель​но-имущественных отношений в России ознаменован важнейшими шагами на пути к созданию эффективной системы управле​ния землей и иными объектами недвижимо​сти как важнейшими составляющими наци​онального богатства страны.
Принятое Правительством Российской Федерации в 2004 г. решение о переходе к уче​ту земельных участков и связанных с ними объектов недвижимости в рамках единого государственного кадастра, а также созда​ние (в ходе осуществления административ​ной реформы) Роснедвижимости постави​ли точку в многолетних дискуссиях о выбо​ре кадастровой системы, отвечающей на​сущным потребностям социально-эконо​мического развития Российской Федерации в условиях формирования многоукладных форм собственности на землю и объектов иного недвижимого имущества, развития рыночных отношений в указанной сфере.
Впервые в рамках единого федерально​го органа исполнительной власти объедине​ны функции государственного учета объек​тов недвижимости всех видов, предусмот​ренных Гражданским кодексом Российской Федерации: земельных участков, зданий, сооружений, участков лесного фонда, обо​собленных водных объектов, многолетних насаждений и участков недр.
Систему государственного кадастра объектов недвижимости можно определить как организационно упорядоченную сово​купность документов (массивов документов) и информационных технологий (включая использование вычислительной техники и техники связи), реализующую процессы сбо​ра, обработки, накопления, хранения, поис​ка и распространения информации.
Основным идентификационным при​знаком объекта недвижимости в государ​ственном кадастре объектов недвижимости, как и в государственном земельном кадаст​ре, должен стать кадастровый номер.
Сведения, содержащиеся в государ​ственном кадастре объектов недвижимого имущества, должны позволять классифици​ровать объекты недвижимого имущества: распределять их по однородным группам на основании общих существенных признаков.
В качестве наиболее существенного при​знака, по которому, на наш взгляд, должна быть предусмотрена возможность структу​рировать информацию о недвижимом иму​ществе в целях принятия управленческих решений, является ее распределение по фор​мам собственности и функциональному назначению.
Государственный кадастр объектов не​движимости создается Роснедвижимостью (ранее Росземкадастр) на базе государствен​ного земельного кадастра в связи с тем, что:
• земля является главным природным ресурсом и объектом недвижимости, с ко​торым связаны все другие объекты недвижи​мости;
• государственный земельный кадастр в качестве учетной единицы базируется на зе​мельном участке и покрывает всю террито​рию России;
• технический учет объектов капиталь​ного строительства после реорганизации также отнесен к компетенции Роснедвижи​мости;
• Роснедвижимость не обладает правом распоряжения объектами недвижимости, а значит, независима с точки зрения гарантий прав собственникам, владельцам и пользо​вателям объектов недвижимости.
Создание государственного кадастра объектов недвижимости требует подготовки нового закона, а также внесения изменений и дополнений в ряд федеральных законов в соответствии с Концепцией развития граж​данского законодательства о недвижимом имуществе, утвержденной Советом при Пре​зиденте Российской Федерации по кодифи​кации и совершенствованию гражданского законодательства от 19 июня 2002 г., а также ряда нормативных правовых актов.
Федеральный закон должен, прежде все​го, установить состав сведений государ​ственного кадастра объектов недвижимос​ти, необходимых для постановки объектов недвижимости на государственный кадаст​ровый учет.
В настоящее время Правительством Рос​сийской Федерации внесен в Государствен​ную Думу Федерального Собрания РФ со​ответствующий законопроект, основными принципами которого являются:
• применение единой системы и техно​логии для создания и ведения государствен​ного кадастра недвижимости;
• обязательность государственного уче​та недвижимого имущества;
• презумпция официального описания недвижимого имущества, внесенного в го​сударственный кадастр недвижимости;
• внесение актуальных и достоверных сведений в государственный кадастр недви​жимости, в том числе обеспечение постоян​ного хранения внесенных сведений;
• соотносимость сведений, содержащих​ся в государственном кадастре недвижимо​сти, с другими государственными информа​ционными ресурсами;
• своевременное и полное информаци​онное обеспечение в соответствии с целями законопроекта.
К основным задачам государственного кадастра объектов недвижимости как ин​формационного ресурса можно отнести:
• обеспечение сбора, обработки, хране​ния и представления органам власти и уп​равления, физическим и юридическим ли​цам достоверных данных об объектах недви​жимости как объектах кадастрового учета;
выполнение в автоматизированном режиме процедур государственного кадастрового учёта и ведения реестра объектов недви​жимости;
* информационная поддержка проведе​ния единой государственной политики в об​ласти государственного учета и государ​ственной регистрации прав на объекты не​движимости, защиты прав собственников, владельцев и пользователей недвижимости;
* информационное обеспечение граж​данского оборота, устойчивого функциони​рования цивилизованного рынка недвижи​мости;
« обеспечение наиболее полного поступ​ления доходов от использования недвижи​мого имущества в бюджеты всех уровней, существенного увеличения объемов инвес​тиций, в том числе иностранных, в эконо​мику страны;
* информационное обеспечение земле​устройства, государственной кадастровой оценки земель, государственного земельно​го контроля.
Собственником информационных ре​сурсов, в полном объеме реализующим пол​номочия владения, пользования и распоря​жения сведениями государственного када​стра объектов недвижимости, должна стать Российская Федерация.
Финансирование функции по учету объектов недвижимости должно осуществ​ляться за счет средств федерального бюдже​та, с введением государственной пошлины.
Дополнительные сведения, необходи​мые органам государственной власти и ме​стного самоуправления для реализации воз​ложенных на них полномочий, могут быть получены (за счет привлечения средств со​ответствующих бюджетов) на базе государ​ственного кадастра объектов недвижимос​ти путем создания соответствующих инфор​мационных подсистем.
Кроме задач, поставленных перед Рос-недвижимостью по созданию государствен​ного кадастра объектов недвижимости, на наш взгляд, остаются актуальными и задачи, ранее поставленные перед Росземкадастром:
• создание информации о земельных участках в государственном кадастре недви​жимости в едином координационно-временном геоинформационном поле на всей террито​рии России;
• формирование и систематическое об​новление государственного банка геодези​ческих данных и картографических матери​алов о состоянии и использовании земель;
• ведение государственного мониторин​га земель, метрологический контроль, стан​дартизация и сертификация;
• межевание земель с установлением (восстановлением) на местности границ го-сударственно-территориальных образований с его техническим оформлением;
• завершение работ по инвентаризации земель всех категорий, выявлению неис​пользуемых и нерационально используемых земель и созданию фонда перераспределения земель.
Сведения о земельных участках, содер​жащиеся в государственном земельном ка​дастре, можно подразделить на три группы:
• полученные в результате работ, проведен​ных территориальными органами Росземкада-стра по инвентаризации сведений о ранее уч​тенных земельных участках на основе данных архивов местных органов самоуправления;
• полученные по итогам постановки вновь сформированных земельных участков на государственный кадастровый учет;
• полученные по итогам проведения сде​лок с земельными участками (купля-прода​жа, залог, внесение в уставный капитал и т.д.).
Сведения об объектах технического учета также должны поступать в государственный кадастр объектов недвижимости из несколь​ких источников:
• из архивов БТИ и органов архитекту​ры и градостроительства о существующих зданиях, строениях и сооружениях;
• от заявителей при постановке вновь сформированного объекта недвижимости на государственный учет; в случае вновь по​строенного объекта заявителем может выс​тупать инвестор-застройщик; при завершении и регистрации  сделок с объектами недвижимости.
2.2.Проблемы эффективного использования региональной недвижимой собственности

Для эффективного управления объектами региональной недвижимости необходимо принимать взвешенные и обоснованные управленческие решения. Для информационного обеспечения принятия решений используется специально разработанная система факторов, оказывающих влияние на инвестиционную привлекательность объектов региональной недвижимости. Факторы систематизированы по трем уровням степени близости к объекту недвижимости (табл. 1):
1-й уровень – привлекательность территории и самого объекта. На этом уровне исследуют факторы, характеризующие объект недвижимости и непосредственно прилегающую к нему территорию с точки зрения инвестиционной привлекательности. Рассматриваются физические характеристики объекта и земельного участка, наличие подъезда к зданию и юридическое сопровождение.

2-й уровень – привлекательность ближайшего окружения объекта недвижимости. В этой группе учитываются факторы, имеющие отношение к ближайшему окружению объекта региональной недвижимости: местоположение, степень развитости района, соседние объекты, транспортная и инженерная инфраструктура, инженерно-геологические условия.
3-й уровень – привлекательность внешней среды, региона, рынка. К этой группе относятся: ситуация на рынке недвижимости, условия пользо​вания землей, административное регулирование, общеэкономическая и социально-политическая ситуация в регионе и стране в целом, а также природные факторы.


Данная классификация учитывает практически все особенности объектов региональной недвижимости и факторы, влияющие на их инвестиционную привлекательность. Для каждого фактора рассчитаны весовые коэффициенты, определяющие его значимость. 

Таблица 1

Классификация факторов, характеризующих привлекательность 

 недвижимости

	Факторы
	Составляющие

	1-й уровень – привлекательность прилегающей территории и самого объекта

	Физические характеристики
	Качество (состояние) объекта, проектное решение, возраст (время строительства) объекта

	Земельный уча​сток, относимый к объекту
	Площадь и форма участка прилегающей территории, его состояние и обустроенность, плотность застройки, наличие возможности расширения объекта

	Подъезд к зданию
	Наличие и состояние подъездных путей *, парковки, железнодорожный подъезд*

	Юридическое сопровождение
	Документы, удостоверяющие права на объект, возможные наложения ареста судебными приставами, зарегистрированные сервитуты, ограничения по использованию объекта

	2-й уровень – привлекательность ближайшего окружения объекта недвижимости

	Характеристики местоположения
	Расстояние до центра города или района, близость к взаимосвязанным объектам, возможность комплексного использования

	Степень развитости района и соседние объекты
	Социально-общественная значимость района, имеющиеся здания или помещения в районе и непосредственном окружении объекта, производственная и социальная инфраструктура

	Транспортная инфраструктура
	Связь с транспортными магистралями, состояние дорог, обеспеченность общественным транспортом

	Инженерная инфраструктура
	Обеспеченность всеми видами коммунальных услуг, телекоммуникации (телефонные линии, ЛВС, интернет и т. д.), условия работы и степень монополизма организаций, обслуживающих инженерные системы, расходы по оплате коммунальных услуг

	Инженерно-геологические условия
	Несущая способность грунтов, возможность подтоплений, заболоченность, высокое стояние грунтовых вод

	Факторы
	Составляющие

	3-й уровень –  привлекательность внешней среды, региона, рынка



	Ситуация на рынке недвижимости
	Соотношение спроса и предложения со стороны потенциальных арендаторов и арендодателей, продавцов и покупателей недвижимости, маркетинговый период объектов, уровень развития фирм по оказанию услуг при операциях с недвижимостью и величина издержек за эти услуги

	Условия пользо​вания землей
	Права на земельный участок, плата за земельный участок

	Административное регулирование
	Градостроительная система, налоги на недвижимость,

деятельность различных контролирующих органов

	Общеэкономическая ситуация
	Инвестиционная привлекательность региона, тенденции развития промышленности и сферы услуг, платежеспособность предприятий и организаций


	Социально-политическая ситуация
	Тенденции изменения численности населения, миграции,
стиль и уровень жизни населения (образование, занятость, доходы), уровень преступности, политическая стабильность

	Природные факторы
	Экологическая ситуация, степень подверженности территории разрушительным природным и антропогенным воздействиям


Система факторов используется для расчета показателя инвестиционной привлекательности региональной недвижимости. Алгоритм оценки формировался с использованием метода агрегирования (свертки) отдельных показателей в единый интегральный показатель, синтезирую​щий информацию как о значении отдельных показателей, так и об их значимости:
1) формируется вектор исходных факторов, необходимых и достаточных для полной, всесторонней оценки ин​вестиционной привлекательности региональной недвижимости; 

2) строится вектор отдельных показателей, представляющих собой функ​ции исходных факторов, позволяющих количественно оценить факторы при​влекательности с использованием балльных оценок; 

3) строится синтезирующая функция, сопоставляющая вектору отдельных показателей  q сводную  количественную  оценку, характеризующую  инвестиционную привлекательность объекта с учетом весовых коэффи​циентов значимости факторов по формуле 
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где  Q – сводная количественная оценка показателя инвестиционной привлека​тельности региональной недвижимости; w (i) – весовой коэффициент, оценивающий относительную значимость факторов инвестиционной привлекательности, определенный эксперт​ным путем; q (i) – функция соответствующей исходной характеристики, определяю​щая степень проявления анализируемого фактора, выраженная в баллах  q (i) = q (X (i)).  Согласно заданным условиям, q (i)  принима​ет значения  0, 1, 2, 3.

Таким образом, методика, предложенная автором диссертационного исследова​ния, дает возможность рассчитать количественный показатель инвестиционной привлекательности. Такая оценка позволит определять исходное и конечное со​стояния объекта региональной недвижимости, для которого осуществляется управление.
Мероприятия, направленные на повышение инвестиционной привлекательности региональной недвижимости (табл. 2), наглядно характеризуют работу механизма управления.

Реализованный план управленческих действий или его фрагменты должны анализироваться с целью оценки эффективности принятых управленческих решений и их реализации. 

Для оценки эффективности управления объектом региональной недвижимости в рамках разработанного механизма предложен специальный показатель. В широком смысле эффективность – это мера достижения цели. Конечным результатом действия механизма управления является получение объекта с новым, более высоким, показателем инвестиционной привлекательности. Соответственно для оценки эффективности целесообразно сравнивать показатель инвестиционной привлекательности до и после проведения мероприятий.

Эффективность управления (Эупр) рассчитывается по формуле
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где Q0 – показатель инвестиционной привлекательности недвижимости, определенный после проведения мероприятий по ее повышению; Qб – показатель инвестиционной привлекательности недвижимости до про​ведения мероприятий по ее повышению. 

Оценка эффективности управления объектами недвижимости позволит определить очередность мероприятий, направленных на повышение инвестиционной привлекательности, с учетом сложившихся условий и возмож​ностей для их финансирования.

Таблица 2

Мероприятия, направленные на повышение инвестиционной привлекательности региональной недвижимости
	Уровень
	Факторы
	Мероприятия
	Примеры мероприятий для соответствующих функ​циональных типов зданий

	1-й-уровень – объект и прилегаю​щая терри​тория


	Физические характеристики
	Своевременное проведение текущего и капи​тального ремонтов
	Непосредственное исправление устранимого физиче​ского износа

	
	
	Доведение объекта до соответствия современ​ным требованиям по конструктивным характери​стикам
	Увеличение теплоизоляции наружных стеновых кон​струкций и оконных проемов, звукоизоляции конст​рукций, замена инженерного оборудования и т. д.

	
	
	Осуществление реконструкций, направленных на возможные изменения функционального назна​чения всего здания или его частей при изменении рыночной конъюнктуры
	Физически возможные изменения функционального назначения здания, изменение внутренней планиров​ки, устройство дополнительных отдельных входов и т. д.

	
	
	Установка дополнительных конструкций для удобства использования объекта
	Усиление фундаментов и других конструкций для создания возможностей установки дополнительного оборудования, устройство конструкций для погру​зочных и разгрузочных работ (рамп, пандусов), ус​тановка дополнительных лифтов и т. д.

	
	Земельный участок, относимый к зданию


	Обустройство прилегающей территории
	Уборка и озеленение территории, устройство газонов, устройство (снос) ограждающих конструкций

	
	
	Сбалансирование ха​рактеристик участка при расширении объекта
	Выбор наиболее удачного расположения новых площадей, обеспечивающего удобный вход в здание и его обзор с проезжей части

	
	Подъезд к зданию
	Устройство необходимого подъезда, отвечающе​го функциональному назначению здания
	Устройство парковок и подъездов для авто- и боль​шегрузных машин при приемлемом расположении в районе объекта железнодорожных подъездных путей, подведение их к зданию, устройство площадок для погрузочных и разгрузочных работ


Окончание табл. 2

	Уровень
	Факторы
	Мероприятия
	Примеры мероприятий для соответствующих функ​циональных типов зданий

	
	Юридическое сопровождение
	Оформление правоустанавливающих документов в соответствии с действующим законодательст​вом, получение разрешительной докумен​тации
	Регистрация прав в учреждении юстиции,
разрешения на проведение реконструкции, разреше​ния пожарной, санитарной и иных инспекций

	2-й уровень –ближайшее ок​ружение


	Характеристика местоположения
	Оптимальное сочетание условий ближайшего окру​жения и функционального использования здания
	Изменение функционального назначения здания или его частей, комплексное использование здания в со​ответствии с производственной необходимостью и условиями рынка (сочетание в одном здании склад​ских, торговых и офисных помещений)

	
	Степень развито​сти района и со​седние объекты
	Выявление тенденций развития соседних объек​тов и приспособление здания к внешним изменениям
	Сбалансирование развития здания, выявление конку​рентных объектов и создание дополнительных конку​рентных преимуществ

	
	Транспортная инфраструктура
	Улучшение транспортной инфраструктуры
	Приемлемый ремонт и строительство дорог, органи​зация специальных транспортных маршрутов для доступа клиентов и работников

	
	Инженерная инфраструктура

	Создание необходимой для данного типа здания инженерной инфраструктуры с учетом совре​менных технологий и требований рынка
	Прокладка и ремонт сетей, изменение величины раз​решенных мощностей, анализ возможностей авто​номного обеспечения

	
	
	Организация работы с предприятиями, обслужи​вающими инженерные сети
	Своевременное заключение необходимых договоров, согласование тарифов и сроков

	
	Инженерно-геологические условия
	Изучение изменения условий и предупреждение их негативного влияния
	Мероприятия по укреплению грунтов, мелиорация, дренажные работы

	3-й уровень – привлекательность внешней среды, региона, рынка
	Все перечислен-ные факторы
	Неуправляемый уровень с точки зрения воз​можностей отдельно взятого собственника (или управляющей компании, привлеченной для про​дажи объекта)
	Практически отсутствуют


2.3.Инвестиционный механизм и инструменты формирования инвестиционной политики в сфере региональной недвижимой собственности

Проводимые в России преобразования всей системы управления экономикой вошли в ту фазу, когда кардинальной задачей управления становится обеспечение подъема производства. В сложившихся условиях определяющим фактором преодоления экономического спада и перехода на траекторию роста становятся инвестиционные процессы, понимаемые нами как привлечение финансовых ресурсов в экономику, вложение их в инвестиционные проекты, направленные на оживление и подъем производства, эффективное использование результатов осуществления таких проектов, как рычага преодоления негативных тенденций в протекании социально-экономических процессов в регионах России. 

С начала рыночных преобразований инвестиционная активность товаропроизводителей была в значительной степени подавлена государственной налоговой и финансово-кредитной политикой. Процентная ставка инвестиционного кредита практически исключила возможность его использования для производственных целей. Финансово-кредитная система получила гипертрофированное развитие. С выпуском и обращением государственных ценных бумаг высокой эффективности финансовые институты стали работать только на этом рынке. Образование государственного долга (внешнего и внутреннего) не обосновывалось экономическими расчетами, в результате чего возникла государственная финансовая пирамида, которая рухнула в августе 1998 г. В условиях глубокого производственного спада и необходимости поддержки реального сектора экономики государство, не обладая свободными финансовыми ресурсами, устранилось от участия в инвестиционных процессах. Реальные инвестиции сократились за период осуществления экономических реформ в несколько раз. 

Реализация структурной политики состоит в привлечении инвестиций пропорционально выбранным приоритетам и всемерном содействии инвесторам, деятельность которых отвечает данной политике. Причем содействие адресовано не только отдельным инвесторам, а может распространяться на целые отрасли городской экономики. Инструментом реализации структурной политики являются целевые инвестиционные программы. 

Инвесторам при реализации региональных программ предлагаются следующие формы сотрудничества: создание совместных предприятий в форме акционерных обществ и других форм; создание предприятий со стопроцентным частным капиталом; участие инвесторов в приватизации городских предприятий; заключение инвестиционных договоров в области недвижимости, предусматривающих долевое распределение площадей реконструированных зданий между городом и инвесторами; кредитование инвестиционных проектов; реализацию проектов на концессионной основе; участие инвесторов в проектах на конкурсной основе; приобретение акций, облигаций муниципального займа и других ценных бумаг, недвижимости, прав долгосрочной аренды земельных участков (в области земельных отношений рынок прав собственности развивается особенно динамично). 

Опора на созданные институты и применение разнообразных способов привлечения и поддержки инвестиций дополняются деятельностью органов контроля за соблюдением интересов города при реализации инвестиционных контрактов. Контроль осуществляется за долей региона по инвестиционным контрактам результатами инвестиционных конкурсов, выполнением условий инвестиционных контрактов и обязательств инвесторов, ходом выполнения заданий инвестиционных программ. В определенных случаях регион идет на расторжение инвестиционных контрактов. 

Современные инвестиционные механизмы чрезвычайно сложны и многообразны, но можно выделить в их структуре два вида компонентов: базовые и дополнительные. Исходя из вышеизложенного следует, что в составе управления недвижимостью мы абстрактно различаем собственно инвестирование и деятельность по управлению инвестициями. Последний вид деятельности является производным от первого, и потому механизм его реализации мы предлагаем именовать дополнительным компонентом, тогда как механизм инвестирования – базовым. Прототипом всех без исключения базовых компонентов является самоинвестирование. В ряде научных работ описываются содержание и значимость самоинвестирования в рыночной экономике, но употребляется при этом понятие «инвестиционное самофинансирование». В частности, Н.М. Мухетдинова, раскрывая основные тенденции государственного регулирования инвестиционного процесса в РФ, акцентирует внимание на необходимости совершенствования амортизационной политики и управления направлениями использования хозяйствующими субъектами своей прибыли в целях «укрепления базы инвестиционного самофинансирования предприятий». В рамках самоинвестирования один субъект - гражданин, предприятие или организация - мобилизует внутренние (если юридическое лицо, то прибыль, амортизационные отчисления и т.п., а если физическое лицо, то сбережения) инвестиционные ресурсы и самостоятельно их размещает. Простота действия этого компонента есть его преимущество и недостаток. Главным достоинством самоинвестирования является независимость от других инвесторов и параметров развития фондового и денежного рынков. Однако основной недостаток лежит в той же плоскости: ограниченный объем инвестиционных ресурсов и нераспределенный риск. Самоинвестирование в жилищной сфере представлено в том числе так называемым «долевым участием в строительстве». Ряд отечественных специалистов в области экономики и права, исследуя проблемы долевого жилищного строительства, в том числе, М.Довгялло и профессор КГАСА В.М. Ланцов, пришли к выводу о правовой незащищенности «граждан-дольщиков» и, как следствие, высоком риске инвестирования в жилищное строительство в рамках самоинвестирования. Вероятно, именно высокая капиталоемкость жилищно-строительного производства стала причиной появления своеобразной организационной формы объединения капиталов – инвестиционно-жилищных кооперативов. Кооперативное инвестирование как один из базовых компонентов есть результат эволюции самоинвестирования и предполагает мобилизацию членами кооператива инвестиционных ресурсов в целях последующего распределения общего фонда исключительно среди тех, кто участвовал в его формировании. В разное время и в разных странах эти кооперативы назывались по-разному и имели свою специфику работы, соблюдая при этом основной принцип совместного (кооперированного) участия в инвестировании. В современной экономической литературе инвестиционно-жилищная кооперация подробно исследована на примере механизма стройсбережений, получившего название «германской», или «европейской модели» инвестирования жилищной сферы. 

Институциональными инвестиционными посредниками являются, в частности, кредитные организации, фондовые биржи и организации, формирующие и исполняющие государственный бюджет (налоговые органы и казначейство). Неинституциональные инвестиционные посредники представлены многочисленными специалистами, осуществляющими операции по инвестированию без образования юридического лица. В процессе взаимодействия банковских, фондовых, бюджетных и прочих институциональных (моноинституциональных) посредников возникли полиинституциональные компоненты инвестиционного посредничества, предполагающие совместное участие институциональных образований в рамках ассоциаций, консорциумов, союзов и ФПГ. Поскольку и привлечение, и размещение инвестиционных ресурсов есть инвестирование, то базовый компонент, в котором инвестирующим и/или инвестируемым является банк, организация фондовой торговли ценными бумагами (фондовая биржа, инвестиционная компания или фонд) или органы, формирующие и исполняющие государственный бюджет (налоговые органы и казначейство), именуется соответственно банковским, фондовым или бюджетным. Таким образом, базовыми компонентами инвестиционного механизма являются, по нашему мнению, механизмы самоинвестирования, инвестиционной кооперации и инвестиционного посредничества. Механизмы инвестиционного посредничества, в свою очередь, представлены прежде всего банковским кредитованием, бюджетным субсидированием, эмиссией ценных бумаг. Таким образом, имеет место широкий спектр базовых компонентов, который необходимо, в том числе для целей правового регулирования управления недвижимостью, классифицировать. 
В ходе обобщения и критического переосмысления ряда классификаций механизмов инвестирования мы пришли к выводу о том, что из-за отождествления базовых и дополнительных компонентов имеют место ситуации, когда в одном ряду с такими базовыми компонентами, как банковское кредитование, бюджетное субсидирование, самофинансирование, эмиссия ценных бумаг и т.п., располагаются дополнительные, по нашему мнению, компоненты, в том числе «материальное стимулирование и ответственность, страхование, залоговые операции, трастовые операции, факторинг», «лизинг, налоговый метод». Такой подход к классификации механизмов инвестирования недостаточно отражает их многообразие и тенденции развития. В частности, согласно классификации «методов» инвестирования, предложенной Т.А. Аверьяновой, следует различать, во-первых, учредительные и текущие инвестиции (в зависимости от частоты поступления средств); во-вторых, кратко-, средне- и долгосрочное инвестирование (в зависимости от срочности вложений); в-третьих, внутреннее, внешнее и акционерное инвестирование (в зависимости от правового статуса инвестора); в-четвертых, финансовые, материальные и нематериальные инвестиции (в зависимости от объекта и формы инвестирования) и, в-пятых, реинвестирование, «нетто-инвестирование» (вложения с целью расширения основных средств), лизинг и «налоговый метод» (в зависимости от роли в процессе воспроизводства). Мы разделяем точку зрения Т.А. Аверьяновой на необходимость признания акционирования как компонента инвестиционного механизма, но со следующими поправками. По нашему мнению, наряду с внутренними и внешними источниками инвестиций имеют место те источники, которые однозначно не могут быть отнесены к предыдущим. Такого рода источники не исчерпываются исключительно акционированием. К ним следует также отнести ресурсы, которые возникают в результате смены формы собственности, слияния, поглощения, дробления, ликвидации и прочей реорганизации. Именно поэтому мы предлагаем именовать такое инвестирование реорганизационным. Ряд ученых-экономистов признают необходимость не только акционирования, но и создания ФПГ и других форм реорганизации действующих предприятий в целях активизации инвестиционных процессов в российской экономике, что свидетельствует об актуальности и специфичности реорганизационного инвестирования. Мы также согласны с тем, что необходимо различать базовые компоненты в зависимости от формы вложений, но с некоторыми уточнениями, а именно: во-первых, целесообразно отделять инвестиции, осуществляемые в денежной и неденежной форме, например, в форме предоставления не денежных средств, а необходимого для производственных целей оборудования и иных основных фондов; во-вторых, целенаправленные преобразования базовых компонентов, в том числе и формы инвестиционных ресурсов, есть, по нашему мнению, функция дополнительных компонентов, исследование которых приведено ниже, и, в-третьих, отделение внутреннего и внешнего инвестирования тем не менее не позволяет объяснить принципиальное различие между самоинвестированием и кооперацией, между кооперацией и инвестиционным посредничеством. 

Исследованные выше компоненты инвестиционного механизма являются, по нашему мнению, базовыми, поскольку предполагают привлечение и размещение инвестиционных ресурсов, без чего управление недвижимостью невозможна. Но наряду с ними важное значение, особенно в условиях взаимного недоверия участников инвестиционной сферы российских регионов, имеют так называемые «дополнительные компоненты», или механизмы управления инвестициями. Одна группа ученых, исследуя подобного рода компоненты, использует понятие «инвестиционные гарантии», которые позволяют снизить инвестиционные риски и повысить инвестиционную активность потенциальных инвесторов; другая группа – понятие «реинвестирование (или рефинансирование) кредитов», которое призвано обеспечить соответствие платежеспособного спроса большинства населения параметрам предоставляемых кредитов; третья группа – понятие «инвестиционная инфраструктура».

В системе управления государственной недвижимостью значимое место занимают аренда и субаренда. Применение различных форм аренды объектов недвижимости государственного собственника, как на федеральном, так и на региональном уровнях, обеспечивает значительную и потенциально стабильную часть доходных потоков бюджета.
Следует отметить, что аренда может являться как способом реализации отношений собственности, так и передачи имущества в срочное владение и пользование, а также формой предпринимательской деятельности. Преимущества аренды как формы управления заключаются в стабильности получения дохода, полном контроле при необходимости специального использования отдельных государственных объектов, а также в возможности применения недвижимости в дальнейшем для развития собственной хозяйственной деятельности, когда изменятся внешние условия, и при этом денежные поступления от использования объектов распределяются в долгосрочном периоде. Особая историческая роль аренды состоит в том, что, с одной стороны, она способствует становлению новых форм собственности, а с другой - ведет к демократизации экономических отношений. Кроме того, в процессе аренды происходит саморазвитие государственной собственности.
В современных условиях региональная система сдачи в аренду государственных площадей включает в себя следующих основных субъектов: государство, балансодержатели и арендаторы. Арендные отношения реализуются с помощью разнообразных инструментов, важное место среди которых занимает обоснованное установление финансово-экономических и организационных условий распоряжения недвижимостью, проведение аукционных торгов и инвестиционных конкурсов, регулирование по средствам изменения договора аренды и порядка определения арендной платы.
Таким образом, инвестиционный механизм есть совокупность механизмов привлечения и размещения ресурсов, предназначенных для воспроизводства основных фондов экономики страны или региона, а также механизмов управления инвестициями. Элементами инвестиционного механизма являются цель, принципы, методы и технологическая основа реализации управления недвижимостью. Финансово-кредитные и расчетные механизмы, обслуживающие капитальные (не текущие) вложения, есть механизмы инвестиционные. 

Переход к рыночной системе хозяйственных связей способствует существенному расширению круга инвесторов и активизации инвестиционной деятельности. Инвестиции на макроуровне являются основой для осуществления политики расширенного воспроизводства; ускорения научно‑технического прогресса, улучшения качества и обеспечения конкурентоспособности отечественной продукции; структурой перестройки общественного производства и сбалансированного развития всех отраслей народного хозяйства; создания необходимой сырьевой базы промышленности; гражданского строительства, развития здравоохранения, культуры и образования; смягчения или разрешения проблемы безработицы; охраны природной среды; обеспечении национальной безопасности государства и решения многих других проблем.

Инвестиции играют важную роль и на микроуровне. На этом уровне они необходимы прежде всего для достижения следующих целей: расширения и развития материального производства; недопущения чрезмерного морального и физического износа основных фондов; повышения технического уровня производства; повышения качества и обеспечения конкурентоспособности продукции конкретного предприятия; осуществления природоохранных мероприятий; приобретения ценных бумаг и вложения средств в активы других предприятий; для обеспечения нормального функционирования предприятия в будущем, стабильного финансового состояния и максимизации прибыли.

Таким образом, инвестиции являются важнейшей экономической категорией и играют значимую роль как на макро-, так и микроуровне, в первую очередь для простого и расширенного воспроизводства, структурных преобразований, максимизации прибыли и на этой основе решения социальных проблем.

При этом выполнение выделенных функций осуществляется на инвестиционном рынке, представляющем собой сложную многогранную, многослойную и многоуровневую систему экономических взаимоотношений между субъектами инвестиционной деятельности по поводу купли-продажи инвестиционного капитала (инвестиционных ресурсов) и инвестиционных товаров и услуг, в рамках которой происходит формирование спроса и предложения на них, а также их цены, преследуя целью финансовое, материальное, интеллектуальное и другие виды обеспечения потребностей процесса воспроизводства капитала с минимизацией осуществляемых затрат и оптимизацией срока окупаемости произведенных вложений. Следовательно, инвестиционный рынок можно представить как диалектическую взаимосвязь совокупности рынка инвестиционного капитала (инвестиционных ресурсов) и рынка инвестиционных товаров и услуг, осуществляемую через посредство инвестиционных институтов или напрямую его субъектами.
Одним из сегментов инвестиционного рынка выступает рынок недвижимости, который характеризуется движением инвестиционных потоков в создание и развитие материальных объектов, не поддающихся физическому перемещению и формирующих материальную основу общественного производства. 
Развитие и функционирование рынка недвижимости обусловлено спецификой самого объекта рыночных отношений. Специфическими характеристиками недвижимой собственности являются: редкость, специфика оборота и кругооборота объектов недвижимости, капиталоемкость, уникальная полезность, стационарность. 
Раскрытие характеристики редкости позволяет сделать вывод о том, что современное планирование городов должно предусматривать максимально эффективное использование уже застроенных территорий. Оборот и кругооборот объектов недвижимости обуславливает деление рынка недвижимости на первичный и вторичный. Исходя из этого вытекает и такая особенность функционирования рынка, что, будучи произведенным, его объект остается на рынке в качестве резерва предложения очень долгое время. Характеристика капиталоемкости свидетельствует о том, что осуществление сделок с недвижимостью зависит от уровня дохода, и всегда связано с аккумулированием финансовых ресурсов. Уникальная полезность и стационарность определяют потребительский выбор при покупке недвижимой собственности, поскольку ценность каждого объекта находится в тесной зависимости от его географического положения и связанных с ним характеристик. Эти же факторы определяют особенности развития инвестиционного процесса на рынке недвижимости.
Наиболее общими особенностями инвестиционного процесса на рынке недвижимости являются следующие: 

1) уровень развития (степень активности) рынка недвижимости (как рынка инвестиционных товаров) находится в тесной зависимости от колебаний общеэкономической конъюнктуры; 

2) на функционирование рынка недвижимости существенное влияние оказывает фактор сопутствующих затрат (имущественные налоги и затраты на обеспечение функционального состояния объектов недвижимости); 

3) специфика объекта рынка недвижимости в значительной степени влияет на соотношение спроса и предложения на данном рынке. 

Особенности функционирования данного вида рынка всегда будут определяться фактом, что недвижимость всегда будет тем продуктом, на который окружающая среда оказывает очень сильное воздействие. В то же время, бизнес может менять местоположение, если в существующих условиях его дальнейшее прогрессивное развитие не представляется возможным. Характеристика стационарности четко определяет невозможность какой-либо дислокации недвижимости в целях улучшения эффективности, что является основой всей системы инвестирования на рынка недвижимости. 

Специфика самого объекта рыночных отношений - недвижимости, позволяет объяснить некоторые особенности развития инвестиционного процесса на рынке недвижимости. Одной, пожалуй, самой основной особенностью, является тот факт, что практически весь объем инвестиционных ресурсов направляется на финансирование основного капитала, в то время как на других сегментах инвестиционного рынка соотношение между инвестициями в оборотный и основной капитал находится на уровне 1:3. Другая особенность проявляется в циклических колебаниях инвестиций, обусловленных динамикой спроса на объекты недвижимости и их жесткой привязкой к географическому местоположению. Таким образом, инвестиционные процессы, протекающие на рынке недвижимости, имеют свои особенности, определяющие возможности регулирования притока капитала.

Инвестиции в недвижимость играют важную роль в процессе удовлетворения общественных потребностей. Они создают предпосылки для развития и производства новых видов продукции, удовлетворяющих возрастающие общественные потребности. То есть, инвестиции на рынке недвижимости позволяют не только удовлетворять существующие общественные потребности, но и, косвенно, формируют условия для возвышения общественных потребностей, расширения их состава. Для того, чтобы регулировать приток капитала на этом сегменте инвестиционного рынка, необходимо регулировать его инвестиционную привлекательность. Поэтому необходимо определить инвестиционную привлекательность рынка недвижимости и для активизации инвестиционных процессов разработать мероприятия по ее повышению.

Анализ инвестиционной привлекательности рынка недвижимости показал, что в настоящее время объем привлекаемых денежных средств превышает емкость рынков недвижимости. Источники капитала расширяются, в то время как выбор подходящих для инвестирования активов ограничен. По уровню доходности вложений рынок недвижимости опережает рынок акций и облигаций. Приток капитала на него сохраняется на высоком уровне, поскольку недвижимость остается одним из наиболее привлекательных активов. Инвесторы продолжают поиск ниш, где существует возможность увеличения стоимости активов путем их реконструкции или репозиционирования.
В настоящее время в России структуры, способствующие развитию инвестиционного процесса на рынке недвижимости, продолжают находиться в зачаточном состоянии. Серьезными проблемами развития отечественного рынка недвижимости являются:

отсутствие четкого правового и организационного механизма обеспечения операций на рынке недвижимости,

· фактическое отсутствие информационного обеспечения функционирования рынка;

· недостаточная степень вовлечения в легальный экономический оборот, что приводит к низкой эффективности использования этого важного стратегического ресурса;

· абсолютная неадаптированность системы эксплуатации объектов недвижимости к рыночным отношениям, поскольку в данной системе отсутствуют какие-либо конкурентные начала. 

Для устранения выявленных в ходе анализа проблем требуется разработка мероприятий, учитывающих специфические особенности развития инвестиционных процессов и направленных устранение дисбаланса на рынке недвижимости. Это позволит обеспечить рациональное распределение инвестиционных ресурсов, повысить эффективность использования инвестиций и обеспечить экономическое развитие не только рынка недвижимости, но и экономики страны в целом.

Исследование инвестиционной активности показало, что на рынке недвижимости бывают всплески и затишья инвестиционной активности. Как правило, всплески приходятся на периоды финансовой нестабильности и банковских кризисов – именно в такие моменты денежные сбережения в массовом порядке перераспределяются в наиболее стабильные отрасли, вложения в которые защитят капитал и при этом позволят заработать на нем.

В целом для рынка недвижимости характерна положительная динамика инвестиций, что определяет рост инвестиционной активности в будущем. Сохранение сложившихся тенденций развития инвестиционной активности на рынке недвижимости определяют широкие возможности инвесторов как в краткосрочной, так и в долгосрочной перспективе в связи с повышательной тенденцией платежеспособного спроса на объекты недвижимости, однако, цикличность колебаний и снижение темпов прироста капитала определяют необходимость разработки и реализации гибкой системы управления инвестиционной привлекательностью этого сегмента инвестиционного рынка.
Как и любой объект инвестирования, рынок недвижимости характеризуется своими параметрами, дифференцированные по месту его расположения. Исследование рынка недвижимости в разрезе его сегментов позволяет определить проблемные моменты в его развитии, а также формы регулирования имущественных отношений. С учетом специфики рыночных отношений, в которых объектом является недвижимость, к свойствам сегмента рынка недвижимости, следует отнести его экономическая и физическая ограниченность, поскольку именно эти свойства определяют характер формирования и изменения его инвестиционной привлекательности.

Принимая во внимание концепции и теории российских и зарубежных ученых, под сегментом рынка недвижимости следует понимать рыночную систему, включающую, во-первых, совокупность объектов недвижимости, локализованных по уровню доступности в пространстве муниципального образования и примыкающих территорий, функционирующих в едином информационном поле, во-вторых, отношения между покупателями и продавцами на основе устойчивого спроса и равновесного ценообразования на однородное недвижимое имущество.

Учитывая такое свойство земли, как парцелярность, размещение объектов недвижимости можно назвать сотовым. Самый высокий уровень дробления земельных участков и плотности размещения объектов недвижимости на единицу площади характерны для муниципальных образований, наиболее крупным из которых является город. Для города также характерна наиболее высокая плотность распределения инвесторов и пользователей и наличие рыночных инфраструктур. Таким образом, рынок недвижимости может быть сегментирован по критерию плотности размещения, ядром которой является пространство города, обладающее наиболее высокой плотностью объектов и участников рыночного оборота, а также наличием информационной, обслуживающей и регулирующей инфраструктур. 

Исходя из результатов проведенного исследования для анализа инвестиционной привлекательности рынка недвижимости, а также для определения степени ее влияния на рыночную ситуацию представляется целесообразным использовать показатель инвестиционного пространства рынка недвижимости. Данный показатель дает возможность определить количественную и качественную оценку среды, в которой формируется и функционирует конкретный сегмент рынка. Величина этого пространства, его конфигурация определяют, каким образом ограничен рынок недвижимости и какие он имеет возможности развития. Для определения возможных тенденций в развитии инвестиционного процесса на рынке недвижимости предлагается следующие производные показатели инвестиционного пространства: коэффициент конъюнктуры рынка недвижимости; инвестиционная направляющая рынка недвижимости; коэффициент инвестиционной активности на рынке недвижимости.

В качестве модели инвестиционного пространства предлагается использовать пирамиду, основанием которой является потенциал предложения объектов недвижимости на рынке, а высота определяется потенциалом спроса на недвижимость.

Потенциал предложения объектов недвижимости выступает как количественная характеристика, учитывающая площадь территории, ее насыщенность объектами недвижимости, уровень дробления земельных участков, и ограничен площадью земельного массива, вовлеченного в хозяйственный оборот, включающего площадь города и сопредельных территорий.

Потенциал спроса отражает востребованность доступных объектов недвижимости. Взаимодействие потенциала спроса и потенциала предложения, на рынке недвижимости определяют совокупный потенциал рынка, связанный с объемом привлекаемых инвестиционных ресурсов.

Учитывая это, инвестиционное пространство рынка недвижимости будет характеризоваться объемом построенной пирамиды, и определяться следующим образом:

Vi = 1/3 * Рs * Pр ,




(1)

где  
Рs – потенциал спроса,
Pр – потенциал предложения,
Vi – инвестиционное пространство рынка недвижимости.
Потенциал предложения напрямую зависит от географического фактора и концентрации населения, поэтому определяется данный показатель следующим образом:.
Pp = S * Kр,





(2)
где  
Рp – потенциал предложения,
S – площадь рынка недвижимости,
Kp – коэффициент концентрации населения как отношение плотности населения объекта исследования к средней плотности в данной масштабной по численности населения группе городов.
Данный подход к формированию потенциала предложения на рынке основывается на предложенной группировке факторов внешней среды и учитывает географические, демографические и технические показатели.

Вторая составляющая, формирующая инвестиционное пространство, – показатель потенциала спроса. В нашем представлении потенциал спроса формируется на основе уровня инвестиционной привлекательности региона и системы корректировок на конкретный рынок. При анализе рынка недвижимости можно предположить, что макросреда на федеральном уровне оказывает одинаковое влияние на все рынки, в связи с этим коэффициент влияния федеральной подсистемы может быть принят равным нулю:
Ps = 
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(4)
где  
Рs – потенциал спроса,
Kс - федеральный коэффициент инвестиционной привлекательности,

Kr - региональный коэффициент инвестиционной привлекательности,

Kl –коэффициент инвестиционной привлекательности сегмента рынка.
Для определения уровня инвестиционной привлекательности региона предлагается использовать методику оценки инвестиционной привлекательности регионов, разработанную в рамках концепции эффективного управления инвестиционным процессом в социально-экономических системах. Рассчитанный согласно этой методике показатель инвестиционной привлекательности региона учитывает все основные потенциалы регионов: трудовой, потребительский, инфраструктурный, производственный, инновационный, финансовый, институциональный и природно-ресурсный.

Регион представляет собой сотовую систему рынков недвижимости, которые не только соприкасаются, но и пересекаются. Ядром каждой соты является не просто муниципальное образование, а город с рыночной инфраструктурой (институциональной, информационной и пр.). Величина рынка недвижимости, его сегментация, виды инвесторов по территориальной принадлежности зависят в первую очередь от масштаба города и его транспортной доступности. Следовательно, потенциал спроса на конкретном рынке определяется факторами, которые необходимо учесть при определении величины коэффициента инвестиционной привлекательности: производственный потенциал, торговый потенциал, экологическая ситуация, демографическая ситуация и инвестиции. Оценка влияние указанных факторов на сегмент рынка может быть скорректирована с помощью коэффициентов: на уровень транспортной доступности города, отклонение климатических условий данной местности от средних по региону, соседство неблагоприятных или нестабильных зон по различным основаниям и так далее.

Теоретически система параметров, включаемых в коэффициент инвестиционной привлекательности, может охватывать различные сферы и быть достаточно разветвленной. В практической деятельности количество показателей зависит от статистических данных и целей анализа. Значение весовых коэффициентов определяется на основе экспертной оценки, или предполагается, что в уровне влияния различных факторов имеются незначительные колебания и весовые коэффициенты принимаются равными. 
При проведении расчетов инвестиционного пространства рынка недвижимости формируется не только его объем, но и конфигурация, которая отражается в соотношении потенциалов спроса и предложения на рынке. Это соотношение представляет собой коэффициент конъюнктуры рынка недвижимости:
Kk = Ps/Pp,





(6)
где 
Kk – коэффициент конъюнктуры рынка недвижимости,

Ps – потенциал спроса,

Pp – потенциал предложения.
Система указанных расчетов дает возможность отслеживать изменение конъюнктуры рынка в динамике. Однако для определения наиболее привлекательного, с точки зрения инвестирования в объекты рынка недвижимости, т.е. при сравнительном анализе, необходимо определить инвестиционное пространство на единицу общей или приведенной площади. Данный показатель предлагается идентифицировать как инвестиционный вектор развития рынка недвижимости.
I = Vi / S,





(7)
где 
I – инвестиционный вектор развития рынка недвижимости,

Vi – инвестиционное пространство ,

S – приведенная площадь (общая площадь города, являющегося ядром рынка недвижимости).
Таким образом, показатель инвестиционного вектора рынка недвижимости позволяет делать сравнительный анализ различных сегментов рынка недвижимости по количественным и качественным критериям.

Предлагаемые показатели отражают инвестиционные возможности и направление развития рынка недвижимости, но не позволяют оценить интенсивность развития инвестиционных процессов. В этой связи представляется необходимым оценка уровня инвестиционной активности, который характеризует текущую активность рынка по отношению к потенциалу предложения на данном рынке. Для характеристики изменения активности рынка целесообразно использовать показатель, характеризующий динамику изменения количества совершенных сделок, которые, отражают состояние рынка – является ли рынок активным или пассивным.
Km = Q/Pp,





(8)
где 
Km – коэффициент инвестиционной  активности рынка недвижимости,
Q – количество совершенных сделок в течение года,

Pp – потенциал предложения на рынке недвижимости.
Предложенная нами система показателей позволит определить, в какой среде формируется рынок недвижимости и каким образом внешняя среда оказывает воздействие на инвестиционные процессы.

Детальный анализ факторов и условий развития инвестиционных процессов на рынке недвижимости городов, близких по численности населения и имущественному комплексу, осуществленный на основе предложенной системы показателей позволяет определить направления активизации инвестиционной активности на рынке недвижимости.

Таблица 3
Параметры развития инвестиционного процесса на рынке недвижимости

	Показатель
	Усл. обозн.
	Москва
	Санкт-Петербург
	Екатерин-бург

	Потенциал предложения
	Pp
	91,853
	76,800
	59,367

	Региональный коэффициент инвестиционной привлекательности
	Kr
	0,437
	0,295
	0,266

	Коэффициент инвестиционной привлекательности рынка недвижимости
	Kl
	0,826
	0,667
	0,513

	Потенциал спроса
	Ps
	1,369
	1,238
	1,155

	Инвестиционное пространство
	Vi
	41,905
	31,685
	22,855

	Инвестиционный вектор развития
	I
	0,351
	0,382
	0,461

	Коэффициент коньюктуры рынка
	Kк
	0,015
	0,016
	0,019

	Коэффициент инвестиционной активности
	Кm
	0,841
	0,704
	0,826


Сравнительный анализ приводимых результатов позволяет сделать вывод, что при существующих различиях в площади городов, уровне региональной инвестиционной привлекательности и удельном весе в региональном потенциале данная группа городов характеризуется близкой конъюнктурой рынка недвижимости. Показатель инвестиционного вектора оцениваемых рынков недвижимости исследуемых городов свидетельствует о различиях в конфигурации инвестиционного пространства. 
Определение рынка недвижимости как многогранной, открытой системы, включающей участников рынка, различные формы экономических отношений, которые возникают по поводу создания, функционирования и обращения объектов недвижимости, предполагает наличие внутренних и внешних устойчивых взаимосвязей, следовательно, существование инструментария, который воздействует на развитие инвестиционных процессов и определяет интенсивность инвестиционной деятельности. Исследуя различные точки зрения на формы и методы регулирования, мы пришли к тому, что регулирование рынка формируется на использовании различных методов, оказывающих влияние на группы факторов, которые, в свою очередь, влияют на спрос и предложение в рамках рынка недвижимости. И именно соотношение спроса и предложения является рычагом, способным активизировать или вызвать стагнацию инвестиционных процессов.
Энергичная политика региональных и городских администраций, развивающая по-настоящему цивилизованные рыночные отношения, в сочетании с высокими доходами значительной части населения, достаточными для  формирования относительно многочисленного среднего класса с его бурной деловой активностью, в т. ч. в инвестиционно-строительном секторе, способствует росту спроса и предложения на объекты недвижимости, в результате чего цены на нее быстро растут, а затем стабилизируются на достаточно высоком уровне.  Напротив, нерыночная ориентация местных властей, отсутствие благоприятных условий для развития бизнеса и предпринимательства, инвестиционная пассивность, консервируемые, как правило, низким уровнем доходов населения и миграционным оттоком, имеют своим следствием низкий уровень предложения и спроса на объекты недвижимости, сдерживают рост цен на них. В своей крайней форме данный вариант может превратиться в явную политику противодействия развитию рынка недвижимости на локальном уровне, что может привести к замедлению темпов его становления, стагнации цен на низком уровне, снижению доходности и увеличению риска инвестиций в жилье.

Детальный анализ функционирования рынка недвижимости, специфических особенностей объекта данного рынка однозначно приводят к выводу, что в условиях эффективно развивающейся экономики необходимо государственное участие в развитии инвестиционных процессов на рынке недвижимости. Одним из наиболее значимых направлений государственного регулирования рынка недвижимости является административное направление. Главными требованиями, предъявляемыми к административному регулированию, являются: обеспечение равных условий для всех участников экономической деятельности, свобода принятия решений и ответственность за результаты своей деятельности. 

Стабилизации и развитию инвестиционного процесса должна способствовать более четкая регламентация использования недвижимости и внедрение более совершенных (эффективных) способов заключения сделок с недвижимой собственностью. Одним из таких способов является система государственной кадастровой регистрации прав на недвижимое имущество. Целью внедрения такой системы является реализация четких и ясных правил совершения сделок с недвижимостью, использования и ограничение использования недвижимой собственности. Согласно принятому федеральному закону государственной регистрации подлежат права собственности на недвижимое имущество и сделки с ним; а также аренда, ипотека недвижимости, права собственности в кондоминиумах, доверительное управление и опека, связанные с недвижимым имуществом, предприятия в виде имущественных комплексов, и.т.д.

Основным направлением государственного регулирования рынка недвижимости является финансово-кредитное регулирование, главными целями которого являются: содействие организованному развитию рынка недвижимости на основе интенсивного привлечения частных инвестиций, а также возможность использования недвижимого имущества в качестве объекта финансовых вложений. Наиболее важная задача, реализуемая в ходе достижения этих целей, заключается в создании инфраструктурной системы привлечения финансовых средств. Основными элементами такой системы являются развитый рынок ипотечных кредитов и эффективный механизм государственной поддержки и стимулирования инвестиций в недвижимость.

В нашей стране в период развития рыночных отношений существуют причины, не позволяющие развивать отечественный рынок в полной аналогии с успешным западным опытом. Наиболее существенным является тот факт, что высокий уровень инфляции в сочетании с низкой заработной платой привели к тому, что у большинства населения отсутствуют возможности и стимулы для сбережения и увеличения своего капитала. 

Отличительной особенностью развития рынка недвижимости в последние годы является его ориентация на более состоятельных потенциальных участников, и отсутствие финансового механизма, стимулирующего активность рынка и увеличение объема сделок. Очевидно, что уровень развития рынка недвижимости является зависимой величиной от показателей общеэкономического развития государства и мероприятия по созданию инфраструктуры долгосрочного инвестирования в сфере недвижимости могут способствовать решению многих экономических проблем. В промышленном секторе экономики недвижимое имущество, оформленное в виде залога, будет являться стимулом привлечения дополнительных денежных средств и развития производства. Также к наиболее традиционным мерам финансово-кредитного регулирования рынка недвижимости относятся следующие: обеспечение ликвидности ипотечных банков, обязательное хранение определенной части привлеченных ими средств в центральном банке, контроль за объемом кредитных операций и эмиссией ценных бумаг и.т.д.
Обобщая вышеизложенное, следует отметить, что в основе построения эффективного механизма регулирования инвестиционным процессов в процессу управления региональной недвижимостью должны быть:
Организация оценки параметров инвестиционных процессов, с построением пространственной сегментации рынка, исходя из разбивки на множество однородных зон, которая строится на основе создания: службы мониторинга рынка недвижимости и единой базы данных по недвижимому имуществу, содержащей экономическую, техническую и правовую информацию, а также системы статистического учета в разрезе рынков, так называемый кластерного подхода к формированию данных, которые возможно, для обеспечения доступности, перевести в плоскость Интернет-статистики по информационным блокам, содержащим аналитику рынка.

Система налогообложения, которая должна основываться на зонировании рынков недвижимости в зависимости от ценности земли, а не того, какой вид деятельности на ней осуществляется.
Мероприятия по развитию рыночной инфраструктуры. Особое внимание, при этом должно быть уделено следующему:
Разработке торговых систем, на которых осуществляется экспонирование недвижимости. Это может быть как печатное издание, так и создание Интернет-рынка недвижимости.

Созданию равных конкурентных условий для всех участников рыночных отношений – прозрачности и открытости при продаже и (или) предоставлении в аренду муниципальных земельных участков под застройку; развитие института оценки недвижимости; создание оптимальных условий для застроечной деятельности в части лицензирования, разрешительных и согласовательных процедур.

Законотворческая деятельность, регулирующая оборотоспособность недвижимости, заключающаяся в формировании общей концепции регулирования рыночных отношений, связанных с развитием инвестиционных процессов на рынке недвижимости.

Совокупность выделенных инструментов позволит обеспечить активизацию инвестиционной деятельности на рынке недвижимости и будет способствовать эффективному развитию инвестиционных процессов как с позиций экономической эффективности, так и с позиций их социальной значимости.

8. Принятие решений о проведении мероприятий по управлению объектами региональной недвижимости с учетом условий финансирования начиная с наиболее эффективного (со значением показателя эффективности управления Эупр = max)





7. Ранжирование предложенных мероприятий – от наиболее эффективного до наименее эффективного по значению показателя эффективности управления (от Эупр = max до Эупр = min)





6. Определение эффективности управления объектами региональной недвижимости для каждого экономически целесообразного мероприятия





5. Оценка показателей инвестиционной привлекательности с учетом проведения каждого отдельно взятого экономически целесообразного мероприятия





4. Отбор экономически целесообразных мероприятий





3. Оценка экономической целесообразности каждого мероприятия





2. Определение мероприятий по повышению инвестиционной привлекательности





1. Оценка показателя инвестиционной привлекательности существующих объектов региональной недвижимости
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