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работки и реализации системы новых нормативно-
методических документов, в том числе в области 
учета, анализа, других сфер и функций управления.

Огромный портфель недвижимости, имеющий-
ся в разных странах, в том числе России, Беларуси 
и Украине, требует соответствующей организации 
и методологии управления, основанного на чет-
ком понимании объекта. Будучи фундаментальной 
гражданско-правовой категорией, понятие «недви-
жимость» лежит в основе всей системы правового 
регулирования недвижимостью.

Понятие «недвижимое имущество», прежде все-
го, определяет два типа объектов: земельные участ-
ки, а также объекты, расположенные на земельных 
участках (недвижимость, отличная от земли) [1, 2]. 

Несколько иначе, основываясь на рукотворности 
объектов и возможности разделения их на части, 
определяется недвижимость в нормативных доку-
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Повышение эффективности управления недви-
жимым имуществом государственной собственно-
сти требует его идентификации как понятия, в соот-
ветствии с этим – дальнейшей его инвентаризации, 
проведения государственными органами действен-
ного мониторинга, контроля и анализа эффектив-
ности. 

Цели статьи – рассмотрение, прежде всего с пра-
вовых позиций, того, что является объектами госу-
дарственного недвижимого имущества, и соответ-
ствует ли определение и информация об объектах 
задачам эффективного управления. 

Наш выбор понятия «имущество», а конкрет-
нее, «недвижимое имущество» для идентификации 
объекта управления обусловлен необходимостью 
отразить в первую очередь его принадлежность 
субъекту – государству, которое должно проявить 
себя как «эффективный собственник» путем раз-
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ментах по ее оценке. Это – земельный участок без 
улучшений или с улучшениями, здания, сооруже-
ния, их части, а также другое имущество, которое в 
соответствии с законодательством относится к не-
движимому имуществу [3].

Специалисты по праву трактуют недвижимость, 
прежде всего, как землю, а также объекты, связан-
ные с землей вообще, а не конкретным участком. 
С точки зрения управления стоимостью, для вла-
дельца при учете и оценке объектов становятся 
существенными различия, обусловленные распо-
ложением объектов, различия между свободными 
земельными участками, застроенными участками и 
объектами вместе с участками. Эти различия про-
являются еще больше при налогообложении не-
движимого имущества. Поэтому недвижимое иму-
щество должно рассматриваться в неразрывной 
взаимосвязи объекта именно с конкретным земель-
ным участком и отдельных в экономическом ана-
лизе свободных земельных участков и собственно 
созданных объектов недвижимого имущества.

Здания и сооружения определяются следующим 
образом: 

• здание – объект строительства, состоящий (по 
мере необходимости) из наземной и подземной ча-
стей, включая внутреннее инженерное оборудова-
ние и коммуникации. Они делятся на объекты раз-
ного уровня: дома, квартиры, комнаты в квартирах, 
индивидуальные гаражи или места на гаражных 
стоянках или в гаражных кооперативах;

• сооружение – единичный продукт строитель-
ства, предназначенный для осуществления опреде-
ленных потребительских функций.

Как технически сложные и целостные по назначе-
нию системы они включают в себя конструктивные 
подсистемы и элементы с различными эксплуата-
ционными циклами, которые, если говорить об эф-
фективном управлении, могут и обязательно долж-
ны рассматриваться как отдельные объекты учета.

Важным, принципиально не решенным момен-
том в определении недвижимого имущества явля-
ется положение о завершенности или незавершен-
ности объектов (незавершенное строительство). 

С точки зрения определения объекта собствен-
ности и управления, возникает, таким образом, не-
сколько проблем: выделение двух основных состав-
ных и экономически разнородных частей объекта 
недвижимости (земли и здания или сооружения); 
физической формы и делимости. 

Очевидно, нас интересуют объекты, имеющие 
стоимость создания и эксплуатации. Такие объек-
ты, по нашему мнению, должны являться особыми 
с точки зрения мониторинга.

Для сравнения проанализируем российское и бе-
лорусское законодательство. Здесь к недвижимым 
вещам непосредственно отнесены земельные участ-

ки, недра и обособленные водные объекты, а также 
объекты, для которых характерны тесная связь с 
землей и невозможность их перемещения без не-
соразмерного ущерба их целевому назначению. 
К  этой категории объектов отнесены: леса, много-
летние насаждения, здания и сооружения, а также 
другие объекты, обладающие соответствующими 
признаками. Кроме того, режим недвижимости рас-
пространен и на ряд объектов, которые по своим 
качествам относятся к движимым вещам, но подле-
жат государственной регистрации «недвижимость 
по закону». Законами к недвижимым вещам может 
быть отнесено и иное имущество: предприятия и 
жилые помещения, нежилые помещения, объекты 
незавершенного строительства и пр. [4]. Следует 
отметить, что в юридической литературе такое от-
несение некоторых объектов недвижимости под-
вергалось критике. 

Так, В. Витрянский отмечает, что предприятие 
в целом как имущественный комплекс не должно 
признаваться объектом недвижимости, посколь-
ку данное обстоятельство значительно осложняет 
имущественный оборот. Предприятие может вклю-
чать или не включать в себя объекты недвижимого 
имущества, а также имущественные права на не-
движимость – недвижимость в составе предпри-
ятия [4].

По мнению же украинского автора И. Борщев-
ского, можно выделить следующие виды объектов 
недвижимости: земельные участки, здания и дру-
гие капитальные сооружения (их отдельные части) 
и предприятие как единый имущественный ком-
плекс. В процессе создания недвижимое имущество 
поочередно может принимать два статуса – неза-
вершенного строительства (инвестиций) и завер-
шенного недвижимого имущества.

И. Борщевский отмечает, что в науке существу-
ет положение о юридическом характере понятия 
«недвижимое имущество». Недвижимостью при-
знается не любое имущество, прочно связанное с 
землей, а только то, права на которое зарегистри-
рованы [5]. С ним соглашается российский автор 
А.  Козырь, который считает, что для возникнове-
ния прав на объекты необходима их государствен-
ная регистрация [6].

Противоположная точка зрения высказана Е. Пе-
тровым, который считает, что государственная ре-
гистрация прав – не признак, а следствие отнесения 
имущества к недвижимости [7], с чем мы согласны.

С юридической точки зрения, объекты недвижи-
мого имущества формально возникают только по-
сле их государственной регистрации. Учитывая ин-
вестиционный характер недвижимого имущества, 
такое определение требует дополнения объектами 
незавершенного строительства, на которые затраче-
ны средства.



188  •   Дискуссионный блок 3. СОВРЕМЕННЫЕ ТЕНДЕНЦИИ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

Интересен правовой подход к делимости недви-
жимости. Юристы считают, что недвижимые вещи 
могут быть в физическом смысле как делимыми, 
так и неделимыми. Составная часть вещи может не 
иметь самостоятельного существования в обороте 
только вследствие невозможности ее отделения без 
повреждения или изменения сущности всей вещи. 

В классическом имущественном обороте главной 
вещью всегда признается земля, а принадлежно-
стью – расположенные на ней объекты. В услови-
ях собственности государства на землю – главным 
объектом, наоборот, стали считаться размещенные 
на земле здания и сооружения, по которым в слу-
чае их отчуждения автоматически шло право зем-
лепользования, что, на наш управленческий взгляд, 
удобно, поскольку нас интересует управление экс-
плуатацией недвижимости.

Но по признаку делимости важно отметить раз-
личные управленческие задачи на уровне здания и, 
например, квартиры в многоквартирном доме. По 
такому же признаку по-разному осуществляется 
управление имуществом в аренде. Объектами арен-
ды могут быть целостные имущественные комплек-
сы предприятий, их структурные подразделения, 
недвижимое имущество и другое отдельное инди-
видуально определенное имущество [8].

Т. Глущенко отмечает, что отнесение к категории 
недвижимости отдельных помещений в домах или 
сооружениях остается спорным вопросом, посколь-
ку они не имеют непосредственной связи с земель-
ным участком, на котором расположено здание или 
сооружение [9]. По нашему мнению, поскольку по-
мещения являются частью зданий или сооружений, 
их нельзя в полной мере признать недвижимостью 
как объектом управления и эксплуатации. С управ-
ленческой точки зрения, здесь возникает проблема 
объединения в объектах недвижимости техниче-
ских и эксплуатационных характеристик. Первые 
характеризуются затратами, вторые (площади) – 
способны приносить выгоды. То есть, в одном по-
мещении собственника, которое он эксплуатирует, 
могут находиться арендованные площади, которые 
приносят доходы. Это требует отдельного подхода к 
учету таких площадей.

Относительно зданий и сооружений российские 
авторы предлагают следующую дефиницию: здание 
(капитальное сооружение) – это любой искусствен-
но построенный на земельном участке или под ней 
самостоятельный объект, перемещение которо-
го без вреда его назначению невозможно [15]. Как 
видим, авторы полностью отождествляют понятия 
«здание» и «капитальное сооружение» и определя-
ют их как недвижимое имущество. 

Е. Дорогавцева предлагает определять здание как 
архитектурное сооружение, предназначенное для 
постоянного нахождения в нем людей, рассчитан-

ное на длительный срок эксплуатации и неразрыв-
но связанное с землей. Сооружение можно характе-
ризовать как всякую значительную застройку, что 
носит временный характер и техническое назначе-
ние [11].

В некоторых нормативных актах отмечается, что 
объектом строительства является каждое отдель-
но стоящее здание (производственный корпус или 
цех, склад, жилой дом и т. п.) или сооружение (мост, 
тоннель, платформа и т. п.) со всеми обустройства-
ми (галереями, эстакадами и т. п.), оборудованием, 
мебелью, инвентарем, подсобными и вспомогатель-
ными устройствами, а также инженерными сетями. 
На строительство объекта должен быть составлен 
отдельный проект и смета [12]. 

Общероссийский классификатор основных фон-
дов в соответствующее подразделение относит зда-
ния, представляющие собой архитектурно-строи-
тельные объекты, назначением которых является 
создание условий (защита от атмосферных воздей-
ствий и др.) для труда, социально-культурного об-
служивания населения и хранения материальных 
ценностей. Под сооружениями понимаются инже-
нерно-строительные объекты, назначением кото-
рых является создание условий, необходимых для 
осуществления процесса производства, путем вы-
полнения тех или иных технических функций [13]. 
Как видим, законодательство различает понятия 
«здания» и «сооружения».

В юридической литературе отмечается также 
проблема связи зданий и сооружений с конкретны-
ми земельными участками, на которых они постро-
ены. На данном этапе технического развития трак-
товка недвижимости как того, что прочно связано с 
землей, а не с конкретным участком, на наш взгляд, 
неправильна, если иметь в виду влияние располо-
жения объекта на его рыночную цену [14].

Здания квалифицируют на две группы: жилые и 
нежилые с двумя разными правовыми режимами 
использования. Из проведенного анализа норма-
тивных актов, научной литературы можно сделать 
вывод, что понятие «сооружение» шире, чем «зда-
ние». 

В юридической литературе отмечается, что по-
пытки предоставить различные юридические де-
финиции понятию «сооружения» в составе недви-
жимости вряд ли целесообразны, поскольку эти 
понятия не относятся к правовым категориям. С та-
кой позицией мы не можем согласиться.

Так, В. Витрянский предлагает выделить следую-
щие характерные черты зданий и сооружений:

• объекты, созданные людьми, можно отделить от 
других объектов недвижимости;

• здания и сооружения можно считать объекта-
ми, которые привязаны к определенным земельным 
участкам;
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• связь здания (сооружения) с земельным участ-
ком должна быть фундаментальной, что позволит 
отделить здания и сооружения от других строений 
и конструкций (киосков, палаток и др.), которые не 
относятся к объектам недвижимости;

• к зданиям (сооружениям) относятся только за-
вершенные объекты, которые могут быть использо-
ваны по назначению.

Особым объектом недвижимости является жи-
лье. Оно также является разновидностью зданий 
или их частей. Жильем физического лица является 
жилой дом, квартира, другое помещение, предна-
значенное и пригодное по нормам для постоянного 
проживания. Однако владельцам квартир в много-
квартирных жилых домах принадлежат на праве 
общей совместной собственности как помещения 
общего пользования, так и конструктивные эле-
менты – опорные конструкции дома, механическое, 
электрическое, сантехническое и иное оборудова-
ние за пределами или внутри квартир, обслужива-
ющее более одной квартиры, а также сооружения, 
здания, предназначенные для обеспечения потреб-
ностей всех владельцев квартир, владельцев нежи-
лых помещений, расположенных в жилом доме.

Исходя из анализа нормативной базы, можно 
сделать также вывод, что жилье не может исполь-
зоваться иначе, как для проживания людей. Одна-
ко владелец жилья в частном жилом фонде может 
сдать в наем жилые помещения для ведения хозяй-
ственной и иной не запрещенной законодатель-
ством деятельности после перевода их в нежилые.

Перевод жилых домов, жилых помещений в не-
жилые осуществляется на основании предложений 
владельцев жилого фонда, предприятий, учрежде-
ний и организаций, в полном хозяйственном веде-
нии или оперативном управлении которых нахо-
дится жилой фонд, по решению местных органов.

Порядок обследования состояния жилых домов с 
целью установления их соответствия санитарным и 
техническим требованиям и признания жилых до-
мов и жилых помещений непригодными для про-
живания определяется рядом нормативных доку-
ментов. 

Исключение жилья из состава жилищного фонда 
не лишает владельцев или совладельцев права соб-
ственности на него. 

Таким образом, жилые здания могут состоять из 
квартир, предназначенных для проживания их вла-
дельцев, для найма, а также для производственных 
целей, что затрудняет управление такими объекта-
ми. Вопросы состояния объектов и целесообраз-
ности или возможности их эксплуатации, согласно 
праву, решаются на основании технических крите-
риев.

Нормативная база по жилью как недвижимому 
имуществу создает ряд проблем для управления. 
Сюда относится проблема объединения конструк-
тивных и пространственных характеристик, а так-
же то, что юридически равноценными объектами 
собственности являются и дом, и квартира в нем, 
хотя методы управления этими объектами совер-
шенно разные.

С точки зрения сущности недвижимости и осо-
бенностей управления ею следует также выделять:

1. Недвижимость, являющуюся территорией 
(пространством) – понятие и сущность недвижи-
мости в данной категории основывается, прежде 
всего, на международном праве. В данную катего-
рию входит вся недвижимость, составляющая тер-
риторию государства (земельные участки (земная 
поверхность), водные объекты, участки недр, а так-
же воздушные суда, корабли, космические объек-
ты) [16].

2. Недвижимость, представляющую собой объ-
екты развития территории, расположенные на по-
верхности земли, а также под ней. К данной кате-
гории относится все, что прочно связано с землей, 
то есть объекты, перемещение которых без несораз-
мерного ущерба их назначению невозможно, в том 
числе леса, многолетние насаждения, капитальные 
строения (здания, сооружения), незавершенные за-
консервированные капитальные строения, изоли-
рованные помещения, машино-места.

Эти особенности должны быть учтены при соз-
дании единого общегосударственного правового 
режима недвижимости; единой общегосударствен-
ной информационной системы территориального 
планирования, администрирования и мониторинга 
окружающей среды и недвижимости; единой ин-
фраструктуры пространственных данных; совер-
шенствовании системы коммунальных услуг и об-
служивания недвижимости.
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АНАЛИЗ МИРОВОГО РЫНКА СИСТЕМ 
ДИСТАНЦИОННОГО ЗОНДИРОВАНИЯ ЗЕМЛИ
Н. Н. Поснов
Государственный институт управления и социальных технологий БГУ, 
Минск, Республика Беларусь

В последнее время для задач управления зе-
мельными ресурсами и недвижимостью все более 
активно используются средства дистанционного 
зондирования Земли (ДЗЗ) и геоинформационные 
системы (ГИС). Анализу мирового рынка данных 
систем и посвящена статья.

Согласно отчету NSR (Northern Sky Research) 
«Global satellite-based earth observation 7-th edition» 
2015 г., рынок ДЗЗ и ГИС делится на три составля-
ющие: 

– снимки (данные и телеметрия, 36 %);
– обработанные продукты (мозаика и ЦМР, 19 %);
– информационные услуги (услуги и решения, 

полученные от снимков ДЗЗ, в том числе услуги по 
управлению данными, 45 %).

Среднегодовой темп роста рынка с 2014 по 
2024 гг. составит 7,1 %. Основными факторами, дви-
жущими рынок ДЗЗ и ГИС, являются: 

– безопасность (человек и активы), даже в мир-
ное время;

– рост населения в мире (жажда ресурсов и ин-
фраструктуры);

– глобальное потепление (стихийные бедствия и 
продовольственный кризис, окружающая среда). 

Мировой рынок сбалансирован между тремя сек-
торами: 

– оборона (38 %);
– гражданско-институциональный (35 %);
– гражданско-коммерческий (27 %) [1].
Согласно исследованию «Спутниковое наблюде-

ние Земли. Перспективы рынка до 2022 года» ком-
пании Евроконсалт за 2015 год, рынок коммерче-
ских данных ДЗЗ оценивается в 1,6 млрд долл. [2].

В 2024 году рынок коммерческих данных ДЗЗ, как 
ожидается, достигнет 3,5 млрд долл. (среднегодовой 
рост 8 % в 2014–2023 гг.). В настоящее время более 
50 стран инвестировали в программы дистанцион-
ного зондирования с инвестициями около 9 млрд 
долл. в 2014 году – это девятый год непрерывного 
роста инвестиций.

Согласно отчету Европейской ассоциации дис-
танционного зондирования (EARSC), основное по-
требление данных ДЗЗ приходится на оптические 
сенсорные системы, из которых 65 % приходится на 




