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Под понятием «недвижимость» понимают зем-
лю и все улучшения, постоянно закрепленные на 
ней: здания, сооружения, объекты незавершенно-
го строительства. Можно выделить три основных 
типа недвижимости: земля, жилье и нежилые по-
мещения [1].

Рынок – это система экономических отноше-
ний между продавцами (производителями) и по-
купателями (потребителями), опосредуемая через 
спрос и предложение. Рынок недвижимости пред-
ставляет собой механизм, посредством которого 
соединяются интересы и права, устанавливаются 
цены на недвижимость. Рынок недвижимости и 
уровень его развития характеризует развитие на-
циональной экономики [2]. Так как в недвижи-
мость инвестируют как физические, так и юри-
дические лица, то они выбирают объекты с точки 
зрения стабильности в экономике и уровня жизни. 

В Республике Беларусь рынок недвижимо-
сти существует относительно недавно, около 20 
лет. В его развитии можно выделить три этапа. 
Первый – стихийное зарождение рынка в период 
1989–1994 гг., характеризуется отсутствием за-
конодательной базы для осуществления сделок с 
недвижимостью. Второй – бесплатная приватиза-
ция существующего жилого фонда в 1994–2000 гг., 
характеризовался постепенным формированием 
жилищного законодательства, а также появлением 
профессиональных участников рынка. С введени-
ем передачи жилья в собственность граждан по 
чекам приватизация стала массовой. Третий – со-
временный этап, на котором формируются меха-
низмы управления отношениями между профес-
сиональными участниками рынка недвижимости 
и прослеживаются границы самостоятельных сег-

ментов рынка: первичного и вторичного; жилого, 
коммерческого и земли [3]. 

Главным событием последних лет в Республике 
Беларусь можно считать формирование рынка не-
движимости. В 2003 году практически все ком-
мерческие площади принадлежали государству, 
качественное предложение отсутствовало, а спрос 
был небольшим. Сегодня на рынке присутствуют 
профессиональные игроки: девелоперы, риэлто-
ры, инвесторы, среди которых есть и белорусские, 
и иностранные компании [4]. Как уже отмечалось, 
в настоящее время рынок недвижимости делится 
на рынок жилой недвижимости, нежилой (коммер-
ческой), земли. В свою очередь, рынок жилой не-
движимости делится на первичный и вторичный 
рынки жилья. Структуризация рынка недвижимо-
сти представлена на рисунке 1.
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Рисунок 1 – Структура рынка недвижимости

«На первичном рынке жилья происходит про-
дажа квартир в новых домах, недавно построен-
ных, и даже тех, которые существуют только в 
проекте или только начинают строиться. Чаще 
всего продавцом на первичном рынке жилья яв-
ляется тот, кто строит или вкладывает средства в 
строительство. Вторичный рынок жилья – это сфе-
ра, где осуществляются сделки с недвижимостью, 
у которой прежде уже были собственники. Чаще 
всего на первичном и вторичном рынке объектом 
является здание, помещения» [5]. 

«За последние 10 лет на порядок увеличился 
объем предложения коммерческой недвижимости 
в г. Минске. Если общая площадь помещений в 
аренду в торговых центрах в 2003 году не превос-
ходила 65 тыс. кв. м, а в бизнес-центрах – 50 тыс. 
кв. м, то сейчас на рынке представлено порядка 
350 тыс. кв. м торговых и 520 тыс. кв. м совре-
менных офисных площадей. На рынке сегодня 
присутствует более 40 торговых центров и более 
70 бизнес-центров. В ближайшие 2–3 года, по про-
гнозам специалистов, их число вырастет до 70 и 
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110 соответственно. Кроме того, за 10 лет произо-
шел существенный качественный скачок спроса: 
несколько лет назад основными критериями для 
арендаторов и покупателей были район и цена. 
Сейчас на первый план выходят такие критерии, 
как наличие единой управляющей компании и экс-
плуатационные характеристик здания» [4]. 

Таким образом, можно сделать вывод, что ры-
нок недвижимости в Беларуси в настоящее время 
активно развивается.
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Управление недвижимостью предполагает 

решение различного рода задач, связанных с по-
купкой, продажей и арендой недвижимости, обе-
спечением контроля эксплуатации объектов не-
движимости и т. д. Обеспечение эффективности 
использования недвижимого имущества, контроль 
его состояния, сокращение затрат на эксплуата-
цию и, в конечном итоге, стабильное получение 
доходов предполагает одновременное решение 
множества информационно-емких задач, решение 
которых усложняется проблемами, связанными с 
текущими изменениями в экономике, глобализа-
цией рынка и значительной ориентацией на рынок 
капиталов. Процесс перманентного усложнения 
бизнес-процессов по управлению недвижимостью 
обусловливается их значительным разнообразием 
и сложностью, а также ростом количества и видов 
ресурсов. Поэтому вполне естественно, что для их 
решения бизнес все шире вынужден применять 
системы автоматизированного управления недви-

жимостью, являющиеся частью более масштаб-
ных корпоративных информационных систем по 
управлению ресурсами предприятия (так называ-
емых, ERP-платформ) и систем управления жиз-
ненным циклом активов. Примером таких систем 
является разработка компании SAP [1, 2], срав-
нительно недавно появившаяся на белорусском 
рынке. Благодаря реализованным в нем функциям, 
этот программный продукт представляет интерес 
как для малых и средних предприятий, так и для 
транснациональных компаний различных сфер 
бизнеса. В Беларуси, как правило, это крупные, 
стратегически важные для экономики страны ком-
пании [3, 4].

В рамках заявленной темы особый интерес 
представляет решение SAP «Управление недвижи-
мым имуществом» (SAP Real Estate Management), 
являющееся частью SAP ERP, которое представ-
ляет собой многофункциональное решение для 
управления практически всеми видами недвижи-
мости. Так, например, поддержка всех процессов 
управления эксплуатацией объекта недвижимости 
и его коммерческого использования реализуется 
именно в подсистеме «Управление недвижимо-
стью» [2].

Как отмечают разработчики, подсистема по-
зволяет хранить весь реестр недвижимости: ие-
рархический реестр недвижимости и структури-
рованное описание всех необходимых параметров 
и характеристик объекта (обмеры, описания, оцен-
ки, планируемые цены и параметры договоров и 
др.); полную информацию для поиска объекта 
на предпродажном цикле (оборудование, осна-
щение, инфраструктура, местоположение и др.). 
Формируется и хранится физическое, правовое и 
коммерческое описание объекта недвижимости 
(земельные участки, здания, парковки, газоны, 
инженерные коммуникации, объекты и площади 
аренды и продаж, эксплуатации, а также схемы, 
поэтажные планы и прочая документация, связан-
ная с объектом недвижимости и его отдельными 
частями и т. п.). При этом обеспечивается управ-
ление и гибкая взаимосвязь отдельных объектов 
недвижимости.

Подсистема предоставляет возможность хра-
нения реестра деловых партнеров в соответствии 
с их ролью и отношением к компании (собствен-
ники, арендаторы, арендодатели, сервисные пар-
тнеры, альтернативные плательщики и получатели 
платежа и т.п.). Реализуются функции предпро-
дажного цикла: регистрация запроса клиента на 
подбор объектов недвижимости; поиск объектов 
по всем доступным признакам (оборудование, ос-
нащение, инфраструктура, местоположение, пло-
щадь и т.п.); формирования предложений клиен-
ту, калькуляция цены и условий договора. Кроме 
того, полностью реализуются практически все 


