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В статье проведено исследование особенностей участия государства в процессе регулирования отношений, возника-
ющих на рынке коммерческой недвижимости Республики Беларусь. Выделены стратегические направления государ-
ственного управления рынком недвижимости. Разработана структурно-логическая модель управления рынком не-
движимости в разрезе уровней управления в Республике Беларусь. В процессе проведенного исследования обосно-
вана возможность использования механизмов самоорганизации на исследуемом рынке, на этой основе сформирован 
организационно-экономического механизм рынка коммерческой недвижимости Республики Беларусь. 

The article investigates the peculiarities of state participation in the process of regulation of relations arising in the commercial 
real estate market of the Republic of Belarus. The strategic directions of state management of the real estate market are singled 
out. The structural logical model of real estate market management in the context of management levels in the Republic of Be-
larus has been developed. In the process of the study, the possibility of using self-organization mechanisms in the market under 
investigation was substantiated; on this basis, the organizational and economic mechanism of the commercial real estate mar-
ket of the Republic of Belarus was formed.
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Введение.
Объектом проведенного исследования вы

ступает рынок коммерческой недвижимости Рес
публики Беларусь. Рынок недвижимости являет
ся особой экономикоправовой средой организа
ции и согласования деятельности хозяйствую
щих субъектов и физических лиц, где объектом 
куплипродажи выступают земля, коммерческая 
и некоммерческая недвижимость, а также меха
низмов и рычагов управления, процессов и про
цедур создания и обращения земли, объектов 
коммерческой и некоммерческой недвижимости 
на протяжении их жизненного цикла. Как эле
мент экономической системы, с одной стороны, 
рынок недвижимости представляет собой слож

ную открытую самоорганизующуюся систему, за
кономерности функционирования которой под
чиняются законам развития экономических си
стем, следовательно, проведение исследований 
и разработка методологических основ механиз
мов управления и регулирования должна осно
вываться на этой особенности. С другой сторо
ны, рынок недвижимости в значительной сте
пени подвержен государственному регулирова
нию законодательными требованиями. К ним 
относятся требование об обязательной государ
ственной регистрации прав на недвижимое иму
щество и сделок с ним, об уплате налогов, а так
же возможность законодательного обременения  



4

«Н
ов

ос
ти

  н
ау

ки
  и

  т
ех

но
ло

ги
й»

   №
 3 

(4
6)

   2
01

8
НаучНые публикации

объекта недвижимости правами третьих лиц  
в различных комбинациях (сервитуты, права 
членов семьи на долю жилья и др.). Научная но
визна проведенного исследования заключается в 
развитии теоретикометодологических основ ор
ганизации управления на рынке недвижимости и 
разработки механизма государственного управ
ления, сочетающего методы государственного ре
гулирования и механизмы самоорганизации.

Роль государственного управления на рын
ке недвижимости Республики Беларусь опреде
ляется спецификой деятельности с объектами 
недвижимости, особым место объектов недви
жимости в системе национальных социально
экономических отношений, а также необходи
мости участия и как субъекта управления, и как 
регулятора.

Государство может выполнять две функции 
на рынке недвижимости:

1) выступать собственником, продавцом, по
купателем, арендатором и арендодателем;

2) выступать регулятором, формирующим 
правила, нормы, права и обязанности всех участ
ников рынка через нормотворческую деятель
ность.

Основным субъектом управления рынком 
недвижимости на макроэкономическом, регио
нальном и локальном уровнях вступает государ
ство, осуществляющее нормативноправовое 
обеспечение деятельности, регулирование рын
ка недвижимости, а также контроль за деятель
ность субъектов на рынке и за порядком обраще
ния объектов недвижимости, используя для это
го механизм государственного управления. Под 
механизмом государственного управления рын
ком недвижимости следует понимать систему це
ленаправленных мер законодательного, испол
нительного и контролирующего характера, осу
ществляемых правомочными государственными 
учреждениями и общественными организация
ми с использованием административных и эко
номических методов в целях достижения прио
ритетных целей развития рынка недвижимости.

Исходя из обоснованной необходимости го
сударственного управления рынком недвижи
мости и определения его механизма, выделены 
стратегические направления государственного 
управления рынком недвижимости:

1) организация экономического порядка на 
рынке жилой и коммерческой недвижимости, 
организация оптимальных условий для деятель

ности всех участников рынка в разрезе субъект
ной структуры; разработка направлений и усло
вий налогообложения недвижимости с целью ре
ализации его не только фискальной функции, но 
и стимулирующей для всех участников рынка не
движимости;

2) гарантирование участникам рынка недви
жимости защиты от мошенничества при осу
ществлении сделок, обеспечение соблюдения 
всеми участниками рынка недвижимости за
конодательства при осуществлении операций с 
объектами недвижимости;

3) регулирование процесса ценообразования 
на рынке жилой и коммерческой недвижимости 
на основе сбалансированного спроса и предло
жения;

4) создание выгодных и привлекательных 
условий для инвестирования и финансирование 
объектов недвижимости, стимулирующих пред
принимательскую деятельность в сфере недви
жимости;

5) регулирование земельных отношений с 
целью организации оптимального разделения 
территорий, а также отслеживание соблюдения 
условий эффективного землепользования;

6) выполнение функции социального регуля
тора с целью создания условий для расширения 
возможностей строительства и приобретения 
собственного жилья всем категориям граждан.

На основании имеющихся теоретических 
исследований, а также изучения государственно
го управления рынком недвижимости Республи
ки Беларусь, разработана структурнологическая 
модель управления рынком недвижимости в раз
резе уровней управления в Республике Беларусь, 
представленная на рис. 1. 

Выделенные стратегические направления 
объединяют различные аспекты государствен
ного управления деятельности всех участни
ков рынка недвижимости. В отношении рын
ка коммерческой недвижимости государствен
ное управление должно стать фактором, созда
ющим условия для повышения инвестиционной 
привлекательности, расширение инвестицион
ной активности, увеличение притока капита
ла, защита инвестиций и другие меры по стиму
лированию развития и совершенствованию от
ношений на рынке коммерческой недвижимо
сти. Формирование экономической среды функ
ционирования рынка коммерческой недвижи
мости зависит от экономического потенциала  
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и государственной экономической политики, что 
в конечном итоге должно обеспечить интегра
цию белорусской экономики в мировую систе
му. На рынок коммерческой недвижимости Ре
спублики Беларусь влияют микроэкономические 
и макроэкономические факторы, его развитие 
определяется состоянием региональных рынков, 
экономической, политической, социальной, де
мографической ситуацией [1, с. 30].

Управление рынком коммерческой недви
жимости должно осуществляться через сово
купность регуляторов, которые воздействуют на 
него, обеспечивают эффективное использование 
объектов коммерческой недвижимости, с целью 
соблюдения интересов всех участников субъект
ной структуры рынка коммерческой недвижимо
сти в разрезе функциональной структуры.

Устойчивое развитие рынка коммерческой 
недвижимости в рамках устойчивого разви
тия Республики Беларусь зависит от эффектив
ности реализации принятых инвестиционных  
решений, базирующихся на предварительном ре
троспективном и текущем анализе. Рынок ком
мерческой недвижимости характеризуется отно
сительной невозможностью корректной и одно
значной формализации экономических взаимос
вязей, возникающих на нем, в тоже время недо
статочная теоретикометодологическая прора
ботка информационного обеспечения, анализа 
и методов оценки рынка коммерческой недви

жимости, перенос технологий, разработанных в 
иной рыночной среде и применяемых на других 
рынках, могут привести к существенным ошиб
кам и кризисным ситуациям на нем. Признание 
рынка коммерческой недвижимости открытой 
самоорганизующейся системой, позволяет в ка
честве основного принципа его развития уста
новить постулат о противоречиях. В соответ
ствии с теоретическими разработками Б. Л. Куз
нецовым «процесс развития определяется соот
ношением мощностей положительной и отрица
тельной обратных связей» [2, с. 45]. Этап само
организации наступает только в случае преоб
ладания положительных обратных связей, дей
ствующих в открытой системе, над отрицатель
ными обратными связями [3]. Государство при 
этом играет двойственную роль. С одной сторо
ны, социальные и экономические инновации яв
ляются результатом институциональных мута
ций, нарушения обычного порядка функциони
рования системы первоначально ее только де
зорганизуют. Выполнение государством функ
ций по обеспечению устойчивого развития пред
полагает погашение любых отклонений от при
вычного поведения. С другой стороны, государ
ство в трансформирующейся экономике высту
пает основным институциональным субъектом, 
генерирующим подобные флуктуации. Взаимоо
бусловленность социальноэкономических про
цессов детерминирует подвижность системы  

Органы государственного управления рынком недвижимости

Макроэкономический 
уровень

Нормативно-правовое 
обеспечение

Инструменты  
регулирования рынка

Контроль  
за функционированием 

рынка

Региональные рынки недвижимостиРегиональный уровень

Рынок земли 
Рынок коммерческой 

недвижимости
Рынок некоммерческой 

недвижимости
Сегментный  уровень

Административная 
недвижимость

Жилая  
недвижимость

Складская Торговая

Офисная Производственная 

Объектный уровень

Рис.1. Четырехуровневая структурно-логическая модель государственного управления рынком недвижимости
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и позволяет использовать в процессе государ
ственного регулирования механизмы самоор
ганизации и самодезорганизации для устойчи
вого развития в выбранном направлении с ми
нимальными затратами энергии и ресурсов. Та
ким образом, в период кризисного развития, ког
да система находится в нестабильном состоянии 
(точка бифуркации), государство, эффектив
но осуществляя управляющее воздействие, мо
жет использовать хаос и «подтолкнуть» систему 
к одному из аттракторов, направив ее развитие 
по требуемому пути с минимальными затратами 
усилий и ресурсов, запустив процессы рыночной 
самоорганизации [4, с. 15].

Таким образом механизм государственного 
управления необходимо сочетать с механизмом 
системы самоорганизации и саморегулирования 
на рынке коммерческой недвижимости, чтобы  
в момент негативных рыночных влияний, веду
щих систему к саморазрушению, вмешательство 
государства было своевременным, резонансным 
происходящим изменениям, потенциалу и пред
шествующему пути развития [4, с. 17]. Несмо
тря на наличие механизмов саморегулирования  
и самоуправления, они являются недостаточными 
для обеспечения устойчивого развития, так как 
не способны устранить диспропорции и устра
нить колебания в кризисные моменты на рынке 
коммерческой недвижимости. Функционирова
ние инвестиционно привлекательного и эффек
тивного рынка коммерческой недвижимости мо
жет быть обеспечено только при наличии целост
ной системы законодательных и иных норматив
ных актов Республики Беларусь, разработанных 
на основе концепции развития рынка коммер

ческой недвижимости (такой элемент в системе 
государственного управления в настоящее вре
мя в Республике Беларусь отсутствует), коорди
нации и четкого разграничения полномочий раз
личных органов государственной власти в отно
шении работы на первичном и вторичном рын
ке коммерческой недвижимости, разработка си
стемы учета, анализа, регистрации и управле
ния объектами коммерческой недвижимости,  
совершенствование инфраструктуры рынка ком
мерческой недвижимости, учитывающей и обе
спечивающей возможность применения и реа
лизации рыночных механизмов, разработка эф
фективных методов управления коммерческой 
недвижимостью на всех уровнях управления, 
создание информационных систем рынка ком
мерческой недвижимости, отвечающих требо
ваниям инвесторов, разработки методов оцен
ки инвестиционной привлекательности. Конеч
ной целью государственного управления рын
ком конечной недвижимости является создание 
организационнохозяйственного механизма, как 
основы экономической системы, который базиру
ется на организации происходящих на рынке ком
мерческой недвижимости процессов с помощью 
научно обоснованной системы экономических и 
организационных форм, методов и рычагов.

Схема разработанного организационно
экономического механизма рынка коммерческой 
недвижимости представлена на рис. 2.

Механизмами системы самоорганизации и 
саморегулирования на рынке коммерческой не
движимости являются взаимосвязанные и взаи
мозависимые между собой спрос, предложение  
и ценообразование.

ГОСУДАРСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ РЫНКОМ НЕДВИЖИМОСТИ

Механизм системы самоорганизации  
и саморегулирования рынка  

коммерческой недвижимости  
на макроэкономическом, региональном,  

сегментном и объектном уровнях

Рис.2. Схема организационно-экономического механизма рынка коммерческой недвижимости

Система государственного  
регулирования рынка коммерческой  

недвижимости, соответствующая этапу  
экономического развития

Организационно-хозяйственный механизм рынка коммерческой недвижимости
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Спрос на объекты коммерческой недвижи
мости зависит от влияния следующих факторов:

– экономические факторы: темпы экономи
ческого роста и научнотехнического прогрес
са; уровень конкуренции на рынке; уровень,  
динамика и дифференциация доходов потенци
альных покупателей; уровень деловой активно
сти; возможности привлечения заемных средств; 
стоимость строительства и цены на объекты  
недвижимости; цены и тарифы на коммуналь
ные услуги; уровень арендной платы; налого
обло жение;

– социальные факторы: структура населения; 
плотность населения; число семей; миграция на
селения; численность населения и тенденции ее 
изменения; возрастной и социальный статус на
селения;

– административные факторы: постоянные 
и временные ограничения; условия получения 
прав на строительство недвижимости; правовые 
условия совершения сделок (регистрация, сроки 
и др.);

– факторы окружающей среды: состояние ин
фраструктуры рынка недвижимости; транспорт
ные условия; местонахождение объекта коммер
ческой недвижимости.

Предложение на рынке коммерческой недви
жимости представляет собой количество объек
тов коммерческой недвижимости, которое соб
ственники готовы реализовать по определенным 
ценам за некоторый период времени. На рын
ке коммерческой недвижимости общее предло
жение в любой временной период определяет
ся как сумма предложений уже существующей и 
новой коммерческой недвижимости. Соотноше
ние этих двух элементов изменяется во времени 
и от места к месту. Основной тенденцией явля
ется преобладание предложения существующей 
коммерческой недвижимости, что связано с ха
рактеристикой долговечности объектов.

Причинами изменения предложения на 
рынке коммерческой недвижимости может быть:

– строительство новых или реконструкция 
существующей объектов коммерческой недви
жимости;

– изменение функционального назначения 
используемых объектов коммерческой недви
жимости;

– изменения существующих прав на объекты 
коммерческой недвижимости без их физическо
го изменения.

Особенности реализации объектов коммер
ческой недвижимости, неоднотипность и непо
вторимость объектов коммерческой недвижимо
сти обосновывают невозможность формирова
ния классических непрерывных кривых спроса  
и предложения. Цены на рынке недвижимости как 
точки пересечения классических кривых спроса и 
предложения фактически отсутствуют. Достовер
ное определение фактической рыночной цены 
объектов коммерческой недвижимости затруд
нительно [1, с. 32]. Взаимосвязь спроса, предло
жения и ценообразования на рынках коммерче
ской недвижимости проявляется через уровень 
его инвестиционной привлекательности. С этой 
позиции развитие рынков коммерческой недви
жимости как самоорганизующейся системы ха
рактеризуется двумя аспектами. С одной сто
роны, капитал становится более глобальным по 
своей экономической природе, свободно переме
щается из одного национального рынка в другой. 
С другой стороны, решения о вложении капита
ла становятся все больше индивидуальными, так 
как инвесторы склонны отдавать предпочтение 
рынкам, обеспечивающим возможность получе
ния стабильного дохода. Отличительной особен
ностью развития современных рынков коммер
ческой недвижимости является готовность ин
весторов принимать больше риска, что обуслав
ливает повышение интереса к новым рынкам  
коммерческой недвижимости для реализации 
их инвестиционного потенциала. Следователь
но, инвесторы должны иметь возможность про
ведения оценки и анализа инвестиционной при
влекательности рынков коммерческой недвижи
мости в условиях ограниченности информации. 
Проведение такого анализа состава, структуры и 
динамики показателей развития рынка коммер
ческой недвижимости позволит выявить тенден
ции и особенности его функционирования, сде
лать выводы об уровне инвестиционной актив
ности. Изучение научной литературы по тема
тике исследования показало, что не существует 
комплексной методики, которая позволяет оце
нить уровень и перспективы развития рынка 
коммерческой недвижимости и может исполь
зоваться для его анализа, мониторинга и оценки 
его комплексной инвестиционной привлекатель
ности. Авторская интерпретация методики ком
плексной оценки рынка коммерческой недвижи
мости как самоорганизующейся системы пред
ставлена на рис. 3.
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Проведение оценки развития рынка коммер
ческой недвижимости должно осуществляться 
по трем этапам:

1) формирование внутренней и внешней си
стемы информационного обеспечения рынка 
коммерческой недвижимости;

2) проведение ретроспективного и текуще
го анализа рынка коммерческой недвижимости 
в разрезе сегментов;

3) оценка инвестиционной привлекательно
сти рынка коммерческой недвижимости.

Отличительной особенностью предложен
ной схемы является комплексная оценка раз
вития сектора коммерческой недвижимости на 
основе выделения трех взаимосвязанных этапов, 
дающих возможность ранжировать объекты не
движимости по степени эффективности их ис
пользования, а также оценить инвестиционную 
привлекательность рынка коммерческой недви
жимости в целом и индивидуальных объектов 
коммерческой недвижимости в частности.

Высокое развитие механизмов саморегули
рования и самоорганизации на рынке коммерче
ской недвижимости не гарантирует стабильного 
функционирования этого рынка, в результате под
верженности рынка коммерческой недвижимости 
влиянию экономических циклов, которые могут 
оказать как положительное, так и отрицательное 
воздействие на рынок. Так как государство высту
пает ключевым фактором экономического разви
тия, следовательно, система государственного ре
гулирования рынка коммерческой недвижимости 
является важнейшим условием его стабильного 
функционирования. Формирование системы го
сударственного регулирования, как совокупности 
экономических, организационных, правовых на
правлений деятельности, должно быть направле
но на создание эффективного рынка коммерче
ской недвижимости.

С учетом изложенного выделены следую
щие элементы системы государственного регу
лирования рынка коммерческой недвижимости 
Республики Беларусь.

1. Субъект государственного регулирования — 
законодательные и исполнительные органы госу
дарственного управления Республики Беларусь: 
Комитет по земельным ресурсам, геодезии и кар
тографии при Совете Министров Республики Бе
ларусь, Государственный комитет по имуществу 
Республики Беларусь, Национальное кадастровое 
агентство, территориальные организации по го
сударственной регистрации недвижимого иму
щества прав на него и сделок с ним, РУП «Проект
ный институт Белгипрозем», Министерство ар
хитектуры и строительства Республики Беларусь, 
РУП «Главгосстройэкспертиза», территориальные 
организации по государственной градостроитель
ной экспертизе, отдел управления архитектуры и 
градостроительства при городских исполнитель
ных комитетах, Министерство по чрезвычайным 
ситуациям Республики Беларусь, Республикан
ский центр гигиены, эпидемиологии и обществен
ного здоровья и его территориальные структуры, 
арбитражный суд, хозяйственные суда, нотариаль
ные конторы, Министерство по налогам и сборам 
Республики Беларусь.

2.  Объект государственного регулирова
ния — деятельность субъектов на рынке купли
продажи объектов недвижимости, строитель
ных организаций, застройщиков, агентств оцен
щиков, проектировщиков, риэлтерских агентств  
и риелторов, Белорусской ассоциации «Недви
жимость» (БелАН), банковских учреждений, ин
вестиционных фондов, страховых компаний, ре
кламных агентств и маркетологов, юридических 
организаций, аналитиков.

3. Методы государственного регулирования — 
экономические (нормирование, регу лирование, 

Формирование системы информационного обеспечения по сегментам рынка коммерческой недвижимости

Проведение ретроспективного и текущего анализа рынка коммерческой недвижимости

Оценка инвестиционной привлекательности рынка коммерческой недвижимости

Рис. 3. Укрупненная схема оценки развития рынка коммерческой недвижимости
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стимулирование) и административные (законода
тельные, контрольные, регистрирующие).

К методам прямого административного ре
гулирования рынком коммерческой недвижимо
сти относят:

– формирование нормативноправовой базы 
регулирования рынка коммерческой недвижи
мости, через принятие законов, постановлений, 
инструкций, являющихся базовой основой ре
гулирования деятельности субъектов рынка не
движимости, а также через функции и принци
пы государственного регулирования экономиче
ских отношений;

– регистрацию, лицензирование, предостав
ление прав уполномоченным органам и лицам 
для совершения сделок купли – продажи объек
тов недвижимости;

– установление обязательных нормативных и 
других требований к качеству объектов коммерче
ской недвижимости, качеству и содержанию видов 
деятельности на рынке недвижимости, к участни
кам рынка коммерческой недвижимости;

– установление контроля за соблюдением 
субъектами рынка коммерческой недвижимости 
установленных на государственном уровне норм 
и правил;

– установление санкций за нарушение тре
бований при совершении сделок с объектами  
недвижимости, а также запретов на их осущест
вление, если не выполняются требования или за
ведомо нарушаются нормы существующего зако
нодательства;

– выкуп объектов недвижимости в государ
ственную собственность, необходимой для об
щественных нужд.

К методам экономического регулирования 
рынка коммерческой недвижимости отнесены:

– использование эффективной системы нало
гообложения субъектов рынка коммерческой не
движимости;

– эффективная денежно – кредитная политика;
– разработка эффективной амортизационной 

политики в отношении объектов коммерческой 
недвижимости;

– эффективная внешнеэкономической поли
тики, направленная на повышение инвестицион
ной активности на рынке коммерческой недви
жимости [5, с. 100];

– экономические методы, направленные на 
стимулирование деятельности на рынке коммер
ческой недвижимости.

Основой государственного регулирова
ния стабильного развития и функционирова
ния рынка коммерческой недвижимости явля
ется система нормативноправового обеспече
ния операций с недвижимостью на различных 
уровнях.

Заключение.
В статье проведено исследование теоретико

методологических основ государственного 
управления на рынке коммерческой недвижи
мости Республики Беларусь. Выделены функции, 
выполняемые государством на рынке коммер
ческой недвижимости. Исходя из обоснованной 
необходимости государственного управления 
рынком недвижимости и определения его меха
низма, выделены стратегические направления 
государственного управления рынком недви
жимости. На основании имеющихся теоретиче
ских исследований, а также изучения государ
ственного управления рынком недвижимости 
Республики Беларусь, разработана структурно
логическая модель управления рынком недви
жимости в разрезе уровней управления в Ре
спублике Беларусь. Установлено, что конеч
ной целью государственного управления рын
ком конечной недвижимости является создание 
организационнохозяйственного механизма, как 
основы экономической системы, который бази
руется на организации происходящих на рынке 
коммерческой недвижимости процессов с помо
щью научно обоснованной системы экономиче
ских и организационных форм, методов и рыча
гов и представлена схема такого механизма. Раз
работан организационноэкономической меха
низм рынка коммерческой недвижимости. Раз
работаны этапы проведения оценки развития 
рынка коммерческой недвижимости, включаю
щие формирование внутренней и внешней си
стемы информационного обеспечения рынка 
коммерческой недвижимости; проведение ре
троспективного и текущего анализа рынка ком
мерческой недвижимости в разрезе сегмен
тов; оценка инвестиционной привлекательно
сти рынка коммерческой недвижимости. Отли
чительной особенностью предложенной схемы 
является комплексная оценка развития сектора 
коммерческой недвижимости на основе выделе
ния трех взаимосвязанных этапов, дающих воз
можность ранжировать объекты недвижимости 
по степени эффективности их использования,  
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а также оценить инвестиционную привлекатель
ность рынка коммерческой недвижимости в це
лом и индивидуальных объектов коммерческой 
недвижимости в частности.
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В статье представлен анализ использования фундаментальных технологий, лежащих в основе цифровой экономики,  
в различных сферах социально-экономической жизни общества. Акцент сделан на обобщении имеющихся данных, при-
ведена систематизация основных направлений применения блокчейна, облачных вычислений, интернета вещей, боль-
ших данных и киберфизических систем в цифровой экономике.

The article presents an analysis of the use of fundamental technologies underlying the digital economy in various spheres  
of the social and economic life of the society. The emphasis is on generalization of the available data, the systematization of 
the main directions of the use of blockchain, cloud computing, the Internet of Things and Big Data and cyberphysical systems  
in the digital economy is given.
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Сущность цифровой экономики.
Цифровая экономика — одна из новых, ак

тивно обсуждаемых тем в экономической науке. 
По моему мнению, цифровая экономика — это 

система социальных, экономических и техниче
ских отношений, функционирующая в едином 
информационном пространстве, посредством 


