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В работе приведены развернутые определения и понятия недвижимости, исследова-

ния технико-экономическое обоснования проектных решений, затрат и результатов 

определенного проекта, функции недвижимости, процессы. Описываются процессы управле-

ния недвижимостью и приводятся подробные этапы формирования и составление биз-

нес-плана. По итогам исследования сделаны соответствующие выводы. 

Ключевые слова: недвижимость, прибыль, капитал, вложение, компетенция, технико-эко-

номическое обоснование, затраты, проект, процесс имущество.  
 

In this work we present detailed definitions and concepts of real estate, research, feasibility 

study of design solutions, costs and benefits of a particular project, function, property, pro-

cesses. Describes the processes of real estate management and provides detailed stages in the 

formation and drafting of the Business plan. After the study concluded. 
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Недвижимость – вид имущества, признаваемого в законодательном 

порядке недвижимым. 

К недвижимости по происхождению являются участки земли, участки 

недр и все, что прочно связано с землей (объекты, передвижение которых 

без несоразмерного вреда их предназначению невозможно, в том числе со-

оружения и здания, незавершенные объекты строительства) Недвижимость 

имеет функции: 

• жилой недвижимости, к примеру приусадебный земельный уча-

сток; 

• предмета потребления (ресурса для частного или общественного 

использования применения); 

• земель и строений учреждений общественного пользования (в 

сфере медицины, образования и др.); 

• ресурса (фактора производства) для изготовления товаров (услуг) с 
последующим дальнейшим получением прибыли; 

• инструмент предоставления финансовых документов (ценные бу-

маги, включая закладные); 

• финансового и инвестиционного экономического актива; 

• капитала в вещественной форме, (недвижимость, использующаяся 

в коммерческих целях - получение прибыли от сдачи в аренду или перепро-

дажи). 

К особенностям недвижимости как товара относят: 

• уникальность объектов; 
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• надежность объекта; 
• невозможность перемещения объекта в пространстве; 
• недостаточность ресурсов земли и продолжительный срок форми-

рования усовершенствований; 

• сложность состава объекта с возможностью вариаций комплекса 

физических и юридических свойств, в комбинации с высокой сложностью; 

• рыночных процессов вынуждает участников сделок нести высокие 

транзакционные издержки при организации и осуществлении сделок; 

• сложность рыночных процессов, сопровождающаяся проблемами 

приобретения информации, осложняет задачи определения, контроля, 

укрепления прав, заключения договора купли-продажи, организации расче-

тов между покупателем и продавцом, вынуждая прибегать к услугам тре-

тьих лиц; 

• незначительная ликвидность. 
Особенности недвижимости как финансового объекта включают в 

себя следующие пункты: 

• разнородность актива (создает проблемы управления портфелем 

недвижимости); 

• невысокая зависимость прибыльности недвижимости от прибыль-

ности других активов дает повод рассматривать недвижимость в качестве 

альтернативы при выборе направленности портфельных инвестиций; 

• устойчивость поступления прибыли от эксплуатации объекта об-

легчает финансовые прогнозы и управление экономическими рисками; 

• неисчерпаемость земли и долговечность строений потребность зна-

чительного уровня начальных инвестиций для приобретения или развития 

объекта; 

• потребность в высокопрофессиональном управлении и регулиро-

вана приводит к потребности привлечения в процесс извлечения прибыли 

не только брокерских, но и управляющих компаний; 

• невысокая ликвидность и значительные транзакционные издержки. 

Для того чтобы недвижимость являлась объектом получения при-

были, первоначальный капитал для вложения должен быть достаточно боль-

шим. Однако стоит учитывать, что одним из способов получения прибыли 

является сдача недвижимости в аренду (также распространяется и на не-

большие строения – гаражи, дачные дома и др.). 

Во всех случаях следует учитывать факторы, влияющие на прибыль и 

ее величину: 

• возможное уменьшение стоимости объекта вследствие естествен-

ного износа, умышленной порчи, аварии или стихийного бедствия; 

• необходимость личного участия владельца в управлении недвижи-

мостью (требует дополнительных материальных затрат и времени 

• низкая ликвидность объектов; 
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• временные колебания рынка недвижимости, вследствие кризиса 

различного рода (экономическими, политическими, социальными). 

Недвижимость считается пассивным вложением капитала, но не-

смотря на это она открывает перспективы и возможности для получения 

прибыли, управления и ее оптимизации. Владелец недвижимости имеет 

право производить действия, направленные на повышение стоимости (ре-

монт, реконструкцию объекта, изменение его статуса с целью коммерче-

ского использования). 

Управление недвижимостью, как процесс, может быть представлено 

следующими этапами [1, 2]: 

• исследование и формулировка проблемы; 

• поиск возможных вариантов разрешения; 

• оценка, экспертиза и принятие решения. 

Управление недвижимостью в узком смысле – осуществление про-

екта, включающее этапы: 

• осуществление развитой альтернативы; 

• становление и контролирование; 

• процесс эксплуатации с этапами функционирования. 

Технико-экономическое обоснование проектных решений 

Технико-экономическое обоснование (ТЭО) – документ, включаю-

щий в себя сведения, в следствие анализа которых делается вывод о целесо-

образности (или нецелесообразности) создания продукта (услуги). 

ТЭО включает исследование затрат и результатов определенного про-

екта. Также ТЭО дает возможность вкладчикам установить, стоит ли инве-

стировать данный проект. 

Целью разработки ТЭО формирования города является обозначение 

перспективы развития городов; расчетов численности населений, работ по 

инженерному освоению местоположения, множеством типов культурно-

бытового, коммунального обслуживания на определенный период; перспек-

тив строительства; величины капитальных вложений [3–5]. 

Создание ТЭО регламентируется также и для предприятий и сооруже-

ний, когда нужно установить экономическую целесообразность и хозяй-

ственную необходимость проектирования и строительства предприятий и 

сооружений. Этот этап присвоен не только для нового строительства, но и 

для реконструкции или расширения действующих предприятий (сооруже-

ний). ТЭО является и предпроектным документом, в котором специфици-

рует и дополняет модели развития и размещения определенных отраслей 

промышленности в части обоснования размещения предприятий, перечня 

материала, снабжения сырьем, топливом, водой, электроэнергией, главных 

технологических и строительных решений, наиболее важных технико-эко-

номических показателей производства и строительства предприятия. Тех-
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нико-экономические обоснования создаются на готовый проект и на началь-

ную очередь строительства с определением экономической эффективности 

капитальных вложений. 

ТЭО создаются головной проектной организацией с вовлечением спе-

циализированных проектно-изыскательских организаций для решения от-

дельных вопросов. 

Клиенты ТЭО – это как физические, так и юридические лица, занима-

ющиеся строительно-инвестиционной или предпринимательской деятель-

ностью, правила и вывод которой анализируются в ТЭО. 

При создании ТЭО подлежат интересы и условия заинтересованных 

сторон: 

• заказчика, представляющегося самостоятельным инвестором или 

имеющего привлеченный капитал в результате аукциона, займа, выпуска 

облигаций и др.; 

• муниципальных органов, устанавливающих потребности и приори-

теты в строительстве объектов, соотносящиеся с концепцией градострои-

тельного развития территорий, рассматривающих заявки и оформляющих 

документы; 

• подрядных проектных и проектно-строительных фирм, детализиру-

ющих концепцию ТЭО, осуществляющих технические изыскания, проекти-

рование, составление сметной документации, авторский надзор, сдачу объ-

екта заказчику. 

При развитии концепции проектного предложения подлежат учету 

возможные ограничения в его успешной реализации. При выборе конструк-

тивного решения учитывается ситуация на строительном рынке. Для соци-

ально важных объектов по согласованию с заказчиком может присутство-

вать ориентация на импортные поставки всевозможных материалов, обору-

дования, привлечение строительных иностранных фирм. 

Особое значение в повышении эффективности проектной деятельно-

сти отводится заданию на проектирование. В этом проектном документе, 

который составляется совместно с проектной организацией, необходимо от-

разить требования реализации достижений науки, техники и передового 

опыта, обеспечения прогрессивных показателей эффективности капиталь-

ных вложений, снижения материалоемкости и трудоемкости строительства, 

увеличения производительности труда. 

Условием выбора наиболее эффективных вариантов проектных реше-

ний является достаточная широта рассматриваемых альтернатив. Чем 

больше разработано вариантов проектных решений, тем выше эффект от 

выбора наиболее оптимального из них. 

Внедрение в практику многовариантного проектирования, предусмат-

ривающего сравнение равноценных по техническому и экономическому 

уровню решений, а также их сопоставление с мировым уровнем развития 
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техники и экономики может обеспечить разработку проектов, отвечающих 

требованию повышения эффективности капитальных вложений. 

ТЭО разрабатывается для: 

• доказательства кредитору о экономической устойчивости и плате-

жеспособности в части исполнения долевых обязательств; 

• применения осуществления регулирования и экспертиз; 

• при переговорах, в том числе с органами власти; 

• выбора всевозможный вариаций достижения цели; 

• учета налоговой, кредитной амортизационной политики; 

• учета условий законодательства и нормативных актов. 

Более сложной модификацией ТЭО является такой документ, как биз-

нес-план, зачастую считающийся более предпочтительным при обоснова-

нии инвестиций 

Бизнес-план – план, программа осуществления бизнес-операций, дей-

ствий фирмы, в которой содержатся сведения о фирме, товаре, его изготов-

лении, рынках сбыта, организации операций и их эффективности 

Бизнес-план – доступное и понятное описание будущего бизнеса, важ-

нейший инструмент при рассмотрении большого спектра различных ситуа-

ций, позволяющий сделать выбор в пользу наиболее перспективного жела-

емого результата и определить средства для его достижения. 

В бизнес-планах производится: 

• оценка рыночной конъюнктуры (спрос, предложение, конкуренты); 

• создается план маркетинга (объемы реализации, формирование цен, 

реклама); 

• определяются источники и условия финансирования, планы реали-

зации проекта; 

• определяется уровень рентабельности, выносятся рекомендации по 

страхованию коммерческого риска и юридической защите; 

• составляются организационный план, определяющий структуру 

предприятия, формы управления, производственную кооперацию, источ-

ники получения сырья, полуфабрикатов, кадровое обеспечение и расчетные 

параметры срока строительства; 

• оценка положения дел в отрасли (текущая ситуация); 

• содержание предполагаемого проекта (конечный результат); 

Зачастую, на этапе предпроектной проработки, ограничиваются тех-

нико-экономическими расчетами (ТЭР). Отрицательная сторона ТЭР со-

стоит в том, что они всего лишь определяют сметную стоимость строитель-

ства, т. е. затраты инвестора без оценки эффективности капитальных вложе-

ний, без оценки единовременных и текущих затрат, определения сроков 

окупаемости инвестиций, оценки коммерческой эффективности. 

По итогам исследования можно сделать следующие выводы: 
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Средством получения прибыли гостиничного сервиса является вы-

ручка от услуг, предлагаемых отелем, это непосредственно номера (апарта-

менты, люкс, студия, бизнес-класс, стандартный и т. д.), ресторан (кафе), 

дополнительные услуги (тренажерный зал, сауна, бассейн, бильярдная). 
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