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В контексте активного формирования отечественного рынка 

недвижимости комплексно представлены новые услуги по управле-

нию и развитию недвижимостью как сервейинг. Дана оценка приня-

тым в международной практике функциональным моделям сервей-

инга. Авторами выявлены проблемы, сдерживающие развитие 

рынка сервейинговых услуг в Республике Беларусь. В статье обоб-

щены и представлены результаты начальной стадии развития 

рынка сервейинговых услуг и приведены возможные варианты его 

дальнейшего развития в Беларуси. 
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ket, the authors comprehensively presented new services for the manage-
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Развитие рынка недвижимости существенно повышает роль эф-

фективного управления недвижимостью, которая является важней-

шей составляющей экономики не только конкретных корпораций, 

но и государства в целом. Как свидетельствует мировой опыт, 

только профессиональный подход к управлению недвижимостью на 

всех стадиях жизненного цикла объекта недвижимости позволит су-

щественно повысить эффективность этого управления в интересах 

собственников и пользователей недвижимости, а также в интересах 

государства и общества в целом. Такой профессиональный подход в 

настоящее время обеспечивает сервейинг, дающий возможность ре-

ализации комплексного, системного подхода к управлению и вклю-

чающий в себя генеральное, стратегическое и текущее планирова-

ния развития и функционирования объектов недвижимости. Основ-

ное предназначение сервейинговых компаний состоит в 

освобождении времени собственников недвижимости для занятия 

основной профильной деятельностью и обеспечении им максималь-

ного дохода от эксплуатации объектов недвижимости, а для себя – 

получить прибыль, обеспечивающую  необходимую рентабельность 

собственной деятельности. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

За счет комплексного подхода к управлению сервейинговые ком-

пании обеспечивают эффективное профессиональное функциониро-

вание доходоприносящего объекта недвижимости на всех стадиях 

его жизненного цикла. При этом в зависимости от комплекса функ-

ций, которые выполняют сервейинговые компании, на зарубежном 

рынке сервейинговых услуг выделяют несколько функциональных 

моделей сервейинга: 

1. Управление объектом недвижимости (Property 

Management), т.е. управление конкретным доходоприносящим объ-
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ектом недвижимости. По сути Property Мanagement является осно-

вой коммерческого развития проекта и включает в себя оперативное 

управление объектом недвижимости, продвижение объекта на 

рынке, а также весь комплекс финансового менеджмента. 

2. Управление технической эксплуатацией объекта (Facility 

Management). Данная функциональная модель сервейинга нацелена 

на эффективное управление всеми службами, которые обеспечи-

вают непрерывную работу объекта коммерческой недвижимости, в 

том числе решение вопросов строительства, текущего и капиталь-

ного ремонта, контроль над поставщиками ресурсов, организацию 

работы сервисных служб, 

3. Управление недвижимостью как инвестиционным акти-

вом(Asset Management), целью которого является распоряжение 

всеми основными средствами и финансовыми потоками для дости-

жения необходимого уровня эффективности инвестиций с учетом 

интересов инвестора. 

4. Управление проектом (Project Management), т.е. область де-

ятельности, обеспечивающая постановку и достижение четких це-

лей проекта с учетом всех тех требований, которые к нему предъяв-

ляет тройственная ограниченность (содержание, время, затраты).  

5. Санитарно-техническое обслуживание объекта недвижи-

мости (Cleaning), представляющий собой достаточно широкий ком-

плекс услуг ‒ от эпизодических и разовых робот по уборке помеще-

ний, до постоянных работ на основе  контрактов.  

Рынок сервейинговых услуг за рубежом в настоящее время ши-

роко развит. В частности, выручка одной из ведущих компаний на 

мировом рынке CBRE Group, Inc., предоставляющей широкий 

спектр услуг в области недвижимости и инвестиций, по итогам 2017 

года составила 14,2 млрд. долларов США, а ее штат без учета аффи-

лированных компаний превышает 80 000 сотрудников. С 2008 года 

компания постоянно входит в рейтинг журнала «Fortune 500». Ак-

ции CBRE торгуются на Нью-Йоркской фондовой бирже под бирже-

вым символом «CBRE» [1].  

Достаточно быстро в последнее время сервейинг развивается в 

России, и, прежде всего в Москве и Санкт – Петербурге. При этом 

следует отметить, что управляющие компании в России, занятые в 

сфере коммерческой недвижимости, пока в основном оказывают 
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клининговые услуги, и лишь в определенной мере функционируют 

в сегментах Facility Management и Property Management. В силу не-

достаточного развития экономики в целом, и рынка сервейинговых 

услуг в частности, Asset Managemen в России пока практически не 

востребован. 

В Республики Беларусь, как показали результаты проведенного 

исследования, на данный момент рынок сервейинговых услуг нахо-

дится в зачаточном состоянии, что, по нашему мнению объясняется 

целым рядом причин:  

1. В Республике Беларусь по сравнению с другими государ-

ствами велика доля государственной собственности. Недвижимое 

имущество, принадлежащее государству, как правило, передается на 

праве хозяйственного ведения унитарному предприятию, либо на 

праве оперативного управления государственному учреждению. 

Сервейинг является формой доверительного управления недвижи-

мостью, а статья 896 Гражданского кодекса Республики Беларусь не 

допускает передачу в доверительное управление имущества, кото-

рое находится в хозяйственном ведении или в оперативном управ-

лении. Такая передача допустима только лишь после ликвидации 

юридического лица, в хозяйственном ведении или оперативном 

управлении которого соответствующее имущество находилось, или 

прекращения права хозяйственного ведения или оперативного 

управления имуществом и поступления его во владение собствен-

ника по иным основаниям, предусмотренным законодательством. 

Отсюда вполне очевидно, что по мере сокращения доли государ-

ственной собственности будут создаваться реальные предпосылки 

для появления сервейинговых компаний и развития рынка недвижи-

мости.  

2. Крупные частные компании в Республике Беларусь пока не 

обладают солидными многопрофильными портфелями недвижимо-

сти, которые бы требовали эффективного профессионального управ-

ления. 

3. Развитие рынка сервейинговых услуг как особой профессио-

нальной формы управления недвижимостью требуют создания соот-

ветствующей нормативно – правовой базы, которая на данный мо-

мент практически отсутствует. 
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4. Не следует сбрасывать со счетов и психологический барьер, 

состоящий в том, что даже компании, обладающие достаточно со-

лидным портфелем недвижимости, не спешат прибегать к профес-

сиональным услугам сервейинговых компаний, опасаясь полного 

утраты контроля и неких коммерческих тайн.  

Что касается функциональных моделей сервейинга, то в Респуб-

лике Беларусь к настоящему времени  получил определенное разви-

тие только клининг, хотя отдельные копании предлагают услуги Fa-

cility Management, которые востребованы пока очень слабо. Клинин-

говую нишу в республике на данный момент можно даже считать 

вполне насыщенной. Помимо достаточно многочисленных молодых 

компаний, работают уже известные компании, в числе которых ООО 

«Чистый свет плюс»,  ООО «КлинингСистем», ООО «KingClean» и 

др. Следует отметить, что на рынок Республики Беларусь уже про-

никают крупные международные сервейинговые компании, имею-

щие прочную деловую репутацию в мире. В частности, в результате 

объединения французской компании «Atalian» и английской компа-

нии «Servest» образовалась компания «Atalian Servest», которая вхо-

дит в пятёрку мировых лидеров на рынке обслуживания недвижи-

мости с оборотом к концу 2018 года 3 млрд. евро. В  этой компании 

работает более 125 000 человек в 33 странах. Эту компанию в Рес-

публике Беларусь представляет ОДО «Аталиан», работающее на бе-

лорусском рынке с 2005 года (до января 2018 г. под брендом «Кли-

нинг-Плюс»). В штате ОДО «Аталиан» более 1 000 человек, и это 

дает возможность своевременно обслуживать сотни различных объ-

ектов недвижимости на всей территории Республики Беларусь. Уро-

вень качества услуг ОДО «Аталиан» при этом подтвержден серти-

фикатом качества ISO 9001:2015, СТБ 18001-2009 [2]. 

Как показывает практика, варианты появления и развития компа-

ний на рынке сервейинговых услуг могут быть различными. 

Прежде всего, мы полагаем, что функции управления объектами 

недвижимости вполне могут брать на себя крупные компании-за-

стройщики после завершения строительства, существенно расширяя 

таким образом свои функции. Таких компаний в республике вполне 

достаточно.  

За счет расширения своих традиционных функций определенные 

сервейинговые услуги могут оказывать риэлторские организации, 

http://orgpage.by/minsk/chistyy-svet-plyus-2557659.html
http://orgpage.by/minsk/kliningsistem-5361691.html
http://orgpage.by/minsk/kingclean-5382869.html
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которых в республике также достаточно много, и они уже оказывают 

услуги отдельным собственникам по сдаче в аренду их недвижимо-

сти. 

Вполне вероятен, как нам представляется, и третий путь. В насто-

ящее время многие крупные субъекты хозяйствования для управле-

ния принадлежащими им объектами недвижимости имеют свои 

структурные подразделения. По мере развития рынка недвижимости 

данные подразделения все в большей степени будут сталкиваться с 

жесткой конкуренцией со стороны сервейинговых компаний. В ре-

зультате внутренние подразделения компаний или дочерние органи-

зации, которые управляют недвижимостью, могут начать работать 

на открытом рынке, и за счет этого расширить свою клиентскую базу 

и обеспечить тем самым себе устойчивое положение на рынке. 

Развитие рынка сервейинговых услуг остро ставит проблему под-

готовки специальных кадров. В Республике Беларусь в настоящее 

ведется подготовка специалистов по специальности 1-70 02 02 «Экс-

пертиза и управление недвижимостью». Подготовку специалистов 

этого профиля ведут Белорусский национальный технический уни-

верситет, Белорусский государственный университет транспорта, 

Брестский государственный технический университет, Полоцкий 

государственный университет. Поскольку подготовка ведется в тех-

нических вузах, преимущественно на строительных факультетах, в 

учебных планах важное место отводится техническим дисциплинам. 

Мы не отрицаем значимость подготовки специалистов такого про-

филя, однако хотим подчеркнуть, что становление и развитие рынка 

недвижимости требует подготовки экономических кадров по специ-

альности «Экономика и управление на рынке недвижимости» с ква-

лификацией «экономист-менеджер». В учебном плане подготовки 

специалистов данного профиля значительно больше внимания уде-

лено экономической, в том числе предпринимательской составляю-

щей подготовки. Исходя из этого, можно вести речь об особой нише, 

именно поэтому подготовка этих специалистов является уникальной 

не только для Республики Беларусь, но и для многих государств 

постсоветского пространства. 

Следует особо подчеркнуть, что подготовка специалистов с выс-

шим образованием не решит проблемы дефицита квалифицирован-

ных кадров для профессионального управления недвижимостью. 

http://yandex.by/clck/jsredir?bu=uniq1509353904806239458&from=yandex.by%3Bsearch%2F%3Bweb%3B%3B&text=&etext=1590.pg3PKRRUBG8Qopva7dKUfBebLsKt-p1gBqJ8-Zq9CCRywGvcDCLpDFbCads1mD4YIqTG9Zso0yzU38zn_A0PRzUl5SCRzHn2bItWaMxcL53I9wsJescx_LfX_W_4g9wy7SW8v-bka279sJ59UCcOuUN05OdtGyIOMmU62b4wgdhljnLm8KjHa7vWLkl6OBUMXBC8QEpH5dHgoVOkTJG0yQ.3aefe4d97ef20d67ab8bf0c38af54305aa7a1b6b&uuid=&state=PEtFfuTeVD5kpHnK9lio9XRXFZbT4Ua2FWo80joDQ0PY982vMS6LPA,,&&cst=AiuY0DBWFJ5Hyx_fyvalFL4-f3gl3dY0poJ9m88ggXwTXx5qxTx7OfZxZoaVGQ1wv0oV_XZfc8z1LCTJu1ygvQmpngBQzmhED0NRIvbIMgu14B2-gEEWD98EQ_RzWZGMU7PGKVVfaMoWqONQ16q3Pqi37nTakGkGl007dgREcXG9UNClGAtjjaBUviaG_2wj1x3VK4L0R6JyeZqvnJtDoxb4Unup3Idi7oZbaYm8kqjTKpPb4JiBiw,,&data=UlNrNmk5WktYejR0eWJFYk1LdmtxbGVJdzE2YUxaNnhwQWxiNmFhX2VlZlNVcjB3SVN5cU8yR05ZQTVhTTBUdWw5LXcweG9wZzA3LUJLQkFoM2c4RUd5emtSOVRZbzZnMF9RWXE4THJHN1BlN0Utc1lyRWN0M1FaZWc3WEhjdEFhOUtKSVNUZEVfVkNhRGJHUlU1dHpZcTdqOTdDNnlHdlBBRThRTVR1eTB5bjBicFRzU1dQSEFQNkVEaGJNWUp1OVNGQ2sxSW1UZ1YySTdXQXdrZlU3bzY5VkFfUjN4NzhDd0pQYjY3YVFEd292cjd3eWxURW9BLCw,&sign=fdc3298324614f1d34048e5bc54d52cb&keyno=0&b64e=2&ref=orjY4mGPRjkHVRqRT7scnl9k3ZfzgjFj0jr74JRtfCz4P0OPMZDze6H69jm8SKGHNB60UYayGSSvnMTEjenjkepNqbh3IpVhqK0szTpZBFB9VLNQh3BJ87t1Cc-3BpD3wVTJTBOGc_Aw5uCDJsLfuFzbP7MoL6QOXWNZH8IwIazN0r0ANqzK141DfDYFvigUS49MhPsxEsb5GR9GeP77AYeQSVBtw2H7J1BF38Ax-RCjzEq9ImK7UO9T4t9o1VFawicoc6XKWk9QE0GRyXj1r8WGk9rBwcUOd9gBP7fZ6D6cx0loP1JIEFwJdZeoS6Uqn8b3n5lckOnUdOkWuP0XsZVkbl-uR2Q0T_tvVxX4VZE6R1aUYHkxY7APPSs2terGeD-fwqRxkOlSW7NwKthbmvcf6Zwub6qqdAw1tiRsE82oZi7jaVYYC-zQMvlq0rpyPtGO7HPZvh998eyUN9xMpKqAR7B9laond-S4EP1q7oNscLEHyFAqizUVD6QPRWCCJXWjiItlHQd04trW9o6cEjHvWqk0z7wpIBbCxYkTYewF_Ij6A1S01iPb2nqEs0nr7ACFgcy1Ey7hBGpzsN7EoE2Uvw3NRwbUyVV9NfE6MDCb6t5hxc5lTA,,&l10n=ru&cts=1509356365320&mc=5.502696139256327
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Развитие рынка сервейинговых услуг в республике настоятельно 

требует наличия специалистов – членов RICS, поскольку именно им 

в наибольшей степени доверяют крупные собственники недвижимо-

сти. Королеский институт сертифицированных оценщиков (RICS) 

объединяет более 100 тыс. профессионалов в области недвижимо-

сти, земельных ресурсов, строительства и инвестиций в недвижи-

мость. Основная задача этого института состоит в формировании и 

развитии отраслевых профессиональных стандартов оценки, а также 

регламентов профессиональной деятельности оценщиков. Предста-

вительство RICS в России было официально открыто 14 апреля 2008 

года и на данный момент Национальная Ассоциация представлена 

уже более 200 членами RICS, включая действительных профессио-

нальных членов (MRICS и FRICS), стажеров (RICS Trainees) и сту-

дентов аккредитованных курсов (RICS Students) не только из Рос-

сии, но и Украины, Казахстана и Беларуси [3]. 

Есть несколько вариантов получить квалификационную степень 

RICS. Наиболее приемлемым мы считаем вариант, который предпо-

лагает, что при наличии диплома о профильном высшем образова-

нии специалист может подать заявку на вступление в RICS. Однако 

прежде чем выйти на итоговую аттестацию ему необходимо не ме-

нее двух лет проработать под руководством действующего члена 

RICS, при этом составлять регулярные отчеты о проделанной ра-

боте. Данные отчеты загружаются в личный кабинет кандидата на 

серверах RICS, проверяются штатными сотрудниками организации 

и аcсессорами (экзаменаторами). При успешном завершении стажи-

ровки и наличии подтверждения от своего куратора в организации 

кандидат может выйти на итоговый экзамен. Этот вариант возможен 

при условии руководства стажировкой со стороны российских спе-

циалистов, имеющих квалификационную степень RICS [4]. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Таким образом, следует отметить, что рынок сервейинговых 

услуг в Республике Беларусь находится на начальных стадиях раз-

вития, что объясняется целым рядом как объективных, так и субъек-

тивных причин. Среди причин, сдерживающих развитие сервейинга 
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в республике, выделены: отсутствие компаний с многопрофиль-

ными портфелями объектов недвижимости, не сформированность 

соответствующей нормативно – правовой базы, психологические ба-

рьеры и достаточная доля государственной собственности на рынке 

недвижимости. Несмотря на это, как показало исследование, в Бела-

руси имеются достаточные условия, обеспечивающие возможность 

все большего развития сервейинговых услуг, что будет соответство-

вать мировым трендам функционирования рынка недвижимости. 
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