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У статті узагальнено перелік найбільш 
актуальних питань, що досліджувалися 
у зарубіжній економічній літературі у період 
із 70-х років XX ст. дотепер у галузі корпо-
ративного управління нерухомістю. Основну 
увагу приділено висвітленню еволюції кон-
цепцій управління нерухомістю. Показано, 
що зміни функцій та ключових видів діяль-
ності управління нерухомістю були зумов-
лені зміною превалюючих цілей бізнесу щодо 
вигід або витрат від нерухомого майна. 
Поява окремих видів професійного управ-
ління нерухомістю пов’язана з певними 
періодами розвитку концепцій управління. 
Охарактеризовано умовні періоди (етапи) 
розвитку управління корпоративним неру-
хомим майном, а саме: охоронний, підприєм-
ницький, адміністративний, менеджерський 
та сучасний стратегічний. Розкрито зміст 
основних стратегій управління корпоратив-
ною нерухомістю. Окреслено перспективи 
розвитку послуг професійного управління 
нерухомим майном у національній економіці.
Ключові слова: еволюція концепцій управ-
ління, управління корпоративною нерухо-
містю, концепція управління нерухомістю, 
види управління нерухомістю, стратегічне 
управління нерухомістю.

В статье обобщен перечень наиболее акту-
альных вопросов, которые исследовались 

в зарубежной экономической литературе 
в период с 70-х годов XX века по настоящее 
время в области корпоративного управле-
ния недвижимостью. Основное внимание 
уделено освещению эволюции концепций 
управления недвижимостью. Показано, что 
изменения функций и ключевых видов дея-
тельности управления недвижимостью 
были обусловлены изменением преобладаю-
щих целей бизнеса относительно выгод или 
расходов от недвижимого имущества. Появ-
ление отдельных видов профессионального 
управления недвижимостью связано с опре-
деленными периодами развития концепций 
управления. Охарактеризованы условные 
периоды (этапы) развития управления кор-
поративным недвижимым имуществом, 
а именно: охранный, предпринимательский, 
административный, менеджерский и совре-
менный стратегический. Раскрыто содер-
жание основных стратегий управления кор-
поративной недвижимостью. Обозначены 
перспективы развития услуг профессио-
нального управления недвижимым имуще-
ством в национальной экономике.
Ключевые слова: эволюция концепций 
управления, управление корпоративной 
недвижимостью, концепция управления 
недвижимостью, виды управления недви-
жимостью, стратегическое управление 
недвижимостью.

The article summarizes the list of the most topical issues that studied in foreign economic literature since the 1970s. to now days in the field of corporate 
real estate management. The focus is on highlighting the evolution of real estate management concepts. Changes in the functions and key activities of real 
estate management have been shown as closely linked to the change in prevailing business goals (obtaining direct benefits from real estate use, benefits 
from speculative real estate transactions, reducing operating costs, maximizing value added from real estate use). The emergence of determinate types 
of professional property management is associated with certain periods of development of real estate management concepts. With the changing business 
activity of corporations, investors and real estate users, economic cycles in the real estate market, they have consistently emerged and formed as separate 
types of management: building management (BM), asset management (AM), real estate management (PM), infrastructure management (FM). There is 
presented the hierarchical structure of real estate management types and revealed the content of corporate real estate management. In the hierarchy of real 
estate management types, investment (corporate) level includes real estate investment management, portfolio level – real estate portfolio management, 
real estate object level – strategic management (asset management) and operational management (real estate management, infrastructure management). 
The strategic character of modern corporate real estate management is emphasized, which aims at maximizing efficiency use of real estate assets at mini-
mal cost, creating value added. The conditional periods (stages) of corporate real estate management development are characterized, namely: security, 
business, administrative, managerial and strategic. The content of the main corporate real estate management strategies there is reveals. On completion, 
the article outlines the prospects for the development of professional real estate management services in the national economy.
Key words: evolution of management concepts, corporate real estate management, real estate management concept, types of real estate management, 
strategic real estate management.

ЕВОЛЮЦІЯ КОНЦЕПЦІЙ УПРАВЛІННЯ  
КОРПОРАТИВНИМ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ
EVOLUTION OF CORPORATE REAL ESTATE MANAGEMENT CONCEPTS

Постановка проблеми. Незважаючи на порів-
няно недавню появу управління нерухомістю як 
самостійної професійної діяльності, нині у  цій 
предметній галузі існує значна кількість видів та 
підвидів управління, які виділяються за функціями 
та сферою охоплення. Послідовне виникнення 
низки професійних термінів, які позначають сут-
ність діяльності з управління корпоративною неру-
хомістю (управління інженерною інфраструктурою 
будівлі, нерухомим майном, активами), зумовлене 
еволюцією концепцій управління, зміною цілей 
ключового бізнесу та безпосередньо ринкових 
умов. З огляду на вищевказане, виникає потреба 
в аналізі та систематизації періодів розвитку кон-
цепцій управління.

Аналіз останніх досліджень і  публікацій. 
У  західних дослідженнях із проблематики еконо-
міки нерухомості традиційно домінували фінан-
сові питання та питання ролі нерухомого майна як 
інвестиції. Лише із 70-х років ХХ ст. нерухоме майно 
почало розглядатися як умова забезпечення опе-
раційної діяльності організації. Відповідно до цієї 
нової актуальної ролі, поступово зросла увага 
до управління майном. Управління корпоратив-
ною нерухомістю відноситься до менеджменту 
майна, яким користуються, володіють, беруть 
в оренду організації для підтримання корпоратив-
ної місії (Рондо, 1992 р.; Бон та ін., 1998 р.; Браун 
та Родос, 1993 р.) [1, с. 157]. Техніка управління, 
спрямована на отримання операційної вигоди від 
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використання нерухомого майна, включає вибір 
(забезпечення) місця розташування, інженерне 
розроблення, використання простору.

Із початку 80-х років у  наукових досліджен-
нях значно посилилася увага до корпоративного 
нерухомого майна як основи бізнесу, зокрема до 
таких аспектів, як його суттєва питома вага у вар-
тості активів корпорацій, значний вплив на фор-
мування операційних витрат за рахунок надання 
майнових послуг. Безпосередньо цим аспектам 
присвячено статті та дослідження таких авторів, 
як Зекхаузер та Сілверман (1983 р.); Есті (1988 р.); 
Віале (1989 р.); Норс (1990, 1992 рр.); Андерсен 
(1993 р.); Дакворс (1993 р.); Джорофф, Лоурганд, 
Ламберт та Беккер (1993 р.); Апгар (1995 р.); Бек-
кер та Джорофф (1995 р.); Роулак (1995 р.); Ман-
нінг та Роулак (1996 р.); Карн, Блек та Рабіанські 
(1999 р.) [2, с. 130]. Так, Зекхаузер та Сілверман 
виявили, що нерухоме майно становить від 25% 
до 40% вартості корпоративних активів найкруп-
ніших корпорацій США. Подальші дослідження 
(Віале, 1989  р.) показали також, що витрати на 
розміщення типово становлять 10–20% від опе-
раційних витрат або 41–50% від чистого операцій-
ного доходу корпорацій.

Із початку 1980-х років значна кількість дослід-
жень була проведена в Європі (переважно у Вели-
кобританії) та Північній Америці (переважно у США). 
Європейські дослідження включали серію наукових 
праць, де проводився порівняльний аналіз прак-
тик управління корпоративним нерухомим майном 
в Європі та США та відношення до управління неру-
хомістю (Бон, 1996 р.; Бон та Лак, 1999 р.), інстру-
ментів управління (Лопес, 1996 р.), цінності управ-
ління корпоративною нерухомістю (Крум та ін., 
1998 р.), гнучкості пропозиції постачальників неру-
хомого майна у відповідь на зміну вимог корпорацій 
(Гібсон та Лізієрі, 1999 р.). У США важливі дослід-
ження охоплювали питання управління нерухомим 
майном для створення вартості (Апгар ІV, 1995 р.), 
бенчмаркингу (Ноха, 1993  р.), аутсорсингу (Бер-
гсман, 1994 р.; Маннінг та Роулак, 1997 р.). Зокрема, 
у  статті Маннінга та Роулака (1999  р.) здійснено 
огляд досліджень, проведених у  США, з  питань 
управління корпоративною нерухомістю [3].

Серед ґрунтовних досліджень корпоративної 
власності, що використовується для досягнення 
стратегічних бізнес-цілей, слід відзначити роботи 
Веймерса (1962  р.), який показав, чим рішення 
щодо корпоративної нерухомості відрізняються від 
інших бізнес-рішень. Окрім унікальності та важли-
вості корпоративного нерухомого майна для стану 
балансових рахунків і звітів про доходи та витрати 
у  значній кількості досліджень, відзначалося, що 
центральний менеджмент не приділяв належної 
уваги зобов’язанням управління корпоративним 
нерухомим майном (Роулак, 1986 р.; Віале, 1989 р.; 
Норс, 1990 р.; Норс і Ролен, 1993 р.). У відповідь 

на ці сигнали зросла увага з  боку центрального 
управлінського апарату до функцій корпоратив-
ної нерухомості як ресурсу формування робочого 
простору, проте збереглося сприйняття її як базо-
вого центру витрат. Управління акцентувало увагу 
на скороченні витрат та операційній ефективності 
майже до середини 1990-х років (Норс і  Роулак, 
1993 р.) [2, с. 131].

Проте не лише бізнес-організації та їх цен-
тральне керівництво недооцінювали стратегічну 
важливість корпоративної нерухомості. Універ-
ситетська наука також певним чином ігнорувала 
проблеми управління корпоративним нерухомим 
майном, що відображалося як у  відсутності їх 
охоплення навчальними планами, так і  низьким 
дослідницьким інтересом до них. За всієї уваги, 
присвяченої матеріальним, політичним, законо-
давчим, фінансовим та регуляторним аспектам 
регіональної та житлової економіки нерухомості, 
у  підручниках з  основ економіки нерухомості та 
ввідних курсах із навчальної дисципліни «Еконо-
міка нерухомості» порівняно незначна увага при-
ділялася потребам та процесам прийняття рішень 
у бізнесі, що використовує нерухоме майно (Роу-
лак, 1994 р.). Окрім відсутності включення інфор-
мації до базових курсів, лише незначна кількість 
програм пропонувала спеціалізовані дисципліни 
з  управління корпоративною нерухомістю (Норс, 
1990  р.). Відстежуючи еволюцію досліджень із 
корпоративної нерухомості в  академічній сфері 
починаючи з  1989  р., Маннінг і  Роулак (1999  р.) 
констатували, що спад у  дослідженнях корпора-
тивного нерухомого майна академічним співтова-
риством став очевидним у другій половині 1990-х 
років [3]. На противагу цьому більш активно прово-
дилися прикладні дослідження фахових проблем, 
ініційовані промисловістю, зокрема Міжнародною 
радою досліджень девелопменту (International 
Development Research Counsil). У  більш пізніх 
своїх роботах учені припускали, що стратегічні 
питання управління корпоративним нерухомим 
майном мають бути прерогативою підприємств 
(корпорацій) та досліджуватися з  використанням 
спеціалізованих методів [2, с. 131].

Стратегічний аспект управління корпоративною 
нерухомістю вперше було відзначено у  дослід-
женнях у 1986 р. (Роулак), проте лише на початку 
1990-х років він набув поширення поруч з іншими 
практичними концепціями управління (Жорофф 
та ін., 1993 р.; Норс та Роулак, 1993 р.; Дакворс, 
1992  р.; Везерхеад, 1993  р.). З  огляду на попу-
лярність стратегічного аспекту управління кор-
поративною нерухомістю протягом останніх двох 
десятиліть (із початку 2000-х років), він може бути 
визнаним перспективним напрямом досліджень.

Інтерес до досліджень у галузі управління корпо-
ративною нерухомістю окрім Європи та США значно 
зріс із середини 1990-х років в  Австралії (Теох, 
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1993  р.; Адендорф та Нкадо, 1996  р.; Макдонах, 
1999 р.; Кенлі та Хейвуд, 2006 р.; Хейвуд, 2013 р.) 
та знайшов свій прояв у  здійсненні низки дослід-
ницьких проєктів за підтримки урядових організацій 
та фондів. Цей інтерес був викликаний потребами 
практики, необхідністю управління корпоративною 
нерухомістю в організаціях [1, c. 157–158].

Безпосередньо питанням дослідження еволю-
ції концепцій управління нерухомістю на мате-
ріалах крупних американських корпорацій при-
свячено праці П.  Крумма (2001  р.) [4], Е.  Паже 
та С. Валенсіано (2001  р.) [5], С. Роулака (1993, 
2001  рр.) [2]. У  вказаних оглядових публікаціях 
показано зміну концепцій управління корпоратив-
ною нерухомістю, зумовлену розширенням масш-
табів діяльності корпорацій, зміною загального 
корпоративного управління та зовнішніми викли-
ками, підйомом або спадом спекулятивних опера-
цій на ринку нерухомості.

Значну увагу питанням еволюції концепцій 
управління житловою нерухомістю у  США приді-
лено в роботі P. Госс та Г. Кемпбела (2008 р.) [6]. 
Послідовна поява типів майнового управління 
проілюстрована у  їх дослідженні як така, що 
викликана циклічністю економічного розвитку, 
економічними реформами, прийняттям окремих 
законодавчих актів та діяльністю спеціалізованих 
житлових інститутів. Типологія управління нерухо-
мим майном охоплює, залежно від періоду появи, 
такі види: власник-управляючий, управляючий  – 
доглядач за нерухомим майном, професійний 
управляючий, управляючий по продажах і  ринку, 
управляючий із підвищення доходів [6, с.  15]. 
Поява останнього виду ознаменовує посилення 
уваги у  сфері управління житловою нерухомістю 
до стратегічних аспектів, орієнтацію на максиміза-
цію доходу від нерухомого майна.

У публікаціях російського автора Є. Тарасевича 
(2006, 2007, 2010  рр.) [7-9] еволюція концепцій 
управління в західній економічній думці показана 
під кутом зору виявлення існуючих відмінностей 
та необхідності поєднання концепцій традиційного 
управління корпоративною нерухомістю та сучас-
ного стратегічного управління інфраструктурою 
організації.

Разом із тим, на думку автора, в  існуючих 
дослідженнях недостатньо розкрито питання 
взаємозв’язків, паралелей між концепціями управ-
ління та видами професійного управління. Так, 
недостатньо пов’язано етапи розвитку концепцій 
управління з  появою нових професійних видів 
управління нерухомістю та не розкрито їх спрямо-
ваність на досягнення певних цілей бізнесу. Вод-
ночас це є важливим для розуміння того, чому на 
сучасному етапі розвитку управління нерухомим 
майном останнє трансформується у  стратегічне 
управління корпоративною нерухомістю. У рамках 
даного дослідження ми розмежовуємо концепції та 

види управління у загальноприйнятому сенсі, розу-
міючи під концепцією сукупність основних думок, 
ідей, точок зору, конструктивних принципів управ-
лінської діяльності, а під видом управління – групи 
управлінських заходів і  дій, виділені за ознакою 
єдності функцій, засобів та інструментів впливу.

Постановка завдання. Мета дослідження – 
здійснити періодизацію та охарактеризувати етапи 
розвитку концепцій управління нерухомістю, роз-
крити їх зв’язки з видами професійного управління 
та висвітити спрямованість концепцій управління 
в  процесі їх еволюції на досягнення основних 
цілей бізнесу.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Передусім необхідно надати визначення управ-
лінню корпоративною нерухомістю. Управління 
корпоративною нерухомістю – це сучасна кон-
цепція управління, яка базується на стратегічних 
цілях корпорації, спрямована на забезпечення 
вартісного внеску до результатів її функціонування 
шляхом розвитку структур планування, організа-
ції, моніторингу завдань, пов’язаних із нерухомим 
майном. Управління корпоративною нерухомістю 
спрямоване, з одного боку, на те, щоб забезпечити 
підтримку бізнес-операцій, а  з  іншого – забезпе-
чує досягнення фінансових інтересів щодо змен-
шення витрат використання корпоративної неру-
хомості. При цьому особливий акцент робиться на 
витратах придбання нерухомого майна, трансак-
ційних витратах, амортизації та лізингових плате-
жах, а також адміністративних витратах. Успішне 
управління корпоративною нерухомістю повинно 
завжди реагувати на зміни у  бізнес-стратегії та 
зовнішні стимули, найголовнішими з яких є зміна 
ринкових умов [10, с. 11].

Історично методологія управління нерухомістю 
почала формуватися з  появою капіталістичного 
промислового виробництва, яке вимагало ство-
рення структури нерухомих активів для органі-
зації виробництва (з  певними функціональними 
характеристиками) та підтримання нерухомості 
у належному технічному стані [7, с. 3-4].

В  останній чверті VIII cт. (у  зв’язку з  розши-
ренням товарного обороту нерухомим майном, 
розвитком спекулятивного девелопменту, іпо-
теки) сформувалися передумови для появи двох 
основних видів професійної діяльності у  сфері 
економіки нерухомості – технічної експлуатації 
нерухомості (building maintenance) та управління 
нерухомістю (property management). При цьому 
технічна експлуатація концентрувалася виключно 
на підтриманні належного технічного стану кон-
структивних елементів та елементів інженерного 
обладнання. До компетенції  ж управління неру-
хомістю відносилися функції економіко-стратегіч-
ної спрямованості, а саме: створення, придбання 
або оренда необхідних для основної виробничої 
діяльності нерухомих активів, економічне обґрун-
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тування операцій із нерухомістю, управління гро-
шовими потоками оренди, організація взаємодії 
з постачальниками ресурсів та ін. У подальшому 
до сфери діяльності з  управління нерухомістю 
було віднесено питання, пов’язані з  фінансово-
інвестиційним забезпеченням формування неру-
хомих активів. Поділ на технічну експлуатацію та 
управління нерухомістю потягнув за собою ство-
рення відповідної інфраструктури: системи освіти, 
кваліфікаційних вимог, формування функціональ-
них підрозділів в ієрархії організації [7, с. 4].

До 1970-х років у крупних американських та євро-
пейських компаніях самостійна функція управління 
корпоративною нерухомістю як така була відсутня.

Указаний поділ функцій (технічної експлуатації 
та управління) існував майже до чергової кризи 
ринку нерухомості 1990-х років. Для подолання 
наслідків кризи початку 1990-х років було знайдено 
інноваційне рішення, сформульоване як «повер-
нення до основного бізнесу» через використання 
технології аутсорсингу (outsorsing), що полягає 
у  поділі бізнесу на основну та сервісну частини 
з подальшою передачею другої на підряд. До сер-
вісних було віднесено всі функції, які забезпечують 
основну виробничу діяльність: технічне утримання 
будівель, споруд, інженерних систем і  технологіч-
ного обладнання; прибирання й утримання тери-
торій; забезпечення комунальними ресурсами; 
охорону, харчування та побутове обслуговування 
працівників; транспортне обслуговування; забез-
печення робочих місць персоналу меблями та 
засобами комунікації; забезпечення виробництва 
необхідними приміщеннями тощо [7, с. 2].

У подальшому практика показала, що аутсор-
синг може суттєво впливати на економічну ста-
більність основного бізнесу. Виділення комплексу 
сервісних функцій в окремий вид діяльності вима-
гало відповідної реструктуризації професійних від-
носин у галузі, що призвело до формування нового 
виду діяльності та нової професії «управління інф-
раструктурою організації» (facility management  – 
FM) з відповідними інститутами освіти, кваліфіка-
ційними вимогами, методами і  технологіями. FM 
почали використовувати для позначення діяль-
ності з  координації робочих місць, робочих про-
цесів та людей, його окремою компонентою стало 
управління процесами експлуатації нерухомого 
майна. Порівняно з  традиційним інженерно-тех-
нічним підходом змінилися завдання експлуатації 
в  частині планування, оптимізації використання, 
оцінки ефективності, оскільки нерухомість визнали 
стратегічним ресурсом [8, с. 5-6].

Унаслідок розвитку нині в  галузі нерухомості 
існують дві основні концепції: традиційна концеп-
ція «управління корпоративною нерухомістю» 
(corporate real estate management – CREAM) та 
нова – «управління інфраструктурою організації», 
яка часто вживається у словосполученні з терміном 

«стратегічне управління» [7, с.  2]. Сьогодні, вихо-
дячи з потреб практики, має відбуватися інтеграція 
основних концепцій (управління нерухомістю та 
управління інфраструктурою) та формуватися єдина 
концепція управління корпоративною нерухомістю, 
підпорядкована меті забезпечення реалізації пер-
спективних цілей бізнесу за рахунок максимально 
ефективного використання довгострокових активів 
нерухомості за мінімальних витрат [11, с. 14–27].

Еволюцію концепцій управління нерухомістю, 
що є першопричиною видової різноманітності 
управління нерухомістю, та коротку характерис-
тику їх змісту розкрито в табл. 1.

Описаній послідовності розвитку концепцій 
управління відповідала поява термінів, що озна-
чають той чи інший вид професійного управ-
ління, серед них: управління будівлею (building 
management – BM); управління активами (asset 
management – AM); управління нерухомістю 
(property management – PM); управління інфра-
структурою або технічною експлуатацією об’єкта 
(facilities management – FM); управління кор-
поративною нерухомістю (corporate real estate 
management – CREM) [9, с. 23; 12, с. 11, 13–14]. 
Окремо сьогодні виділяють сервейінг (serveing) як 
інтегровану діяльність із розвитку та управління 
об’єктами нерухомості.

Ієрархія зазначених та інших видів управ-
ління нерухомістю, що розкриває взаємозв’язки 
між ними, уявляється деякими західними науков-
цями у розрізі верхнього, середнього та нижнього 
рівнів  [13, с.  10]. Рівні управління нерухомістю 
(зокрема, корпоративною) та відповідні види 
діяльності з управління ранжуються так.

1.	 Інвестиційний (корпоративний) рівень: 
управління інвестиціями у нерухомість (real estate 
investment management – REIM).

2.	 Рівень портфеля об’єктів нерухомості: 
управління портфелем нерухомості (real estate 
portfolio management – REPM).

3.	 Рівень об’єктів нерухомості:
–  стратегічне управління об’єктами: управ-

ління активами нерухомості (AM);
–  оперативне управління об’єктами: управ-

ління нерухомим майном (PM) та управління 
об’єктами нерухомості, інфраструктурою (FM).

Аналогічна до наведеної в  табл.  1 періодиза-
ція розвитку управління корпоративною неру-
хомістю протягом останніх декількох десятиліть 
здійснюється провідними західними дослідни-
ками [2, с. 131]. Кожен із періодів (етапів) характе-
ризується своїми особливими цілями, зв’язками із 
загальним корпоративним управлінням та пріори-
тетами в конкурентній боротьбі. Залежно від місця 
і  ролі управління корпоративною нерухомістю ці 
періоди, відповідно, можуть бути умовно означе-
ними як охоронний, підприємницький, адміністра-
тивний, менеджерський та стратегічний (табл. 2).
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Таблиця 1
Еволюція концепцій управління нерухомістю

Період Особливості концепції управління нерухомістю  
та причини її появи

Спрямованість на досягнення 
основних цілей бізнесу

1970-ті 
роки

Відсутність самостійної функції управління нерухомістю у крупних 
американських та європейських корпораціях. Будівлі, необхідні для 
функціонування, знаходилися у власності компаній, проєктувалися з 
урахуванням власних технічних завдань. Основні рішення відносно 
нерухомості приймалися менеджерами бізнес-підрозділів або керів-
никами адміністративно-господарських підрозділів. Лише окремі 
спеціалізовані функції управління корпоративною нерухомістю 
належали до прерогативи найвищого рівня менеджменту, сприйма-
лися бізнес-підрозділами як надлишкова бюрократична надбудова. 
Переважання професійного виду управління – управління будівлею, 
технічною експлуатацією нерухомості (building maintenance)

Спрямованість на одержання, 
насамперед, функціональної 

вигоди від використання нерухо-
мості 

1980-ті 
роки

У зв’язку зі зростанням ринкової вартості нерухоме майно почало 
розглядатися як самостійна бізнес-можливість. Виникли тенденції 
децентралізації управління, управління нерухомістю стало вбудова-
ним усередину різних ієрархічних бізнес-підрозділів, сприяючи зрос-
танню ефективності роботи з нерухомим майном на локальному 
рівні. Децентралізація розглядається як напрям зниження наклад-
них витрат. Управління бізнес-підрозділами часто здійснюється як 
управління окремими компаніями, які переслідують свої специ-
фічні бізнес-цілі. Формування управління нерухомістю (property 
management) та управління активами (assets management) 

Спрямованість на реалізацію 
додаткових бізнес-можливостей, 
пов’язаних із володінням неру-

хомим майном (вигоди від спеку-
лятивних операцій із нерухомим 

майном тощо) 

1990-ті 
роки

Спад на ринку нерухомості в кінці 80-х років та зростання глобалі-
зації викликали зниження рівня довіри до управління нерухомістю 
на місцях, у структурних підрозділах, що викликало появу тенден-
ції до централізації прийняття рішень та режимів роботи компаній. 
Виокремлення управління інфраструктурою (facility management)

Спрямованість на мінімізацію 
витрат, об’єкти нерухомого майна 

розглядаються як генератори 
витрат. Основна увага під час 

управління зосереджена на скоро-
ченні витрат за рахунок скорочення 
площ нерухомості, що використо-
вуються, або за рахунок аутсор-

сингу послуг експлуатації

2000-ні 
роки

У кінці 90-х років сформувалося розуміння того, що мінімізація 
витрат на експлуатацію інфраструктури фізичних активів у серед-
ньостроковій перспективі може призвести до підвищення непрямих 
витрат, зменшення та втрати конкурентних переваг для основного 
бізнесу компаній у майбутньому. Розвиток стратегічного управ-
ління нерухомістю (strategic corporate real estate management)

Спрямованість на максимізацію 
доданої вартості нерухомого 

майна. Поява стратегічного спо-
собу мислення, розуміння того, що 
рішення з управління нерухомістю 
повинні близько співвідноситися із 

загальною стратегією компанії 

Джерело: складено за [9, с. 21–22]

Таблиця 2
Еволюція управління корпоративним нерухомим майном, її основні періоди та акценти

Період розвитку 
управління кор-

поративним неру-
хомим майном

Роки
Глобальні цілі 

управління кор-
поративним неру-

хомим майном

Цілі управління кор-
поративною нерухо-
містю у конкурентній 

боротьбі

Роль управління корпора-
тивним нерухомим майном 
у функціонуванні підприєм-

ства (організації)

Охоронний До 1970-х Лімітування Невтручання, відсутність 
уваги

Адміністрування 
інфраструктури 

Підприємницький 1970–1975 Зростання
Зростання, розширення, 

утворення конгломератів, 
диверсифікація активів

Активність у бізнесі у сфері 
нерухомості: розвиток підроз-
ділів; створення простору жит-
тєдіяльності компанії, спільних 

підприємств

Адміністративний 1985– 1995 Економічність

Скорочення витрат, під-
вищення продуктивності, 

зменшення масштабів 
власності, реінжиніринг

Аутсорсинг, бенчмаркінг, 
фінансова оцінка

Менеджерський 1995– 2002 Ефективність 
(результативність)

Зростання, зміни, 
диференціація

Розвиток систем (програм) для 
процесів і сервісів

Стратегічний 2002 Ефективність 
(оптимальність)

Отримання конкурентних 
переваг

Створення функціональних та 
досконалих робочих місць та 

місць для купівлі

Джерело: складено за [2, с. 131–132]
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Зупинимося на більш детальній характеристиці 
їх змісту, базуючись на першоджерелах [2, с. 132].

Охоронний. До 1970-х років під час управління 
корпоративним майном акцентувалася увага на 
охоронному підході до управління і  підтримання 
інфраструктури, коли першочерговим завданням 
було забезпечення її збереження, справного стану 
та безперебійного функціонування.

Підприємницький. Протягом 1970-х і  середини 
1980-х років функції корпоративної нерухомості 
у  окремих компаніях змістилися від забезпечення 
безперебійного функціонування й охорони ціліс-
ності майна до отримання переваг підприємницької 
діяльності. У деяких компаніях функції управління 
корпоративною нерухомістю почали здійснювалися 
як управління окремою бізнес-одиницею на заса-
дах пошуку прибутку у сфері залучення нерухомого 
майна та створення робочого простору компанії. 
Окремі підприємницькі ініціативи, ставлячи у главу 
кута пошук вищої норми прибутку від нерухомості, 
зміщували потреби материнської компанії на дру-
гий план, робили їх другорядним пріоритетом.

Адміністративний. Протягом масової реструк-
туризації у Сполучених Штатах Америки за деся-
тирічний період із 1985 по 1995  р. пріоритети 
управління корпоративною нерухомістю посту-
пово знайшли своє відображення у  загальних 
бізнес-пріоритетах. Надлишкове нерухоме майно 
корпорацій та бізнес-одиниці, які ним володіли, 
продавалися, відокремлювалися або припиняли 
діяльність після перевірки, чи відповідає воно клю-
човим компетенціям та першочерговим стратегіч-
ним пріоритетам. Ці організаційні перегрупування, 
корпоративна реструктуризація та зменшення 
розмірів корпорацій знайшли вираз у  скороченні 
потреб у  просторовому розміщенні та обсягах 
нерухомого майна, необхідного для забезпечення 
бізнес-діяльності. Результуючий дисбаланс у про-
позиції, що перевищувала попит на ринку комер-
ційної нерухомості, необхідної для просторового 
розміщення, спонукав корпорації вдаватися до 
агресивних заходів скорочення витрат. Доміную-
чими підходами до забезпечення зростання стали 
підходи з  позицій ефективності і  витрат та роз-
гляду нерухомого майна як здатного здійснювати 
внесок до загального прибутку компанії.

Менеджерський. У  новій економіці останньої 
половини 1990-х років та на початку ХХІ ст. функ-
ції корпоративної нерухомості разом із прерога-
тивами корпоративного менеджменту змістилися 
у напрямі підвищення ефективності. Значно біль-
ший акцент став робитися на забезпеченні вне-
ску робочого місця у продуктивність, використанні 
послуг аутсорсингу з  метою ефективного управ-
ління корпоративною нерухомістю, пристосування 
до корпоративного зростання і змін.

Стратегічний. На початку ХХ ст. функції 
управління корпоративною нерухомістю почали 

змінюватися у напрямі концепції зростання, еконо-
мічності та результативності, наголос почав роби-
тися на забезпеченні оптимальності та значного 
внеску, який може здійснити нерухомість у досяг-
нення цілей корпорації. Корпоративна нерухомість 
почала визнаватися засобом, за допомогою якого 
підприємство контактує як із ресурсною базою 
(робочою силою та продавцями ресурсів), так 
і з покупцями його продукції.

Проте лише відносно незначна частина підпри-
ємств має сформовані стратегії управління корпо-
ративною нерухомістю, такі як: мінімізація витрат на 
утримання; зростання гнучкості; сприяння розвитку 
персоналу; сприяння просуванню товару на ринку, 
поширенню інформації про товар; сприяння про-
дажу; забезпечення загального процесу управління; 
підтримання виробництва, операційних послуг та 
доставки товарів; створення і підвищення вартості 
нерухомого майна та бізнесу. Коротку характерис-
тику змісту стратегій управління корпоративною 
нерухомістю наведено нижче [2, с. 135; 14, с. 4-5].

1.	 Мінімізація витрат на утримання. Виражена 
стратегія вибору постачальників із найнижчими 
витратами. Сигнал для основної клієнтури щодо 
усвідомлення необхідності зменшення витрат.	

2.	 Зростання гнучкості. Пристосування до 
змінних вимог до організаційного простору. Управ-
ління змінами/ризиком, пов’язаним зі значним 
розширенням/зменшенням потреб у  робочому 
просторі. Використання універсальних засобів, що 
можуть бути легко застосовані до багатьох корис-
тувачів та інших осіб.

3.	 Сприяння розвитку персоналу. Забезпе-
чення ефективного оточення для підвищення про-
дуктивності. Усвідомлення того, що оточення є 
важливим елементом формування задоволення 
від роботи і тому прирівнюється до однієї з форм 
компенсацій. Пошук місця розташування об’єктів 
нерухомості, зручного для співробітників із погляду 
забезпечення обраних послуг (транспортування, 
придбання товарів, відпочинку, розваг).

4.	 Маркетинг (сприяння просуванню товару 
на ринку, поширенню інформації про товар). Сим-
волічна заява про зміст або інші цінності. Форма та 
носії реклами організації. Контроль середовища вза-
ємодії між продуктом компанії/пропозицією послуг.

5.	 Сприяння продажу. Місцеположення зі зна-
чним трафіком для приваблення споживачів. При-
вабливе оточення для підтримання/збільшення 
продажу.

6.	 Підтримання виробництва, операційних 
послуг та доставки товарів. Пошук/розроблення 
інфраструктурних елементів, що забезпечують про-
цес створення продукту компанії/надання послуг. 
Зручне місце розташування об’єктів нерухомості та 
заходи, що є привабливими для споживачів. Вибір 
місця розташування об’єктів нерухомості та облад-
нання, що є привабливим для постачальників.
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7.	 Забезпечення загального процесу управління. 
Віддання переваги концепції економіки знань порів-
няно з  традиційною індустріальною парадигмою. 
Визнання змінного характеру операцій, інструментів, 
що використовуються, та розміщення місця роботи.

8.	 Охоплення та створення вартості біз-
несу. Нерухомість впливає на створення вартості 
в результаті попиту, що пред’являється з боку спо-
живачів, працівників, постачальників суміжних робо-
чих площ, та площ, що знаходяться в  поточному 
використанні, для здійснення операційної діяльності 
корпорації. Можливості отримання прибутку виника-
ють у результаті здійснення інвестицій у привабливі 
об’єкти інфраструктури, що користуються попитом.

Незважаючи на те що у  практиці національної 
економіки надання послуг професійного управління 
почало здійснюватися порівняно нещодавно (після 
2000-х років), як вид бізнесу воно зараз активно зрос-
тає. Особливості розвитку управління нерухомістю 
в Україні, на думку фахівців [15], полягають у дис-
пропорційності попиту на різні види професійних 
послуг управління. Так, першочергово надаються 
послуги управління інфраструктурою нерухомих 
об’єктів (FM), тоді як послуги управління нерухо-
мим майном (PM) лише поступово починають бути 
затребуваними з боку девелоперських організацій. 
Послуги менеджменту активів нерухомості (AM) на 
основі передачі майна у довірче управління взагалі 
не користуються популярністю, власники з багатьох 
причин віддають перевагу внутрішньому управ-
лінню. Принципова відмінність української практики 
управління нерухомістю від відповідної практики 
країн із розвиненою ринковою економікою полягає 
у тому, що в реаліях вітчизняної економіки як май-
нове (комерційне) управління, так і  експлуатацію 
під час управління нерухомістю здійснює персонал 
власника, насамперед через дешевизну робочої 
сили і відсутність потреби економії витрат на неї.

Перспективними напрямами розвитку управ-
ління нерухомістю для управляючих компаній, що 
працюють у національній економіці, сьогодні є такі:

-	 охоплення сегменту управління приватною 
нерухомістю (надання послуг управління інфра-
структурою та нерухомим майном товариствам 
співвласників багатоквартирних житлових будинків);

-	 створення принципово нових послуг (комп-
лексу різних видів аудиту будівель, споруд: технічного 
аудиту – для потенційних інвесторів у нерухомість, 
аудиту якості наявного управління інфраструкту-
рою, енергетичного аудиту, менеджменту проектів 
ремонту та реконструкції – для власників);

-	 поглиблення спектру супутніх послуг, що 
надаються користувачам нерухомості, вдоскона-
лення маркетингу управління торговими та тор-
гово-розважальними центрами.

Висновки з проведеного дослідження. Ана-
ліз еволюції концепцій управління нерухомим май-
ном у західній економічній науці показує, що розви-

ток протягом 197–2000-х років і донині відбувався 
під впливом запитів практики, вдосконалення 
вимог майнових інвесторів і користувачів нерухо-
мості, зміни тенденцій централізації та децентра-
лізації управління, підйому та спаду на ринку неру-
хомості. Основними цілями бізнесу, які виступали 
водночас і рушійними силами еволюції концепцій 
управління нерухомістю, були у різні періоди роз-
витку такі: одержання функціональної вигоди від 
використання нерухомості; освоєння додаткових 
бізнес-можливостей від володіння нерухомим 
майном; мінімізація операційних витрат від вико-
ристання нерухомого майна; максимізація доданої 
вартості нерухомого майна. Через призму ефек-
тивності цілі бізнесу можна подати як лімітування, 
зростання, економічність, ефективність (результа-
тивність), ефективність (оптимальність). Розвиток 
концепцій управління нерухомістю супроводжу-
вався формуванням (виокремленням) видів про-
фесійного управління, наповненням їхніх функцій 
новим змістом. Саме так послідовно з’явилися й 
оформилися як окремі види управління управління 
будівлею (BM), управління активами (AM), управ-
ління нерухомістю (PM), управління інфраструк-
турою (FM). Сучасний етап розвитку управління 
корпоративною нерухомістю закономірно харак-
теризується як стратегічний, зважаючи на спрямо-
ваність управлінської діяльності на максимізацію 
доданої вартості нерухомого майна, пов’язаність 
із загальними цілями управління компанією та 
досягненням конкурентних переваг.

Ураховуючи значну різноманітність термінів 
у  сфері професійного управління, у  подальших 
дослідженнях доцільно висвітлити класифікацію 
видів професійного управління нерухомим май-
ном, установити їх взаємозв’язки та взаємне під-
порядкування.
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