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В статье предлагается инструментарий, ис-
пользование которого будет способствовать ре-
шению актуальной задачи по научному обоснованию 
и разработке методологического подхода, который 
позволит осуществлять системные преобразова-
ния в сфере управления принадлежащей государс-
тву собственностью (объектами недвижимости 
и земельными участками). Предлагаются подходы 
к разработке критериев оценки эффективности 
преобразований имущественных отношений для 
получения максимального социально-экономического 
результата для частного бизнеса, отдельных минис-
терств и ведомств и для государства в целом.

Ключевые слова: недвижимость, государствен-
ная собственность, квалиметрия, имущественные 
отношения, метод иерархий, дерево свойств, раз-
государствление собственности

Введение. Результаты научных исследований 
и реальная практика свидетельствуют о том, что в 
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современных условиях определенная часть объек-
тов недвижимого имущества (здания, сооружения, 
земельные участки и т.п.), принадлежащие госу-
дарству, используется неэффективно. Возникшая 
ситуация явилась следствием отсутствия должного 
комплексного обоснования имущественных преоб-
разований, а также нормативно-правовой и методи-
ческой базы, регламентирующей механизмы вов-
лечения объектов федеральных министерств и ве-
домств в хозяйственный оборот на инвестиционных 
условиях. Кроме того, методы прогнозной оценки 
ожидаемых результатов преобразований отношений 
собственности, применяемые федеральными орга-
нами власти для расчета эффективности перевода 
государственных объектов недвижимого имущества 
и земельных участков в новую сферу использова-
ния, не отвечают требованиям сегодняшнего дня. В 
этой связи возникает необходимость в проведении 
дополнительных исследований, направленных на 
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разработку методологии комплексной 
оценки системных преобразований в 
национальной экономике и предна-
значенных для формирования новых 
подходов к оценке эффективности 
вовлечения объектов недвижимости 
в хозяйственный оборот на основе 
реализации инновационных строи-
тельных программ и проектов [4, 5, 
7, 12, 14, 15, 17].

Метод иерархий. При стратеги-
ческом планировании и в случае обос-
нованного принятия управленческих 
решений широко применяется метод 
анализа иерархий [9, 10]. Для его ис-
пользования при структурировании 
поставленных социально-экономи-
ческих задач за основу принимается 
аксиома синтеза, согласно которой 
суждения о приоритетах элементов 
любого уровня иерархии не долж-
ны зависеть от ее элементов более 
низкого уровня. Таким образом, иерархическая 
структура выступает в роли базовой конструкции 
концептуальной, а затем и математической модели 
проблемной ситуации.

Иерархия представляет собой структурную 
организацию сложных многоуровневых систем, 
упорядочивающую взаимодействие между уров-
нями данной системы в порядке от высшего к низ-
шему. Каждый из уровней при этом выступает как 
управляющий по отношению ко всем нижележащим 
и как управляемый (подчиненный) по отношению 
к вышележащим. 

Схематично иерархическая структура «цель — 
критерии — варианты» представлена на рис. 1. 
Уровень 0 (фокус) отражает общую цель принятия 
решения, уровни 1, …, λ формируют критериальную 
структуру предпочтений, а уровень λ + 1 составляет 
варианты, которые в итоге должны получить коли-
чественную оценку, качественно определяющую 
предпочтения вариантов относительно постав-
ленной цели и позволяющую выполнить полную 
ранжировку всех рассматриваемых вариантов. 
Часто нумерация уровней начинается не с нуля, а с 
единицы, и тогда фокус — уровень 1, и т.д. 

Сложная нумерация критериев включает номер 
уровня иерархии, на котором находится данный 
критерий (верхний индекс), а также перечень но-
меров всех критериев более высоких уровней, ко-

торые стоят над ним в иерархии (нижний индекс). 
Критерии, стоящие непосредственно под данным 
критерием, иногда называются дочерними. Число 
критериев 

1

1
iK  первого уровня есть n1. Число дочер-

них критериев для критерия 
1 1... l

l
i i lK

−
 уровня l, l = 2, 

…, λ обозначается ( )1 1...l
ln i i − . 

Целесообразно так строить иерархическую 
структуру, чтобы число дочерних критериев для 
каждого вышестоящего критерия не было слишком 
большим (не превышало десяти). С другой сторо-
ны, число вариантов также должно удовлетворять 
аналогичному условию. Это вызвано тем, что при-
оритеты критериев и приоритеты вариантов по 
критериям нижнего уровня определяются методом 
парных сравнений, трудоемкость которого стреми-
тельно растет с числом сравниваемых критериев 
(вариантов).

Квалиметрическое дерево свойств. Форми-
рование иерархии критериев выбора рациональ-
ного варианта использования высвобождаемых 
объектов недвижимости можно осуществлять с 
использованием правил построения дерева свойств, 
используемых в квалиметрии. Характеризующие 
любой объект свойства, как утверждается в квали-
метрии, образуют упорядоченную по определенным 
правилам иерархическую совокупность. Следова-
тельно, построив гипотетическое дерево свойств, 
характеризующее любой вариант использования 

Рис. 1. Иерархическая структура
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высвобождаемого объекта, можно на его основе 
сформировать иерархию критериев, оценивающих 
свойства варианта [1, 3].

Дерево свойств представляет собой графи-
ческое изображение разветвляющейся структуры, 
показывающей взаимосвязь между сложными, 
квазипростыми и простыми свойствами объекта 
(рис. 2).

Под квазипростым свойством понимается 
свойство, которое можно подразделить на группу 
эквисатисных свойств. Эквисатисными являются 
свойства, эквивалентные по своему влиянию на 
удовлетворение определенной потребности. На-
пример, с точки зрения увеличения доходности 
от реализации определенного варианта свойство 
«доходность проекта» эквисатисно совокупности из 
двух свойств: экономичности в реализации проекта 
и максимальности прибыли при получении резуль-
татов от реализации.

Дерево свойств имеет следующие основные 
элементы и параметры:

— корень дерева — самое сложное свойство 
дерева;

— ярус (уровень) дерева — минимальные по 
протяженности участки дерева, заключенные меж-
ду вертикальными при право- или левостороннем 
дереве или горизонтальными полосками при верх-
не- или нижнестороннем дереве, отделяющими все 
сложные свойства от соответствующих групп менее 
сложных свойств (ярусы кодируются цифрами 0, 1, 
2, …, λ);

— высота дерева — общее число ярусов λ в 
дереве свойств;

— поддерево — выделенный из дерева свойств 
такой участок, который сам представляет собой 
дерево с корнем, находящимся на l-м уровне этого 
дерева.

В зависимости от строения дерево может быть 
полным, неполным и усеченным. Полное дерево 
представляет собой дерево свойств, корень которого 
находится на 0-м уровне, а на λ-м уровне находятся 
только простые и (или) квазипростые свойства. В 
неполном дереве его крайние ветви могут обра-
зовываться не только простыми и квазипростыми 
свойствами, но и сложными. Усеченное дерево 
представляет собой полное или неполное дерево 
свойств, из которого в соответствии с конкретны-
ми условиями оценки можно исключить одно или 
несколько свойств (простых или сложных) и (или) 
группы свойств.

Любое дерево свойств строится на основании 
нескольких правил [2].

Правило 1. Деление по равному основанию — 
означает, что для любой группы свойств должен 
быть один признак деления (см. рис. 2).

Правило 2. Исключительность — выражает 
требование, чтобы свойства, входящие в группу, 
исключали необходимость их одновременного учета 
ввиду того, что между показателями этих свойств 
есть функциональная зависимость.

Правило 3. Корректируемость — заключает-
ся в том, что структура дерева должна позволять 
проводить корректировку, например, добавлять в 
дерево новые свойства, если вследствие техничес-
кого прогресса объект усложняется или модерни-
зируется.

Рис. 2. Пример дерева свойств для конкретного объекта недвижимости
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Правило 4. Учет взаимосвязей в системе «чело-
век — среда — объект» — отражает взаимодействие 
элементов системы, представленной на рис. 3.

Правило 5. Жесткость структуры начальных 
уровней дерева — подразумевает функциониро-
вание объекта, сопровождающееся удовлетво-
рением потребностей, т.е. приспособленность к 
функционированию (использованию, потреблению, 
эксплуатации). Это функциональность, которая 
проявляется в двух аспектах: основной функции 
объекта, характеризующей его приспособленность 
выполнять свое основное назначение во время не-
посредственного использования и вспомогательной 
функции, характеризующей способность объекта 
приспосабливаться к взаимодействию в системе 
«человек — среда — объект».

В квалиметрии качественные свойства любого 
объекта определяются его функциональностью и 
эстетичностью. Структура начальных ярусов дерева 
свойств любого объекта представлена на рис. 4.

Правило 6. Потребительская направленность 
формулировок свойств — выражает необходимость 
выбора из группы эквисатисных свойств только 
тех признаков, которые имеют потребительскую 
направленность, т.е. отражают удовлетворение пот-
ребности с помощью оцениваемого объекта.

Правило 7. Функциональная направленность 
формулировок свойств — заключается в стрем-
лении обеспечить не только потребительскую 

направленность формулировок свойств, но также 
применять признаки деления, отражающие выпол-
няемые функции оцениваемым объектом.

Правило 8. Правильный учет субъекта оцен-
ки — означает, что при построении дерева свойств 
для любого объекта обязательно нужно принимать 
во внимание тот уровень социальной или управ-
ленческой иерархии, на котором находится субъект 
оценки.

Правило 9. Однозначность толкования фор-
мулировок свойств — отражает такое требование, 
как отсутствие в дереве свойств нечетких, двусмыс-
ленных, неоднозначно трактуемых формулировок 
свойств.

Правило 10. Полнота учета особенностей 
потребления объекта — выражает необходимость 
так строить дерево, чтобы в нем нашли отражение 
все особенности процесса потребления объекта, 
выявленные на стадии определения ситуации оцен-
ки. Исключение допускается только в тех случаях, 
когда нет необходимости их учета в дереве или нет 
данных, которые бы позволили определять значе-
ния показателей для свойств, учитывающих эти 
особенности.

Правило 11. Недопустимость зависимых 
свойств — в любой группе свойств должны быть 
оставлены только независимые свойства.

Правило 12. Одновременность существования 
свойств — эквисатисные свойства, составляющие 

Рис. 3. Схема взаимосвязей элементов системы «человек — среда — объект»
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