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Аннотация. Введение. Управление недвижимостью в современных условиях требует систем-
ного учёта правовых ограничений, динамика которых в последние годы существенно возросла. 
Цель работы – исследовать нормативно-правовые барьеры и разработать методологический 
подход к их интеграции в процесс принятия управленческих решений на рынке недвижимости.

Методы. Исследование базируется на сравнительно-правовом и системном анализе земель-
ного и жилищного законодательства, оценке правовых рисков с использованием экспертных ме-
тодов и кейс-стадий. Эмпирическую базу составили нормативные акты (Земельный кодекс РФ, 
Жилищный кодекс РФ, Федеральный закон № 218-ФЗ, изменения, вступающие в силу в 2024-2025 
гг.), а также материалы правоприменительной практики.

Результаты. Выявлены системные противоречия между федеральным и региональным ре-
гулированием, недостатки ЕГРН (ошибки в границах, дублирование), проблемы долевого строи-
тельства и слабая защита арендаторов. Проанализированы правовые риски на первичном и вто-
ричном рынках (банкротство застройщиков, задержки ввода, обременения, права третьих лиц). 
Предложены механизмы их минимизации: нотариальное удостоверение, эскроу-счета, титульное 
страхование, углублённая проверка документации. Разработан шестиэтапный алгоритм интегра-
ции правовых ограничений в управленческие модели (правовой мониторинг, идентификация 
ограничений, количественная оценка рисков, разработка сценариев, интеграция в бизнес-про-
цессы, актуализация). Алгоритм адаптируется под различные типы объектов и управленческие 
схемы.

Обсуждение. Предложенная методология позволяет системно управлять правовыми ри-
сками, снижать затраты и повышать инвестиционную привлекательность недвижимости. Пер-
спективы связаны с цифровизацией мониторинга и внедрением интеллектуальных систем ана-
лиза нормативных актов.
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Annotation. Introduction. Real estate management in current conditions requires systematic 
consideration of legal restrictions, the dynamics of which have significantly increased in recent 
years. The aim of this study is to examine regulatory barriers and develop a methodological 
approach for integrating them into decision‑making processes in the real estate market.

Methods. The research is based on comparative legal and systemic analysis of land and 
housing legislation, legal risk assessment using expert methods, and case studies. The empirical 
base includes normative acts (the Land Code of the Russian Federation, the Housing Code, Federal 
Law No. 218‑FZ, amendments coming into force in 2024-2025) as well as law enforcement practice 
materials.

Results. Systemic contradictions between federal and regional regulation, shortcomings of 
the Unified State Register of Real Estate (boundary errors, duplication), problems of shared‑equity 
construction, and weak protection of tenants are identified. Legal risks in primary and secondary 
markets (developer bankruptcy, construction delays, encumbrances, third‑party rights) are analyzed. 
Mechanisms for their mitigation are proposed: notarization, escrow accounts, title insurance, 
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management models is developed (legal monitoring, identification of restrictions, quantitative risk 
assessment, scenario development, integration into business processes, updating). The algorithm 
can be adapted for various types of property and management schemes.
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Введение
Современная система управления объ-

ектами недвижимости осуществляет свою 
деятельность в контексте непрерывно ус-
ложняющегося правового поля. Интенсив-
ная динамика законодательных трансфор-
маций, усиление регулирующего контроля 
и усложнение административных проце-
дур формируют новую парадигму приня-
тия управленческих решений, в рамках 
которой правовые ограничения эволюци-
онируют из внешнего обстоятельства в не-
отъемлемый структурный компонент стра-
тегического планирования. Актуальность 
изучения механизмов влияния юридиче-
ских ограничений на процесс принятия 
управленческих решений обусловлена 
глубинной трансформацией норматив-
но-правового поля и возрастающей ролью 
регулятивных факторов в условиях неста-
бильной экономической конъюнктуры, что 
получает отражение в разрабатываемых 
методологиях учёта правовых рисков.

Особую значимость приобретает ком-
плексный анализ коллизий между раз-
ными уровнями правового регулирования, 

поскольку именно противоречия между 
федеральными и региональными законо-
дательными актами порождают наиболее 
существенные угрозы для субъектов, осу-
ществляющих управление недвижимо-
стью. В условиях быстро обновляющейся 
законодательной базы возникает объек-
тивная потребность в формировании ком-
плексных методологических подходов, по-
зволяющих результативно интегрировать 
правовые аспекты в процессы стратеги-
ческого планирования и оперативного 
управления объектами недвижимого иму-
щества.

Цель исследования
Цель исследования заключается в 

исследовании современных норматив-
но-правовых ограничений, влияющих на 
процесс принятия решений в сфере управ-
ления недвижимостью.

Методы исследования 
Методологическая основа исследова-

ния представляет собой синтез различных 
научных подходов, включающий сравни-
тельно-правовой анализ, экономико-стати-
стические методы оценки рисков, эксперт-
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ные оценки практикующих специалистов и 
кейс-стадии анализа реальных управлен-
ческих ситуаций. Подобный комплексный 
подход даёт возможность сформировать 
многогранное представление о механиз-
мах воздействия правовых ограничений 
на процедуру принятия управленческих 
решений, что создаёт фундамент для раз-
работки прикладных управленческих ин-
струментов.

Результаты исследования и их обсуж-
дение

Правовые аспекты земельно-имуще-
ственных отношений занимают централь-
ное место в исследованиях и разработках 
систем управления недвижимостью. Во 
многом это объясняется дуалистической 
природой объектов недвижимости, высту-
пающих одновременно как объекты вещ-
ного права и как физические объекты. Нор-
мативно-правовая база в данной сфере 
характеризуется значительным разноо-
бразием нормативных актов различного 
уровня и юридической силы: указы Прези-

дента Российской Федерации; постановле-
ния, распоряжения и иные нормативные 
правовые акты Правительства Российской 
Федерации; нормативные правовые доку-
менты судебных органов; ведомственные 
акты, инструкции и рекомендации органов 
исполнительной власти; нормативные пра-
вовые акты субъектов Федерации и доку-
менты, принимаемые органами местного 
самоуправления; государственные и ве-
домственные стандарты, нормы и правила; 
стандарты профессиональных сообществ и 
внутренние корпоративные стандарты. Эта 
многоуровневая и разветвленная структура 
формирует правовое поле управления не-
движимостью и задаёт логику целенаправ-
ленной деятельности в данной области, что 
подразумевает способность определять, 
какие виды управленческих действий (опе-
раций, сделок), с какими видами объектов 
недвижимости, в каких условиях внутрен-
ней и внешней среды допустимо и целесо-
образно осуществлять для достижения це-
лей собственника (рисунок 1). 

Рисунок 1. Нормативно-правовая среда регулирования рынка недвижимости [составлено 
автором]
Figure 1. Regulatory environment of the real estate market [compiled by the author]

Это подразумевает умение определять, 
какие виды управленческих действий (опе-
раций, сделок), с какими видами объектов 
недвижимости, в каких условиях внешней 
и внутренней среды управления можно и 
нужно производить для достижения по-
ставленных целей собственника.

Законодательство в сфере недвижимого 
имущества – это совокупность законов и дру-
гих нормативно правовых актов, по сред-
ствам которых государственные органы мо-
гут устанавливать, изменять или отменять 
соответствующие правовые нормы [6].

В сфере недвижимости права и инте-
ресы подразделяются как на частные, так и 
на общественные [7; 8; 9].

К общественным правам относят:
1) право на налог, т. е. имущественное 

налогообложение;
2) право отчуждать за компенсацию не-

движимость для общественных нужд;
3) право полицейской власти – ограни-

чения, установленные обществом для за-
щиты собственных интересов;

4) право забирать имуществу в казну.
К частным правам относят:
1) возможность владения имуществом 

физических или юридических лиц;
2) пожизненное имущественное право;
3) права на недвижимость в соответ-

ствии с законом. 
Выделяют три группы, на которые под-



206

разделяются источники права:
1) федеральные законы и иные норма-

тивные правовые акты, принятые в сфере 
недвижимости;

2) законы и иные нормативные право-
вые акты субъектов РФ;

3) законы о местном самоуправлении и 
местные нормативные правовые акты.

Правовой основой для развития всего 
российского законодательства является 
Конституция РФ, которая имеет высшую 
силу и прямое воздействие. Все суще-
ствующие и принимаемые правовые акты 
должны полностью соответствовать Кон-
ституции РФ [10; 11; 12].

Анализ нормативно-правовой среды 
позволил выявить причины наличия про-
белов в установлении правоотношений в 
сфере недвижимости и отсутствия системы 
её регулирования нормативно-правовыми 
актами: 

- отсутствие целостного представления, 
а следовательно, разработанной стратегии 

формирования всего рынка недвижимого 
имущества и отдельных его составляющих;

- отсутствие организованности и эф-
фективного взаимодействия в органах го-
сударственной власти в плане принятия и 
реализации нормативно-правовых поло-
жений регулирования и управления рын-
ком недвижимости;

- отсутствие согласованности большин-
ства законодательных и нормативно-пра-
вовых актов, в том числе на уровне госу-
дарства и регионов;

- отсутствие критериев правового по-
ложения некоторых профессиональных 
участников рынка недвижимости, в том 
числе риэлторов и управляющих объек-
тами недвижимостью.

В результате наличия вышеуказанных 
пробелов в нормативно-правовой системе 
регулирования рынка недвижимости [13; 
14], реалии его функционирования сопро-
вождаются наличием ряда проблем (рису-
нок 2). 

Рисунок 2. Нормативно-правовые проблемы управления недвижимостью [составлено авто-
ром]
Figure 2. Regulatory and legal issues in real estate management [compiled by the author]

Проведённый теоретико-методологи-
ческий анализ научной литературы, затра-
гивающий проблемы нормативно-право-
вого управления рынком недвижимости, 
позволяет утверждать, что на данный мо-
мент имеет место вариативность в опреде-
лении данной дефиниции [15; 16; 17]. С це-
лью снижения уровня влияния правовых 
ограничений на стратегии управления не-
движимостью необходим учёт изменений 
и несоответствий в нормативно-правовой 
базе для устранения существующих колли-

зий.
Последние несколько лет сопровожда-

лись как значительным количеством изме-
нений в области правового регулирования 
отношений в земельном и жилищном зако-
нодательстве, так и формированием новых 
подходов к применению законодательных 
норм в этой сфере [18; 19]. Итоги анализа 
представленных изменений приведены в 
таблице 1. 

Вводимые изменения демонстрируют 
высокий уровень заинтересованности го-
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Таблица 1. Изменения в жилищном и земельном законодательстве [составлено автором на 
основе действующего законодательства]
Table 1. Changes in housing and land legislation [compiled by the author based on current 
legislation]

 Нормативный доку-
мент

Сущность изменения Цель вводимого изменения

Земельный Кодекс 
– введена новая ста-
тья 85.1 (введён с 
01.03.2025 г.)

Определяет понятие освоения земель-
ных участков из состава земель насе-
лённых пунктов и предусматривает, что 
срок такого освоения не может состав-
лять, по общему правилу, более трёх лет 
со дня приобретения прав на участок

Направлено на повышение эффек-
тивности использования земель-
ных ресурсов путём сокращения 
количества заброшенных участков

Изменения в ФЗ № 
137-ФЗ «О введении 
в действие Земель-
ного кодекса РФ» 
(введён с 01.03.2025 
г.)

Собственники зданий, сооружений, по-
мещений или машино-мест при отсут-
ствии оформленных прав на земельные 
участки под ними, будут обязаны при-
обретать в собственность или в аренду 
такие земельные участки у государства 
или муниципалитета

За использование земельного 
участка без оформления прав на 
него и без внесения платы за поль-
зование землей может последовать 
взыскание сумм неосновательного 
обогащения, процентов за пользо-
вание чужими денежными сред-
ствами и привлечение к админи-
стративной ответственности

Изменения в ЗК РФ 
законом № 487-ФЗ 
от 26.12.2024 (введён 
с 01.03.2025 г.)

Предписание об устранении выявлен-
ных нарушений обязательных требова-
ний к использованию и охране земель 
может быть выдано должностным ли-
цом, уполномоченным на осуществле-
ние государственного земельного над-
зора или муниципального земельного 
контроля. Для выдачи предписания до-
статочно факта фиксации нарушений 
земельного законодательства с помо-
щью фото- или видеосъемки, без про-
ведения контрольного мероприятия во 
взаимодействии с контролируемым ли-
цом

Изменения направлены на опти-
мизацию организации и осущест-
вления контрольных (надзорных) 
мероприятий государственного зе-
мельного надзора и муниципаль-
ного земельного контроля. В связи 
с этим можно ожидать усиление 
контроля за соблюдением требо-
ваний земельного законодатель-
ства со стороны государственных 
органов, что потребует от бизнеса 
более тщательного мониторинга 
надлежащего использования зе-
мельных участков

Порядок установ-
ления, изменения 
и прекращения су-
ществования зон с 
особыми условиями 
использования тер-
ритории («ЗОУИТ»). 
Введён ФЗ № 485-
ФЗ от 26.12.2024 (вве-
дён с 31.12.2024 г.)

Новые основания 
для обмена пу-
бличных земельных 
участков на частные. 
Введены ФЗ № 494-
ФЗ от 26.12.2024 (вве-
дены с 26.12.2024 г.)

Земельный участок может быть необхо-
дим для размещения объектов социаль-
ной инфраструктуры, социально-куль-
турного и коммунально-бытового 
назначения, реализации масштабных 
инвестиционных проектов. Допускается 
обмен нескольких публичных участков 
на один частный и наоборот

Сокращение издержек при мене 
земельных участков, содействие 
развитию территорий, созданию 
социальной инфраструктуры и но-
вых рабочих мест

сударства в повышении качества кадастро-
вых работ, а также осуществлении земель-
ного надзора и развитии системы ведения 
Единого государственного реестра недви-
жимости. 

Сфера недвижимости в России регули-
руется обширным массивом законодатель-
ства. Однако, несмотря на принимаемые 
меры по систематизации и цифровизации, 
на практике юристы и участники рынка ре-
гулярно сталкиваются с правовыми пробе-
лами, неопределённостью и внутренними 
противоречиями в законодательстве. Ниже 
представлен анализ ключевых проблем 
правоприменительной практики.

Основными нормативно-правовыми 
актами, регулирующими работу с недви-
жимым имуществом, являются:

- Гражданский кодекс РФ (части 1 и 2) – 
регулирует основания возникновения, пе-
рехода и прекращения права собствен-
ности, сделки с недвижимостью, аренду, 
залог;

- Жилищный кодекс РФ – определяет 
порядок пользования жилыми помещени-

ями, права собственников и нанимателей, 
отношения в многоквартирных домах;

- Земельный кодекс РФ – регулирует 
вопросы владения, пользования и распо-
ряжения земельными участками;

- Градостроительный кодекс РФ – уста-
навливает нормы территориального пла-
нирования, проектирования и застройки;

- Федеральный закон № 218-ФЗ от 
13.07.2015 «О государственной регистра-
ции недвижимости» – регламентирует ве-
дение ЕГРН, кадастровый учёт и регистра-
цию прав;

- Федеральный закон № 214-ФЗ от 
30.12.2004 «Об участии в долевом строи-
тельстве» – регулирует отношения между 
дольщиками и застройщиками;

- Федеральный закон № 102-ФЗ от 
16.07.1998 «Об ипотеке (залоге недвижимо-
сти)».

На основании проведённого анализа 
выделены ключевые проблемы в норма-
тивно-правовых актах в земельном и жи-
лищном законодательстве (рисунок 3).
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Существует несогласованность между 
различными законодательными докумен-
тами. Например, порядок оформления 
прав на самовольные постройки трактуется 
по-разному в Гражданском и Градострои-
тельном кодексах. Такой порядок приво-
дит к возникновению судебных споров и 
возникновению рисков при осуществле-
нии сделок. Практика показывает, что ре-
гулярно возникают ошибки в Едином госу-
дарственном реестре недвижимости, такие 
как: дублирование объектов, предоставле-
нии недостоверных сведений о границах 
участков и отсутствии обременений. Раз-
ница в координатах, даже не большая, мо-
жет привести к возникновению спора или 
полному отказу от сделки. Необходимо от-
метить, что с возникновением проектного 
финансирования не исчезли такие про-
блемы дольщиков, как использование эс-
кроу-счетов. Достаточно часто встречаются 
примеры банкротства застройщиков, нару-
шения сроков сдачи и ограничения прав 
потребителей. К тому же, слабой остаётся 
судебная защита дольщиков до момента по-
лучения акта приёма-передачи. При смене 
собственника происходит игнорирование 
интересов арендаторов. Несмотря на ре-
гистрацию в ЕГРН, присутствует возмож-
ность оспаривания сделок купли-продажи 
по основаниям, связанным с правами тре-
тьих лиц. Особенно уязвимыми остаются 
сделки с объектами, унаследованными или 
приобретёнными по доверенности. Суще-
ствующее законодательство не адаптиро-
вано под современные практики: ко-ли-
винги, апарт-отели, цифровые платформы 
для аренды и токенизация прав собствен-
ности. Юридическая квалификация таких 
объектов вызывает споры как в нотариаль-
ной, так и в судебной практике.

Таким образом, назрела необходи-
мость в проведении реформ в области 
недвижимости. А именно: гармонизации 
законодательства с целью устранения про-
тиворечий между ключевыми кодексами; 
цифровизации и чистки ЕГРН: улучше-

нии качества данных и ускорении проце-
дур; обновлении правовых подходов к но-
вым форматам владения и использования 
объектов; усилении судебной защиты сла-
бых сторон в сделках – арендаторов, доль-
щиков, покупателей жилья. Для практикую-
щих юристов это обеспечит необходимость 
регулярного мониторинга изменений, ак-
тивного участия в правоприменительной 
практике и внимательного анализа рисков 
даже в типовых сделках.

Рынок недвижимости в России тради-
ционно рассматривается как одно из наи-
более стабильных направлений инвести-
ций. Рост стоимости квадратного метра, 
высокая концентрация населения в круп-
ных агломерациях, а также спрос на аренд-
ное жильё формируют устойчивый интерес 
к приобретению объектов, как для личного 
пользования, так и с инвестиционными це-
лями. Вместе с тем правоприменительная 
практика свидетельствует: покупка недви-
жимости сопряжена с целым рядом юри-
дических рисков, связанных как с пер-
вичным, так и со вторичным рынком. Их 
игнорирование может привести к утрате 
вложенных средств или к длительным су-
дебным спорам. В результате исследова-
ния литературы и практики по вопросам 
возникновения рисков при сделках с жи-
лой недвижимостью и земельными участ-
ками выделены основные риски и способы 
их минимизации (рисунок 4).

Этот алгоритм представляет собой 
практический инструмент для системного 
управления правовыми рисками и может 
быть адаптирован для различных типов 
объектов недвижимости и моделей управ-
ления.

Инвестиции в недвижимость остаются 
привлекательными и экономически оправ-
данными, но сопряжены с высоким уров-
нем юридических рисков. Их минимиза-
ция возможна только при комплексной 
правовой экспертизе объекта и докумен-
тов. Российское законодательство после-
довательно усиливает защиту покупате-

Рисунок 3. Нормативные проблемы земельного и жилищного законодательства [составлено 
автором]
Figure 3. Regulatory issues in land and housing legislation [compiled by the author]
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Рисунок 4. Правовые риски при операциях с недвижимостью и способы их минимизации 
[составлено автором]
Figure 4. Legal risks in real estate transactions and ways to minimize them [compiled by the author]

лей, однако в сравнении с европейскими 
странами акцент по-прежнему делается 
на самостоятельной проверке со стороны 
приобретателя. В этой связи участие ква-
лифицированного юриста при подготовке 
и сопровождении сделки выступает не-
обходимостью, обеспечивающей сохран-
ность инвестиций и юридическую чистоту 
сделки.

Центральным результатом исследова-
ния стала разработка комплексного алго-
ритма учёта правовых ограничений в управ-
ленческих моделях, состоящего из шести 
последовательных этапов (рисунок 5). 

Первоначальный этап правового мони-
торинга предполагает создание системы 
постоянного отслеживания законодатель-
ных изменений на всех уровнях власти с 

использованием специализированного 
программного обеспечения, позволяю-
щего оперативно выявлять потенциально 
опасные для бизнеса законодательные 
инициативы. Особое значение имеет на-
стройка системы фильтрации и ранжиро-
вания информации по степени значимости 
для конкретного бизнеса, что является ос-
новой для эффективного управления ри-
сками.

Этап идентификации ограничений 
требует проведения детального анализа 
применяемых норм и выявления потен-
циальных коллизий между различными 
правовыми актами, что предполагает при-
влечение высококвалифицированных 
юридических специалистов, обладающих 
экспертизой в конкретной предметной 



210

Рисунок 5. Алгоритм учёта правовых ограничений в управленческих моделях недвижимо-
сти [составлено автором]
Figure 5. Algorithm for accounting for legal restrictions in real estate management models 
[compiled by the author]

области. На этом этапе особенно важным 
является анализ не только действующих 
нормативных актов, но и законопроектов, 
находящихся на рассмотрении в законо-
дательных органах, что позволяет осущест-
влять проактивное управление рисками.

Особую сложность представляет ко-
личественная оценка рисков, требующая 
разработки специальных методик расчёта 
вероятности наступления рисковых собы-
тий и их финансовых последствий, вклю-
чая прямые убытки и упущенные выгоды. 
Для получения адекватной оценки целесо-
образно принимать во внимание не только 
непосредственные финансовые потери, 
но и возникающие репутационные риски 
и возможное влияние на стоимость ком-
пании в долгосрочной перспективе. Ре-
ализация представленного подхода обе-
спечивает комплексность предлагаемой 
методологии.

При разработке управленческих сце-
нариев для каждого выявленного риска 
формируются варианты действий. При 
этом оценивается эффективность возмож-
ных мер и проводится расчёт затрат на их 
реализацию. Такой подход, в условиях пра-
вовой неопределённости, позволяет вы-
брать оптимальную стратегию поведения. 
Ключевым элементом системы управления 
является концентрация внимания на раз-
работке превентивных мер, позволяющих 
предотвратить реализацию правовых ри-
сков или минимизировать их последствия.

Интеграция в бизнес-процессы пред-
полагает внедрение процедур правовой 
проверки всех значимых управленческих 
решений и создание системы внутреннего 
контроля, обеспечивающей соблюдение 
установленных регламентов и стандартов. 

Этот этап требует тесного взаимодействия 
юридической службы с другими структур-
ными подразделениями компании и ин-
теграции правового риск-менеджмента в 
общую систему корпоративного управле-
ния, что подтверждает практическую зна-
чимость разработанного алгоритма.

Завершающий этап постоянной акту-
ализации обеспечивает регулярный пе-
ресмотр риск-профиля и корректировку 
управленческих моделей в соответствии 
с изменениями правовой среды, что яв-
ляется необходимым условием поддержа-
ния эффективности системы управления 
правовыми рисками в долгосрочной пер-
спективе. Особое внимание на этом этапе 
уделяется анализу эффективности приня-
тых мер и их корректировке с учётом нако-
пленного опыта, что позволяет постепенно 
совершенствовать систему управления.

Наиболее успешно алгоритм может 
быть применён в управлении сложными 
объектами, требующими согласования на 
различных уровнях власти, где традицион-
ные методы управления могут демонстри-
ровать низкую эффективность. Внедрение 
алгоритма позволит значительно сокра-
тить сроки получения необходимых согла-
сований и снизить количество отказов в 
выдаче разрешительной документации. 

Перспективы дальнейшего развития 
методологии учёта правовых ограничений 
связаны с цифровизацией процессов пра-
вового мониторинга и созданием интел-
лектуальных систем анализа нормативных 
актов. Развитие технологий искусствен-
ного интеллекта открывает новые воз-
можности для автоматизации процессов 
анализа нормативных документов и выяв-
ления потенциальных рисков, что позво-
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лит существенно повысить эффективность 
системы управления правовыми рисками.

Выводы
В результате проведённого исследова-

ния пришли к следующим выводам:
1.	 Современная система правового 

регулирования в сфере недвижимости ха-
рактеризуется высокой динамикой изме-
нений и возрастающей сложностью, что 
требует разработки специализирован-
ных методик учёта правовых ограничений 
при принятии управленческих решений. 
Управляющим компаниям необходимо 
создавать системы постоянного монито-
ринга законодательных изменений и раз-
рабатывать процедуры оперативной адап-
тации к новым правовым реалиям.

2.	 Анализ тенденций развития зе-
мельного и жилищного законодатель-
ства выявил устойчивую направленность 
на ужесточение контроля за использова-
нием недвижимости и усиление защиты 
прав потребителей, что существенно вли-
яет на стратегии управления объектами 
недвижимости. Особое значение приоб-
ретает прогнозирование законодательных 
изменений и их влияние на бизнес-мо-
дели управления недвижимостью, что под-
тверждает необходимость применения 
проактивного подхода к управлению пра-
вовыми рисками.

3.	 Выявленные системные колли-
зии между федеральным и региональным 
регулированием создают значительные 
правовые риски, требующие разработки 
специальных компенсационных механиз-

мов и процедур адаптации управленче-
ских моделей. Для эффективного управле-
ния необходимо учитывать региональную 
специфику регулирования и разрабаты-
вать дифференцированные подходы к ре-
ализации проектов.

4.	 Разработанная классификация пра-
вовых рисков по критериям источника 
возникновения, степени влияния на стои-
мость объекта и возможности минимиза-
ции позволяет систематизировать подход 
к управлению правовыми ограничениями 
в сфере недвижимости. Классификация 
предоставляет практический инструмент 
для оценки рисков и разработки целевых 
стратегий управления, что подтверждает 
её практическую значимость.

5.	 Предложенный шестиэтапный алго-
ритм учёта правовых ограничений в управ-
ленческих моделях демонстрирует высо-
кую эффективность. Алгоритм позволяет 
значительно снизить правовые риски и 
повысить инвестиционную привлекатель-
ность объектов недвижимости.

6.	 Перспективы развития методо-
логии управления правовыми рисками 
связаны с цифровизацией процессов 
правового мониторинга, разработкой от-
раслевых стандартов и гармонизацией 
российских практик с международными 
подходами. Особое значение имеет разви-
тие технологий искусственного интеллекта 
для анализа нормативных актов и выявле-
ния потенциальных рисков, что позволит 
существенно повысить эффективность си-
стемы управления.
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