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Предисловие

Выходящая в свет в год 15-летнего юбилея Высшей школы приватизации и предпринимательства (ВШПП) книга известных специалистов Р. Гровера и М. Соловьева посвящена одной из актуальных проблем регулирования отношений собственности – эффективному управлению ресурсами недвижимости. Р. Гровер и М. Соловьев являются одними из пионеров формирования и последовательного развития учебных программ этого направления в системе высшего образования России. 

Книга отражает важный этап в многолетнем сотрудничестве Оксфордского Брукс университета и ВШПП, профессорами которых оба автора являются в продолжение уже более чем 10 лет. Их первый сборник  «Введение в управление недвижимостью» (1997) включил результаты ряда российско-британских проектов 1992-1997 гг. в области оценки и инвестиций в недвижимость, первый опыт управления и материалы семинаров для руководящих работников системы управления государственным имуществом. Вторая книга Р. Гровера и М. Соловьева – «Управление недвижимостью», изданная ВШПП в 2001 году, надолго стала базовым учебником Минимущества России и его территориальных органов, занимающихся вопросами регулирования имущественных отношений, преобразований форм собственности, оценки и управления государственным имуществом. На ее основе были разработаны и читались многие учебные курсы в российских университетах.

В настоящее время процессы глобализации в полной мере и практически повсеместно охватили рынок недвижимости и его профессиональных участников. Специалисты должны четко представлять общность и специфику бизнеса недвижимости в различных регионах мира. На это нацелены обновляемые профессиональные стандарты, учебные программы в системе высшего образования. В их числе ведущее место, подтвержденное сертификацией Королевского общества RICS, принадлежит программе «Международная недвижимость» Оксфордского Брукс университета. Структура и содержание книги авторами выстроены в соответствии с этой программой и наполнены актуальными материалами современной теории и практики управления. 


Уверен, что книга Р. Гровера и М. Соловьева будет полезной для опытных практиков и молодых специалистов, научных работников и студентов, преподавателей и аспирантов, занимающихся проблемами эффективного управления недвижимостью. 

Заслуженный работник Высшей школы Российской Федерации,


Ректор Высшей школы приватизации и предпринимательства, 


доктор экономических наук, профессор


  В.И. Кошкин
От авторов

Предлагаемая вниманию читателей книга написана на основе ранее опубликованного учебника «Управление недвижимостью» – М.: ВШПП, 2001. Аргументами и целями произведенных изменений было стремление:
· отразить произошедшие перемены в рыночном бизнесе и менеджменте недвижимости; дать понимание возникающих параллелей и контрастов в работе и взаимодействиях многонационального сообщества специалистов по недвижимости в условиях проводимых реформ и развития российской и мировой экономики;
· максимально приблизить структуру и содержание книги к международному учебному курсу по недвижимости, сертифицированному Королевским обществом специалистов по недвижимости Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS и читаемому с 2005 года в Оксфорд Брукс университете по магистерской программе MSc International Real Estate.
В книге – шесть глав и два приложения. В каждом из разделов обращается внимание на общность (в международном контексте) и особенности (на национальном уровне) бизнеса недвижимости. Глава 1 вводит читателя в круг понятий недвижимости как объекта сделок и управления. Тематика глав 2-6 следует структуре курса International Real Estate. В главе 2 рассмотрены вопросы экономики управления: характеристики рынка недвижимости и его основных сегментов в условиях глобализации. Глава 3 посвящена нормативной правовой базе управления недвижимостью. Здесь более всего проявляются национальные особенности управления недвижимостью. Поэтому вслед за российским дается сравнительный анализ законодательства других стран. В главе 4 показано, что организация оценочной деятельности и гармонизация стандартов оценки могут служить примером решения проблемы взаимного признания в мировом профессиональном сообществе и поддержки процессов глобализации. В главе 5 внимание сконцентрировано на общих и национальных аспектах бизнеса развития недвижимости – девелопмента: потенциале и рисках развития, регулировании отношений собственника и общества. В главу 6 и приложение 2 включены актуальные материалы из международного опыта разработки и применения современных концепций и механизмов управления недвижимостью, таких как партнерство, аутсорсинг, обратная аренда и др. Деловые игры приложения 1 помогут в тренинге принятия решений в условиях рыночной среды и риска.
В книге использованы результаты совместных работ и публикаций авторов с российскими и английскими коллегами: П. Дентом, В. Захарченко, С. Кимельманом, Л. Кошкиным, П. Мунро-Форе, А. Полянским, Н. Тонгом, М. Эйвисом и др. Им, а также всем, кто помогал в выполнении работ, переводах, редактировании, компьютерной обработке материалов, авторы выражают сердечную признательность. 
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Глава 1.

Недвижимость: объект бизнеса и управления

1.1.
Недвижимость: определения, классификации

Недвижимость – объект гражданского права

Недвижимость - это земля и все, что неразрывно связано с нею по своей сущности, естественной или созданной человеком. Таким образом, в основе определения недвижимости – земля.

Всевозможные расширения определения недвижимости позволяют раскрыть и детализировать такие важные аспекты, как объектный состав недвижимости, пространственная привязка местоположения объектов недвижимости, функциональное назначение, в том числе как ресурса обеспечения жизнедеятельности и деловой активности, идентификация с имущественным комплексом предприятия, правовая принадлежность, физическое состояние и характеристики, оборотоспособность, стоимостная оценка и т.д. 


Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ) следующим образом определяет объектный состав недвижимости (ст. 130): 

· участки земли, 

· участки недр,  

· леса,

· многолетние насаждения, 

· здания и сооружения, 

· объекты незавершенного строительства.

Примечания

1. Земельный участок определяют как часть поверхности земли, включающая почвенный слой, границы которого (участка) описаны и удостоверены в установленном законами порядке.

2. Участок недр отождествляют, как правило, с участком земной коры - геометризованным блоком недр (горным отводом) ниже почвенного слоя и дна водоемов, на котором выполняют работы по геологическому изучению недр и извлечению полезных ископаемых.

3. Леса как объекты права представляют собой совокупность лесов и участков лесов, как входящих, так и не входящих в лесной фонд.

4. Под многолетними насаждениями понимают древесно-кустарниковую растительность и другие искусственные посадки, культивируемые в хозяйственных, социально-культурных, эстетических и иных потребительских целях, как, например, фруктовые сады и виноградники.

5. Здания и сооружения – это объекты гражданского и военного строительства, промышленного (всего многообразия отраслей) и жилищного строительства, производственной и социальной инфраструктуры, возведенные и зарегистрированные в установленном порядке для обеспечения различных хозяйственных и иных потребностей общества, физических и юридических лиц.

6. Объекты незавершенного строительства, как правило, отождествляют с объектами типа зданий и сооружений, возводимыми в установленном порядке (с наличием всех необходимых разрешений, проектной документации и т.д.), строительство которых, в силу различных обстоятельств, оказалось незаконченным.

7. В порядке исключения (и это одна из особенностей российской нормативно-правовой базы регулирования земельно-имущественных отношений) статьей 130 ГК РФ к недвижимости отнесены суда морского, речного и воздушного флота, космические объекты. Однако эти объекты, подчиненные в своем пользовании специальному государственному регулированию, как правило, не фигурируют в практике и стандартах профессиональной деятельности специалистов по недвижимости (в том числе, в международной практике и стандартах).

Существенно, что в общий состав объектов гражданского права недвижимость (в числе недвижимых и движимых вещей) включена наряду с такими объектами, как результаты интеллектуальной деятельности, нематериальные блага, информация, услуги и работы (ст. 128 ГК РФ). 


Имущественные комплексы


Методически и практически важные выводы следуют из сформулированного в Гражданском кодексе Российской Федерации (ст. 132 ГК РФ) определения имущественного комплекса предприятия как недвижимости. Это утверждение исходит из трактовки предприятия в целом как сложной вещи. В состав такого имущественного комплекса включены все виды движимого и недвижимого имущества, а также других классов объектов права, обеспечивающие деятельность предприятия. В их числе к недвижимым компонентам имущественного комплекса предприятия относятся земельные участки, здания и сооружения; к движимым – оборудование и инвентарь, продукция и сырье, права требования и долги; права обозначения (как, например: название фирмы, торговая марка) следует трактовать как объекты нематериальных благ. 


Трактовка имущественных комплексов как сложных вещей весьма конструктивна. Именно понятие сложной вещи позволяет объединять неразрывно связанные в ней различные типы вещей и объектов права. В результате к подобной схеме недвижимости - имущественных комплексов могут быть приведены такие сложные объекты, как объекты - памятники истории, культуры и архитектуры, природные и городские охранные зоны, ландшафтные комплексы и т.п. При этом общей для приведенного перечня имущественных комплексов будет являться неразрывная и необходимая для их нормального функционирования связь компонентов, из которых они составлены, как, например: 

· отдельные объекты недвижимости (земельные и лесные участки природоохранных зон, входящие в их состав здания и сооружения, водные объекты и многолетние насаждения),

· движимые вещи (выдающиеся художественные элементы интерьера и парковых ансамблей, культурные ценности, собранные внутри объектов-памятников, исторические предметы, уникальные библиотеки и коллекции), 

· именные знаки принадлежности (усадьба «Архангельское», дом-музей А.С. Пушкина, парк «Сокольники»).


В процессах приватизации, проводимых рыночных реформ и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в российской практике получила распространение и признание такая модификация понятия имущественного комплекса предприятия, как производственно-технологический комплекс (ПТК). ПТК отличают от имущественного комплекса предприятия целенаправленным включением в его состав более узкого и конкретного перечня движимых и недвижимых вещей, а именно, совокупности технологически, организационно и экономически связанных объектов, непосредственно предназначенных обеспечить функционирование данной технологической линии, цеха, автономного производства. В отраслях топливно-энергетического комплекса это могут быть, например, ПТК, выделенные из общего состава компаний и специализирующиеся на добыче, транспортировке, хранении и поставке топлива и энергии его конечным потребителям. При этом указанное целевое выделение имущества ПТК может быть продиктовано перспективами производимых в компаниях реформ, потребностями привлечения инвестиций в конкретные проекты, а также возможностями автономного вовлечения данного ПТК в гражданский оборот именно за счет его вычленения из общего, более громоздкого и менее оборотоспособного имущественного комплекса предприятия в целом 
. 


О едином объекте недвижимости


Возможность трактовки недвижимости как сложной вещи, как имущественного комплекса помогает в понимании возникающего в российской практике вопроса о едином объекте недвижимости. Под этим термином, как правило, подразумевают необходимость комплексного представления объекта недвижимости как земельного участка вместе с расположенным на нем зданием или сооружением (а также замкнутым водным объектом типа пруда или обводненного карьера). Это единение, в частности, весьма актуально для качественной организации кадастрового, технического, правового и иного учета недвижимости
. Комплексное представление и описание недвижимости как выше названного единого объекта полезно для повышения эффективности налогообложения недвижимости, для поддержки ее оборотоспособности. Вместе с тем, альтернативный раздельный как более детальный, пообъектный учет недвижимости может быть более гибок и разнообразен, полезен в различных отраслевых разрезах народнохозяйственноготь полезен в различных отраслевых разрезахдастрового и иного технического учета недвижимости.













 управления. Здесь следует обратить внимание на то, что при любом классификационном представлении (комплексном или раздельном) при организации учета недвижимости потребуется установление четких информационных соответствий между описаниями характеристик отдельных объектов недвижимости и земельных участков, на которых они находятся. Таким образом, проблема комплексности имеет место в любом случае. Ее решают в зависимости от конкретных условий организации управления и проводимых сделок с недвижимостью. 


Классификации недвижимости


Рис. 1.1 и 1.2 иллюстрируют приведенные выше определения недвижимости. На рис. 1.1 показан объектный состав недвижимости, структурно разделяемый на объекты, созданные человеком и природой. На рис. 1.2 представлена системная классификация недвижимости по трем уровням: видовому, вещному и объектному. Верхний (видовой) уровень классификации показывает, какие существуют в одном ряду с недвижимостью иные объекты гражданского права, гражданского оборота. Основной (вещный) уровень определяет базовый объектный состав недвижимости, представляемый наряду с движимыми вещами и упомянутыми исключениями. Нижний (объектный) уровень классифицирует каждый из объектов недвижимости по различным признакам, во множественных отраслевых, региональных и иных разрезах. 


Характерно, что в принципе существует и последующая «внутриобъектная» многоуровневая классификация. Так, для объектов недвижимости типа зданий такая классификация включает следующую детализацию по уровням: 

· жилые и нежилые здания; 
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Н Е Д В И Ж И М О С Т Ь


все, что создано на земле и под землей,


составляющее с ней неразрывное целое:
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Рис. 1.1.
Недвижимость: объектный состав.
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Рис. 1.2. 
Уровни и содержание системной классификации 





недвижимости.
· для нежилых - здания административные, торговые, банковские, медицинских учреждений и др.; 

· для медицинских учреждений - здания больниц, поликлиник и т.д.

1.2.
Жизненные циклы объектов недвижимости


Жизненный цикл объекта недвижимости - это последовательно распределенный во времени многоэтапный процесс смены состояний объекта недвижимости от его зарождения (формирования, начала, создания, появления) и до окончания (прекращения, утраты, расформирования, уничтожения) как данного объекта. 


При этом следует подчеркнуть, что такие смены состояний, отражая изменения разнообразных характеристик объектов недвижимости, в их числе затрагивают и правовые характеристики. Поэтому, например, начальное и конечное обрамление жизненного цикла объекта недвижимости - это не только формирование и прекращение объекта как вещи, но и правовое оформление этих явлений. 


Жизненный цикл и регистрация прав на недвижимость


Так, без нормативного юридического оформления вновь созданный объект, законченные строительством здания и сооружения, выделенный под развитие земельный участок (в том числе с незавершенным на нем строительством) не состоятся как объекты недвижимости, возможные к гражданскому обороту, вплоть до проведения государственной регистрации прав на него. То же самое относится к завершению жизненного цикла объекта недвижимости, которое должно быть также сопровождено государственной регистрацией прекращения прав на данный объект недвижимости.

 
Таким образом, можно отметить методически и организационно важный признак, характерный для распознавания обоих, крайних этапов жизненного цикла объектов недвижимости - обязательная связь с официальными процедурами государственной регистрации. Это требование сформулировано в ГК РФ и нашло свою детализацию в Федеральном законе о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (1998 г.).


Рис. 1.3 и 1.4 иллюстрируют понятие жизненного цикла как последовательной смены состояний объекта недвижимости от его формирования до прекращения. Характерно при этом, что операции с правовым статусом (как, например: сдача в аренду, изменение состава собственников, наложение обременений и т.д.) могут производиться как независимо, так и во взаимосвязи с последовательными этапами развития и использования данного объекта недвижимости.
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Рис. 1.3.
Жизненный цикл объекта недвижимости.
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Рис. 1.4.  
Примеры смены состояний в течение 




жизненного цикла недвижимости.


Существенно, что законодательство о государственной регистрации включает требование обязательной регистрации как прав на недвижимое имущество, так и сделок с ним, в том числе сделок, сопровождаемых сменой собственника объекта. Это в принципе позволяет расширить толкование понятий формирования и прекращения объекта недвижимости, распространив их на ситуации смены собственника. В связи с этим методологически целесообразно подразделить общее понятие жизненного цикла объектов недвижимости на следующие два:

· жизненный цикл объекта недвижимости как объекта-вещи, то есть, не зависимо от возможных перемен собственников этой вещи,

· жизненный цикл объекта недвижимости как объекта права, принадлежащего данному собственнику.


Два типа жизненных циклов недвижимости


Жизненный цикл объекта недвижимости как объекта-вещи – это процесс существования и развития между формированием и прекращением объекта недвижимости как физического объекта-вещи. Он может происходить на множестве меняющихся собственников объекта. И только в частном случае жизненный цикл объекта-вещи будет связан с одним «пожизненным» собственником данного объекта, когда от своего формирования и до прекращения объект принадлежал одному лицу.


Жизненный цикл объекта недвижимости как объекта права – это период, связанный только с одним собственником, прекращающийся и одновременно возрождающийся со сменой собственников. В этом случае один объект недвижимости может проживать несколько «единичных» жизненных циклов (т.е. циклов как периодов принадлежности одному текущему собственнику) - за счет последовательных смен собственников.


Примеры:

1)  
Длительный жизненный цикл объекта на множестве собственников


Это, например, объекты-памятники. За свою длительную жизнь от создания в прошлые века и до утраты или до нашего времени (если их удалось сохранить) памятником может владеть множество меняющихся собственников и даже цивилизаций (как, например, для уцелевшей в течение четырех тысячелетий пирамиды Хеопса). Также и усадьба “Абрамцево” в Подмосковье, история которой началась с создания обычной помещичьей усадьбы в середине 18 века, культурная слава к которой пришла с великим русским писателем С. Аксаковым (1843г.), приумножилась известным меценатом С. Мамонтовым и его художественным окружением (1870г.) и продолжается в форме государственного музея в наше время.

2) 
Короткий жизненный цикл объекта в рамках одного собственника

Это могут быть специализированные сооружения, временные выставочные комплексы (как, например, Всемирные выставки в Париже и Монреале), Всероссийские ярмарки (как Нижегородская ярмарка 1886 года), временные автостоянки, аттракционы и т.п. Их целевое создание специально ограничено временем.


Для каких целей могут быть полезными рассмотренные выше классификации жизненных циклов недвижимости? Прежде всего - для целей построения эффективного управления недвижимостью. 



Действительно: 

· в одних случаях эффективное управление строго ориентировано на собственника и его интересы. Соответственно, рассматривается жизненный цикл и выстраивается система управления, ориентированная на период его прав собственности на данный объект. Это, например, может относиться к имущественному комплексу частного предприятия;

· в других случаях, для эффективного управления понадобятся сквозные критерии, выходящие во времени за рамки одного собственника, охватывающие в целом жизненный цикл объекта недвижимости как вещи. Это, например, может относиться к объектам-памятникам. Здесь смена собственников не меняет строгих охранных требований и ограничений, накладываемых на условия владения и пользования ими;
· следует также иметь в виду смешанные ситуации, когда, например, один собственник имеет несколько объектов недвижимости различных типов и поэтому должен в управленческих разработках ориентироваться на различные типы, на множество жизненных циклов. Это, в частности, характерно для таких крупных имущественных комплексов, как имущество корпораций, федеральных и муниципальных собственников. Иным вариантом смешанной ситуации может быть совместная собственность и периодические частичные изменения состава собственников (как например, в акционерных обществах, в том числе, с участием государственного или муниципального собственника). Здесь первенствует понятие жизненного цикла имущественного комплекса в целом, который может быть разделен на меньшие циклы, определяемые, в частности, событиями купли-продажи контрольных или иных значительных пакетов акций. Подобные изменения в составе собственников и, соответственно, «малые» жизненные циклы могут вызывать или даже целенаправленно производиться для изменений в органах управления и, соответственно, в стратегии развития, параметрах хозяйственной деятельности и распределения финансовых результатов.


Важным направлением использования рассмотренных классификаций жизненных циклов является организация налогообложения недвижимости. Завершение жизненного цикла недвижимости как объекта права в связи со сменой собственника, отмена или наложение нормативных обременений на данный объект недвижимости внутри его «вещного» жизненного цикла могут послужить причиной изменения ставки и иных правил налогообложения. 
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Рис. 1.5.
Типовая структура для описания 




объекта недвижимости.

1.3.
Характеристики объектов недвижимости


Типовая структура для описания объекта недвижимости показана на рис. 1.5. Она включает три основных блока для систематизированного представления о характеристиках интересующей нас недвижимости:

· недвижимость как объект-вещь;

· недвижимость как объект права;

недвижимость как объект других пространств (экономического,
социально-культурного и т.д.).


Рассмотрим структуру и содержание каждого из названных блоков.


Характеристики недвижимости как объекта-вещи


Характеристики местоположения недвижимости


Следует подчеркнуть, что характеристики местоположения объекта недвижимости являются информацией первостепенной важности. 


Так, на рынках недвижимости, сразу же после определения типа интересующего нас объекта недвижимости (офис, магазин, квартира, дача и т.д.), еще до его детального описания, мы задаемся вопросом «где?». Более того, в приватизационных процессах (как у нас, так и за рубежом) отмечались случаи, когда инвестор приобретал производственное предприятие не для его развития или использования по существующему функциональному назначению, а просто как удачно расположенный объект, например, для складской перевалочной базы.

В числе характеристик местоположения недвижимости выделяют следующие три группы параметров.

(1)
Параметры глобальной идентификации местоположения объекта (макропараметры расположения объекта). 


Для различных типов недвижимости это выборки из привязанных к объекту данных следующего содержания: 

· страна, регион (область, республика и т.д.), город, район, микрорайон, улица, почтовый или юридический адрес,


· точные географические координаты (например, координаты месторождений полезных ископаемых); 

· специальные природно-климатические, биолого-почвенные и иных видов пространственные зоны (например: жилой поселок или туристическая база в тайге, животноводческая ферма в зоне черноземов средней полосы России, железная или автомобильная дорога в пустыне, нефтяная скважина на шельфе Каспийского или Северного моря). 


Подобная информация, чаще всего, не сопровождается иллюстративным материалом, а ограничивается текстовыми данными.

 (2)
Параметры ближнего окружения объекта (микропараметры местоположения), включающие такую информацию, как: 

· удаленность от общепризнанных привлекательных объектов данной местности, таких как: центр города, вокзал, храм, набережная, парк, примечательный исторический памятник. Подобная информация о местоположении объекта, как правило, сопровождается картографическими иллюстрациями. Кроме того, часто приводятся разнообразные количественные оценки удаленности, например: от центра города объект расположен в 2-х километрах, в 4-х остановках автобуса или метро, в 15 минутах ходьбы или в 10 минутах езды на автомашине и т.д.;

· близлежащее сильно влияющее соседство - примыкающие землевладения и объекты, повышающие или понижающие, с различных точек зрения, привлекательность данной недвижимости. Это могут быть, например: милицейский участок, общежитие музыкального училища, игорный дом, свалка, супермаркет, недружелюбный сосед и т.д.;

· эстетическое окружение, как, например: красивый вид из окон дома, принадлежность или иная визуальная связь данного объекта недвижимости с выдающимся архитектурным или природно-ландшафтным ансамблем.
(3)
Параметры пространственной доступности к средствам внешнего инфраструктурного обеспечения – оценка реальных возможностей пользования или подключения к объектам производственной и социальной инфраструктуры, необходимым для качественного функционирования данного объекта недвижимости и связанного с его работой персонала: 

· близость или прямой доступ к различным транспортным магистралям (автомобильным, речным, железнодорожным) местного и межрегионального значения, причалам, товарным и пассажирским станциям, перевалочным базам и складам. Названная информация обычно сопровождается схемами и картами с указанием местоположения объекта и объектов транспортной инфраструктуры;

· близость или возможность прямого подключения к энергетическим и другим сетям передачи и распределения электроэнергии, газа, горячей и холодной воды, утилизации отходов и т.д.;

· подключение к телекоммуникационным средствам, таким как, например: оптоволоконный кабель, выделенные линии телефонной и иной специализированной связи;

· близость или удаленность жилой и промышленной зон;

· близость станций метро, торговых центров, детских садов и школ, больницы и поликлиники, театров и других культурных центров.



В заключение заметим, что, с точки зрения управления или потенциала оборотоспособности данного объекта, параметры его местоположения формируют среду и влияют на условия управления, повышают или понижают инвестиционную привлекательность и стоимостную оценку объекта, влияют на показатели эффективного использования объекта. Например, для коммерческого использования производственных объектов важным является уровень инфраструктурного развития в регионе. Для объектов социально-культурного назначения приоритет привлекательности может определяться природно-ландшафтным или историческим окружением.


Физические характеристики объекта недвижимости


Физические характеристики объекта недвижимости - это его описание непосредственно как материальной вещи, как визуально наблюдаемого предмета. Для этого используют следующие параметры:

· геометрические данные: всевозможные размеры (длина и ширина участка землевладения, протяженность фасада здания, высота сооружения, высота потолков в жилых и нежилых помещениях, ширина коридоров и т.д.), общие и полезные площади, этажность зданий, глубины водоемов и залегания ископаемых, геометрические формы и объемы в целом и по объектам, сооружениям, участкам, помещениям;

· архитектурно-планировочные, землеустроительные и строительные решения (также в целом и по участкам, этажам, помещениям, отдельно входящим объектам и сооружениям);

· состав использованных материалов (строительных, отделочных и др.) для зданий и сооружений, а также состав почв и грунтов для лесных и земельных участков, породы для участков недр и т.д. 


Информация о физических характеристиках недвижимости может включать следующие два вида данных:


1) абсолютные значения, как например: объемы, площади и другие габаритные размеры, количество этажей, количества составляющих объектов и сооружений и т.д. Подобная информация может сопровождаться графическими иллюстрациями с представлением общего вида объекта и указанием его важнейших размеров;


2) динамическая оценка с учетом процессов, происходящих в объекте недвижимости, как, например: изменение состояния материалов, уровень истощения почв, степень физического износа конструкций, элементов, инженерных систем и здания в целом. Такая оценочная информация представляется, как правило, в текстовом виде (вместе с тем, в силу специфики ряда объектов, как, например, объектов-памятников, информация об их состоянии также может сопровождаться фотографиями и иными фиксирующими состояние объекта графическими документами). 


Гарантией полноты и качества описания параметров физических характеристик служат определенные стандарты и правила для информационного описания различных типов объектов недвижимости, как, например: паспорта для объектов и предприятий, специальные разделы в земельных кадастрах и регистрах. В частности, подобная информация есть в отраслевых нормативных документах, таких как, например, строительные нормы и правила (СНиП) или федеральные строительные нормы (ФСН). 


Ниже, в качестве примера, приведено структурное представление жилого здания. Заметим, что в практических целях подобная структура используется при технической инвентаризации и определении степени физического износа здания, см., например, нормативные документы ВСН 53-86(р), Госстрой, М., 1990.


Согласно названным нормативам, в состав строительных конструкций и элементов жилого здания включают: 

· фундаменты (столбчатые, ленточные, свайные и др.); 

· стены (деревянные, кирпичные крупноблочные и панельные); 

· колонны (деревянные, кирпичные, железобетонные); перегородки (несущие панельного типа, кирпичные, деревянные); 

· перекрытия (деревянные, из кирпичных сводов, железобетонных прокатных панелей, сборного железобетонного настила, из сборных и монолитных сплошных плит и др.); 

· лестницы (деревянные, по стальным косоурам, железобетонные); 

· лоджии, балконы, козырьки; 

· крыши и кровли (рулонные, мастичные, металлические, из асбоцементных листов, черепичные, драночные, тесовые; 

· полы (цементно-песчаные, бетонные, мозаичные, из керамических плиток, паркетные, дощатые, из древесностружечных плит, из рулонных материалов, из синтетических плиток); 

· окна и двери; 

· отделочные покрытия (окраска водными составами, масляная, оклейка обоями, облицовка керамическими плитами, штукатурка, чистая обшивка рубленых стен.


Стандартизован также состав внутренних систем инженерного оборудования жилого здания, который включает следующие системы: горячее водоснабжение, центральное отопление, холодного водоснабжение, канализация и водостоки, электрооборудование, мусоропроводы и др.


Функциональные характеристики недвижимости


Функциональные характеристики объекта недвижимости включают  данные о его назначении, уровне функциональной обеспеченности и, там, где это необходимо, об уровне профессиональной кадровой обеспеченности:

(*)
Функциональное назначение объекта недвижимости 

Функциональное назначение определяют по основному профилю использования, как, например: жилой дом, административное здание, складское помещение супермаркет, предприятие, земельный участок в составе сельскохозяйственных угодий, лесной участок под вырубку и т.д. При этом структуризация такой информации может быть достаточно разнообразной. Так, функциональная структуризация для объектов недвижимости типа зданий начинается с разделения объектов недвижимости по классификационным уровням и в соответствии с секторами рынка недвижимости:

· жилые и нежилые здания и помещения (первый уровень классификации),

· административные / офисные, торговые и производственные объекты (как дальнейшее разделение нежилых зданий и помещений).


Приведенная структуризация является типовой, что, например, особенно важно с точки зрения сбора, представления и анализа статистических данных о недвижимости  по странам, регионам и крупнейшим городам мира.


Далее возможна более конкретная функциональная детализация. Например, для сектора рынка жилых зданий и помещений в сельской местности это могут быть:

· летние садовые домики для сезонного проживания и отдыха,

· коттеджи для постоянного проживания,

· дачи,

· деревенские избы с усадьбой и т.д.


Отметим, что распространенным явлением стали комбинированные объекты недвижимости - здания многофункционального назначения. Они объединяют в себе в различных пропорциях помещения для офисов, торговых центров, общественного питания и жилья.


К таким многофункциональным объектам относятся, например, многочисленные проекты крупных торговых центров, включающих наряду с торговыми площадями рестораны, кинотеатры, офисные и складские помещения, и проекты комплексных жилищно-административных зданий с подземными автостоянками. Это особенно характерно при реконструкции зданий в историческом центре Москвы и Петербурга, где крайне дефицитными являются парковочные площади, а также высок спрос на высококлассные офисные помещения и элитное жилье.

(**)
Уровень функциональной обеспеченности

Здесь рассматривают следующий перечень характеристик: 

· структура и состав технологического и иного, соответствующего функциональному назначению объекта оборудования, 

· уровень технологической оснащенности, используемых средств связи и других современных информационных и обеспечивающих технологий. 

· сюда же можно отнести принадлежность данному объекту (например, производственному предприятию или научно-исследовательскому и проектному институту) таких активов, как патенты и образцы - результаты лабораторных разработок, ноу-хау, торговые марки и иные значащие на рынке символы и нематериальные активы.


В результате, например, для высшего учебного заведения данный функциональный раздел включит следующую информацию:

· обеспеченность учебного процесса необходимым спектром общих учебных и специализированных классов, 

· оснащенность аудиторий компьютерными средствами, проекторами, видеосистемами и другой учебной оргтехникой,  

· характеристики  фонда библиотеки, ее обеспеченность современными библиотечными информационными системами и подключение к сети Internet, 

· направления (специальности) обучения, лицензированные в соответствии с российскими федеральными стандартами и в соответствии с действующими контрактами с зарубежными университетами, 

· преподаваемые дисциплины и учебные программы,

(***)
Нематериальные активы и кадровое профессиональное обеспечение. 
Здесь сосредотачивают информацию об опыте фирмы и ее кадров в данной функциональной области деятельности, методологическом и информационном обеспечении. Например, для высшего учебного заведения данный функциональный раздел включит характеристики профессорско-преподавательского состава, направления деятельности и характеристики научных и организационных лидеров университета: ректора и его аппарата, деканов, руководителей научных школ и т.д. Важную роль играет наименование университета. Это, в частности, особенно важно, если оно широко известно, имеет признанный рейтинг престижности и качества обучения, является, помимо прочего, надежным символом участия в федеральных программах, межуниверситетских союзах и международных проектах.


Характеристики недвижимости как объекта права


Собственник объекта (титул)


Четкое и достоверное определение собственника объекта является важнейшей информацией для надежности и стабильности всех последующих операций с данным объектом. Указывается имя физического или юридического лица, состав акционеров (для объектов, входящих в различные акционерные структуры), срок приобретения прав собственности. В западной практике часто приводят и хронологию смены предшествующих собственников.


Права и условия пользования объектом недвижимости


В состав этого раздела включается следующая информация: 

· имеются ли арендаторы объекта в целом или его частей (их имена, сроки заключенных арендных договоров и, возможно, сроки и условия пересмотра договоров),

· предусмотрено ли право выкупа арендуемого объекта в полную собственность и, если предусмотрено, то при каких условиях и в какие сроки,  

· на каких условиях приглашаются потенциальные участники бизнеса с данным объектом недвижимости, как, например: будущий собственник объекта или его частей (квартир, офисных или торговых помещений), будущий арендатор, инвестор с правом участия в результатах хозяйственной деятельности коммерческого объекта недвижимости и т.д. 


Следует отметить, что возможны самые разнообразные и гибкие схемы, связанные с целенаправленными изменениями правового статуса объекта недвижимости. Информация о таких возможностях является одной из наиболее важных при описании характеристик объекта недвижимости.


Примеры:


1) Концепция ипотечного кредитования предусматривает залог объекта недвижимости в качестве гарантии возвратности предоставляемого кредита. Иными словами, при неисполнении обязательств заемщиком заложенная им недвижимость может быть отчуждена, в том числе в пользу кредитора или для коммерческой реализации с целями удовлетворения требований кредитодателя в установленном законом порядке;


2) Увеличение инвестиционной привлекательности развиваемого объекта недвижимости (проект развития - девелопмент) или реализуемого на его основе инвестиционного проекта может достигаться за счет подкрепленного законодательными или иными нормативными документами предоставления гарантий инвесторам в виде возможности передачи самого инвестируемого объекта недвижимости или его частей в собственность инвестора в случаях неисполнения финансовых обязательств заемщика.

Важное место может занимать информация о наличии различных схем внешнего управления, установленных для данного объекта недвижимости, как, например: введенное соответствующим нормативным актом для данного объекта антикризисное (арбитражное) управление, наличие и условия договора о доверительном управлении. Для объектов государственной и муниципальной собственности указывается установленная форма управления: хозяйственное ведение, оперативное управление или иная форма. При этом указывают срок и условия регулирования отношений с назначенным управляющим.


Правовые льготы и обременения


Здесь указывается наличие льгот и привилегий, обременений и ограничений, действующих вообще (в данное время, в данном регионе, отрасли деятельности) или распространяющихся на данный конкретный объект недвижимости или на намечаемые операции с ним. При этом приводятся ссылки на действующие законодательные и нормативные акты. В частности, в состав данного раздела включают такие данные, как:

· наличие официального разрешения (согласования, planning permission – по терминологии англоязычных стран) на производство работ, строительство или реконструкцию данного объекта недвижимости,

· информация об официальной инвестиционной поддержке государством или городским органом управления данного проекта развития недвижимости (как, например, распоряжение о долевом бюджетном финансировании),

· документально подтвержденные льготы по налогообложению с указанием условий и сроков действия предоставленных льгот, и др.


Важное место занимает также информация о наличии привязанных к данному объекту недвижимости (чаще всего - земельному участку) сервитутов или иных обременений, связанных с гарантированными правами лиц, не являющихся собственниками, по установленному нормативами пользованию данным объектом (как, например, право прохода через земельный участок).


Состояние нормативной правовой базы


Здесь имеется в виду обобщающая информация о состоянии интересующего нас сектора нормативной правовой (законодательной) базы в стране, регионе, отрасли - применительно к возможностям регулирования отношений собственности и управления в целом для данного класса объектов недвижимости и операций с ними. Это могут быть, в частности, остро актуальные вопросы инвестиционного законодательства, гарантий возвратности кредитов, предоставляемых льгот, земельной собственности, банкротства, приватизации и национализации, ипотеки и т.д.


Поскольку эти данные информационно весьма объемны, то, как правило, отмечают последние во времени, наиболее значимые изменения в нормативной правовой базе, имеющие прямое отношение к рассматриваемому классу объектов и операций. Подобным образом, в частности, отмечают произошедшие изменения в законодательной базе стран в ежегодных международных статистических обзорах недвижимости по рынкам недвижимости крупнейших городов Европы и мира.


Другие показатели и характеристики объекта недвижимости


В их составе ведущее место принадлежит экономической информации об объекте и его окружении.

Экономические характеристики охватывают, в первую очередь, такие важнейшие области, как цены, характеристики спроса и предложения, общеэкономическая ситуация.


Ценовые характеристики: важнейшее место здесь отводят характеристикам динамики цен в данном секторе рынка недвижимости (по различным сопоставимым классам объектов, местоположению и иным условиям внешней среды), статистическому анализу и выявленным тенденциям изменения. 


Для объектов недвижимости, ориентированных на арендный бизнес, приводят статистические данные и/или средние годовые оценки для показателей доходности (в англоязычных источниках информации - yield) и ставки аренды (rent). 


Часто ценовые характеристики рассматривают в сочетании с данными о динамике спроса и предложения. В случаях, требующих детального описания объектов и наглядного представления выявленных тенденций, названную информацию сопровождают графиками и таблицами.


Общеэкономическая информация включает краткое представление о состоянии экономики в регионе (городе, стране) местоположения объекта недвижимости, в том числе: темпы общеэкономического (и/или в соответствующей отрасли, сфере деятельности данного объекта) роста или спада, темпы инфляции, ставка банковского процента и др.


В числе других показателей и характеристик, предоставляемых инвесторам и иным профессиональным участникам рынка недвижимости, часто самостоятельный раздел занимают экологические характеристики объекта, его окружения, условий и результатов развития. Одной из наиболее конструктивных является следующая экологическая классификация бизнеса и проектов развития недвижимости:

· бизнес и проекты, значительно влияющие на экологическое окружение,

· бизнес и проекты, мало или вообще не влияющие на экологическое окружение,

· бизнес и проекты, направленные на улучшение экологической ситуации в городе, регионе и т.д.


Заметим, что подобным образом можно классифицировать бизнес и проекты развития недвижимости применительно к социально-культурной сфере.

1.4.
Недвижимость как ресурс, актив и объект управления

Недвижимость является одним из важнейших ресурсов (наряду с человеческими, финансовыми, информационными и другими ресурсами) в обеспечении эффективной деятельности частной фирмы, акционерного общества, государственного собственника, необходимым ресурсом нормальной жизнедеятельности населения. Соответственно, недвижимость является важнейшим имущественным компонентом. Так, по оценкам западных специалистов оценочная стоимость недвижимости составляет до 50-60% национального богатства стран. В балансах предприятий и организаций доля стоимости объектов недвижимости достигает 30-40% основных фондов, а в некоторых отраслях и видах деятельности – до 70-80% (хотя есть и современные виды деятельности, минимально использующие недвижимость, как, например, виртуальные Internet - магазины).

Проведенные в 90-е годы английскими специалистами (M. Аvis, V. Gibson и др.)
 исследования коммерческих организаций позволили выделить три важнейшие компонента недвижимости как ресурса, актива и объекта управления в общей системе управления компании: функциональный, финансовый, физический (легко запоминаемые как «Три-Ф» модель). Рассмотрим сущность каждого из названных компонентов.


Функциональный компонент

Функциональный компонент управления недвижимостью – это ресурсный компонент в стратегическом планировании и организации управления фирмой. 

Действительно, поскольку недвижимость является ресурсом, следует решать: какие и сколько ресурсов недвижимости (земельных владений, производственных и офисных площадей, сооружений) необходимо для достижения поставленных целей организации. Отсюда - управленческая задача номер один – оптимизация размеров и структуры недвижимости с учетом текущего состояния и перспектив развития, включая: 

· выявление несоответствий, недостающих объемов и требуемого качества объектов недвижимости (здесь формулируются задачи развития недвижимости, нового строительства и приобретений, модернизации технологий, конверсии и т.д.), 

· выявление излишков недвижимости для возможной реализации или функционального перепрофилирования направлений использования (здесь формулируются задачи продажи, сдачи в аренду, других форм коммерческого использования непрофильных объектов). 

Говоря о функциональном компоненте управления недвижимостью, подчеркнем актуальность получившего в западном менеджменте развитие направления - Facility Management, которое можно условно перевести как управление и инфраструктурой организации. 
Интегрально проблема Facility Management – эффективное согласование взаимодействий человека с целями организации и с окружающим его пространством жизнедеятельности. В качестве основных задач данной специализации для сферы предпринимательской деятельности определяют следующие
:

· соответствующее ресурсное (в части имущественного комплекса) обеспечение деятельности организации, 

· планирование и управление проектами развития недвижимости,

· эксплуатационное обслуживание, организация ремонтов, охрана,

· выявление излишков недвижимости и их продажа или сдача в аренду,

· комфортная и безопасная организация рабочих мест; то же - для клиентов данной фирмы, 

· рациональное энергетическое и коммунальное обеспечение деятельности фирмы и отдельных рабочих мест. 

Организационно специалист в области Facility Management может действовать в рамках подразделения стратегического планирования, а в крупных фирмах - руководить специальной группой.


Финансовый компонент

Объекты недвижимости как определенный финансовый актив занимают часто доминирующее место в бухгалтерских документах организаций. Соответственно, их структурные и объемные показатели, текущее состояние, стоимостные оценки и другие характеристики в значительной мере влияют на систему  показателей финансовой деятельности организации, таких как: 

· финансовое состояние организации, 

· размеры налогооблагаемой имущественной базы и налоговых платежей в бюджеты различных уровней, 

· себестоимость продукции и услуг и другие показатели эффективности хозяйственной деятельности, 

· оценочная стоимость бизнеса,

· доля в доходной части бюджета организации, например, по результатам сдачи производственных площадей в аренду,

· доля в расходной части бюджета организации, в том числе, по объемам затрат на содержание и развитие имущественного комплекса организации.

Следует отметить, что данное направление управленческой деятельности, в общем-то, укладывается в рамки  специальности более широкого профиля, каковым является финансовый менеджмент. Однако, разнообразие аспектов, масштабы и значимость финансовых характеристик недвижимости, - все это позволяет говорить о целесообразности (там, где эти аргументы присутствуют) выделения в рамках функциональных подразделений финансового менеджмента группы или отдельных менеджеров, специализирующихся на вопросах управления недвижимостью.


Физический (эксплуатационный) компонент

Недвижимость фирмы – это совокупность вещных объектов, которые по своим характеристикам и текущему состоянию:

· в существенной мере влияют на качество, уровень комфортности и безопасности основной деятельности, 

· требуют определенного нормативного содержания, установленного законами и распорядительными документами градостроительного регулирования: 

· строительного (а также: земле- и лесоустроительного, водохозяйственного и т.д., – в зависимости от типа объектов недвижимости), 

· эстетического, 

· санитарно-эпидемиологического, 

· экологически безвредного для окружающей среды и др.,

· требуют регулярного анализа и действий по ремонту, восстановлению и реставрации (для объектов-памятников), различным строительным и иным улучшениям.

Данное направление деятельности по отношению к объектам недвижимости получило в западной практике название Maintenance Management – управление эксплуатационным содержанием. 

Для отечественных условий существуют достаточно ясные аналоги, которые можно определить как ремонтно-строительные службы, управление эксплуатацией зданий и сооружений. Внутри организаций данные функции, как правило, возлагают на подразделения и специалистов капитального строительства.

Рис. 1.6 иллюстрирует возможности и логику комплексирования финансового, функционального и физического компонентов в управлении недвижимостью. Обратим при этом внимание на новое управленческое качество при комплексном рассмотрении трех названных компонентов. 


Действительно, вполне можно представить, что узкий специалист по капитальному строительству хорошо составит планы необходимых планово-предупредительных и капитальных ремонтных работ. Однако не факт, что принятая им приоритетность и смета выполнения работ будут соответствовать стратегическим и иным приоритетам, традициям организации, а финансовый отдел выделит достаточные для этого лимиты средств. 
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Рис. 1.6.  
Три компонента управления недвижимостью 



и их интеграция («Три-Ф» модель).


Очевидно, что компромиссы следует искать, исходя из общих целей  и задач организации, ее стратегии и перспектив развития, в том числе применительно к составу и характеристикам недвижимости как важного обеспечивающего ресурса. Именно специалист в области управления недвижимостью и соответствующее специализированное подразделение (группа, отдел, департамент и т.д. - в зависимости от масштабов организации) смогут в комплексе оценить проблему и подготовить для руководства и финансового департамента организации предложения, бюджет, программу и планы действий с недвижимостью, сбалансированные со стратегией, поставленными целями и задачами развития организации в целом. 

1.6. Операции и сделки с недвижимостью - система 


управленческих воздействий


Недвижимость как пространственный ресурс является одним из важнейших атрибутов обеспечения жизнедеятельности населения, бизнеса физических и юридических лиц. Поэтому в течение жизненного цикла с объектами недвижимости производят многообразные операции и сделки, направленные на их формирование и преобразования, необходимую адаптацию и различного рода улучшения, изменения правового статуса, технико-экономических и иных характеристик. 

При этом важнейшей особенностью недвижимости как объекта проводимых операций и сделок является ее двойственная природа - одновременно как объекта-вещи и как объекта прав, изменения которых в обязательном порядке сопровождается нормативными процедурами государственной регистрации.


Характерно, например, что именно отсюда, из двойственной природы недвижимости, проистекает тот факт, что приватизация государственного имущества (как правовая операция смены собственника) так же, как и материально вещественные действия типа эффективной эксплуатации предприятия или модернизации производства, является элементом управления недвижимостью – государственным имуществом. Но отсюда же и следует, что приватизация не является единственным элементом эффективного управления государственным имуществом. 


Управленческие воздействия вещного и правового характера


Существует обширный ряд возможных вещных и правовых управленческих воздействий, операций и сделок с недвижимостью, см., ниже рис. 1.7. В совокупности они составляют ту богатую гамму возможных рычагов управления, которая составляет потенциал и базу построения механизмов эффективного владения, пользования и распоряжения для собственника недвижимости. В этом ряду лежит управленческая логика таких «вещных» действий с имущественными комплексами предприятий, как, например: 

· санация, оздоровление и реструктуризация несостоятельных предприятий,  

· предпродажная подготовка предприятий, 

· государственная поддержка предприятий в постприватизационный период и др.


В этом же ряду управленческих возможностей (вещного характера) находятся действия, связанные с производством строительных работ на объекте, в том числе такие как: 
· управление развитием недвижимости, 

· управление инвестиционными проектами, 

· строительное содержание, ремонт и охрана объектов недвижимости, 

· реставрация (для зданий и сооружений - памятников), мелиорация (для земельных участков), воспроизводство лесного фонда (для лесных участков) и т.д. 


Примечание


Основные виды воздействий вещного плана рассмотрены ниже в специальных разделах книги, посвященных, соответственно,  таким вопросам, как развитие недвижимости, управления проектами и инфраструктурой, эксплуатация зданий и сооружений.


В свою очередь, управленческие воздействия на объекты недвижимости как объекты права включают множество сделок и операций, предусмотренных гражданским законодательством, в том числе: 

· куплю-продажу, 

· приватизацию и национализацию, 

· принудительный выкуп с компенсацией и передачу в безвозмездное пользование, 

· арендные сделки, 

· передачу в доверительное управление, 

· мену и наследование, 

· залог недвижимости (ипотеку) и др. 


Примечание


Более детально правовое содержание и характеристики операций и сделок с недвижимостью рассмотрены ниже в главе 3, посвященной анализу нормативной правовой базы земельно-имущественных отношений и управления недвижимостью.


Позитивные и негативные последствия двойственной природы 


недвижимости для управления


Необходимо констатировать, что названная двойственная природа недвижимости, одновременно как объектов-вещей и объектов права, 
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Рис. 1.7. 
Комбинирование вещных и правовых аспектов в объекте недвижимости и управляющих воздействиях.

порождает как позитивные, так и усложняющие факторы при разработках проблематики эффективного управления. 


Действительно, с одной стороны, расширение пространства управления из материального мира (как, например: достаточно освоенных процессов нового строительства и модернизации коммерческих объектов) в область правовых отношений и преобразований (как, например, полная или частичная смена собственников, разнообразные формы аренды, ипотеки, доверительного управления и т.п.) раскрывает для разработчиков принципиально новые аспекты и возможности управления. 

Особенно перспективными при наличии таких возможностей являются комбинации материальных и правовых управленческих воздействий. В частности, практика приватизации и банкротства предприятий показывает эффективность, а часто и необходимость того, чтобы процессам преобразований форм собственности предшествовали продуманные подготовительные действия по санации и реструктуризации производства. А постприватизационный период в жизни предприятия, как правило, требует осуществления активных инноваций технологического и управленческого плана, крупных инвестиционных проектов.


С другой стороны, правовое поле управления в отечественной теории и практике освоено еще недостаточно, не исследованы детально как реальный потенциал правового регулирования, так и возможные социальные и экономические последствия для различных типов правовых преобразований. Так, из правового поля собственника на первый план сегодня, как правило, выдвигается реализация правомочий (владения, пользования и распоряжения), формулируются задания по извлечению максимального финансово-экономического эффекта от намеченных преобразований. Пока еще в тени остаются правовые обязанности собственника недвижимости по ее нормативному содержанию и сохранению как одного из важнейших компонентов окружающего нас мира и человеческого наследия. 

Однако мы не имеем права беспредельно эксплуатировать недвижимость (а в ее основе – землю) только как источник доходов в различные бюджеты. 

Существуют и обязанности, ответственность собственника. Эти обязанности присутствуют в бюджете как весьма значительные расходы на содержание, капитальные ремонты, охрану, восстановление и т.д. Тем не менее, к сожалению, очень часто, говоря о проблемах эффективного управления организацией в целом и ее недвижимостью, в частности, мы упускаем из виду необходимость именно совместного рассмотрения в бюджете собственника как доходных, так и расходных финансовых потоков.


Глава 2.



Экономика рынка и бизнес недвижимости

2.1. Рынок недвижимости: определения и характеристики


Рынок недвижимости – это организованное пространство для проведения операций с объектами недвижимости типа купли-продажи, аренды, мены и т.д. На рынке недвижимости реализуется одно из важных управленческих правомочий собственника - правомочие распоряжения правовой судьбой принадлежащего ему объекта недвижимости. Причем особая двойственная природа недвижимости, как объекта-вещи и как объекта права раздвигает границы и содержание традиционных рыночных операций купли-продажи вещей, включая сюда более широкий спектр операций с частичным изменением правового статуса объектов недвижимости, например, как сдача в аренду.


Рынок недвижимости - одна из разновидностей товарных рынков. Поэтому для общего понимания, структуризации и анализа основных характеристик рынка недвижимости первоначально полезно обратиться к некоторым, более общим определениям рынка.

Рынок недвижимости в ряду других рынков

Международные стандарты оценки с общим понятием рынка связывают «возможность перехода товаров и/или услуг из рук в руки без излишних ограничений на деятельность продавцов и покупателей, при этом каждая из сторон действует в соответствии с соотношением спроса и предложения и другими ценообразующими факторами, в меру своих возможностей и осведомленности, представлений о сравнительной полезности данных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний»
. Одно из более компактных определений рынка звучит следующим образом: «Рынок - это некоторая структура, посредством которой покупатели и продавцы собираются вместе, чтобы установить цену, по которой товар может быть обменен»
. 

В обществах с развитой рыночной экономикой функционирует множество типов рынков: рынки труда, финансового капитала, ценных бумаг, различных товаров и услуг и др. Структура каждого из рынков, как правило, носит сложный территориально-распределенный, иерархический и многосекторный характер. Так, например, рынки товаров и услуг имеют весьма детальную сегментацию, разветвленную структуру и многомерные характеристики, соответствуя многообразию предлагаемых товаров и услуг, в том числе по различным отраслевым, видовым и иным классификационным признакам. 


Различные рынки в определенном смысле могут быть связаны между собой: общим географическим пространством, многими общими социально-экономическими, технологическими и иными признаками. Так, существуют рынки азиатского региона и рынки европейского экономического сообщества, рынки развивающихся стран и стран с переходной экономикой. Соответственно формируют и используют унифицированные региональные и мировые структуризации рынков, согласованные классификации предметов рыночных операций и, что едва ли не самое главное, сопоставимые статистики рыночных цен, их аналитическая обработка, выявление тенденций и прогнозные оценки ожидаемых изменений.


Существенно, что недвижимость как вещь, как товар также формирует собственный тип товарного рынка
. При этом можно ожидать, что рынки недвижимости:

· с одной стороны, характеризуются общими рыночными свойствами  (такими как: сегментация рынка, балансы спроса и предложения, динамика и тенденции изменения цен, наличие факторов влияния на динамику цен, спроса и предложения и т.д.), 
· с другой стороны, обладают своей, присущей именно и только недвижимости сегментацией, специфическими признаками и правовым оформлением сделок, своеобразной иерархической и разветвленной структурой, региональными и прочими специализированными признаками, своеобразной динамикой операций и законодательным их закреплением, другими отличительными свойствами. 

В общем случае рыночный обмен любого товара сопровождается сменой его правового статуса - меняется собственник проданного товара. Однако, для недвижимости спектр возможных изменений правовых отношений шире. То есть, в результате рыночных сделок объект недвижимости может и не менять собственника, но в известной мере менять только свой правовой статус. 
Так, права аренды на земельные участки под застройку в престижных районах пригорода столицы или известной курортной зоны могут иметь свою конъюнктуру, динамику и балансы или дисбалансы спроса и предложения, колебания цен. Аналогично существуют и весьма распространены во всем деловом мире региональные рынки аренды офисных помещений, торговых и производственных объектов и др. 
Арендный бизнес имеет свою доходность, капитализированную оценку, - это, в конечном счете, рынок купли-продажи прав аренды. Для такого рынка характерны свои отличительные организационно-процедурные механизмы, специфические условия передачи прав с возможными изменениями во времени и в зависимости от внешних условий. В частности, это могут быть условия регулярного пересмотра ставок арендной платы с учетом процессов инфляции и тенденций на соответствующем секторе рынка.

Для рынков недвижимости характерно разделение на первичный и вторичный рынки. В рамках первичных рынков оперируют с вновь создаваемыми объектами недвижимости. Это отражает достаточно  высокую активность строительного бизнеса, значительные масштабы нового строительства, в частности, жилой недвижимости (Housing - в англоязычной терминологии). На вторичном рынке недвижимости в обороте находятся объекты «со стажем», то есть, уже построенные и находящиеся в использовании.

Одним из специфических свойств рынка недвижимости являются значительные задержки во времени при реакции предложения на возрастание спроса и цен на недвижимость. Особенно это характерно для первичного рынка недвижимости, то есть, рынка вновь создаваемых объектов-зданий, например, жилой или офисной недвижимости. Низкая эластичность предложения объясняется значительными затратами времени на строительство новых объектов, исчисляемого месяцами, а для крупномасштабных объектов недвижимости  - годами. 

Для лучшего понимания особенностей рынка недвижимости и общности с другими типами рынков полезно также обратиться к международным стандартам определения рыночной стоимости объекта недвижимости: «Рыночная стоимость (Market Value) - это предполагаемая денежная сумма, за которую состоялась бы продажа актива на дату оценки заинтересованным продавцом заинтересованному покупателю в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон обладала бы всей информацией, действовала бы расчетливо и без принуждения»
. 
Это определение, с одной стороны, констатирует традиционность рыночного характера сделок с недвижимостью. В этом, общепринятом у специалистов по недвижимости, определении видно, что рыночная стоимость недвижимости трактуется как стоимость товара на совершенном, открытом и конкурентном без ограничений рынке. 


С другой стороны, определение рыночной стоимости недвижимости помогает выявить следующие особенности рынков недвижимости: 

· сделки с недвижимостью между продавцом и покупателем требуют существенной  подготовки для каждого из них,

· необходим детальный маркетинг и достаточно сложные расчеты стоимостных оценок, 

· сделки продолжительны во времени и высокозатратны; это так называемые транзакционные издержки сделок с недвижимостью.


Кроме того, в силу особой значимости объектов недвижимости, зафиксированной в комплексе законодательных документах регулирования земельно-имущественных отношений, все сделки с недвижимостью, сопровождаемые изменением прав на них (в том числе, прав долгосрочной аренды), в обязательном порядке должны сопровождаться регистрационными процедурами, отражаться в документах кадастрового и иного технического учета. В частности, фиксируют характер, адресность и условия изменения правового статуса объекта. Новый собственник официально становится таковым, вступает в свои права на приобретенный объект недвижимости только после проведения государственной регистрации.


В результате, отталкиваясь от приведенного выше общего понятия рынка и с учетом отмеченных особенностей можно сформулировать следующее краткое определение: рынок недвижимости - это организованное пространство для обеспечения оборотоспособности объектов недвижимости и прав на них. 
Это пространство взаимодействий является многомерным, специально сформированным, со своими экономическими, информационными, территориальными, организационно-правововыми и иными востребованными для проводимых сделок механизмами. В этом пространстве на деловой основе взаимодействуют добросовестные продавцы и покупатели объектов недвижимости и различных прав на них, согласовывая цены, осуществляя и затем в установленном порядке регистрируя проведенные сделки с недвижимостью.


Существуют и иные, с различными акцентами и детализацией, но в принципе схожие определения, как, например, в работах Максимова С.Н.
  (рынок недвижимости – это взаимоувязанная система рыночных механизмов, обеспечивающих создание, передачу, эксплуатацию и финансирование объектов недвижимости), Фридмана Дж. и Ордуэя Н.
 (рынок недвижимости – это определенный набор механизмов, посредством которых передаются права на собственность и связанные с ней интересы, устанавливаются цены и распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами землепользования). Как видно, во всех случаях рынок недвижимости трактуется как сложная система механизмов

Сегментация рынка недвижимости

Для рынков недвижимости, в силу пространственной координатной привязки объектов недвижимости, базового характера земли как первоосновы любой недвижимости, прежде всего, характерна региональная сегментация. Так, например, существуют рынки офисной недвижимости Лондона и Москвы, рынок жилья во Владимире, рынок коттеджей Подмосковья.


С другой стороны, наиболее естественная предметная сегментация рынка недвижимости продиктована принятой нормативной типологией объектов недвижимости (см., в частности, классификационные материалы по недвижимости для российских условий, приведенные в главе 1). Исходя из этой типологии, определяют наличие таких секторов рынка недвижимости, как, например: 

· земельные рынки (городских и сельских земельных участков), 

· рынки нежилых объектов - зданий и сооружений, как, например: офисных зданий и помещений, складских сооружений, 

· рынки жилья (жилых зданий и помещений) и т.д.


Кроме того, из смежных рынков близкими и тесно связанными с рынками недвижимости являются рынки инвестиций, строительных услуг и строительных материалов. Сегодня в общих процессах глобализации бизнеса отмечают также определенную связь движений международного финансового капитала и активности офисного рынка в соответствующих регионах локального роста или спада финансовой активности. 



Таким образом, можно видеть, что детализация сегментов рынка недвижимости весьма многообразна и в полной мере отражает разветвленную классификационную структуру объектов недвижимости и сделок с ней. 


Что же может служить аргументами в подходах к сегментации, и какова рациональная глубина детализации в принимаемой структуре информационного образа рынка недвижимости? Конечно, в первую очередь, сегментация рынка диктуется востребованностью информации, предоставляемой участникам рынка. Однако для разных потребителей востребованность различна.

Методически обоснованной и обеспечивающей полноту информационного представления рынка недвижимости является следующая логика его сегментации:

· на верхних уровнях иерархии информационной структуры рынка недвижимости принимать структуру представления объектов недвижимости в соответствии с действующими классификационными  документами. Тогда для российских условий это будут такие сегменты, в которых сосредоточены данные: об участках недр, земельных участках, неразрывно связанных с землей объектах (зданиях и сооружениях, лесах и многолетних насаждениях), обособленных водных объектах, предприятиях и иных имущественных комплексах;

· на последующих уровнях дезагрегирования следовать:

· с одной стороны - мере востребованности информации об объектах каждого из соответствующих сегментов рынка со стороны покупателей и продавцов, 

· с другой стороны - реальным возможностям располагаемой ценовой статистики рыночных сделок, т.е. наличию информации о ценах совершенных сделок для конкретной ситуации, включающей: детальное описание объекта и условий проведенной операции с ним. 

Как видно, сформированная названным образом полноразмерная информационная структура для сегментации рынка недвижимости является достаточно разветвленным деревом. Его масштабы очевидно велики, а востребованность и реальное информационное обеспечение активно действующих сегментов рынка представляют собой лишь отдельные ветви и фрагменты этого дерева. Кроме того, в отечественной и зарубежной периодике, аналитических публикациях результатов исследований рынков недвижимости, изданиях статистических материалов можно найти достаточно устойчивые представления таких узко специализированных сегментов рынка недвижимости, как, например: 

· аренда офисов и торговых помещений (наиболее информативно насыщенные сегменты рынка по данным многочисленных зарубежных публикаций) или 

· купля-продажа квартир по регионам и типам жилых зданий (как наиболее развитый и информационно обеспеченный сектор вторичного рынка недвижимости в российских условиях).


Таким образом, сталкиваясь с вопросами информационного представления объектов на рынках недвижимости, необходимо четко представлять себе фрагментарность информации, а также ее достаточно узко специализированную направленность, прагматическую ориентацию на удовлетворение конкретных информационных потребностей субъектов рынка. 


Общепринятой в мире и складывающейся в Российской Федерации является следующая информационная классификация недвижимости, а с нею, и классификация сегментов рынка недвижимости, см., схему рис. 2.1., где в параллель приведена также и англоязычная классификация рынков недвижимости. 
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Рис. 2.1.
Сравнительная классификация (сегментация) 




рынков недвижимости.


Сравнивая информационные структуры зарубежного и отечественного рынков недвижимости, отметим:

· их достаточную общность, особенно в части первого уровня градации на жилые (Residential) и нежилые (Commercial) объекты, а также отдельные близкие фрагменты на втором уровне - для офисных и торговых объектов;

· определенные отличия в части жилого сектора, продиктованные различиями образа жизни: акцент на квартирный рынок в российских условиях и на рынок жилых домов – коттеджей (отдельных / Detached, на двух владельцев / Semi-Detached)  в Великобритании и ряде других стран Западной Европы; 

· отсутствие в обеих сегментациях многих других, нормативно определенных, типов объектов недвижимости, как, например: участки недр, лесные участки, многолетние насаждения. Это продиктовано низким уровнем востребованности информации, существенно ограниченной рыночной оборотоспособностью таких объектов;

· наличие в отечественной схеме своеобразного сектора рынка недвижимости - рынка объектов незавершенного строительства, во многом унаследованного от ранее действовавших механизмов централизованного финансирования капитальных вложений (хронического недофинансирования так называемых «долгостроев»).


В чем же идея сравнения отечественной и зарубежной информационных структур - сегментаций рынков недвижимости? Конечно же, прежде всего - это идея эффективного взаимодействия специализирующихся по типам товаров субъектов рынка: покупателей и продавцов, а также профессиональных участников рынка, их обслуживающих. Статистика продаж, ценовая ситуация и оценочные прогнозы, представление информации для сравнений (цены и качества товара), определенные межрегиональные сопоставления, - все это как раз непосредственно связано и определяется адекватным представлением объектов, адекватной структуризацией рынков недвижимости в локальных регионах страны и вовне - в странах развитых рыночных отношений. 


Основные виды активностей на рынках недвижимости


В целом понятие рынка недвижимости охватывает комплекс взаимосвязанных активностей. Причем каждая из таких рыночных активностей имеет свою группу факторов влияния. Например, факторы, которые воздействуют на принятие решений об инвестировании в недвижимость, не будут одинаковыми с факторами, воздействующими на принятие решений о дополнительной аренде помещений. Поэтому в чем-то будут различными, а в чем-то связанными динамика, тенденции и возможные циклы изменений этих двух разных активностей. 


В основном выделяют следующие три вида активностей на рынках недвижимости: аренда недвижимости, инвестиции в недвижимость и развитие недвижимости, см., табл. 2.1. В ней приведены показатели, характерные для каждого из этих видов активностей.

Примечание


Следует также обратить внимание на важное место, которое занимают на рынках недвижимости так называемые профессиональные участники рынка. Их назначение – качественное обслуживание продавцов и покупателей рынка: обеспечение их всей необходимой информацией, всевозможные посреднические услуги по подготовке, проведению и оформлению сделок с недвижимостью. Это – риэлторы, оценщики, доверительные управляющие, девелоперы (специалисты по развитию недвижимости) и управляющие проектами, консультанты и аналитики, эксперты по специализированным на недвижимости базам данных и информационным технологиям, маркетологи по недвижимости и др., включая различные комбинации названных профессий. Это – физические и юридические лица, объединяемые в соответствующие профессиональные сообщества, деятельность которых, в той или иной мере, регулируется государством, и которые призваны обеспечить качество предоставляемых услуг и надежность проводимых сделок с недвижимостью.


Табл. 2.1. Виды активностей и показатели, их характеризующие.


Активности



Показатели




Аренда

предложения по аренде, ставки аренды,  



недвижимости
количество действующих договоров аренды.

Инвестиции в 
коэффициент капитализации (yield), 

недвижимость
капитализированная стоимость,  




ставки аренды, число сделок купли-продажи, 



предложения по ипотеке, ипотечные ссуды, 




цены приобретения недвижимости, 




инвестиционные намерения.

Развитие 

стоимость земли, финансирование развития, недвижимости
загрузка проектировщиков, количество 

выданных властями плановых разрешений,

количество строительных заказов, начал

и окончаний строительства объектов.


Рассмотрим характерные особенности основных активностей на рынках недвижимости: арендный бизнес и инвестиции в недвижимость (бизнесу развития недвижимости - девелопменту в книге будет посвящена специальная глава).

2.2.
Арендный бизнес на рынке недвижимости

Арендный бизнес недвижимости часто используют как эффективный индикатор для оценки уровня развития рынка недвижимости и, более того, рыночных отношений и социально-экономического развития данного региона и страны в целом. Так, по усредненным показателям занятости арендуемых офисных помещений судят об общем экономическом состоянии данного региона и целесообразности инвестирования в соответствующие проекты развития недвижимости. При занятости помещений свыше 90-95% инвестиционная активность считается весьма перспективной – экономика на подъеме. Среднегодовая занятость менее 75-80% может свидетельствовать об общем экономическом спаде. Инвестиции в недвижимость считаются невыгодными, и, как следствие, офисные здания перепрофилируют, например, перестраивая под жилье. Причем масштабы такого перепрофилирования в крупных городах могут измеряться сотнями тысяч квадратных метров пустующих офисных помещений (как это, например, имело место в периоды кризисов офисного рынка недвижимости в 90-е годы в Лондоне).

В показателях арендной статистики по доходности (Yield) находят свое отражение уровни рисков бизнеса в целом для данного города, региона, страны (All-Yield-Risks). Соответственно, соотношения показателей доходности и ставок аренды могут служить индикатором инвестиционной привлекательности данного региона.

Регулирование и проблемы развития арендных отношений

Регулирование арендных отношений входит в число важнейших компонентов при сравнении национальных законодательств по недвижимости (наряду с общим регулированием гражданского оборота и соответствующими положениями публичного права).



При анализе деталей регулирования арендных отношений принимают во внимание следующие характеристики арендных договоров:

· существуют ли предписанные законами формы и типы арендных договоров для различных объектов, например, земли, объектов-памятников, природных ресурсов;

· как фиксируют сроки в договорах аренды, в том числе сроки пересмотра ставок и иных условий договора аренды;

· как устанавливают и что включают в ставку арендной платы;

· предусмотрено ли право выкупа арендованного объекта;

· как осуществляют учет произведенных арендатором улучшений;

· каковы правила пересмотра условий договоров аренды в зависимости от различных обстоятельств и влияния различных факторов, как, например, рыночные колебания цен, инфляция, намерения сторон;

· другие особенности пересмотра договоров аренды, как, например, направления и ограничения изменения арендных ставок.

В числе наиболее актуальных проблем регулирования арендных отношений, требующих внимательного рассмотрения и решения в конкретных ситуациях и странах, как это отмечено в публикациях отечественных и зарубежных специалистов, можно выделить следующие:

(1)  операционная и финансовая аренда – правила разделения. Понятие операционной аренды, как правило, связывают со средне- и краткосрочными договорами аренды. Предполагают, что арендатор несет чисто операционные издержки, которые могут быть отнесены на себестоимость результатов его основной деятельности. Финансовую аренду (в отечественном законодательстве отождествляемую с понятиями лизинга) связывают с долгосрочными договорами аренды и договорами с правом выкупа арендуемого объекта недвижимости. При этом, как отмечает ряд зарубежных специалистов, названные виды отношений не отражают характер затрат арендатора как операционный, а существенным образом связаны с изменениями меры правомочий сторон, вплоть до юридического или фактического перехода объекта к новому собственнику;

(2)  проблема отражения арендных платежей на балансе арендодателя и арендатора. Это проблема из области качественной организации бухгалтерского учета, в том числе с учетом упомянутых аспектов разделения на финансовую и операционную аренду;

(3)  аренда как скрытая продажа. Завышение ставок в долгосрочном договоре аренды с правом выкупа может, при согласованной позиции (сговоре) сторон, привести к необоснованному занижению цены выкупа, вплоть до безвозмездной передачи объекта новому собственнику; 

(4)  эффективное налогообложение. Здесь находят отражение и аккумулируются в различных сочетаниях все выше названные проблемы (1)-(3). Так, положения бухгалтерского учета, в том числе в части отнесения к соответствующим статьям доходов и расходов по арендным договорам, являются базовыми при организации налогообложения. В целом же мера влияния факторов (1)-(3) на эффективную организацию налогообложения недвижимости зависит от содержания действующего законодательства (уровня разрешения названных проблем) и особенностей регулирования арендных отношений в стране или регионе действия арендного договора.

Статистика аренды на рынках недвижимости


Современные статистические данные, публикуемые в западных периодических и специальных изданиях, для описания состояния на рынках недвижимости крупнейших городов мира, как правило, содержат информацию о ставках арендной платы (Rents) и показателях доходности (Yields). В ряде случаев, эта статистика сопровождается информацией общеэкономического характера: о валовом национальном продукте, индексе безработицы, а также комментариями о состоянии и изменениях законодательной базы. 


Для объективной сравнимости статистических данных информация о ставках арендной платы и показателях доходности относится только к первоклассным объектам (к так называемому классу «А» или прайм-классу / Prime Class офисных, торговых и других типов зданий и помещений). Считается, что такие объекты отвечают всем самым высоким современным требованиям по расположению, архитектурно-планировочным решениям и комфортности, технологическому оснащению и телекоммуникационному обеспечению и иным актуальным нормам. Также считается, что ставки арендной платы определяют для всех включаемых в статистику городов адекватно, то есть:

· в одинаковых стандартах измерения (например, в долларах или 
рублях на один квадратный метр общей площади), 

· в одинаковой структуре относительно распределения затрат между 
собственником и арендатором на эксплуатационное обслуживание, 
страховку и др.


При этом информация о ставках арендной платы (Rents) является достаточно доступной (за рубежом эта информация не считается ни формально, ни реально коммерчески или по иным аргументам закрытой) и несложной для статистической подготовки. Для ее унификации требуется лишь проверка адекватности стандартов измерения и распределения расходных статей.


В свою очередь, информация о показателях доходности (Yields) гораздо более сложна для подготовки к статистическим публикациям. Идеально, поскольку показатель доходности отражает соотношение чистых операционных доходов, приносимых данным объектом недвижимости, и его текущей стоимости, было бы достаточно иметь информацию о результатах рыночных сделок купли-продажи для конкретных объектов недвижимости и о приносимых ими чистых доходах в периоды, непосредственно предшествующие таким сделкам. Так как реальных и аналогичных по своим условиям сделок купли-продажи не так уж много (тем более что современный рынок недвижимости предпочитает хорошо развитые арендные отношения), то используют всевозможные дополнительные приемы. Это может быть, например, учет ранее совершенных сделок купли-продажи для объектов, находящихся в аренде в текущее время, интеграция и усреднение данных по различным множествам продаваемых объектов и др. При этом приходится учитывать разрывы во времени, инфляционные и другие экономические процессы. 


Кроме того, показатели доходности могут нести в себе важную дополнительную информацию, связанную с рисками на соответствующих рынках недвижимости. В связи с этим, помимо прямых вычислений показателей доходности и их алгоритмических корректировок, возможно внесение и экспертной составляющей. Поэтому регулярные вычисления и оценка показателей доходности является, как правило, прерогативой специализированных структур, давно и серьезно зарекомендовавших себя на рынках недвижимости как авторитетные источники статистической информации. К таковым, в части коммерческой недвижимости, относятся, например, компании: DTZ, Hillier Parker, RICS, EuroProperty, NobleGibbons и др. Публикуемые ими статистические данные и регулярные аналитические обзоры являются источниками важнейшей информации о динамике и тенденциях рыночных активностей, состоянии и перспективах региональных рынков недвижимости, целесообразных решениях при формировании и планируемых корректировках портфелей недвижимости, а также о состоянии бизнеса в данном регионе в целом, его инвестиционной привлекательности. 

Последний тезис отражает тот современный факт, что активизация бизнеса и инвестиционной активности в данном регионе обязательно сопровождается активизацией на рынке офисной недвижимости, повышением спроса, заполняемости и ставок арендной платы на первоклассные офисные помещения. При этом стимулируется новое строительство и реконструкция офисных комплексов, вслед за ними - служб современного сервиса (в том числе, информационно-аналитических, телекоммуникационных центров и технопарков), торговых комплексов, центров досуга и т.д. Такие процессы сегодня характерны для крупнейших традиционных и новых супер-центров деловой активности, как, например: европейских столиц, в том числе Москвы и Санкт-Петербурга, бурно прогрессирующих мегаполисов Юго-Восточной Азии, Китая и Индии.


Обзор публикуемых статистических данных в западных изданиях (главным образом, по крупнейшим европейским городам) позволяет отметить ряд достаточно устойчивых явлений, как более, так и менее очевидных. В их числе представляют интерес следующие явления и факты, непосредственно наблюдаемые по абсолютным значениям показателей ставки аренды и доходности: 

· данные о ставках аренды существенно более динамичны, чем данные о показателях доходности;

· динамика ставок аренды в целом отражает общие экономические процессы подъемов и спадов (имея, в ряде случаев,  определенные сдвиги во времени);

· изменения показателей офисного и торгового секторов рынка недвижимости могут не совпадать во времени и величине;

· изменения показателей для восточноевропейских столиц менее динамичны, чем для западноевропейских столиц; и это может объясняться как меньшими объемами рынков, меньшим количеством сделок, так и, по-видимому, меньшим интересом западных деловых кругов к этим рынкам;

· значения показателей доходности тем лучше (ниже), чем надежнее и стабильнее региональная экономика и социальная обстановка. Лидерами стабильного офисного и торгового бизнеса недвижимости здесь являются  Лондон, Париж и  Франкфурт, где область изменения показателей доходности находится в области 5-6%;

· показатели доходности для восточноевропейских столиц (например, Праги и Варшавы) устойчиво – в полтора-два раза превышают аналогичные значения для западноевропейских столиц. В период после августовского 1998 года кризиса показатели доходности по Москве превышали таковые для ведущих центров Западной Европы в четыре и более раз. И это происходило не только из-за реального падения стоимости недвижимости, но, скорее, как следствие экспертной оценки экономического и политического состояния, нестабильности и возрастания рисков соответствующего бизнеса в данном регионе;

· улучшения рыночной ситуации находят свое отражение в росте ставок арендной платы и, реже, в одновременном снижении показателей доходности (прежде всего, в силу их заметно меньшей динамичности); соответствующая, но уже асимметричная, картина имеет место при ухудшениях рыночной ситуации: динамично падают ставки арендной платы и, в ряде случаев, одновременно возрастают показатели доходности.


Полезную аналитическую  информацию можно получить, проводя комбинированный анализ статистических данных по ставкам аренды и показателям доходности. Так, известно, что оценку капитализированной стоимости коммерческого объекта можно получить, применяя алгоритм капитализации прибыли, делением значения чистого дохода (например, чистого арендного дохода - Rent) на коэффициент капитализации – показатель доходности (Yield). Обратим внимание на факты существенно различной динамики данных о ставках аренды и показателях доходности, которые свидетельствуют о следующем: 

· высокая динамичность ставок аренды отражает реальные высоко динамичные процессы (из месяца в месяц, согласно частоте наблюдений и публикаций) изменения текущего спроса на данный тип арендных операций с объектами недвижимости,

· относительно устойчивая стабильность показателей доходности, в свою очередь, отражает не только более долговременную меру успешности данного бизнеса, но также и интегральную меру риска этого бизнеса в данном регионе.

Рассмотрим, какие характеристики может нести в себе интегральная оценка капитализированной стоимости. В данном случае мы говорим именно об интегральной оценке стоимости, так как будем оперировать со статистическими данными ставок аренды и показателей доходности, которые также носят интегральный характер для каждого включаемого в статистический обзор региона, города.

Введем понятие удельной капитализированной стоимости (УКС) – как оценки стоимости некоторой усредненной единицы коммерческой площади арендуемого объекта. Значение УКС для данного города (СVi) будем определять с помощью известного алгоритма капитализации, применяя его к статистическим данным ставок аренды (Ri) и показателей доходности (Yi), приведенным в статистическом обзоре для города (i): 

CVi = Ri / Yi.


Подобная оценка, в наибольшей степени, представляет интерес для Москвы и других восточно-европейских столиц, поскольку несет в себе значительный компонент экспертных мнений западных специалистов об успешности и рисках бизнеса в этих столицах (главным образом, за счет представления данных о показателях доходности). И если в части ставок аренды мы могли бы сформировать и регулярно актуализировать собственный российский, более детальный и конкретный массив данных, то в настоящий момент трудно представить себе другой, сравнимый по доступности и регулярности, источник такой оценки для показателей доходности. И еще раз подчеркнем, что ценность западной информации о показателях доходности заключается именно в ее экспертном компоненте. То есть, если бы мы смогли каким-либо образом вычислить внутреннюю, реальную текущую доходность арендного бизнеса, то ее сравнение с западными статистическими данными как раз дало бы оценку меры неуверенности и рисков в этом бизнесе со стороны западных аналитиков.

Примечание

Эту оценку меры неуверенности и рисков западных аналитиков можно было бы вполне распространить и на западных инвесторов. Это, во многом, так, поскольку инвестиции не приходят сами по себе или абстрактными информационными и финансовыми перетоками даже в самых современных сетях телекоммуникационных средств. Крупномасштабные инвестиции сопровождаются (а часто и опережаются) появлениями  массы физических представительств банков и других финансовых институтов, компаний-инвесторов и транснациональных холдингов, многочисленных фирм-консультантов, девелоперов, оценщиков, проектировщиков и др.

Ниже в качестве примера в табл. 2.2 сводка ежемесячных данных “EuroProperty”  для офисного арендного бизнеса за период 01.1998 - 08.2000, приведена дополненная упомянутыми значениями УКС. Названный период наблюдения характерен, с одной стороны, достаточной протяженностью и месячной детализацией статистических наблюдений (всего - 32 наблюдения). С другой стороны, этот период знаменателен событиями российского финансового кризиса августа 1998 года и постепенным его преодолением.  


Табл. 2.2. Офисный арендный бизнес в 1998-2000 гг.

Ri - ставка аренды [$/m2], 

CVi - удельная капитализированная стоимость [$1000/m2],

Yi - показатель доходности [%].


Франкфурт
 Лондон
Москва
Париж
Прага

Варшава


I-1998


Ri=433
915

750

517

381

600

CVi=7.53
18.3-16.6
4.41-3.41
8.27-7.66
4.23-3.18
5.00

Yi=5.75
5.00-5.50
17.0-22.0
6.25-6.75
9.0-12.0
12.0

II-1998

436

942

750

501

369

600

8.72-7.58
18.84-17.13
4.41-3.41
8.02-7.42
4.10-3.08
5.00

5.0-5.75
5.00-5.50
17.0-22.0
6.25-6.75
9.0-12.0
12.0

III-1998

417

926

750

498

367

600

8.34-7.25
18.52-16.84
4.41-3.41
7.97-7.38
4.08-3.06
5.00

5.0-5.75
5.00-5.50
17.0-22.0
6.25-6.75
9.0-12.0
12.0

IV-1998

410

946

750

490

361

600

8.20-7.13
18.92-17.2
4.41-3.41
7.84-7.26
4.01-3.01
5.00

5.0-5.75
5.00-5.50
17.0-22.0
6.25-6.75
9.0-12.0
12.0

V-1998

419

942

750

500

369

600

8.38-7.29
18.84-17.13
4.41-3.41
8.33-7.69
4.10-3.08
5.00

5.0-5.75
5.00-5.50
17.0-22.0
6.00-6.50
9.0-12.0
12.0

VI-1998

419

942

750

500

369

600

7.62

18.84-17.13
4.41-3.41
8.33-7.69
4.10-3.08
5.00

5.50

5.00-5.50
17.0-22.0
6.00-6.50
9.0-12.0
12.0

VII-1998

435

945

825

515

348

576

8.70-7.57
18.9-17.18
4.85-3.75
8.58-8.24
3.87-2.90
4.80

5.0-5.75 
5.00-5.50
17.0-22.0
6.00-6.25
9.0-12.0
12.0

VIII-1998

435

990

825

515

348

576

8.70-7.57
19.8-18.0
4.85-3.75
8.58-8.24
3.87-2.90
4.80

5.0-5.75 
5.00-5.50
17.0-22.0
6.00-6.25
9.0-12.0
12.0

IX-1998

435

990

825

550

371

576

8.70-7.57
19.8-18.0
4.85-3.75
9.17-8.80
4.12-3.09
4.80

5.0-5.75 
5.00-5.50
17.0-22.0
6.00-6.25
9.0-12.0
12.0







(Продолжение 1 табл. 2.2)


Франкфурт
 Лондон
Москва
Париж
Прага

Варшава

X-1998

464

1003

825

515

348

576

9.28-8.07
20.06-18.73
4.85-3.75
8.73-8.24
3.87-3.48
4.80

5.0-5.75 
5.00-5.50
17.0-22.0
5.90-6.25
9.0-10.0
12.0

XI-1998

513

1013

725

564

381

576

10.26-8.92
20.26-18.42
4.26-3.3
9.56-9.02
4.23-3.81
4.80

5.0-5.75 
5.00-5.50
17.0-22.0
5.90-6.25
9.0-10.0
12.0

II-1999 


513

1013

700-725
 564

381

504-576

10.3-8.92 
20.3-18.4
4.83-3.5
 9.81-9.4
4.23-3.81
4.8-4.2

5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-20.0
5.75-6.00
9.00-10.00
12.00

III-1999  

472

959

700

528

330

504

9.44-8.21
19.2-17.4
4.67-3.5
9.18-8.8
3.97-3.3
4.20

5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-20.0
5.75-6.00
9.00-10.00
12.00

IV-1999 

472

959

700

528

330

504

9.44-8.21
19.2-17.4
4.67-3.5
9.18-8.8
3.97-3.3
4.20

5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-20.0
5.75-6.00
9.00-10.00
12.00

V-1999 

455

998

650

517

292

432

9.1-7.91
19.96-18.2
4.33-3.82
9.4-8.62
3.07-2.65
3.60

5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-17.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00


VI-1999 

456

998

650

519

294

432

9.12-7.93
19.96-18.2
4.33-3.82
9.44-8.65
3.09-2.67
3.60


5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-17.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

VII-1999 

444

983

650

505

286

432

8.88-7.72
19.7-17.8
4.33-3.82
9.18-8.42
3.01-2.60
3.60

5.00-5.75
5.00-5.50
15.0-17.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

VIII-1999 

489

981

525

531

291

420

9.98-8.73
19.6-17.8
2.39-2.1
9.65-8.85
3.06-2.65
3.50

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

IX-1999 

491

1002

525

537

295

420

10.02-8.77
20.04-18.2
2.39-2.1
9.76-8.95
3.11-2.68
3.50

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00






(Продолжение 2 табл. 2.2)


Франкфурт
 Лондон
Москва
Париж
Прага

Варшава

X-1999 

491

1003

525

523

287

420

10.02-8.77
20.06-18.24
2.39-2.1
9.51-8.72
3.02-2.61
3.50

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

XI-1999 

517

1084

500

543

298

396

10.55-9.23
21.7-19.7
2.27-2.0
9.87-9.05
3.14-2.71
3.30

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

I-2000 

493

1047

500

518

284

396

10.06-8.8
20.95-19.0
2.27-2.0
9.42-8.63
2.99-2.58
3.30

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

II-2000 

482

1047

500

507

278

372

9.84-8.6
20.95-19.0
2.27-2.0
9.22-8.45
2.95-2.53
3.10

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

III-2000

470

1116

500

494

271

372

9.59-8.39
22.32-20.29
2.27-2.0
8.98-8.23
2.85-2.46
3.10

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

IV-2000 

460

1103

500

484

265

372

9.39-8.21
22.06-20.05
2.27-2.0
8.8-8.07
2.79-2.41
3.10

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.50-11.00
12.00

V-2000 

456

1162

520

482

239

384

9.31-8.14
23.24-21.13
2.36-2.08
8.76-8.03
2.58-2.39
3.49-3.2

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.25-10.00
11.0-12.0

VI-2000 

439

1094

520

464

230

384

8.96-7.84
21.88-19.89
2.36-2.08
8.44-7.73
2.49-2.3
3.49-3.2

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.25-10.00
11.0-12.0

VII-2000 

458

1105

520

483

240

384

9.35-8.18
22.1-20.09
2.36-2.08
8.78-8.05
2.59-2.4
3.49-3.2

4.90-5.60
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.25-10.00
11.0-12.0

VIII-2000

470

1136

520

566

239

360

9.59-8.39
22.72-20.65
2.36-2.08
10.29-9.45
2.58-2.39
3.27

4.90-5.50
5.00-5.50
22.0-25.0
5.50-6.00
9.25-10.00
11.00

Примечания к табл. 2.2:

(1) 
Косым жирным шрифтом отмечены изменения (достаточно редко возникающие новые значения) показателей доходности Yi для объекта i. Причем изменения в неблагоприятную сторону подчеркнуты линией.

(2) 
Прямым жирным шрифтом отмечены экстремальные значения арендных ставок Ri; при этом минимумы – подчеркнуты линией.

(3) 
Экстремумы удельной капитализированной стоимости CVi отмечены простым косым шрифтом; минимумы - подчеркнуты.
В качестве объектов-представителей в табл. 2.2 выбраны следующие группы городов:

· Франкфурт, Лондон и Париж – как наиболее стабильные и благополучные центры европейского офисного бизнеса;

· Москва, Прага и Варшава – как центры переходной экономики с наиболее рискованными, в сравнении с другими европейскими столицами, показателями арендного бизнеса. Причем наиболее рискованные оценки имеет российская столица. Хотя еще раз подчеркнем, что само по себе устойчивое появление уже в течение около десяти лет Москвы в европейских статистиках является знаком очевидного внимания к офисному бизнесу в российской столице.


Представленный в табл. 2.2  период наблюдений 01.1998 - 08.2000 (32 наблюдения) для западноевропейских столиц свидетельствует в целом об улучшении показателей арендного бизнеса офисных помещений. В рамках этого процесса следует отметить абсолютно лучшую стабильность показателя доходности для Лондона (5.00-5.50%) и устойчивое улучшение показателей доходности для Франкфурта и Парижа: с 5.75% до 4.90-5.50% и с 6.25-6.75% до 5.50-6.00% соответственно. Наблюдаемые локальные экстремумы значений ставок аренды в целом не противоречат общей положительной тенденции данного бизнеса. Еще более такое улучшение наблюдается в расчетных показателях удельной оценки УКС. Для них среднее увеличение этого показателя за рассмотренный период почти в три года составило величину порядка одной четверти. 


Для восточноевропейских столиц этот же период статистических наблюдений в целом отражает общее снижение показателей ставок аренды и расчетных значений УКС офисных площадей. Более того, именно переход к оценке показателей удельной капитализированной стоимости позволяет привести в соответствие внешнее расхождение логики для динамики ставок арендной платы, когда статистика показывает, например, их превышение вплоть до середины 1999 года в Москве и Варшаве над ставками аренды в Париже и Франкфурте соответственно. 

Характерно, что для Москвы финансовый кризис августа 1998 года нашел отражение в резком ухудшении показателей, причем с определенным запаздывающим сдвигом для ставок аренды - в 3-4 месяца. При этом глубина и стабильность падения ставок аренды (на ~40%: с 825 [$/m2] до 500 [$/m2]) продолжались более полутора лет. Подъем ставок аренды (520[$/m2] и далее) начался только с середины 2000 года. В то же время, показатели доходности (как известно, несущие экспертную информацию о рисках) с годовым лагом и некоторыми колебаниями в оценках экспертов достигли рекордно наихудшего уровня в 22.0-25.0%, который стабильно сохранялся около трех лет. Таким образом, восстановление доверия экспертов по рискам началось значительно позже рыночных сдвигов по ставкам аренды. В конечном счете, докризисный уровень оценки доходности в 17% был восстановлен только к концу 2002 года. 

Дальнейшие статистические наблюдения рынка недвижимости Москвы показали, что к концу 2006 года доходность офисного сектора продолжала прогрессировать, снизившись до 11.75%. Это лучше, чем оценки западных экспертов для московского рынка докризисного периода. Однако этот уровень (фактически уровень рисков) пока еще значительно уступает не только стабильным показателям доходности в 5-6% западноевропейских столиц-лидеров, но и заметно прогрессирующему уровню в 7-10% для восточноевропейских столиц - Праги и Варшавы.

2.3.
Инвестиции в недвижимость


Недвижимость в ряду других объектов инвестирования


Обратимся первоначально к определению инвестирования как вида предпринимательской деятельности. В этом контексте инвестирование трактуют как вложение финансовых средств (инвестиций) в целях извлечения прибыли или достижения иного полезного эффекта. 


Примечание


Закон Российской Федерации «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» №39-ФЗ от 25.02.1999 определяет инвестиционную деятельность в форме капитальных вложений как вложение инвестиций в основной капитал (в развитие основных средств, в нашем случае – развитие недвижимости). В числе таковых: затраты на новое строительство, расширение, реконструкцию и техническое перевооружение действующих предприятий, приобретение машин и оборудования, проведение проектно изыскательских работ и др. затраты. Соответственно, ожидаемый результат инвестирования связывают с повышением эффективности модернизируемого предприятия, приносимой развиваемой недвижимостью прибыли, увеличением ее рыночной стоимости и иными положительными эффектами.


Таким образом, вложения в недвижимость являются одним из видов инвестирования финансовых средств, наряду с такими вариантами, как, например, вложения в банк, государственные облигации, акции компаний или иные ценные бумаги. 


Ниже в табл. 2.3 приведен пример сравнительного распределения объемов инвестиций в различные виды активов в США к концу 70-х годов. В этот период, характеризующийся бумом на рынках недвижимости США, доля суммарных инвестиций в недвижимость в ведущих компаниях - инвесторах достигала исключительно высокого уровня - примерно четверти объемов всех инвестируемых средств. Как отмечали эксперты, тогда это было близко к разумному верхнему пределу вложений в недвижимость на фоне других инвестиционных возможностей. Дальнейшая практика инвестирования, более внимательный сравнительный анализ рынков недвижимости и ценных бумаг показали целесообразность существенного, на порядок сокращения доли инвестирования в недвижимость.

Табл. 2.3. Распределение объемов по типам инвестирования 

(выполнена по данным сборника «Управление портфелем недвижимости», М.: ЮНИТИ, 1998)



Типы инвестиций




[$ млрд]
[%]



Корпоративные акции и другие


корпоративные ценные бумаги

1385

54


Обязательства казначейства США

 407

16


Коммерческая недвижимость


 500

19


Многоквартирная жилая недвижимость
 201

 8


Другие рыночные активы


  72

 3



ИТОГО





2565

100


В общем случае решающее значение при выборе направлений и объемов инвестирования приобретают такие показатели, как процентная ставка доходности, ликвидность вклада, надежность вложения. В свою очередь, кредитование развития недвижимости несет в себе как дополнительные  трудности (отложенные во времени доходы и риски возможных потерь), так и дополнительные ожидаемые прибыли.

В принципе существуют два аспекта, вокруг которых строится эффективная финансовая политика, обеспечивающая прибыль финансовых  структур при проведении операций по кредитованию развития  недвижимости:

· аспект, связующий процентную ставку со сроком займа,

· аспект, соотносящий процентную ставку с мерой риска планируемого развития недвижимости и возможными результатами.


Применительно к связи типа «процентная ставка - срок займа» эффективная финансовая политика определяется возможностями воспринимать вклады на более долгий срок и  под более низкий процент, выдавая ссуды и кредиты (в том числе, на развитие недвижимости) на более короткие сроки и под более высокие проценты. При этом постоянной заботой является гарантия ликвидности - обеспечения возврата финансовых средств по требованиям вкладчиков. Именно, исходя из этого определения эффективности финансирования, имеют место большие возможности для долгосрочного инвестирования и активной кредитной политики у таких финансовых структур, как негосударственные пенсионные фонды и страховые общества. 


Итак, в категориях  риска  эффективная  финансовая политика кредитора состоит в обеспечении достаточно низкого собственного риска в сравнении с риском предпринимателей, берущих кредиты под операции развития недвижимости. Мера риска собственно банковских структур регулируется централизованным образом (в каждой стране - Центральными государственными банками). 


Цель государственного регулирования в этой сфере - не допускать снижения финансовых резервов банков-кредиторов ниже нормативно установленных критических пределов. Другими словами, главная задача государственного регулирования - не допустить банкротства финансовых учреждений, кредитующих развитие недвижимости, и, таким образом, защитить интересы и безопасность их основных вкладчиков. 

В центре внимания такого регулирования - показатель ликвидности финансовых учреждений. Именно в связи с этим показателем вводят ограничения для банков на инвестиции в недвижимость как трудно ликвидную категорию (наряду с жесткими нормативами отчислений в резервные фонды).



Пути снижения риска при инвестировании в недвижимость

(i)
Диверсификация инвестиций и предоставляемых кредитов.


Доминирующий тезис диверсификации звучит следующим образом: как правило, следует избегать чрезмерного «перевеса» инвестиций в единственный крупный инвестиционный проект. Целесообразно, по возможности, вкладывать средства в комплекс разнообразных проектов развития недвижимости (а также, сочетая с иными типами вложений: в государственные облигации, акции и другие ценные бумаги). При этом небольшим финансирующим учреждениям рекомендуют избегать прямых вложений в конкретный проект. Им лучше это делать через вложения в акции ведущих компаний, которые занимается развитием недвижимости. Таковыми являются в мировом бизнесе недвижимости трастовые фирмы и специализированные инвестиционные фонды, оперирующие с достаточно большими количествами инвестируемых объектов недвижимости.

(ii) Профессиональная оценка. 

Здесь имеют в виду обеспечение качества аналитической оценки проекта развития недвижимости, оценки реальных возможностей и условий возврата кредита. В связи с этим возникает высокая потребность в специализирующихся в данной области профессиональных организациях, а также современных компьютерных средствах и методах анализа проектов. В числе таковых модифицированные пакеты CAMFAR (базовая разработка UNIDO для анализа инвестиционных проектов развивающихся стран), современные западные пакеты инвестиционного анализа: Project Invest и Project Manager, отечественные пакеты ТЭО-Инвест, Альт-Инвест и др.


Примечание


В мировой и последовательно развивающейся отечественной практике существуют профессиональные институты и объединения оценщиков недвижимости, аналитиков проектного развития, риэлторов и других, близких к оцениванию специализаций (например, технических инвентаризаторов - в России, Building Surveyor - в Великобритании и т.д.).  Это могут быть частные лица и крупные компании, объединенные в профессиональные ассоциации, независимые специалисты и структурные подразделения в рамках государственных и муниципальных органов власти. 

К настоящему времени разработано (и регулярно обновляется) множество стандартов, нормативных документов и различных руководящих методических материалов по оценке недвижимости, бизнеса, инвестиционных проектов и др. 
. 

(iii)
Продуманное установление договорных обязательств


В этих целях, наряду с необходимой фиксацией процентной ставки за кредит, могут устанавливаться некоторые требования  по результатам  использования кредита, как, например:

· согласование условий долевого владения результатами проекта,

· увязка уровня процентной ставки с уровнем прибыли девелопера по итогам распоряжения результатами проекта развития, 

· установление специальных условий отчуждения развиваемой недвижимости при нарушении правил возврата заемных средств и др.

(iv)
Многоступенчатые схемы финансирования развития


Многоступенчатые схемы предусматривают финансирование проекта развития не одним единственным банком, а несколькими – через последовательные заемные «ступени» между другими финансовыми учреждениями. При этом каждая из таких ступеней демпфирует риск кредита, но, конечно, и повышает процентную ставку выдаваемого кредита. Подчеркнем, что, в конечном счете, все дополнительные затраты возлагаются на кредитуемое лицо. Так что, многоступенчатые схемы – это, с одной стороны, дополнительная надежность позиций кредиторов, но, с другой стороны, дополнительное бремя кредитуемого лица.


Пример


Банк  выдает кредит страховому обществу или, другими словами, страхует кредит, предоставляемый заемщику, который, в свою очередь, оформляет залоговые отношения уже не с банком, а со страховым обществом. Подчеркнем, что в такой схеме заемщик несет увеличенное процентное бремя за полученный кредит, а банк не связан напрямую с кредитуемым проектом.



Портфельные инвестиции  


Понятие портфельных инвестиций предполагает, что вложение средств осуществляется инвестором одновременно в различные типы активов (так называемая концепция диверсификации вложений в активы – по аналогии с упоминаемой выше диверсификацией кредитования инвестиционных проектов, проектов развития недвижимости). Этим самым составляют, по меткому выражению американских специалистов S. Hudson-Wilson и C. Wurtzebach (редакторов оригинала - сборника «Управление портфелем недвижимости», М., ЮНИТИ, 1998), «коллекция собственности». Характеристики такой коллекции – портфеля недвижимости могут обладать весьма примечательными свойствами в части соотношения показателей доходности и риска. 


Установлено, что различные активы (как, например, банковские депозиты, государственные казначейские обязательства, обыкновенные акции и т.д.) обладают различной прибыльностью и надежностью, различными показателями доходности и риска. При этом доходность и риски являются категориями, работающими определенно взаимосвязанным образом: выше доходность – выше риски, и наоборот, снижение рисков связано со снижением доходности. Тогда портфели инвестиций, составленные из различных пропорций отдельных активов, будут различаться своими интегральными уровнями доходности и риска. В результате открывается возможность добиваться целенаправленного увеличения или снижения уровня того или иного из показателей для портфеля в целом. В 50-е годы Г. Марковиц разработал классическую теорию портфеля (The Modern Portfolio Theory) и стал Нобелевским лауреатом. Им сформулированы математические положения для формирования оптимальных портфелей: 

· с максимальным уровнем доходности при фиксированном уровне риска, 

· с минимальным уровнем риска при фиксированном уровне доходности.



Исходно эти положения развивались для активов типа ценных бумаг, которые имели достаточно хорошую накопленную и обработанную статистическую базу рынков ценных бумаг – с конца 20-х годов. При этом анализ статистических данных, определив различие в динамике поведения показателей доходности для различных активов, показал ключевую роль при формировании оптимального портфеля наличия отрицательной корреляции в их поведении (k<0). 

Отрицательная корреляция показателей доходности активов, комбинируемых в портфеле, позволяет снизить колебательность суммарного показателя доходности.  


Формула для оценки портфельного риска РR при двух инвестируемых активах А и В имеет следующий вид:


РR = √ (XA2SA2 + (1 – XB)2SB2 + 2XA(1 – XB) rABSASB)

где:
X – доли инвестирования в активы А и В,


S – стандартное отклонение* каждого из активов,


r – коэффициент корреляции между показателями доходности активов.


Пример


В табл. 2.4 приведены серии расчетов портфельного риска PR при различных пропорциях инвестируемых активов А и В и изменениях коэффициента корреляции в полном диапазоне: от максимального положительного значения k=+1 до максимального отрицательного значения
_____________________________________________________________________

* Напомним, что показатель стандартного отклонения отражает уровень колебательности наблюдаемых значений Х при отклонениях от среднего значения М (математического ожидания): S = √ (X² – M²).


Табл. 2.4. Портфельная оценка доходности и рисков.

	Пропорции

инвестиций

в активы 

     А/В
	Доходность

активов

  А   и   В
	Доход-

ность

портфеля
	Риски

активов

 А   и    В

(стандартные

 отклонения)
	Коэф.

корре-

ляции

   k
	PR - риск

портфеля:

стандартные

отклонения

	100% / 0%

  75% / 25%

  50% / 50%

  25% / 75%

   0% / 100%


	 6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%
	   6.00%

   6.50%

   7.00%

   7.50%

   8.00%
	  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%
	 1.00

 1.00

 1.00

 1.00

 1.00
	 3.00%

 3.25%

 3.50%

 3.75%

 4.00%

	100% / 0%

  75% / 25%

  50% / 50%

  25% / 75%

   0% / 100%


	  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%
	   6.00%

   6.50%

   7.00%

   7.50%

   8.00%
	  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%
	 0.50

 0.50

 0.50

 0.50

 0.50
	 3.00%

 2.88%

 3.04%

 3.44%

 4.00%

	100% / 0%

  75% / 25%

  50% / 50%

  25% / 75%

   0% / 100%


	  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%
	   6.00%

   6.50%

   7.00%

   7.50%

   8.00%
	  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%
	 0.00

 0.00

 0.00

 0.00

 0.00
	 3.00%

 2.46%

 2.50%

 3.09%

 4.00%

	100% / 0%

  75% / 25%

  50% / 50%

  25% / 75%

   0% / 100%


	  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%
	   6.00%

   6.50%

   7.00%

   7.50%

   8.00%
	  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%
	-0.50

-0.50

-0.50

-0.50

-0.50
	 3.00%

 1.95%

 1.80%

 2.70%

 4.00%

	100% / 0%

  75% / 25%

  50% / 50%

  25% / 75%

   0% / 100%
	  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%

  6%     8%
	   6.00%

   6.50%

   7.00%

   7.50%

   8.00%
	  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%

  3%    4%
	-1.00

-1.00

-1.00

-1.00

-1.00
	 3.00%

 1.25%

 0.50%

 2.25%

 4.00%


k=-1. Результаты приведенных расчетов показывают, что комбинирование пропорций инвестируемых активов позволяет при незначительном снижении интегрального значения доходности портфеля добиваться существенного уменьшения рисков.


Обратим внимание в табл. 2.4 на различия в поведении портфельных показателей доходности и риска. Так, показатели доходности портфеля во всех изменениях коэффициента корреляции изменяются внутри диапазона показателей доходности активов, составляющих портфель (в рассматриваемом случае – между 6 и 8%). В то же время, показатели портфельного риска, не выходя за рамки показателей рисков отдельных активов [3–4%], могут быть уменьшены ниже уровня рисков наименее рискового актива (в рассматриваемом случае ниже уровня в 3% для вложений в актив А). Причем характерно, что улучшение рисковых показателей начинается уже при положительных значениях корреляции, меньших единицы, см., серию расчетов при k=0,5. Наилучшие результаты достигаются при максимальной отрицательной корреляции k=-1, см., соответствующую строку табл. 2.4 с равными долями вложений в активы А и В: риски портфеля снижаются до минимального значения в 0,5%. Заметим, что этот уровень достигается при значениях рисков для каждого из активов в 6 и 8%. Важно также подчеркнуть, что интегральные потери доходности портфеля (в данном случае это среднеарифметическое значение доходностей комбинируемых активов, равное 7%) не столь существенны.


В идеальном случае можно представить себе стабильное положительное значение интегральных показателей доходности и уровня рисков при изменениях показателей двух активов строго в противофазе, когда коэффициент корреляции равен минус единице (k=-1), см., рис. 2.2*. На этом графике видно, что интегральный показатель доходности ∑ сохраняет стабильное положительное значение, несмотря на наличие в динамике показателя В зон с отрицательными значениями.


В свою очередь, при положительной корреляции (k>0) колебательность показателей доходности и, соответственно, риски возрастают. Для приведенного примера на рис. 2.2** характерна синхронная динамика показателей А и В (то есть, k=+1). Это соответственно суммарно увеличивает амплитуду колебаний интегрального портфельного показателя доходности ∑. В таком портфеле в удачных ситуациях (при положительном максимуме амплитуды колебаний) становится возможным получение более высоких прибылей – с доходностью ∑max. Но это же означает и риск попасть при неудачном стечении обстоятельств в зоны с гораздо более значительными потерями, нежели потери для каждого актива. Эти зоны на рис. 2.2** помечены жирными линиями; экстремум отрицательного значения интегрального показателя доходности обозначен как ∑min.


Итак, в результате обращения к портфельной концепции в 70-е годы внимание инвесторов впервые привлекла недвижимость. Проведенные ими в этот период наблюдения за динамикой рынков недвижимости показали их определенный консерватизм и более высокую стабильность ценовой ситуации в сравнении с рынками ценных бумаг. Бум на рынках недвижимости пришелся на конец 70-х годов - начало 80-х годов. В этот период показатели доходности для недвижимости временами опережали таковые для ценных бумаг (хотя, как правило, на длительном интервале времени наблюдений показатели доходности недвижимости, в среднем,  уступают показателям доходности ценных бумаг). 


Добавление в инвестиционные портфели к ценным бумагам активов недвижимости с этого времени в практике американских инвесторов стало распространенным явлением. Масштабы таких добавлений были различными. В пики расцвета активности на рынках недвижимости ее доля в портфелях инвесторов достигала 20-25% (см., выше пример из практики американских компаний – инвесторов). Более того, стали появляться фирмы-инвесторы, целиком специализировавшие свои портфели на недвижимости, соответственно диверсифицируя их среди различных классов и географии расположения инвестируемых объектов недвижимости. 


Однако, вместе с произошедшими спадами на рынках недвижимости, чрезмерное наполнение инвестиционных портфелей недвижимостью прекратилось. Сегодня, как уже отмечалось, можно говорить о некоторой разумной структуре инвестиционных портфелей для крупных инвесторов, в которых доля недвижимости составляет порядка 5-10%.


Особенности недвижимости как объекта инвестирования


Опыт крупномасштабных инвестиций в недвижимость в 70-е годы и последующие кризисные и положительные события в бизнесе недвижимости стимулировали развитие сравнительных исследований рынков недвижимости и рынков различных видов ценных бумаг. Эти исследования приобрели дополнительный импульс вместе с развитием многогранных процессов глобализации. Уже к концу 90-х годов доля вложений за рубежом в портфелях британских инвесторов в целом повысилась с 10% до 20%, американских и японских инвесторов  с 0,7% до 6% и с 0,5% до 10% соответственно (хотя вклад в этот рост инвестиций в недвижимость не был столь же значительным). Тем не менее, было отмечено, что интенсивная экономическая интеграция существенно подняла интерес к проблемам и практике глобализации рынка недвижимости как важнейшего обеспечивающего ресурса основного бизнеса. 


Особенности недвижимости как объектов инвестирования в сравнении с наиболее распространенными активами рынков ценных бумаг 
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Рис. 2.2*.
Портфель активов [A, B] с отрицательной корреляцией 
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Рис. 2.2**.
Портфель активов [A, B] с положительной корреляцией 


(k>0).

можно систематизировать следующим образом. 

(1)
Сложная динамика стоимости недвижимости, определяемая спецификой развития, сохранения и использования объектов недвижимости. Так, в течение жизненного цикла объектов недвижимости имеют место:

· неоднократные процессы развития, которые сопровождаются скачкообразными и значительными финансовыми затратами (формально – это снижение текущей оценки стоимости предприятия) и ростом доходов (это признак повышения стоимостной оценки) со сдвигом времени, 

· длительные периоды физического и морального старения, снижающие оценку стоимости объекта недвижимости, 

· планомерное (или по мере чрезвычайных ситуаций) поддержание и обновление фондов.

(2)
Значительный сдвиг по фазе (чаще – отрицательная корреляция) показателей доходности недвижимости в сравнении с другими активами, как, например: акциями и облигациями, а также  высокая положительная корреляция по отношению к процессам инфляции. Рис. 2.3 и табл. 2.5, подготовленные на основе данных
, иллюстрируют этот тезис. На рис. 2.3 можно наблюдать упоминаемую колебательность показателей (определенные признаки цикличности процессов), сдвиги текущих максимумов и минимумов доходности различных активов, ситуацию отрицательной корреляции между показателями недвижимости и акций, недвижимости и облигаций. В табл. 2.5 приведены данные о коэффициентах корреляции между показателями названных активов. Они подтверждают наличие отрицательной корреляции между показателями доходности недвижимости, с одной стороны, и показателями доходности акций (-0.16) и облигаций (-0.35), с другой стороны. Имеет место высокий уровень положительной корреляции (+0.51) между показателями доходности недвижимости и инфляции, много более высокий, чем уровень 

корреляции показателей инфляции с доходностью акций (+0.11) и облигаций (+0.35).

(3)
Неоднородность сложных объектов недвижимости (каковыми, собственно, и являются приносящие доход объекты) по составу. Отсюда - возможная разнохарактерность динамики показателей отдельных частей сложного объекта. Например, для имущественного комплекса, включающего многие компоненты: земельные участки, здания, специализированные сооружения и т.д., можно полагать, что их потенциальная и реализуемая доходность различны. А интегральные [%]
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Рис 2.3.
Динамика доходности акций, облигаций, 

недвижимости и инфляции (США, 1971-1979гг.)


Табл. 2.5.
Корреляция активов (США – 80е годы)





  Недвижимость Акции  Облигации   Инфляция


   Недвижимость

1.00
     - 
0.16
 - 0.35

0.51

   Акции



    
1.00
  0.36


0.11

   Облигации




  1.00


0.35

показатели доходности могут затенять невыявленный и неиспользуемый высокий потенциал отдельных компонентов.

(4)
Неделимость (пашуальность) объектов недвижимости. Под этим термином имеется в виду физическая неделимость объектов недвижимости, практическая невозможность купить или продать данный актив в желаемом для инвестора количестве: произвольную часть здания или сооружения, водного объекта, участка недр. Делимость этих объектов, прежде всего, обуславливается их собственными конструктивными или иными системными аргументами, но не пожеланиями или возможностями инвестора (как это имеет место на рынке ценных бумаг). 
Примечание

Хотя и здесь могут быть аналоги достаточно подробной делимости и последовательного, своего рода, виртуального приобретения малых долей недвижимости, как это, например, может иметь место в схемах жилищных сертификатов. В этих схемах клиент может приобретать жилье (право на будущее жилье) малыми долями, накапливая их вплоть до наступления возможности получения жилого объекта целиком. Причем это может быть исполнено именно за счет накопления необходимого количества малых долей или с подключением для оставшейся ненакопленной части механизмов ипотеки.

(5)
Низкая ликвидность недвижимости и другие особенности проведения операций и сделок на рынках недвижимости, как, например, относительно малое число продавцов и покупателей, организационные сложности сделок и оформительских процедур.

(6)
Более высокая регулярность и стабильность поступления доходов от недвижимости. Так, арендные отношения предусматривают фиксированные регулярные ежемесячные или квартальные платежи. Эти платежи являются регулярными и стабильными доходами арендодателя. Кроме того, арендный договор фиксирует сделку на достаточно продолжительный период вперед - в несколько лет. 

Например, в Великобритании традиционный арендный договор до последнего времени заключался на срок до 25 лет. При этом пересмотр условий договора производится не так часто, как правило, один раз в 3-5 лет и не связывается жестко с оперативной ситуацией на рынках недвижимости или вообще с текущей экономической конъюнктурой. Что же касается разрешенных законами принципиальных правовых возможностей срочного изменения условий арендного договора, то это в установленных условиях арбитражного правосудия, как правило, весьма накладно для инициатора.

(7)
Другие особенности, в том числе: дефицит достоверной информации о денежных потоках, изменениях стоимости, показателях доходности и рисков; уникальность объектов недвижимости и сложность их сравнения между собой; специфическое влияние на стоимостные оценки недвижимости таких факторов, как применяемые схемы финансирования развития недвижимости, правовые характеристики, действующие налоговые механизмы и др.


В результате наличия названных выше, а также ряда других особенностей недвижимости как объектов инвестирования и потенциальных компонентов портфельных инвестиций актуальной является проблема установления для недвижимости надежных рыночных индексов, адекватных индексам на рынках ценных бумаг. При этом установление индексов, характеризующих доходность и риски инвестирования в недвижимость, должно предполагать не только указание алгоритмов их определения, но и пути учета упомянутых особенностей, источники информации и правила накопления и обработки сравнимых статистических данных. Именно после этого можно будет обоснованно говорить о возможностях и конкретных методических средствах формирования и управления эффективными (оптимальными) инвестиционными портфелями, включающими недвижимость наряду с традиционными портфельными компонентами – акциями, облигациями и другими ценными бумагами.

2.4.
Динамика индикаторов рынка недвижимости


Статистические данные рынков недвижимости показывают заметные колебания характеризующих его показателей, например, таких как: показатели доходности коммерческой недвижимости, цены на жилые дома, объемы нового строительства.  Чтобы измерить и оценить динамические характеристики основных индикаторов активности рынка недвижимости, могут быть применены различные подходы и средства. И они покажут, что интересующая нас динамика индикаторов активности рынка недвижимости не следует одной единственной модели поведения. 


Такие различия в динамике индикаторов не удивительны по следующим причинам:

· изменения некоторых индикаторов активности рынка недвижимости носят характер устойчивых тенденций, другие показатели следуют определенным циклам, а некоторые из них имеют явно выраженные сдвиги во времени. Иными словами, различной является содержательная природа, экономическая и социальная основа различных индикаторов активности;

· участники рынка недвижимости могут заинтересованно реагировать на динамику основных индикаторов и менять свое поведение. Например, это могут быть следующие целенаправленные управленческие решения:

· поручения архитекторам и проектировщикам по внесению соответствующих меняющейся конъюнктуре рынка конструктивных и технологических изменений в проект развития или в планы текущего содержания и переустройства объектов недвижимости, 

· изменения в собственных инвестиционных намерениях (например, по структуре, объемам и динамике инвестирования) в процессе уже осуществляемого строительства объектов,

· изменения в сроках осуществления проектов – вплоть до откладывания начала строительных работ по отдельным очередям проекта или в принципе всего проекта в целом. 


Источники информации 

Для статистических наблюдений и измерения циклов на рынках недвижимости Великобритании может быть использован ряд источников информации. Многие из них концентрируются вокруг информации о строительной деятельности, например, такой как: 

· начала и окончания строительства жилых домов, 

· новые строительные заказы (вновь заключенные договоры), 

· загрузка компаний, специализирующихся в архитектурной и проектно-сметной деятельности.


Другие источники информации сосредоточены в сфере финансирования недвижимости. Это такие данные, как: 

· информация об ипотечных кредитах (количество заявок и объемы предоставленных ипотечных кредитов),

· объемы финансирования различных компаний, связанных с операциями с недвижимостью.

Для участников рынка недвижимости существует ряд специализированных изданий о рыночных индексах, которые обеспечивают минимально необходимую регулярную информацию о коммерческой недвижимости: ставках аренды, индексах доходности и капитализированной стоимости. В условиях Великобритании наиболее полные статистические данные можно найти, например, в периодических изданиях IPD (статистическая информация об инвестициях в развитие недвижимости) и серии исследований д-ра Скотта (Dr. Scott) об инвестициях и доходности недвижимости. Обе работы развиваются как одно из исследовательских направлений деятельности Королевского общества специалистов по недвижимости RICS как специальный проект по исследованиям циклов недвижимости.


Предлагаемые пользователям выпуски IPD содержат данные, которые помогают, например, инвесторам проанализировать характеристики их собственных портфельных инвестиций в коммерческую недвижимость на фоне общей рыночной статистической информации.


Надо сказать, что уже давно на рынке инвестиций в недвижимость возникла проблема создания индикаторов рыночных трендов, сравнимых по своей общности и значимости с такими, которые доступны на рынках ценных бумаг. Материалы выпусков IPD как раз предназначены для того, чтобы помочь разрешить эту проблему для участников британского рынка коммерческой недвижимости. Поэтому данная работа активно поддерживается ведущими компаниями рынков недвижимости Великобритании и, в результате, основывается на информации, предоставляемой из 56 ведущих инвестиционных фондов. 

Однако следует отметить, что статистические данные IPD имеют пока сравнительно короткую жизнь; в современной форме они накапливаются только с 1980 года, хотя отдельные, более ограниченные выборки показателей имеются с 1970 года. По определенному достаточно ограниченному перечню инвесторов в работах д-ра Скотта имеются данные вплоть до времен второй мировой войны. Следует заметить, что эти данные хорошо корреспондируются и дополняют современные данные IPD, хотя, конечно, размеры выборок до 1980 года значительно скромнее. В результате получается, что имеющийся относительно короткий период накопления данных снижает общее количество статистических наблюдений, которые могут быть использованы для качественного анализа динамики циклов недвижимости. В частности, это значительно затрудняет анализ долговременных циклов - циклов с большим периодом колебаний показателей рынка коммерческой недвижимости.


Кроме того, существуют и регулярно актуализируются статистические данные по такому ряду показателей рынка недвижимости, как цены на жилые дома, что позволяет выстраивать циклы ценовых характеристик жилой недвижимости. Дело в том, что в Великобритании 2/3 граждан являются собственниками домов, в которых они проживают. Поэтому в большей мере представляет интерес прослеживать тенденции показателей купли-продажи жилья, нежели ставок арендной платы. Рынок аренды частного жилья на рынках жилья Великобритании очень мал и охватывает лишь 10% от общего числа операций на рынке жилья. Причем арендные ставки долгое время находились в сфере государственного контроля. Поэтому было невозможно формировать объективные показатели рынка аренды вплоть до смены политики в сторону ухода от централизованного контроля рынка аренды жилья к началу 1990-х годов. 

Сегодня основные показатели рынка жилой недвижимости по собственникам, проживающим в своих домах, предоставляются двумя ведущими компаниями Великобритании: Общенациональным строительным обществом (Nationwide Building Society) и Галифакс Банком (Halifax Bank). Обе базы данных формируются этими компаниями на основе информации о собственных предоставляемых ипотечных кредитах. 

Так, из ипотечных договоров можно получить следующую информацию: 

·  данные о ценах на жилые дома, 

·  характеристики кредитуемой жилой недвижимости, 

·  такие детали о заемщиках, как возраст, доход, а также, является ли данный ипотечный заем кредитом для первого приобретения дома или заемщик ранее уже имел собственное жилье. 


Обе компании имеют большие объемы накопленной реальной информации по операциям с жильем. Принципы формирования индексов жилого рынка у обеих компаний идентичны и основываются на достаточно сложных алгоритмах многовариантного анализа и парных сравнений во времени стоимостей соответствующих «корзин» жилой недвижимости - как неких нормированных наборов из различных типов домов. При этом в числе важнейших характеристик для классификации типов жилых домов выделяют следующие: расположение, площадь в плане, конструкция дома (отдельный коттедж, коттедж для двоих собственников, дом многопользовательского типа, квартира и т.д.), наличие съемщиков, количество спален и ванных, тип отопления, тип гаража, возраст дома. 


Поскольку действующий на сегодня метод формирования индексов рынка жилья был заново установлен также лишь с 1980-х годов, то ситуация для выявления циклов (особенно для долговременных циклов) является такой же затруднительной, как и для рынков коммерческой недвижимости.


Виды рыночных циклов


В результате проведенного анализа динамики показателей стоимостных характеристик на рынке недвижимости Великобритании в целом за период с 1970-х годов были выявлены три основные волны, см., ниже табл. 2.6


Рассмотрим некоторые из особенностей этой динамики: 


(i)
точные данные по времени колебаний (выявленных волн) несколько варьировались между различными секторами рынков недвижимости, но определенность наличия явно выраженных пиков и спадов практически была адекватной; 


(ii)
были отмечены региональные вариации колебаний, в частности, по регионам со спадами (или подъемами доходности) меньшими, чем в других регионах; 


(iii)
вторая из названных волн (см., в табл. 2.6 строку N2) был наименее значительным по размаху отклонений, как для коммерческого, так и для жилого рынка недвижимости;


Табл. 2.6. 
Три отмеченные типа волн на рынках недвижимости



(N1)

подъем 1970 - 1973 гг.

спад 1973 - 1977 гг.



(N2)

подъем 1978 - 1979 гг.

спад 1980 - 1984 гг.



(N3)

подъем 1985 - 1989 гг.

спад 1990 - 1993 гг.


(iv)
депрессия середины 1970-х годов (волна N1) была самой тяжелой для рынка коммерческой недвижимости и показала наибольший спад по показателям прибыльности;


(v)
наиболее значительные ухудшения показателей для рынка жилой недвижимости (по показателям строительства жилья) имели место в период спада 1990-х годов (волна N3). Так, в предыдущие периоды спадов (в волнах №1 и №2) реальная стоимость домов падала вместе со снижениями рыночных показателей, но денежные кредиты, выданные на их строительство, возвращались достаточно стабильно. В последней волне N3 был провал и по возмещению выданных денежных кредитов. Этот феномен объяснялся, по-видимому, недостатками механизмов ипотечного кредитования, когда во многих случаях кризиса 1990-х годов оказалось, что согласованная оценка залога жилой недвижимости оказывалась существенно выше, чем ее реально складывающаяся оценка в условиях рыночного спада. В такой ситуации безопасность кредитора нарушалась, так как домовладельцы, столкнувшиеся с финансовыми трудностями, в принципе не могли возместить кредит своей упавшей в стоимости жилой недвижимостью;


(vi)
волновые явления (своеобразные циклы) на рынках недвижимости оказались тесно взаимосвязанными с внешнеэкономическими и внутриполитическими событиями, например, такими как: 

· скачок цен на нефть в странах-производителях нефти ОПЕК в 1970-х годах, 
· изменения во внутренней экономической политике и в правительстве (как, например, выход Великобритании из валютного механизма Европейской финансовой системы в 1992 году).


Существуют ли собственные циклы на рынке недвижимости


Вне всякого сомнения, динамика индикаторов рынка недвижимости показывает, что существуют колебания по видам активности и значениям прибыльности в продолжение всего периода наблюдений. Но означает ли это, что существуют именно собственные циклы недвижимости?


Известно, что понятие цикла подразумевает наличие определенного ряда причин или некоторого механизма, в результате воздействия которых и возникают регулярные подъемы и спады. Но ведь вполне возможно, что наблюдаемые регулярные колебания есть результат воздействия ряда независимых шоковых воздействий на рынок недвижимости извне, особенно через скачки спроса. И действительно, как уже было ранее отмечено, циклы на рынках недвижимости Великобритании могут быть соотнесены с воздействиями различных внешних факторов, таких как: смена правительства или внутренней политики, финансово-экономические кризисы и т.д. 


Некоторые экономисты пошли еще дальше, предположив, что вообще не существует такой категории, как бизнес-цикл или цикл деловой активности. Они говорят, что если и существует цикл, то он возникает потому, что регулярно изменяется экономическая политика, связанная с политическими циклами регулярных демократических выборов, которые приводят к периодическим изменениям в политическом управлении экономикой в целом, и т.д.


Ответить на поставленные вопросы о существовании собственных циклов недвижимости нелегко, поскольку имеющиеся данные статистических наблюдений часто слишком коротки, чтобы обеспечить исчерпывающие заключения. Поэтому ряд исследований, ориентированных на идею о существовании циклов, выстраивают и используют для аналитических расчетов модели, которые работают на основе предположения о существовании и наибольшей значимости для рынка недвижимости тех или иных факторов. В отличие от них, другие исследования не концентрируют внимание именно на собственных циклах недвижимости и факторах, на них влияющих. Так, в результате спектрального анализа рынка жилищного строительства Великобритании было определено существование двух достаточно выраженных циклов в 4-5 лет и 9-10 лет для динамического ряда данных по ставке процента за кредит. 


Подводя итоги проведенным исследованиям, отметим, что для рынка недвижимости экономисты предполагают возможным наличие четырех типов циклов, связанных с динамикой его показателей, см., ниже табл. 2.7. Обратим при этом внимание, что здесь речь идет не об аналитически определенных собственных циклах именно рынка недвижимости, а о циклах, которые вообще могут быть отмечены при исследованиях динамики рынка недвижимости.


Табл. 2.7. Четыре типа рыночных циклов.



I
 4-5 лет
- бизнес-цикл или торговый цикл 



II
 9-10 лет
- длинный цикл 



III
 ~20 лет
- длинное колебание 


IV
 ~70 лет
- длинная волна (цикл Кондратьева)


Ограниченность статистических данных затрудняет детальное изучение двух последних циклов. Тем не менее, эта сложность не означает, что этими циклами можно пренебречь как исходно невероятными. В частности, цикл III по своей продолжительности мог бы ассоциироваться с демографическими факторами. Так, например, бум цен на жилые дома в 1980-е годы соответствует значительному росту в общей численности населения возрастной группы в 20-29 лет. Эта возрастная группа традиционна как покупатели на рынке жилья, приобретающие свой первый дом. Их прирост в 1980-е годы объясняется долгосрочным демографическим последействием 2-ой мировой войны и последующего скачка рождаемости 1960-х годов.


Цикл IV ассоциируют с динамикой инновационных процессов в производстве, а периоды бумов этого цикла - с диапазонами жизненных циклов новых технологий. Существование и объяснение этого цикла всегда были предметом споров. Его увязывание с важнейшими инновациями имеет для рынков недвижимости определенную логику, например, как следствие макропроцессов регионального размещения и развития новых технологических производств и вызванных этим структурных и географических изменений для промышленности в целом. Например, развитие технологий производства микросхем активно воздействует на тип обеспечивающего их рабочего пространства, а также меняет общую коммуникационную инфраструктуру в районах таких технологических производств. Сегодня можно ожидать значительных перемен на рынках недвижимости (особенно на рынке офисных помещений) в связи с бурным развитием компьютерных и телекоммуникационных технологий, сетей Internet и сотовой телефонной связи.


Вероятность того, что одновременно может проявляться ряд видов циклов различной длины, значительно усложняет анализ. Так, отказ от гипотезы существования коротких циклов мог бы быть объяснен (или, другими словами, короткие циклы могли бы остаться не выявленными) как следствие сочетания совпадений от воздействий более долговременных циклов. Это привело бы к ложным толкованиям характера краткосрочных циклических изменений на рынке.


Вместе с тем, реальное существование циклов показывает, что действующие на рынке недвижимости механизмы приспособления слабы; рынок не реагирует с должной оперативностью на изменяющиеся обстоятельства. Рынок реагирует на изменения с перерегулированием или недорегулированием своего равновесного состояния, вызывая, в свою очередь, новые изменения, прежде чем произойдет полное приспособление к изменившимся условиям. 



Пример


Известен классический пример «Цикла свиньи», демонстрирующий недостаточную приспособляемость фермеров оперативно поднять производство свинины в ответ на возникший рост спроса и цен на свинину. Двухлетний лаг, прежде чем производство будет развернуто и их свинина достигнет рынка, приводит к тому, что к этому моменту спрос на их продукцию уже упадет, так как рынок будет занят другими производителями или заменяющей продукцией или вообще к этому времени рынок изменит свои приоритеты спроса. А фермеры вновь не смогут приспособить свое производство к новым обстоятельствам рынка, уже сократившим спрос на их свинину. 


Приведенный пример имеет четкий аналог на рынках недвижимости. Развитие недвижимости также весьма инерционно и долговременно. Для удовлетворения возникшего бума спроса, например, на крупные торговые или офисные центры, их строительство может занимать до 1-2 лет. При спадах спроса инерция завершения уже начатого строительства также приведет к ситуациям продолжения ввода в строй новых зданий, когда спрос на помещения уже не существует.


Итак, наблюдаемый циклический характер поведения показателей рынка наводит на мысль, что почему-то никто не учится на собственных ошибках (также циклически повторяя их вновь и вновь). Но именно по этой причине экономисты, которые верят в совершенство рыночных отношений и механизмов, оспаривают само существование циклов в динамике рыночных показателей.


Факторы влияния на цикличность индикаторов


 рынка недвижимости


Существуют ли факторы, по отношению к которым цикличность характеристик рынка недвижимости наиболее чувствительна? Некоторые факторы, способствующие проявлению циклического характера рынка недвижимости, приведены ниже, см., (1)-(4):


(1) Рынок недвижимости имеет низкую эластичность цены предложения. Приспособляемость к скачкам спроса низка, так что перерегулирования и недорегулирования вполне вероятны. Низкая эластичность обусловлена рядом факторов; в их числе: 

· значительная продолжительность во времени строительного цикла развития объекта, 

· организационные сложности в обеспечении эффективного развития, как, например, трудности получения плановых разрешений и значительные потери времени для согласований.


(2) Кризисные явления в экономике приводят многих застройщиков (или заказчиков проектов развития) к состоянию банкротства и необходимости оставить эту сферу деятельности, свернуть производство. Бум, в свою очередь, привлекает новых предпринимателей. Подобно этому банковская система оставляет менеджеров по кредитам в периоды спадов без работы и сокращает как не обеспечивших исполнение кредитного договора. А в периоды бума деятельность менеджеров по кредитам зачастую не подвергается жесткому регулированию, процессы выдачи кредитов для ускорения значительно упрощаются.  Это как раз наводит на мысль о том, что никто не учится на старых ошибках.


(3) Процесс приспособления к рыночным изменениям недостаточно  привязан к изменениям спроса. Так, анализ показывает, что только малая часть рыночных товаров обновляется от года к году (например, как строительство новых зданий коммерческого назначения или новых жилых домов). Однако малые количества, исчезая в продолжение фазы спада, могут привести к ситуации, когда рыночная ниша с данным видом объектов вообще окажется пустой, в том числе, и потому, что эти объекты изменили свое направление использования. При гибкой приспособляемости скачки спроса гораздо более оперативно могут быть удовлетворены переустройством зданий, нежели более продолжительным процессом нового строительства.


(4) Застройщики и строительная индустрия, как правило, реагируют на изменения спроса как классическая модель ускорителя с запаздыванием. Они разворачивают свои мощности и свою активность после того, как скачок потребностей и его последствия охватили рынок недвижимости. 


В свою очередь, пример рынка недвижимости Великобритании показывает, что существуют факторы, которые препятствуют циклическому характеру показателей рынка. В их числе наиболее значимыми являются следующие: 


(i) долговременный характер арендного соглашения без записи условий о правах прекращения договора. В результате для съемщика затруднительно оперативно прекратить использование арендуемого помещения в период кризисного спада;

(ii) включение в договор положения о пересмотре ставки аренды только в сторону увеличения. Таким образом, ставка аренды не уменьшается и в периоды кризисных спадов;

(iii) тенденции институциональных инвесторов распределять свои вложения в недвижимость, исходя из концепции пропорциональных портфельных инвестиций. Это приводит к тому, что они предпочитают сохранять приобретенную недвижимость в собственности, нежели оперировать с ней (например, продавать) в соответствии с оперативно складывающейся рыночной ситуацией;

(iv) субъективная позиция собственников жилья в условиях спадов на жилищном рынке. Они считают, что гораздо труднее продать собственность в периоды спадов (то есть продать то, что стало неэффективным, и тут же купить дом, более подходящий к условиям спада);

(v) гибкая адаптация зданий и помещений к новым направлениям использования, нежели полный отказ и избавление от них;

(vi) возможные ограничения операций с недвижимостью за счет определенных финансовых и административных регуляторов рынка недвижимости.

2.5.
Глобализация бизнеса на рынках недвижимости


Под глобализацией бизнеса на рынке недвижимости понимают следующие процессы и факторы, им содействующие.


1. Взаимосвязь глобальных процессов экономической и социальной интеграции и сопутствующей им деловой активности на рынках недвижимости. 

 
Так, уникальные по масштабам современные проекты офисных комплексов реализуются в новейших центрах притока инвестиций, роста финансовой активности, в частности, в азиатско-тихоокеанском регионе. Вслед за финансовой, офисной активностью подъем переживает торговый бизнес и с ним торговая недвижимость. Здесь, в азиатско-тихоокеанском регионе на конец 1990-х годов было сосредоточено большинство так называемых городских мегапроектов. В числе лидеров - бурно развивающихся городов с крупнейшими банковскими, офисными и торговыми комплексами, наряду с традиционно известными (Токио, Сингапур, Гонконг), обозначились новые центры мирового масштаба: Шанхай, Бангкок, Бомбей, Куала-Лумпур, Мельбурн.


Другим примером глобализации процессов бизнеса на рынках недвижимости можно назвать определенную перестройку географии курортного бизнеса. В частности, можно отметить бурный рост и интернационализацию курортов (скачок развития гостиничного, ресторанного и т.п. обеспечения) в зонах наиболее стабильного климата, благоприятного для круглогодичного отдыха, как, например, в Испании и Португалии, Турции и Египте. И, в то же время, имеет место явное снижение, в связи с погодными и иными рисками (а том числе более дорогой стоимостью обслуживания), курортной активности в ранее привлекательных «национальных» зонах отдыха на побережьях Великобритании, стран Балтии, России и других стран Европы. 


2. Интернационализация деятельности ведущих мировых компаний - профессиональных участников рынков недвижимости. 


Этот процесс активно развивается в двух направлениях. 


С одной стороны, крупные компании (занимающиеся в области недвижимости управленческим и инвестиционным консалтингом, оценкой, развитием, инвестиционным и строительным проектированием, риск-менеджментом, статистикой и анализом рынков и т.д.) распространяют свою деятельность за рамки своей страны. Это происходит, прежде всего, вместе с движением капитала их традиционных партнеров-инвесторов. Примерами могут служить известные фирмы DTZ Debenham Zadelhof и Jones Lang Wooton, которые, в частности, активны и на российском рынке.   


С другой стороны, профессиональные компании в различных формах объединяют свои усилия и потенциал, в том числе: 

· организуя совместные предприятия на быстро растущих рынках недвижимости (как например, Hillier Parker и Dearle & Henderson в Юго-Восточной Азии, создавшие в конце 90-х годов совместное предприятие Brooke Hillier Parker),

· сливая компании, в частности, поглощая более мелкие (как например, гигант DTZ поглотил компанию Ferguson Holis, действующую в начале 90-х годов на рынках Москвы и Петербурга),

· создавая и модернизируя международные и региональные объединения типа TEGoVA (Европейская ассоциация оценщиков),  ONCOR-international (информационно-аналитическое обслуживание более чем на 100 рынках недвижимости во всех частях света),

· разрабатывая и согласуя механизмы применения международных стандартов профессиональной деятельности (по оцениванию, анализу проектов, предоставлению статистической информации и др.).


Глобализация бизнеса на рынках недвижимости, безусловно, захватывает и Россию. Об этом свидетельствуют, в частности, потери регионального курортного бизнеса, а в будущем, возможно, и новые приобретения в этой сфере за счет развития своеобразного отдыха типа охоты в тайге и экстремального водного и горного туризма. 


В результате важно подчеркнуть, что приток крупных иностранных инвестиций, в том числе в реальный сектор российской экономики обеспечит реальный и стабильный подъем офисного, а за ним и торгового сектора российских рынков недвижимости. 


Говоря о глобализации рынков недвижимости в контексте вовлеченности в эти процессы России, необходимо еще раз подчеркнуть, что одним из важных показателей признания международным сообществом сложившегося характера российского рынка недвижимости служит регулярное включение статистики показателей арендного бизнеса на рынке недвижимости Москвы в аналитические бюллетени и периодические публикации  ведущих исследовательских компаний 
.


Обратим  внимание, что упомянутое признание представляло собой длительный процесс, растянувшийся на годы, с различными сроками появления регулярных данных для каждого из секторов рынка недвижимости и со сдвигом во времени – для показателей доходности (позже) и ставок аренды (раньше), см., табл. 2.8.

Примечание


Заметим, что основные затруднения в статистических наблюдениях рынков недвижимости российских городов вызывает острая недостаточность достоверных данных о доходности (Yield). Эксперты объясняют это малым числом рыночных сделок, а также бюрократическими и иными организационными сложностями получения точной информации о проведенных сделках. В основном оценки этого показателя производят с позиций инвестиционных рисков.


Табл. 2.8. Динамика включения данных о рынках недвижимости 


       Москвы в статистические сводки “EuroProperty”
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регулярных данных о показателях:


Виды арендных






рынков Москвы


ставок аренды
доходности







(Rent)


(Yield)





Офисная 


недвижимость (Offices) 
июль 1995

июнь 1997


Торговая


недвижимость (Shops)

июль 1995

май 1999


Производственная


недвижимость (Industrial)
февраль 1996
август 2001


В заключение следует назвать еще один тип российской недвижимости, работа с которой для федерального собственника носит ярко выраженный глобальный характер. Имеется в виду российская недвижимость за рубежом: административные и жилые здания, школы и больницы, гостиничные комплексы, технические центры, земельные участки, - и все это, в той или иной мере, практически в каждой стране мира. 


По предварительной оценке стоимость зарубежной российской недвижимости оценивается десятками миллиардов долларов. Сегодня изменились приоритеты и направления зарубежной активности России. Значительная доля этой недвижимости не используется по прежнему назначению. Актуальной является проблема вовлечения возможно большей части этой российской недвижимости в рыночный оборот, эффективное развитие и использование на местах. Очевидно, для этого потребуется всесторонняя аналитическая оценка российской зарубежной недвижимости, потенциала и инициатив ее коммерческого развития и использования.   

Глава 3


Нормативная правовая база управления 


недвижимостью

3.1. Задачи изучения нормативной правовой базы 


управления недвижимостью

Правовые аспекты земельно-имущественных отношений занимают важнейшее место в исследованиях и разработках систем управления недвижимостью. И, во многом, это объясняется двойственной природой объектов недвижимости как объектов - вещей и объектов права. 

Напомним, что в главе 1 мы уже обращались к Гражданскому кодексу Российской Федерации и юридической литературе для определения базовых понятий и вещного состава объектов недвижимости. В Гражданском кодексе также определены основы регулирования оборотоспособности недвижимости как объекта гражданского права, объекта хозяйственных отношений. Рассмотрим развитие данного спектра вопросов на полном множестве нормативных правовых документов. Сосредоточим при этом внимание на решении двух важнейших для разработчиков систем управления недвижимостью задач:
1. Сформировать системное понимание нормативной правовой базы в целом как многоуровневой разветвленной структуры для последующей рациональной организации работы с ней в контексте проблем управления недвижимостью. В этих целях в общей структуре нормативной правовой базы выделяют следующие две составляющих, два основных раздела:

(*)
  законодательную базу, которая носит ярко выраженный иерархический характер и включает (по вертикали): Конституцию Российской Федерации, Гражданский и иные кодексы и законы Российской Федерации, а также законы субъектов Российской Федерации. В то же время, по горизонтали кодексы и законы можно систематизировать как множество документов, включающих правовые положения и нормы, относящиеся к различным видам объектов недвижимости и сделок с ними;  

(**) иную нормативную правовую базу, которая более детально и конкретно раскрывает содержание законодательных актов, устанавливает стандарты и правила, методические рекомендации и т.д. для качественной реализации положений и норм законодательства. К этому следует также добавить и то, что в ряде случаев в подобных документах незаконодательного уровня могут устанавливаться временные нормы и правила для упущенных или еще не получивших законодательное утверждение аспектов правового регулирования (главным образом, в документах на президентском и правительственном уровне). 

В целом упомянутая вторая составляющая нормативной правовой базы характеризуется обширным разнообразием нормативных актов различного уровня и статуса, в том числе: 

· указы Президента Российской Федерации, 

· постановления, решения и другие нормативные правовые акты Правительства Российской Федерации, 

· нормативные правовые документы судебной системы, 

· ведомственные акты, инструкции и рекомендации органов исполнительной власти, 

· нормативные правовые акты субъектов Федерации и документы, принимаемые на муниципальном уровне, 

· государственные и ведомственные стандарты, нормы и правила,

· стандарты профессиональных сообществ и внутрикорпоративные стандарты.


В этой многоуровневой и разветвленной структуре нормативной правовой базы, в многообразии ее документов необходимо сформулировать основные подходы и методы целенаправленного поиска и использования правовой информации для таких направлений деятельности, как:

· построение эффективных систем управления недвижимостью, 

· обеспечение реальной поддержки рыночной оборотоспособности недвижимого имущества,

· проведение успешных сделок с объектами недвижимого имущества и правами на него.

2. 
Сформировать и конструктивно использовать управленческую интерпретацию «большой триады» - комплексной системы правовых возможностей (правомочий), обязанностей и ограничений собственника в его действиях с принадлежащей ему недвижимостью, в том числе:

· правомочий собственника (как известной римской триады правомочий собственника: владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему объектом недвижимости), 

· правовых обязанностей и обременений собственника в отношении управляемого объекта недвижимости, 

· совокупности ограничений правового и нормативного характера при сделках с объектами недвижимости и правами на них. 


На этой основе выстраивают правовое поле управления недвижимостью и определяют логику целенаправленной работы в нем. Это подразумевает умение определять, какие виды управленческих действий (операций, сделок), с какими видами объектов недвижимости, в каких условиях внешней и внутренней среды управления можно и нужно производить для достижения поставленных целей собственника. То есть, предстоит установить логическую последовательность: от базовых принципов до конкретных регулирующих деталей нормативных правовых документов, последовательность, которая бы помогала раскрывать интересующие нас вопросы управления недвижимостью. Именно в названном контексте становится ясным проводимый далее методический подход к рассмотрению системы законодательных и иных нормативных правовых документов – находить в них ответы на вопросы, чем, какими объектами управляем, и что, в каких условиях можно делать с этими объектами. 


Другими словами, при рассмотрении законодательных документов (Конституции, кодексов и законов Российской Федерации) с позиций формирования и анализа поля управлений следует придерживаться следующего принципа: 

· выделять и анализировать базовые понятия (определения, состав,  характерные особенности), касающиеся объектов недвижимости, для регулирования правовых и иных отношений с которыми предназначен данный документ или его отдельная рассматриваемая часть: раздел – глава – параграф - статья;

· выделять и анализировать содержательную суть законодательных положений, возможных действий с объектами недвижимости (как, например: разрешенные, ограничиваемые, обязательные и т.д. операции и сделки), которые устанавливаются в рассматриваемом законе и его конкретном фрагменте.

Соответственно, при работе с документами из представленного выше перечня иной нормативной правовой базы выявляют более детальные параметры регулируемых законодательством норм и правил, в том числе конкретных условий их реализации.

В результате проводимая по названной методической схеме последовательность работ с законодательной и иной нормативной правовой базой позволяет сформировать пространственный образ правового поля управления недвижимостью: «Объекты – Операции – Условия», как это приведено на рис. 3.1. 


Обратим внимание на то, что показанная на рис. 3.1 сфера правового пространства управления не является сплошной в смысле всех представленных по осям координат видов объектов недвижимости, операций и сделок, условий их проведения. И это методически принципиально. Для правового пространства управления характерно фрагментарное, точечное наполнение для каждого управляемого объекта недвижимости – в зависимости от возможных управленческих действий (операций и сделок с ним) и условий их проведения. Для совокупности управляемых объектов это будет соответствующее логическое объединение таких точек. Наиболее наглядно это прослеживается на плоскости «Объекты – Операции», как это, например, показано на рис. 3.1 для набора 

     I - 
Управляемые объекты недвижимости:


земельные участки, здания, сооружения, 


многолетние насаждения и др.


     I
 
     
     i

ij1
ij2 
ij3










J - Операции и сделки








с объектами недвижимости 








(продажа, аренда, доверительное








управление, приватизация и т.д.)




j1
j2
j3

J

K - Условия (предусмотренные в нормативных правовых


документах особенности) проводимых операций и сделок, 


в том числе: ограничения, срочность, связность, льготы, 


обременения, стимулы и др.

Рис. 3.1.
Образ правового пространства [IJK] управления, 



где: {ij1, ij2, ij3} – символы разрешенных нормативными



правовыми документами операций и сделок вида j1-j3 



с конкретным объектом недвижимости i 
в условиях kо.

возможных видов операций j1-j3 с объектом недвижимости I в условиях kо (то есть, фактически на плоскости [IJ]). Таким образом, рис. 3.1 является иллюстрацией своеобразного путеводителя по нормативной правовой базе для специалистов по управлению недвижимостью, обращая внимание на необходимость последовательного движения по каждой из координат этого многомерного пространства (в частном случае, плоскости «Объекты - Операции») – в зависимости от поставленной задачи управления.


При этом в одних случаях мы будем собирать информацию обо всех возможных операциях и сделках и условиях их проведения для одного или определенной группы управляемых объектов, как, например, при решении задачи о наилучшем использовании объекта недвижимости или в задаче об оптимизации структуры недвижимого имущества крупного собственника.  В других случаях мы будем собирать и группировать все имеющиеся у собственника объекты недвижимости относительно одного, интересующего нас вида сделок, как, например, при организации управления арендным бизнесом на множестве объектов собственника, предназначенных для аренды, или при подготовке аукционов по продаже недвижимости.

3.2. Конституционные основы регулирования земельно-


имущественных отношений и отношений собственности

Положения и нормы земельно-имущественных отношений и отношений собственности играют первостепенную роль в нормативной правовой базе управления недвижимостью, поскольку по изначальному определению земля является неотъемлемым и наиболее характерным признаком недвижимости, объекты недвижимости всех основных видов неразрывно связаны с землей. А в качестве другого наиболее характерного свойства мы уже отмечали двойственную природу объектов недвижимости как вещей и объектов права, регулируемого в рамках отношений собственности.

Фундаментальные принципы регулирования земельно-имущественных отношений и отношений собственности в современной формации Российской Федерации заложены в ее Конституции, принятой 12 декабря 1993 года. Конституция является основным законом государства. Именно конституционные положения и нормы далее последовательно развиваются в иерархии документов всей нормативной правовой базы. Поэтому важно выделить конституционные статьи, связанные с названной сферой отношений. В их числе:

Статья 8, п.2: «В  Российской Федерации признаются и защищаются равным образом частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности».

Статья 9, п.2: «Земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной и муниципальной собственности».

Статья 35, п.1: «Право частной собственности охраняется законом».

Статья 35, п.2: «Каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами».

Статья 35, п.3: «Никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Принудительное отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено только при условии предварительного и равноценного возмещения».

Статья 35, п.4: «Право наследования гарантируется».

Статья 36, п.1: «Граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю».

Статья 36, п.2: «Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц».

Статья 36, п.3: «Условия и порядок пользования землей определяются на основе федерального закона».

В иерархии отечественной нормативной правовой базы ближайшими законодательными документами, раскрывающими приведенные выше конституционные нормы, являются Гражданский и Земельный кодексы Российской Федерации. При этом Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ) определен как основополагающий, системообразующий свод положений и норм для всех хозяйствующих на рынке субъектов и, соответственно, основой нормативной правовой базы управления недвижимостью. Его положения и нормы по регулированию хозяйственных взаимодействий, оборотоспособности, прав и обязанностей собственников, операций и сделок с недвижимостью, с одной стороны, следуют названным конституционным положениям и нормам и, с другой стороны, являются отправными и первенствующими для всех других кодексов и законов в данной сфере.  


На рис. 3.2. представлена установленная Гражданским кодексом структура вещных прав собственников (ст. 209 ГК РФ) и лиц, не являющихся собственниками (ст. 216 ГК РФ). 

Примечание

Для привлечения внимания собственника на рис. 3.2 специально жирным шрифтом выделена правовая норма бремени содержания принадлежащей ему собственности (ст. 210 ГК РФ). Подобный способ привлечения внимания продиктован пока еще распространенным пренебрежительным отношением собственников практически всех форм (от государственного до частного собственников) к полноценному исполнению обязанностей по содержанию принадлежащих им объектов недвижимости в состоянии, соответствующем требованиям всей совокупности действующих норм и стандартов.
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Рис. 3.2. 
Структура вещных прав собственников и лиц, 



не являющихся собственниками


Приводимая ниже на рис. 3.3 двухуровневая блок-схема иллюстрирует содержание законодательных положений и норм Гражданского кодекса в части оборотоспособности объектов гражданского права (ст. 129 ГК РФ) и ее регулирования посредством законов об изъятии или ограничении оборотоспособности. Эти положения и нормы обеспечивают правовую основу для развития рыночных механизмов и вовлечения в хозяйственный оборот, в той или иной разрешенной, ограниченной мере, всех видов объектов недвижимости. 

Важное значение в этом контексте имеют положения и нормы, предназначенные для регулирования процессов приобретения и прекращения прав собственности на недвижимое имущество. 

Так, общими основаниями приобретения права собственности на недвижимое имущество являются юридические факты возникновения такого права в предусмотренном законами порядке, включая: создание новой вещи или переход прав от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства, в том числе: 

· в результате реализации строительного проекта, 

· в сделках купли-продажи, 

· по договорам аренды с правом выкупа, 

· в результате мены, дарения, наследования, 

· при проведении приватизационных процессов и т.д. (ст. 218 ГК РФ). 

Прекращение права собственности происходит, в том числе на следующих основаниях: 

· реорганизация юридических лиц, 

· отчуждение собственником своего недвижимого имущества другим лицам, 

· отказ от права собственности, 

· гибель или уничтожение объекта недвижимости,

· в иных предусмотренных законами случаях (ст. 235 ГК РФ). 


В рамках последней нормы, применительно к управлению недвижимостью, наиболее существенными являются следующие: 

· принудительное изъятие недвижимого имущества при обращении взыскания на имущество по обязательствам (ст. 237 ГК РФ), 

· отчуждение недвижимого имущества в связи с изъятием земельного участка (ст. 239), 

· конфискация (ст. 243). 

Существенно, что, наряду с названными общими положениями и нормами вещного права, основаниями приобретения и прекращения права собственности, применительно к недвижимости устанавливается дополнительная норма обязательной государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ст. 131 ГК РФ). Следствием этого является законодательная норма о времени возникновения права 
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Рис. 3.3.
Оборотоспособность объектов гражданского права 



и ее законодательное регулирование.

собственности на недвижимое имущество с момента государственной регистрации, если иное не установлено законом (ст. 219 и п. 2 ст. 223). 

В заключение раздела подчеркнем наличие существенных ограничений оборотоспособности для объектов недвижимости, связанных с понятием природных ресурсов: земельных и водных объектов, лесов и недр. Так, из числа водных объектов в частной собственности и гражданском обороте могут находиться только замкнутые поверхностные водные объекты типа прудов и обвалованных карьеров, заполненных водой. Их оборот однозначно связан с оборотом земельного участка, на котором они целиком находятся, следует правовой судьбе земельного участка. Другие виды водных объектов отнесены к государственной собственности, изъяты из оборота и являются объектами общего пользования. Их предоставление в пользование хозяйствующим субъектам возможно на ограниченной временем договорной основе для ведения водохозяйственной и водоохраной деятельности.

Леса и участки недр как объекты недвижимости также изъяты из свободного рыночного оборота. Операции и сделки, могущие привести к отчуждению лесных участков и участков недр из государственной собственности, исключены. При этом возможно предоставление прав собственности на результаты хозяйственной деятельности, то есть, на добытые ископаемые и продукцию лесопользования. В качестве регулирующих механизмов предусмотрено применение лицензионно-административных механизмов, в основном, для предоставления прав пользования участками недр, а также арендных, в том числе концессионных механизмов - для хозяйственного лесопользования. 

Важно также отметить, что в законодательном регулировании оборотоспособности и хозяйственных отношений в отраслях недро-, лесо- и водопользования в обязательном порядке охватывается полный технологический цикл природопользования, включая: изучение, использование, воспроизводство и охрану каждого из названных видов природных ресурсов.

3.3. «Большая триада» правомочий, обязанностей  


и ограничений собственника


Рассмотрим с управленческих позиций сформированную в нормативной правовой базе полную систему возможных и обязательных действий (операций и сделок) собственника с принадлежащей ему недвижимостью. 

Триада правомочий, правовые обременения и ограничения

Применительно к проблематике управления недвижимостью известную «Римскую триаду» правомочий собственника (владения – пользования – распоряжения) иллюстрируем следующим образом: 

· правомочие владения – как возможность для собственника передавать, поручать, доверять управление принадлежащим ему объектом недвижимости, развивать его, строить, модернизировать, менять функциональные направления использования. Заметим, что именно в рамках правомочия владения развиваются процессы подготовки и реализации инвестиционных проектов; 

· правомочие пользования – как возможность для собственника извлекать из принадлежащего ему недвижимого имущества финансово-экономическую, социальную и иную потребительскую пользу. В рамках правомочия пользования управляют (эффективно) производством продукции и услуг, арендой и другими сделками с недвижимым имуществом, приносящими доход собственнику;

· правомочие распоряжения – как возможность распоряжаться правовой судьбой объекта недвижимости, вплоть до смены собственника; сюда относятся  операции купли-продажи, мены, дарения, наследования, принудительного выкупа. Так, именно в рамках правомочия распоряжения государственный и муниципальный собственник проводят актуальные для них процессы приватизации государственного и муниципального имущества
.


Примечание


Следует отметить, что в общем случае право собственности (в том числе, на объект недвижимости) не наступает при отсутствии хотя бы одного из  названных компонентов триады правомочий. С другой стороны, если у собственника присутствуют все три правомочия, объект недвижимости, в то же время, может принадлежать другому собственнику. Примером могут  служить  различные схемы арендных отношений и доверительного управления объектами недвижимости. Так, например, арендатор, если ниже сказанное предусмотрено договором аренды, может развивать (расширять, модернизировать) арендуемый объект недвижимости, извлекать прибыль из его эксплуатации, передавать объект в субаренду, продавать или закладывать свои права аренды. Управляющий по договору о доверительном управлении также может заниматься развитием объекта управления, сдавать отдельные части управляемого предприятия в субаренду и т.д. Как видно, в обоих случаях за рамками активностей арендатора и доверительного управляющего присутствует другое лицо -  действительный собственник объекта. Именно у него данная вещь находится в полном, исключительном и неограниченном во времени владении, пользовании и распоряжении.


Бремя содержания собственности обязывает собственника проводить работы по строительному, коммунальному, экологическому, санитарно-эпидемиологическому, безопасному и иному нормативному содержанию принадлежащих ему объектов недвижимости. 

Именно в соответствии с бременем содержания собственник обязан осуществлять следующие действия управленческого характера:
· страхование недвижимого имущества, 

· уплату налогов, 

· защиту и охрану объектов недвижимости – зданий и сооружений, природоохранных зон, недр, лесных и водных объектов,

· текущие и капитальные ремонты зданий и сооружений, 

· реставрацию объектов – памятников национального наследия, 

· восстановление плодородия сельскохозяйственных земель, 

· воспроизводство лесных ресурсов и др.


Правовые ограничения

Это - регулирующие воздействия государства и общества на собственника, в том числе: 

· требования следовать положениям генеральных планов развития данного города и региона, архитектурным положениям и проектам по застройке улиц и микрорайонов, строительным нормам и правилам, 

· требования не нарушать интересы, как общества, так и других лиц,

· накладываемые на объект недвижимости сервитуты (обеспечение прав лиц, не являющихся собственниками), 

· ограничения на изменение формы и субъектов собственности, разрешительные механизмы (строительные разрешения – в терминологии градостроительного регулирования, или Planning Permission - в англоязычной терминологии),

· механизмы предоставления различных льгот, в том числе налоговых, инвестиционных и др.


Таким образом, с управленческих позиций полную систему прав и обязанностей (так называемую «Большую триаду» правомочий, обязанностей и ограничений) собственника можно представить в виде схемы рис. 3.4. Эта схема помогает увидеть множественность возможных и необходимых управленческих действий собственников различных форм собственности с объектами недвижимого имущества, находящимися в различных правовых состояниях и условиях пользования. 

Экономическая интерпретация системы правомочий 

и обязанностей собственника
Для построения эффективных систем управления недвижимостью, отвечающих определенным нормам рентабельности управления, важное значение имеет определение состава, источников и количественных оценок 
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Рис. 3.4.
Правовое поле управления. Структура правомочий, 



ограничений и обязанностей (обременений) собственника.
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Экономическая интерпретация правомочий, обязанностей 




(обременений) и ограничений собственника посредством 



доходных и расходных потоков его бюджета.

для всех доходных и расходных потоков в бюджете собственника, связанных с недвижимостью. С этой целью на рис. 3.5 представлена блок- схема, которая помогает в комплексе соотнести триаду правомочий, обязанностей и ограничений собственника с характером финансовых потоков в его бюджете.


Так, правомочия собственника в части пользования и распоряжения принадлежащим ему недвижимым имуществом обеспечивают для него возможность получения доходов. При этом мы говорим о возможности доходных потоков, так как именно от воли собственника, от выбранной им политики управления зависит рациональное использование механизмов аренды, например, для сдачи в аренду появляющихся излишков недвижимого имущества или продажи – для тех же излишков и непрофильных активов. Правомочия владения также могут приносить доход при передаче коммерческой недвижимости в доверительное управление или при реализации инвестиционных проектов развития недвижимости. Однако, проектное развитие, как правило, связано со значительными затратами на начальных стадиях, при взятии и в процессе возврата кредитов. Доходные потоки по результатам проектного развития появляются лишь с существенным сдвигом во времени. Для крупномасштабных проектов, так называемый период возврата, момент, с которого накопленные доходные потоки реализуемого проекта начнут превышать расходные потоки, может растянуться на нескольких лет.


Еще более определенная и однозначная картина расходов связана с обязанностями собственника по нормативному содержанию принадлежащего ему недвижимого имущества. Причем напомним, что упомянутая обязанность законодательно установлена Гражданским кодексом Российской Федерации. Сюда войдут весьма значительные затраты на эксплуатационное содержание и коммунальное обслуживание недвижимости, налоговые и иные нормативные платежи, затраты на охрану, ремонты и т.д. Все это делает недвижимое имущество предприятия самым дорогостоящим в хозяйственной деятельности активом, сравнимым по масштабам только с затратами на заработную плату работников. Это же делает недвижимость первым кандидатом при поиске направлений и объектов при реализации политики экономии издержек, а также важнейшим компонентом при разработке и реализации стратегических планов компании, опирающихся на оптимизацию структуры ее мощностей, концентрацию деятельности на основных профильных направлениях.


Таким образом, для построения эффективных систем управления недвижимостью собственнику (и/или его управляющему) необходимо детально исследовать и работать с полным комплексом бюджетных доходных и расходных потоков, связанных с недвижимым имуществом, с реализацией всего комплекса правомочий и обременяющих собственника обязанностей. Правовые ограничения при этом (кроме возможно предоставляемых льгот) будут, главным образом, сужать поле эффективных управленческих решений.

3.4. Нормативное правовое регулирование



и жизненный цикл организации

Исходя из того, что управление недвижимостью, в конечном счете, материализуется посредством проведения разнообразных действий (операций и сделок) с объектами недвижимости, необходимо найти и рассмотреть, какие типы операций и сделок и как отражены и урегулированы в соответствующих нормативных правовых документах. 

Для обоснования логики такого поиска обратимся к сравнительному анализу жизненных циклов организации и составляющих основу ее имущественного комплекса объектов недвижимости, см., рис. 3.6. Следует подчеркнуть, что обращение к поэтапному рассмотрению содержания жизненных циклов помогает определить и более глубоко понять требуемое разнообразие операций и сделок с недвижимостью, причем именно в контексте требований по поддержанию основной деятельности организации и обеспечению достижения ее целей, решения ключевых задач. 

Действительно, этап создания организации сопровождается, как показано на рис. 3.6, формированием ее имущественного комплекса. Это сложные и взаимоувязанные процессы, включающие в том числе: 

(i) сделки по приобретению земельных участков или прав на них, 

(ii) новое строительство, куплю и/или аренду зданий и сооружений, 

(iii) куплю, аренду (в том числе, по схемам лизинга – с правом выкупа) и прием на баланс технологического и иного оборудования и средств, необходимых для нормального функционирования организации, 

(iv) возможное приобретение исключительных прав на фирменное обозначение (коммерческую концессию – франчайзинг) и т.д. 

На этапах роста и стабильного функционирования, в силу влияния изменений внешней и внутренней среды, возникающих новых ресурсных потребностей имущественный комплекс организации претерпевает свои изменения, причем как экстенсивного, так и интенсивного характера. Необходимое рабочее пространство, ресурсы недвижимости могут соответственно увеличиваться, адаптироваться, менять свое географическое размещение и функциональное назначение, подвергаться модернизации вплоть до полного обновления. Инновационные изменения может также претерпевать структура и нормативная правовая база органов управления. 
Для осуществления упомянутого разнообразия преобразований имущественного комплекса растущей организации выше названное множество операций и сделок с недвижимостью (i)-(iv) расширяют за счет следующих действий (v)-(ix): 
подготовка и реализация различного типа инвестиционных и 
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Рис. 3.6.
Жизненные циклы организации и ее имущественного 




комплекса: типы обеспечивающих сделок и операций 




с имущественным комплексом.

инновационных проектов, 

(vi) продажа или использование иных схем отчуждения непрофильных активов,
(vii) продажа или сдача в аренду выявляемых излишков площадей производственных и административных зданий, 


(viii) получение займов и кредитов на проведение необходимых изменений и развития организации с их стоимостным обеспечением и гарантиями возврата, в том числе с залогом (ипотекой) располагаемого недвижимого имущества,


(ix) 
передача недвижимого имущества в доверительное  управление

или иное обслуживание с привлечением механизмов аутсорсинга и др.


Кроме того, в своих взаимодействиях в процессе жизненного цикла с государственными и муниципальными структурами организация также сталкивается с необходимостью проведения ряда нормативно регулируемых действий, таких как (x)-(xii):

(x) постприватизационный выкуп или иное переоформление прав пользования земельными участками, на которых расположена организация,
(xi) взаимодействия в возможных ситуациях принудительного выкупа земельных участков под объектами организации для государственных и муниципальных нужд,
(xii) следование меняющимся нормам, правилам и процедурам имущественного налогообложения, финансовой и иной отчетности, аудита и страхования. 

В дополнение напомним также, что собственник несет бремя ответственного содержания недвижимого имущества в соответствии с действующими градостроительными, санитарно-эпидемиологическими, противопожарными и иными нормами, в том числе особо строго устанавливаемыми и контролируемыми для объектов-памятников, природоохранных зон и других типов охраняемых объектов, если таковые оказались в составе имущественного комплекса организации – (xiii).

Кроме того, на этапах жизненного цикла, связанных с возможными структурными преобразованиями организации (слияниями и поглощениями, выделениями и разделениями), наряду с выше названными операциями и сделками (i)-(xiii), востребованными могут быть действия, связанные с выделением и передачей недвижимого имущества в уставные фонды, на балансы активов вновь образуемых и реструктурируемых организаций – (xiv). 

Этапы прекращения организации, в том числе по схемам банкротства  сопровождаются операциями и сделками по ликвидации, распродаже недвижимого и иного имущества, в том числе на конкурсных торгах и аукционах - (xv).

В заключение раздела, подытоживая приведенный обширный перечень действий по управлению недвижимостью (i)-(xv), следует подчеркнуть, что все предпринимаемые операции и сделки с недвижимым имуществом и правами на него сопровождаются обязательной государственной регистрацией - (xvi). При этом регистрационные процессы, в свою очередь, предусматривают систему строго нормированных правил и процедур, связанных с подготовкой и предоставлением документации по технической инвентаризации и землеотводам, подтверждению прав собственности, установлению стоимостной оценки регистрируемого недвижимого имущества и др.

3.5. Операции и сделки с недвижимостью 

в федеральной законодательной базе


Гражданский кодекс Российской Федерации


В соответствии с методологией построения и функционирования отечественной законодательной базы основные нормы регулирования хозяйственных отношений, регулирования операций и сделок с объектами права сконцентрированы в Гражданском кодексе Российской Федерации (ГК РФ). В нем прописаны все минимально необходимые базовые положения, касающиеся оборотоспособности и ее регулирования применительно к различным видам объектов гражданского права, в том числе для недвижимого имущества
. 

В то же время, отбор и систематизация информации по операциям и сделкам именно с объектами недвижимости достаточно сложны в силу рассредоточенности таких материалов не только по различным разделам ГК РФ, но также по законодательным актам федерального и регионального уровня, раскрывающим базовые положения ГК РФ. Поэтому приводимые ниже адресные ссылки и извлечения законодательных норм скорее претендуют не на исчерпывающую полноту, но, в большей мере, иллюстрируют методическую возможность и логику последовательного рассмотрения в каждом законодательном документе вопросов, относящихся к различным видам объектов недвижимости и далее - к предусмотренным законодательством операциям и сделкам с ними.


Так, общие положения об обязательной государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним приведены в статьях 131 и 164 ГК РФ. Кроме того, в ст. 52, п. 2 ГК РФ отражены имущественные аспекты при государственной регистрации юридических лиц. Методологически важно, что названные базовые положения ГК РФ (1-я часть которого была принята в 1994 году) затем нашли свое развитие в Федеральном законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», принятом в 1997 году. В последующем его положения затем раскрыты в многочисленных нормативных актах, регламентирующих регистрационные процессы и процедуры применительно к различным конкретным условиям и типам операций и сделок, видам регистрируемых объектов недвижимости, а также участвующим в этих процессах организациям. 


Пример


Так, для крупнейших корпоративных собственников (как, например, для ОАО «Газпром»), обладающих десятками тысяч подлежащих регистрации объектов недвижимого имущества, разрабатывались дополнительные, проблемно-ориентированные нормативные правовые документы с общими и внутрикорпоративными регламентами
. Они, в частности, предназначались для эффективного обеспечения следующих процессов:

· регистрация специализированных видов недвижимости корпорации, таких как различного рода производственно-технологические комплексы (газовые промыслы, газоперерабатывающие заводы, компрессорные и газораспределительные станции и т.д.), 

· установление правил и процедур передачи объектов социально-культурного назначения и инженерно-коммунальной службы муниципальным собственникам, 

· установление прав пользования земельными участками под газопроводами и иными объектами корпорации,

· внутрикорпоративная регламентация процедур формирования баз данных, поэтапного проведения государственной регистрации и т.д.


Регулирующие положения для большинства из упомянутых выше операций и сделок с недвижимостью (i)-(xiv), характерных для различных этапов жизненного цикла имущественного комплекса организации, сосредоточены в разделе IV 2-й части ГК РФ, имеющем обобщающее название «Отдельные виды обязательств»
. Среди определяющих положений обязательственного права и отдельных видов обязательств выделим следующие операции, имеющие первостепенное значение для вопросов управления недвижимостью:

· купля-продажа, в том числе применительно к недвижимости (см., глава 30: §7 «Продажа недвижимости» и §8 «Продажа предприятия» - ст. 559-566 ГК РФ),

· аренда недвижимости (глава 34: §4 «Аренда зданий и сооружений» и §5 – «Аренда предприятий» - ст. 650-664),

· строительный подряд (глава 37, §3, ст. 740-757),

· имущественное страхование (глава 48: ст. 928-929),

· доверительное управление имуществом (глава 53: ст. 1012-1026),

· коммерческая концессия (глава 54: ст. 1027-1040),

· отдельные положение других статей 2-ой части ГК РФ, которые могут быть целенаправленно использованы для необходимого регулирования операций и сделок с недвижимостью, как, например, в части операций и сделок мены (глава 31) и дарения (глава 32).


Названные положения ГК РФ находят свою детализацию, а в ряде случаев, и существенное развитие в соответствующих специализированных нормативных правовых актах органов исполнительной власти. 


Пример


Характерно, что положения кодекса о коммерческой концессии (ст. 1027 ГК РФ), первоначально были ориентированы на передачу исключительных прав типа франчайзинга на использование фирменного наименования или коммерческого обозначения, а также прав на определенные объекты интеллектуальной собственности. Затем эти положения получили свое качественное развитие в гораздо более обширной сфере государственно-частного партнерства. Так, Федеральный закон о концессионных соглашениях (принятый в 2005 году) распространил возможность использования концессионных механизмов на передачу во временное возмездное пользование частным предпринимателям исключительных прав государственного собственника на объекты инфраструктурного характера.


Принципиально важные для развития рыночной экономики возможности приватизации государственного и муниципального имущества предусмотрены статьей 217 главы 13 части 1 ГК РФ. При этом приватизация трактуется как передача этого имущества в собственность граждан и юридических лиц в порядке, предусмотренном соот​ветствующим законодательством о приватизации. Существенно обратить внимание на последовательность качественного обновления законодательных актов (см., версии Федеральных законов о приватизации 1991, 1997 и 2001 года) и иных нормативных правовых актов, в том числе ежегодных планов приватизации, развивающих положения ГК РФ, учитывающих опыт и результаты проводимых реформ и меняющиеся условия хозяйствования. 

Положения раздела III 1-ой части ГК РФ устанавливают общие принципы обеспечения исполнения обязательств, включая: страхование, банковские гарантии, поручительство, залог и ипотеку (ст. 334 – 358 ГК РФ). В этих статьях, в частности, устанавливаются важные нормы о взаимосвязи правовой судьбы земельной и иной недвижимости, на ней расположенной. Так, в пункт 2 ст. 334 гласит: «Залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества (ипотека) регулируется законом об ипотеке. Общие правила о залоге, содержащиеся в настоящем Кодексе, применяются к ипотеке в случаях, когда настоящим Кодексом или законом об ипотеке не установлены иные правила». В этом контексте представляет также интерес ст. 340, определяющая, что «... при ипотеке предприятия или иного имущественного комплекса в целом право залога распространяется на все имущество: движимое и недвижимое; ипотека здания допускается только с одновременной ипотекой земельного участка; при ипотеке земельного участка право залога не распространяется на здания». Отметим при этом, что развивающий нормативные положения о залоге применительно к недвижимому имуществу Федеральный закон об ипотеке принят в 1998 году. 
Характерные особенности ипотеки предприятия (как имущественного комплекса) нашли свое развитие в нормах этого закона. Их содержание, в известном смысле, направлено на защиту целостности и производственного потенциала предприятий, предотвращение прямого захвата предприятий и их недвижимого имущества в результате недобросовестных сделок. 


Другие кодексы и законы Российской Федерации 

об операциях и сделках с недвижимостью

Приступая к рассмотрению других законодательных актов, касающихся регулирования операций и сделок с недвижимостью, подчеркнем, что нормы Гражданского кодекса носят общий для всех видов объектов права характер и первенствуют, если в других документах применительно к этим нормам возникает иное толкование. Важность обращения к другим кодексам и законам связана с тем, что в них устанавливаемые ГК РФ положения и нормы находят изложение более детальное и учитывающее специфику соответствующих видов объектов недвижимости и сделок с ними.


Земельный кодекс Российской Федерации


Характерные (в сравнении с другими видами объектов недвижимости) особенности регулирования прав на земельные участки и сделок с ними, возникновения и прекращения прав собственности отражены в Земельном кодексе Российской Федерации (ЗК РФ)
. Это в своей основе порождено, с одной стороны, особым предназначением земли как пространства жизнедеятельности населения и, с другой стороны, особенностями переживаемого переходного периода социально-экономического развития
. 


Известно, что исходная ситуация переходного периода в российских условиях характеризовалась последствиями проводимой ранее политики общенародной собственности на землю и природные ресурсы. При этом существенно, что и до настоящего времени подавляющее большинство земель продолжает находиться в собственности Российской Федерации, ее  субъектов и муниципальных образований. 


Поэтому в настоящий период большинство проблем и механизмов приобретения права собственности на земельные участки связано с регулированием операций и сделок между физическими и юридическими лицами, с одной стороны, и государственными и муниципальными собственниками, с другой стороны в таких процессах, как: 

· приватизация государственного и муниципального недвижимого имущества, 

· выкуп земельных участков под ранее приватизированными предприятиями, 

· предоставление земельных участков в собственность на торгах (конкурсах и аукционах) по инициативе заявителей для строительства объектов недвижимости и др.  (см., ст. 28-36 ЗК РФ). 


Таким образом, земельные участки, в принципе рассматриваемые как недвижимое имущество, но с ограниченным оборотом, в установлении и регулировании этих ограничений следуют законам о земле, в том числе учитывая такие специальные требования земельного законодательства, как, например: 

· соответствие при использовании и проведении сделок целевому назначению земельных участков, 

· допустимые максимальные и минимальные размеры земельных участков, передаваемых в собственность физических и юридических лиц, 

· особенности наследования прав на землю, 

· особенности перехода прав на землю при структурных преобразованиях юридических лиц, 

· зонирование земель и ограничения оборотоспособности для земель определенных категорий,

· разграничение государственной собственности на землю между Российской Федерацией и ее субъектами,

· дополнительные обязанности, возлагаемые на физических и юридических лиц - субъектов права на землю и др.


Специального внимания заслуживают нормы принудительного выкупа земельных участков в связи с изъятием для государственных и муниципальных нужд. Это – правомерный способ прекращения прав на землю, имеющий в своей основе конституционную норму принудительного выкупа (ст. 35 Конституции РФ) и в целом соответствующий аналогичным законодательным нормам в других странах. В этой связи Земельный кодекс устанавливает принципы, условия и порядок изъятия (принудительного выкупа) земельных участков для государственных и муниципальных нужд и предоставления бывшему собственнику, при необходимости, предварительного и равноценного возмещения на основании решения суда (ст. 49, 55 ЗК РФ).


Земельный кодекс образует основу земельного законодательства, в состав которого входит обширный перечень законодательных и иных нормативных правовых актов, детализирующих и актуализирующих базовые положения кодекса. В их числе: 

· Федеральные законы о плате за землю, землеустройстве, государственном земельном кадастре, разграничении государственной собственности на землю, индексации ставок земельного налога, обороте земель сельскохозяйственного назначения, государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения;

· правительственные постановления и ведомственные нормативные документы, как, например: 

· об утверждении правил кадастрового деления территории Российской Федерации и правил присвоения кадастровых номеров земельным участкам, 

· государственной экспертизе землеустроительной документации

· контроле за проведением землеустройства, 

· организации и проведении торгов по продаже принадлежащих в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права заключения договоров аренды таких земельных участков и др.


В заключение раздела следует еще раз подчеркнуть, что нормы земельного законодательства первенствуют в регулировании оборота других видов природных ресурсов. Правовой судьбе земельного участка следуют и наложенные на него сервитуты. 


Применительно к объектам недвижимости типа зданий и сооружений их оборотоспособность, в частности, при смене собственников неразрывно связывают с сохранением прав и условий пользования земельными участками, на которых они расположены. Последнее является одним из важных аргументов перехода к понятия единого объекта недвижимости и, соответственно, к введению единого кадастра недвижимости, интегрирующего в себе базы данных и информацию о земельных участках и всех объектах недвижимости, неразрывно с ними связанными, о всех произведенных на земельном участке и под ним улучшениях, а также имеющих место изменениях правовых характеристик.


Водный кодекс Российской Федерации


Положениями Водного кодекса Российской Федерации (ВК РФ) в стране установлена, в основном, федеральная собственность на водные объекты. В собственности субъектов Российской Федерации, муниципальных образований, физических и юридических лиц могут находиться лишь водные объекты типа прудов и обводненных карьеров, расположенные на земельных участках, принадлежащих на праве собственности соответствующим из названных субъектов. Только эти типы объектов могут отчуждаться, быть в хозяйственном обороте в соответствии с гражданским и земельным законодательством. 

Продажа, залог и совершение других сделок, которые, в конечном счете, влекут или могут повлечь отчуждение водных объектов из государственной собственности, не допускаются. Регулирование отношений собственности, оборотоспособности, доступа и хозяйственного использования подземных водных объектов отнесено к законодательству о недрах. 


Положениями ВК РФ установлено, что поверхностные водные объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности являются водными объектами общего пользования (то есть, общедоступного, открытого и бесплатного пользования для личных и бытовых нужд), если в водоохранных, экологических или иных интересах законодательством Российской Федерации не предусмотрено иное. Кроме того, полоса суши вдоль берегов водных объектов общего пользования (береговая полоса, или, так называемый, бечевник) также предназначается для общего пользования. При этом ширина береговой полосы нормирована. В общем случае, в зависимости от протяженности и вида водного объекта, она составляет от 5 до 10 метров.


Права пользования водными объектами реализуются через договоры водопользования. Их предоставление осуществляют в установленном порядке исполнительные органы государственной власти и местного самоуправления в пределах их полномочий. При этом к договору водопользования применяются положения об аренде, предусмотренные Гражданским кодексом, если иное не установлено Водным кодексом и не противоречит существу договора водопользования. Предельный срок по договору водопользования установлен равным 20 годам.


В числе важнейших направлений использования водных объектов по решениям властных органов определены: 

· обеспечение обороны и безопасности государства,

· сброс сточных и/или дренажных вод,

· размещение причалов, судоподъемных и судоремонтных сооружений,



стационарных и/или плавучих платформ и искусственных островов,

· размещение и строительство гидротехнических сооружений, мостов, подводных переходов, трубопроводов и др. линейных объектов,

· разведка и добыча полезных ископаемых,

· проведение дноуглубительных, взрывных, буровых и других работ, связанных с изменением дна и берегов водных объектов,

· подъем затонувших судов,

· сплав леса в плотах и с применением кошелей,

· забор (изъятие) водных ресурсов для орошения земель сельскохозяйственного назначения, в том числе лугов и пастбищ,

· организованный отдых детей, а также ветеранов, граждан пожилого возраста, инвалидов.


Собственники водных объектов всех форм собственности и уровней обязаны принимать необходимые меры по сохранению водных объектов, предотвращению их загрязнения, засорения и истощения, а также по ликвидации возникающих последствий названных явлений. Пользователи обязаны осуществлять все необходимые мероприятия санитарно-эпидемиологического, гидро- и агротехнического,  производственно-технологического, мелиоративного и иного характера, обеспечивающие охрану используемых водных объектов. При этом ВК РФ предусматривает механизмы и процедуры государственного регулирования водопользования, в том числе такие, как: 

· государственный мониторинг водных объектов и учет поверхностных 
и подземных вод,

· государственный водный кадастр,

· государственный контроль использования и охраны водных объектов,

· нормирование в области водопользования и охраны водных объектов.


Лесной кодекс Российской Федерации


В Российской Федерации сосредоточена значительная часть лесов мира. Леса располагаются на землях лесного фонда и занимают порядка 60% всех земель Российской Федерации. Лесные ресурсы являются одним из общепризнанных и значительных компонентов национального достояния, экспорта и хозяйственной деятельности. Лесной кодекс Российской Федерации (ЛК РФ) устанавливает нормативные правовые основы рационального использования лесных ресурсов, их охраны, защиты и воспроизводства, повышения экологического и ресурсного потенциала.
Использование, охрана, защита и воспроизводство лесов осуществляются в соответствии с целевым назначением земель, на которых они располагаются, исходя из понятия о лесе как экологической системе и природном ресурсе. По целевому назначению леса, расположенные на землях лесного фонда, подразделяются на защитные, эксплуатационные и резервные леса. 


В целях использования, охраны, защиты и воспроизводства лесов допускается создание лесной и лесоперерабатывающей инфраструктуры: лесных дорог, лесных складов, объектов переработки, биоэнергетических объектов и др.

Имущественные отношения, связанные с оборотом лесных участков и лесных насаждений, регулируются общим гражданским законодательством, а также Земельным кодексом Российской Федерации, если иное не установлено специальными положениями ЛК РФ и других федеральных законов. 

Лесные участки в составе земель лесного фонда находятся в федеральной собственности. Формы собственности в составе земель иных категорий определяются в соответствии с земельным законодательством.
Использование лесов осуществляется с предоставлением или без предоставления лесных участков, с изъятием или без изъятия лесных ресурсов. Право собственности на древесину и иные добытые лесные ресурсы может принадлежать гражданам и юридическим лицам, осуществляющим свою предпринимательскую деятельность в соответствии с гражданским законодательством.

В числе видов использования лесов: 

· заготовка древесины,
· заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов,

· заготовка живицы, пищевых лесных ресурсов и лекарственных растений,

· ведение сельского и охотничьего хозяйства и осуществление охоты,

· научно-исследовательская и образовательная деятельность,

· рекреационная деятельность,

· создание лесных плантаций и их эксплуатация,

· выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных и лекарственных растений,

· геологическое изучение недр и разработка полезных ископаемых,

· строительство и эксплуатация водохранилищ и иных искусственных водных объектов, гидро технических сооружений и специализированных портов,

· строительство и обслуживание линий электропередачи, линий связи, дорог, трубопроводов и иных линейных объектов,

· переработка древесины и иных лесных ресурсов,

· осуществление религиозной деятельности.

Использование лесов осуществляется по лесной декларации – в соответствии с проектом освоения лесов.


Все граждане имеют право свободно и бесплатно пребывать во всех видах лесов, если иное специально не предусмотрено законами, как например, для лесных заказников, лесов и лесных земель в других видах природоохранных зон. Это так называемый публичный лесной сервитут. Заготовка древесины гражданами для собственных нужд осуществляется на основании договоров купли-продажи лесных насаждений. Заготовка ими иных лесных ресурсов регулируется региональным законодательством.

Собственники лесов (а это, как правило, государственные и муниципальные собственники) обязываются нести бремя затрат на охрану, защиту, воспроизводство и организацию рационального использования принадлежащих им объектов лесных отношений. Лесовосстановление осуществляется путем естественного, искусственного или комбинированного восстановления лесов. На лесных участках, предоставленных в аренду для заготовки древесины, лесовосстановление осуществляется арендаторами этих лесных участков.


Лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть предоставлены гражданам и юридическим лицам в постоянное (бессрочное) пользование, аренду (сроком от одного года до сорока девяти лет), безвозмездное срочное пользование. 

К договорам аренды лесных участков (по выше перечисленным видам использования), а также купли-продажи лесных насаждений применяют общие положения гражданского законодательства, если иное специально не предусмотрено в ЛК РФ. В качестве основного механизма для получения права заключить договоры аренды лесных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и купли-продажи лесных насаждений используют аукционы.


Основы организации лесного хозяйства и лесопользования предусматривают следующие направления государственного регулирования в этой сфере:
· классификация лесов: отнесение лесов к защитным, в том числе особо ценным, эксплуатационным и резервным лесам и установление их границ,

· установление правил использования лесов и лесных участков, заготовки различных видов лесных ресурсов,

· установление возрастов рубок и порядка исчисления расчетной лесосеки, правил лесовосстановления и лесоразведения, ухода за лесами,
· установление форм документов учета и отчетности, договора аренды, ставок платы за древесину и ставок аренды за единицу лесного участка, 

· установление порядка определения кадастровой стоимости лесных участков, ведения государственного лесного реестра, осуществления государственного лесного контроля и надзора, пожарного надзора в лесах,  государственной инвентаризации лесов и др.

Федеральный закон о недрах


Недра составляют важнейшую и крупнейшую часть природно-ресурсного потенциала страны и большинства ее регионов. Недра как подземное пространство территории государства и его континентального шельфа, включая содержащиеся в них полезные ископаемые, подземные воды, энергетические и другие ресурсы, являются ценнейшим достоянием, отпущенным природой, основой национального богатства государства. При этом понятно, что далеко не все месторождения полезных ископаемых и иной ресурсный потенциал недр исследованы и измерены. Поэтому, наряду с хозяйственными аспектами использования недр, проблемы их геологического изучения, разведки, создания задела на будущее, подготовки к промышленной добыче являются не менее, а, скорее, и более значительными, в том числе по затратам времени, финансовых и интеллектуальных ресурсов
.


Существенно, что применительно к хозяйственной деятельности и актуальным вопросам гражданского оборота понятия недр как природного ресурса, добываемых из них полезных ископаемых и участков недр как одного из установленных Гражданским кодексом объектов недвижимости (то есть, в той или иной мере оборотоспособных объектов права) находятся в сложном соотношении. Так, неоднозначными являются пространственные соотношения и правовые характеристики месторождений полезных ископаемых и участков недр, прав на проведение геологических изысканий и добычу полезных ископаемых. В частности, переданные для хозяйственной деятельности участки недр могут включать как отдельные небольшие части разведанных месторождений, так и их же в целом. Предоставленные для геологического изучения территории могут охватывать провинции, охватывающие несколько месторождений и т.д. 

Спорным и по-разному в мировой практике регулируемым является установление и разделение прав между государством и частными лицами на находящиеся в недрах и добытые полезные ископаемые. Не имеют четкого решения вопросы разграничения прав и обязанностей в регулировании недропользования между центром и регионами. Конституционная норма совместного ведения, призванная сбалансировать полномочия федеральных и региональных органов власти, не наполнена реальным содержанием; механизмы совместного ведения не разработаны.

Примечание


Упомянутые сложности, неоднозначность и неопределенность приводят к острым дискуссиям, возможным упущениям и постоянным корректировкам, изменениям в нормативной правовой базе недропользования (вплоть до радикальных решений, как, например, о полной централизации разрешительных процедур недропользования). Поэтому, пожалуй, одной из главных является рекомендация постоянно следить за состоянием и изменениями в законодательстве о недрах.


Основные действующие нормативные положения по регулированию недропользования в Российской Федерации включены в Федеральный закон о недрах. Рассмотрим в общем виде основные положения закона, имеющие непосредственное отношение к вопросам управления недвижимостью.


Недра определяются как часть земной коры, расположенной ниже почвенного слоя,  а при его отсутствии - ниже земной поверхности и дна водоемов и водотоков, простирающейся до глубин, доступных для геологического изучения и освоения. В то же время, участок недр определен как предоставляемый пользователю для добычи полезных ископаемых, строительству и эксплуатации подземных сооружений и других разрешенных видов деятельности горный отвод – имеющий точные координаты геометризованный блок недр.


Примечание


Подобное нормативное положение позволяет трактовать участок недр как один из компонентов определенного Гражданским кодексом имущественного комплекса предприятия, осуществляющего хозяйственную деятельность в области недропользования.


Недра в границах территории Российской Федерации, включая подземное  пространство и содержащиеся в недрах полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются государственной собственностью. Вопросы владения, пользования и распоряжения недрами находятся в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Федерации.


Оборотоспособность участков недр существенно ограничена. Участки недр не могут быть предметом купли, продажи, дарения, наследования, вклада, залога или отчуждаться в иной форме. В то же время, права пользования недрами и участками недр могут отчуждаться или переходить от одного лица к  другому в той мере, в какой их оборот допускается федеральными законами. В то же время, установлено, что добытые из недр полезные ископаемые могут находиться как в государственной, так и в частной собственности. В этом контексте важную регулирующую роль играет Федеральный закон о соглашениях о разделе продукции.


Государственное регулирование отношений недропользования осуществляется посредством управления, лицензирования, учета и контроля. Государственному учету и включению в государственный реестр подлежат:

· все работы по геологическому изучению недр, 

· участки недр, предоставленные для добычи полезных ископаемых, а также в целях, не связанных с их добычей, 

· лицензии на пользование недрами. 




Существенно, что в соответствии с нормами закона Федеральный орган управления государственным фондом недр и  его территориальные   подразделения не имеют права на следующие виды хозяйственной деятельности:

· выполнение функций управления хозяйственной деятельностью предприятий, осуществляющих разведку  и  разработку  месторождений  полезных  ископаемых,

· строительство и эксплуатация подземных сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых, 

· коммерческая деятельность.




В компетенцию органов местного самоуправления районов, городов в сфере отношений недропользования входят:

· участие в решении вопросов, связанных с соблюдением социально-экономических и экологических интересов населения территории при   предоставлении недр в пользование и отводе земельных участков;

· развитие минерально-сырьевой базы для предприятий местной промышленности; 

· предоставление в соответствии с установленным порядком разрешений  на разработку месторождений общераспространенных полезных ископаемых, а также на строительство подземных сооружений местного значения;

· приостановление работ,  связанных с пользованием недрами, на земельных участках в случае нарушения положений закона о недрах;

· контроль за использованием и охраной недр при добыче общераспространенных полезных ископаемых, а также при строительстве  подземных  сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых;

· введение ограничений на пользование участками недр на территориях   населенных пунктов, пригородных зон, объектов промышленности, транспорта и связи в случаях, если это пользование может создать угрозу жизни и здоровью людей, нанести ущерб хозяйственным объектам или окружающей природной среде.


В целом отношения недропользования на государственном уровне регулируются следующим комплексом федеральных законов: о недрах, соглашениях о разделе продукции, газоснабжении, государственном регулировании в области добычи и использования угля, драгоценных металлах и драгоценных камнях, континентальном шельфе Российской Федерации, лицензировании, а также соответствующими положениями и нормами Гражданского и Земельного кодексов. К этому следует добавить нормативные правовые акты Президента и Правительства Российской Федерации, министерств и ведомств, в том числе на уровне субъектов Федерации в регионах разрабатываемых месторождений. 


Градостроительный кодекс Российской Федерации


Градостроительный кодекс Российской Федерации (ГрК РФ) является одним из основополагающих документов в правовой базе  управления недвижимостью. Это объясняется тем, что Градостроительный кодекс устанавливает (ст. 1-3 ГрК РФ):

· основы расселения и обеспечения прав граждан на благоприятную среду жизнедеятельности, 

· полномочия органов государственной власти, предметы ведения местного самоуправления в области  градостроительства,    

· основы территориального планирования, градостроительного зонирования и планировки территорий,

· основы архитектурно-строительного проектирования, объекты и документы градостроительной деятельности,

· отношения по строительству и реконструкции объектов капитального строительства,

· основы информационного обеспечения градостроительной деятельности, в том числе системы документов и баз данных, порядок их предоставления и обновления (ст. 56-57),

· ответственность за нарушения законодательства о градостроительной деятельности (ст. 58-62).    


Таким образом, видно, что приведенный перечень регулируемых ГрК РФ вопросов охватывает практически все важнейшие управленческие функции. Важнейшее место при этом отводится системе планирования, включая: 

· территориальное планирование на всех уровнях управления – от федерального уровня до муниципальных образований (ст. 9-22, 29), 

· генеральное планирование поселений и городских округов (ст. 23-28),

· планировку территорий, в том числе в части межевания территорий, подготовки градостроительных планов застроенных или предназначенных для строительства и реконструкции объектов капитального строительства   земельных участков (ст. 41-46).


В основу регулирования землепользования и застройки положены принципы градостроительного зонирования и градостроительных регламентов (ст. 30-36 ГрК РФ). В их составе важными регулирующими инструментами являются нормированный состав и виды территориальных зон, порядок их установления, виды разрешенного использования и предельные параметры земельного участка и разрешенного строительства и реконструкции объектов капитального строительства. При этом градостроительный регламент призван определять правовой режим конкретных земельных участков внутри названных зон, а также всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства.


Важнейшую регулирующую роль в отношениях собственника и общества, в управлении развитием недвижимости играет законодательная норма выдачи разрешений на строительство (planning permission – в англоязычной терминологии) и на ввод построенных объектов в эксплуатацию (ст. 51 и 55 ГрК РФ). При этом разрешение на строительство трактуется как документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий право застройщику в установленном порядке (то есть, с соблюдением действующих строительных стандартов, норм и правил) осуществлять строительство, реконструкцию или капитальный ремонт объекта капитального строительства. Существенно, что выдача таких разрешений осуществляют органы исполнительной власти федерального, регионального или местного уровня – в зависимости от уровня значимости объекта капитального строительства.


Государственная регистрация прав на недвижимое имущество 


и сделок с ним


Нормативное требование обязательной государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним заложено в Гражданском кодексе (ст. 131 ГК РФ). В соответствии с ним государственная регистрация прав представляет собой специальный юридический акт, в результате которого государство устанавливает и со всей ответственностью подтверждает возникновение, переход, ограничения и прекращение прав субъекта на недвижимое имущество. Это, в определенном смысле, государственные гарантии собственнику и другим потенциальным участникам сделок с недвижимым имуществом правового статуса и чистоты титулов вовлекаемых в гражданский оборот объектов недвижимости. Институт государственной регистрации создает необходимую основу для качественного развития рынка недвижимости, правового обеспечения роста оборотоспособности недвижимости. Обширность сферы деятельности системы государственной регистрации определяется тем, что регистрации подлежат практически все виды сделок с недвижимым имуществом: купли-продажи, аренды, доверительного управления, отчуждения недвижимого имущества и установления результатов развития объектов недвижимости, их формирования, нового строительства и реконструкции
.


Принципиально, что права собственника (вместе с бременем ответственного содержания) на приобретаемые, сформированные, вновь построенные или реконструируемые и т.д. объекты недвижимости возникают именно и только с момента государственной регистрации. Только после государственной регистрации собственник может совершать сделки с этим недвижимым имуществом, также обязательно регистрируя их. Существенно также, что наряду с правами на недвижимое имущество, обязательной государственной регистрации подлежат также ограничения и обременения прав, включая сервитуты, арест, залог и др. 

Процедуры государственной регистрации обрамляют жизненный цикл объекта недвижимости как объекта-вещи и внутри него возникающие при смене собственников жизненные циклы этого же объекта недвижимости как объекта права.


Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» № 122-ФЗ устанавливает: 

· полномочия учреждений юстиции проводить правовую экспертизу прав на недвижимое имущество и документов заявителя;

· структуру, состав и содержание Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (в развитие этого тезиса см., Постановление Правительства РФ №219 от 18.02.98 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним»);

· порядок действий органов государственной регистрации, состав предоставляемых для регистрации документов;

· особенности государственной регистрации прав и сделок по специальным видам объектов недвижимости и специальным случаям регистрации (в развитие этого тезиса см., Инструкции Минюста РФ от 06.08.04 «О порядке государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества»);

· публичный характер (в том числе, открытость сведений) государственной регистрации прав и сделок;

· ответственность за нарушения правил регистрации, своевременность и точность записей в Едином реестре, подлинность выдаваемой информации, а также обязанность возмещения убытков.


Для оценки масштабов и комплексности состава законодательства о государственной регистрации (помимо упомянутого Федерального закона) в качестве примеров укажем на ряд нормативных правовых документов. При этом существенно, с практической точки зрения, что одна часть из них может носить оперативный характер, а другая долговременный, методический характер. Среди них целесообразно отметить: 

· систематизированные по различным признакам перечни объектов недвижимого имущества, подлежащих государственной регистрации, согласуемые в необходимых случаях (в частности, для оформления результатов прошедших приватизационных процессов) с федеральными, региональными и муниципальными структурами; 

· нормативные данные технической инвентаризации, которые являются необходимыми при свершении сделок и иных операций, требующих последующей государственной регистрации прав и иных записей в соответствующие реестры и базы данных, например, такие как: Государственный земельный кадастр, внутрикорпоративные реестры и базы данных, Единый государственный реестр объектов градостроительной деятельности, и другие;

· действующие и специально разрабатываемые отраслевые нормативы и стандарты, отражающие перечни, составы и особенности соответствующих производственно-технологических комплексов (ПТК), их эксплуатационную целостность и безопасность. При этом обратим внимание, что в условиях крупномасштабных корпораций, например, корпораций топливно-энергетического комплекса таких ПТК насчитываются сотни и тысячи. И они, в свою очередь, подразделяются на сотни и тысячи комплексов следующих уровней производственно-технологической детализации
;

· внутрикорпоративные стандарты и нормативы (также многоуровневые и разветвленные, например, для головной и регионально рассредоточенных дочерних структур) для построения эффективных систем учета и контроля состояния и происходящих изменений в составе и характеристиках недвижимого имущества компаний.

Законодательное регулирование арендных отношений 


В настоящее время уровень развития арендных отношений во многом определяет общий уровень экономического развития стран и регионов, достигнутый уровень совершенства рыночных механизмов, глобальных и локальных деловых взаимодействий. Степень развития и состояние арендного законодательства являются одним из важнейших обеспечивающих факторов для построения эффективных систем управления недвижимым имуществом. 


Обращаясь к нормативной правовой базе арендных отношений, выделим следующие три вида договоров: 
· аренда недвижимости, 
· лизинг (финансовая аренда),

· концессионные соглашения. 

Они, с одной стороны, имеют общую договорную основу, связанную с регулированием отношений собственника и ограниченного в правах, чаще всего – временем, пользователя его активами (в англоязычной терминологии - Landlord & Tenant). В то же время, с другой стороны, эти три вида арендных отношений содержат ряд существенных отличительных свойств. 


Так, собственно аренда недвижимости, являясь наиболее универсальным видом из трех названных, при всем многообразии условий в арендных договорах, как правило, ориентирована на обеспечивающую роль арендуемого имущества в основной деятельности временного пользователя. Такой вид аренды предусматривает возврат арендуемого объекта собственнику по истечении ограниченного во времени срока пользования. Существенная ограниченность во времени пользования является аргументом трактовки таких отношений как операционной аренды с возможным отнесением затрат арендатора на себестоимость производимых им товаров и услуг. Лизинг, предусматривающий право выкупа при истечении срока временного пользования, равно как и долгосрочная аренда недвижимого имущества, позволяют трактовать такого рода договора как финансовую аренду – некий аналог распределенных во времени сделок купли-продажи. Это является аргументом выделения в бухгалтерской документации производимых платежей на специальные счета
.


Особенностью концессионных соглашений является предоставление собственником пользователю исключительных прав (то есть, общими положениями и нормами регулирования арендных отношений не предоставляемых). Подобную исключительность, например, ассоциируют с предоставлением прав пользования специфическими объектами государственной и муниципальной собственности, требующими особого внимания и контроля со стороны общества
. Для частного собственника исключительность предоставляемых пользователю прав, чаще всего относится к его уникальным нематериальным активам коммерческого характера.


Базовые положения отечественного законодательства об аренде недвижимого имущества сосредоточены в Гражданском кодексе Российской Федерации, занимая в главе 34 «Аренда» ряд параграфов и отдельных статей. Кроме того, на федеральном уровне следует также указать на законы о лизинге как финансовой аренде и концессионных соглашениях применительно к отдельным видам государственного и муниципального имущества. Рассмотрим содержание основных положений названных документов, имеющих непосредственное отношение к формированию правового пространства управления недвижимым имуществом. 

Аренда недвижимости


Сущность договоров аренды недвижимого имущества составляют фиксированные сроки его передачи во временное владение и пользование, а также возмездный характер такой передачи. При отсутствии согласованного сторонами условия о размере арендной платы за передаваемую в аренду недвижимость договор считается незаключенным. Договор аренды заключается обязательно в письменной форме и подлежит государственной регистрации в установленном порядке органами юстиции при сроках аренды свыше одного года (ст. 651, 654 ГК РФ). Принципиальным является нормативное положение о передаче собственником арендатору объекта недвижимости прав на земельный участок или его часть, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования (статья 652 ГК РФ). Подобное единение правовой судьбы объекта недвижимости и земельного участка сохраняется и при продаже земельного участка. Так, «в случаях, когда земельный участок, на котором находится арендованное здание или сооружение, продается другому лицу, за арендатором этого здания или сооружения сохраняется право пользования частью земельного участка, которая занята зданием или сооружением и необходима для его использования, на условиях, действовавших до продажи земельного участка» (статья 653 ГК РФ).


Укажем на дополнительные особенности регулирования арендных отношений применительно к предприятиям. Так, согласно нормам ГК РФ составляющее предмет аренды предприятие может выступать только как имущественный комплекс в целом. Таким образом, в аренду передаются все объекты имущественного комплекса, включая земельные участки, здания и сооружения, оборудование, нематериальные активы и т.д. Вместе с тем, имеющиеся у арендодателя лицензии на определенные виды деятельности арендатору предприятия не передаются. Так, например, сдача в аренду имущественных комплексов больниц или учебных заведений не означает автоматической передачи арендаторам лицензий на лечебную или образовательную деятельность. Ст. 660 ГК РФ (в отличие от общих положений аренды) разрешает арендатору предприятия совершать действия по сдаче арендованного имущества в субаренду, продавать, обменивать, предоставлять взаймы материальные ценности арендованного предприятия самостоятельно – без согласия арендодателя. При этом устанавливается фактически лишь одно условие – не допускать уменьшения стоимости предприятия. Хотя допускаются также и специальные дополнительные условия, установленные договором, например, сохранения профиля деятельности предприятия. Арендатор предприятия обязан в течение всего срока аренды поддерживать предприятие в надлежащем техническом состоянии, в том числе осуществлять текущий и капитальный ремонт его фондов (статья 661 ГК РФ). Заметим при этом, что в общих положениях аренды капитальный ремонт, как правило, остается за арендодателем. Арендатор предприятия имеет право на возмещение ему стоимости неотделимых улучшений арендованного имущества независимо от разрешения на них арендодателя. Вместе с тем, арендодатель через суд может освободиться от возмещения затрат на произведенные улучшения, если сумеет показать, что произведенные для этого затраты нарушили принципы добросовестности и разумности (статья 652 ГК РФ). 

Лизинг


Ряд особенностей отличает регулирование арендных отношений типа лизинга – финансовой аренды. В Федеральном законе о лизинге лизинговая деятельность определяется как вид инвестиционной деятельности по приобретению имущества и передаче его в лизинг лизингополучателю. При этом в лизинговых механизмах присутствуют все основные нормы арендного регулирования, включая срочный и возмездный характер пользования предметом лизинга. 


Следует отметить, что лизинговые механизмы в отечественной практике до настоящего времени рассматриваются, главным образом, как способы эффективного использования и/или отложенного во времени приобретения уникального технологического оборудования. В то же время, нормы лизингового регулирования, в принципе, носят более широкий характер и могут быть применены для регулирования арендных отношений применительно к недвижимому имуществу и имущественным комплексам. Так, в частности, подобные механизмы представляют собой прямые аналоги с договорами аренды недвижимого имущества с правом его выкупа по окончании срока арендного договора. С учетом этих позиций и выделим основные положения регулирования лизинговой деятельности (при этом будем оперировать как нормами ГК РФ, гл. 34, §6 «Финансовая аренда», имея в виду их в принципе базовый характер, так и положениями Федерального закона о лизинге, детализирующего соответствующие положения кодекса):

· предмет лизинга является собственностью лизингодателя. Договором лизинга может быть предусмотрено, что предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя по истечении срока договора лизинга или до его истечения на условиях по соглашению сторон; 

· предмет лизинга, переданный лизингополучателю по договору лизинга, учитывается на балансе лизингодателя или лизингополучателя по взаимному соглашению. Поскольку в целях налогообложения прибыли лизинговые платежи относятся в соответствии с законодательством о налогах и сборах к расходам, связанным с производством и/или реализацией, то данное положение может быть использовано в целях оптимизации налоговой политики участников лизингового соглашения;

· лизингополучатель за свой счет осуществляет техническое обслуживание предмета лизинга и обеспечивает его сохранность, а также осуществляет капитальный и текущий ремонт предмета лизинга. При прекращении договора лизинга лизингополучатель обязан вернуть лизингодателю предмет лизинга в состоянии, в котором он его получил, с учетом нормального износа или износа, обусловленного договором лизинга;

· произведенные лизингополучателем отделимые улучшения предмета лизинга являются его собственностью. Если такие улучшения произведены с согласия лизингодателя, лизингополучатель после прекращения договора лизинга имеет право на возмещение, если иное не предусмотрено договором;

· лизингодатель может уступить третьему лицу - полностью или частично свои права по договору лизинга. Лизингодатель имеет право в целях привлечения средств использовать в качестве залога предмет лизинга, который будет приобретен в будущем по условиям договора лизинга.


Концессии


Регулирование концессионных механизмов изначально Гражданским кодексом (гл. 54 ГК РФ «Коммерческая концессия») было предусмотрено в качестве эквивалента понятий франчайзинга или франшизы – для создания новых хозяйственных комплексов (магазинов, ресторанов, гостиниц и т.д.), расширения сети рынков сбыта товаров и услуг под знаком фирмы правообладателя. По данному типу договора коммерческой концессии одна сторона - правообладатель обязывается предоставить другой стороне - пользователю за вознаграждение на срок или без указания срока право использовать в своей предпринимательской деятельности комплекс исключительных прав, принадлежащих правообладателю, в том числе: 

· право на фирменное наименование и коммерческое обозначение правообладателя, право на коммерческую информацию, 

· право на другие предусмотренные договором объекты исключительных прав, как, например, товарный знак или знак обслуживания (ст. 1027 ГК РФ). 


Предоставление исключительных прав является корневым признаком концессионных соглашений. Рассмотренный тип договора коммерческой концессии предусматривает использование комплекса исключительных прав, в том числе деловой репутации и коммерческого опыта правообладателя в определенном объеме, с указанием или без указания территории использования, применительно к определенной сфере предпринимательской деятельности. 


Развитие концессионных механизмов связано с законодательным расширением сферы их применения. Федеральный закон о концессионных соглашениях (принятый в 2005 году) открыл достаточно широкие возможности для использования концессионных механизмов для предоставления исключительных прав применительно к объектам государственной и муниципальной собственности. В этом законе определен исчерпывающий перечень объектов концессионных соглашений с участием государственного и муниципального собственника как концедента. В их числе, главным образом объекты инфраструктурного характера: 

· объекты транспортной инфраструктуры, как, например, автомобильные дороги, мосты, тоннели и путепроводы, объекты железнодорожного транспорта, морские и речные порты, аэродромы и инфраструктурные объекты аэропортов,  

· гидротехнические сооружения,

· системы инженерной и коммунальной инфраструктуры, 

· объекты по производству, передаче и распределению электрической и тепловой энергии,

· объекты социальной инфраструктуры, в том числе здравоохранения, образования, культуры и спорта и т.д. 

 
Характерной особенностью подобного рода развития концессионных механизмов является стремление привлечь значительные внешние инвестиции в сферы ответственности государственного и муниципальных собственников в условиях острого дефицита их бюджетов, сохранение материальных результатов концессионных соглашений в собственности или долгосрочном и стабильном публичном пользовании на территории страны и ее регионов. 

В последующем возможно продуманное и целенаправленное развитие концессионных механизмов с привлечением внешних инвестиций и обеспечением рационального пользования, защиты, охраны и воспроизводства применительно к определенным видам природных ресурсов. 


Залог и ипотека в заемно-кредитной системе


Займы и кредиты являются наиболее распространенными источниками финансирования развития организаций и их имущественных комплексов. Это может быть как целевое проектное финансирование, так и финансирование общего характера - в целом для заемщика. Конкретный тип заемного финансирования из числа названных определяется характером гарантий и источником возврата заемных средств: по результатам реализации проектов или в целом – по результатам хозяйственной деятельности организации.


Займы и кредиты долгосрочного инновационного характера, нацеленные на развитие и реформы организации вместе с ее имущественным комплексом, обеспечивают реализацию вполне определенных стратегических аспектов управления изменениями организации, ее стратегических планов и программ. Принципиально, что в гарантиях возвратности кредитов важное, а часто, ключевое место принадлежит именно недвижимому имуществу, имущественному комплексу предприятия и его компонентам. При этом залоговые схемы, где в качестве предмета залога используется недвижимость, образуют механизм ипотеки. 


Законодательное регулирование заемно-кредитной системы базируется на положениях Гражданского кодекса: раздела III – «Общая часть обязательственного права», главы 23 «Обеспечение исполнения обязательств», § 3 «Залог», ст. 334-358, а также раздела IV «Отдельные виды обязательств», главы 42 «Заем и кредит», ст. 807-823. Соответственно логике построения и развития отечественной системы законодательства детальное регулирование залогового механизма недвижимости - ипотеки дается Федеральным законом «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16.07.1998 №102-ФЗ – далее ФЗИ.


Как это установлено законодательными положениями, в силу залога кредитор по обеспеченному залогом обязательству (залогодержатель) имеет право в случае неисполнения должником этого обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества (ст. 334 ГК РФ). При этом заложенное имущество на период действия договора залога, как правило, остается у залогодателя (ст. 338 ГК РФ). Залогодатель сохраняет право пользования имуществом, заложенным по договору об ипотеке, использовать это имущество по назначению, извлекать из него доходы. В то же время, залогодатель не должен допускать ухудшения состояния заложенного имущества и уменьшения его стоимости сверх того, что вызывается нормальным износом (ст. 29 ФЗИ).


При ипотеке предприятия или иного имущественного комплекса в целом право залога распространяется на все входящее в его состав имущество, движимое и недвижимое, включая права требования и исключительные права, в том числе приобретенные в период ипотеки (ст. 340 ГК РФ, п.2, а также ст. 69 ФЗИ).


Важно подчеркнуть, что залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений и другого недвижимого имущества может возникнуть лишь постольку, поскольку их оборот допускается федеральными законами. В силу этого положения не допускается залог природных ресурсов (объектов лесного и водного фонда, недр) и других подобных объектов, изъятых из оборота. Характерно, что с согласия арендодателя допускается залог прав аренды (ст. 6, п.4 ФЗИ).


В ст. 340 ГК РФ применительно к имущественным комплексам устанавливается своеобразный принцип целостности, так что: «Ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится это здание или сооружение, либо части этого участка, функционально обеспечивающей закладываемый объект, либо принадлежащего залогодателю права аренды этого участка или соответствующей части». В то же время, «при ипотеке земельного участка право залога не распространяется на находящиеся или возводимые на этом участке здания и сооружения залогодателя, если в договоре не предусмотрено иное. Залогодатель в случае обращения взыскания на заложенный участок сохраняет право ограниченного пользования (сервитут) той его частью, которая необходима для использования здания или сооружения в соответствии с его назначением». 


Примечание


Названные положения ГК РФ, во многом, позволяют понять важность четкого решения проблемы собственности на земельные участки, находящиеся под приватизированными предприятиями. Причем это важно именно с позиций стратегического развития организации. Ее возросший земельный ресурс (в случае удачного решения проблемы ненормированных ранее в дореформенный период землеотводов в пользу предприятия) будет важнейшим источником привлечения инвестиций, кредитов и займов, обеспечения потенциального финансирования проектов развития. В то же время, принципиально, что при обращении взыскания на заложенное предприятие, здание или сооружение лицо, которое приобретает это имущество в собственность, приобретает право пользования земельным участком на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник (залогодатель) недвижимого имущества (ст. 69 ФЗИ).  Важное значение при разработке и реализации ипотечных механизмов имеет четкая организация взаимодействий всех участников. 


Пример


На рис. 3.8 приведена информационно-логическая схема последовательности этапов ипотечного кредитования, разработанная в ЗАО «Мосстроймеханизация» как практическое пособие для заемщика (залогодателя) по порядку подготовки и прохождению документации и организационных взаимодействий с участниками ипотечного кредитования в жилищном строительстве: банком-кредитором, страховой, строительной и другими внешними структурами.



Со стратегических позиций управления недвижимым имуществом представляются важными следующие характерные положения и 
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Этапы и взаимодействия участников 


ипотечного кредита.
нормативные требования ипотечного кредитования применительно к предприятиям как имущественным комплексам:

· состав передаваемого в ипотеку относящегося к предприятию имущества и оценка его стоимости определяются на основе полной инвентаризации данного имущества. Акт инвентаризации, бухгалтерский баланс и заключение независимого аудитора о составе и стоимости имущества, относящегося к предприятию, являются обязательным приложением к договору об ипотеке (ст. 70, п.3 ФЗИ);

· оценка предмета ипотеки определяется по соглашению залогодателя с залогодержателем. При ипотеке государственного и муниципального имущества его оценка осуществляется в соответствии с законодательством по оценочной деятельности. Стороны договора об ипотеке могут поручить оценку предмета ипотеки независимой профессиональной организации (ст. 9 ФЗИ). При этом оценка земельного участка не может быть установлена в договоре об ипотеке ниже его нормативной цены (ст. 67 ФЗИ);

· ипотекой предприятия может быть обеспечено обязательство, сумма которого составляет не менее половины стоимости имущества, относящегося к предприятию (ст. 71, п.1 ФЗИ);

· ипотекой предприятия обеспечивается денежное обязательство, подлежащее исполнению не ранее чем через год после заключения договора об ипотеке. При этом в случае, если договором предусмотрено, что ипотекой предприятия обеспечивается обязательство с менее продолжительным сроком исполнения, право обращения взыскания на предмет ипотеки по неисполненному или ненадлежащим образом исполненному обязательству возникает у залогодержателя по истечении года с момента заключения договора об ипотеке (ст. 71, п.2 ФЗИ);

· при отсутствии в договоре об ипотеке иных условий о страховании заложенного имущества залогодатель обязан страховать за свой счет это имущество в полной стоимости от рисков утраты и повреждения. А если полная стоимость имущества превышает размер обеспеченного ипотекой обязательства – на сумму не ниже суммы этого обязательства (ст. 31 ФЗИ);

· если предметом ипотеки является предприятие как имущественный комплекс, то не допускается удовлетворение требований залогодержателя за счет заложенного имущества, без обращения в суд на основании соглашения между залогодержателем и залогодателем (ст. 55 ФЗИ).

3.6. Региональная и ведомственная нормативная 


правовая база управления недвижимостью

Региональная нормативная правовая база

Региональная нормативная правовая база – это законодательные и подзаконные акты, принимаемые в рамках соответствующих компетенций на уровне субъектов Российской Федерации и муниципальных образований. На региональном и муниципальном уровнях находят свою детализацию и конкретное процедурное воплощение положения и нормы федерального законодательства. На этих уровнях конкретно проявляют себя важнейшие регулирующие воздействия общества на собственника относительно предпринимаемых им действий с принадлежащей ему недвижимостью
. На этих уровнях выдают (или не выдают) строительные разрешения – разрешения на развитие объектов недвижимости, на производство работ или изменения направления их функционального использования. Именно на региональном и муниципальном уровнях реализуются основные положения и нормы градостроительного планирования, планировки территорий, пространственной организации и качественного обеспечения жизнедеятельности населения
.

Следует обратить внимание на разнообразие типов региональных нормативных правовых документов. Так, для уровня субъекта Федерации – города Москвы это следующие виды документов: Законы города Москвы, Постановления Московской Городской Думы, Постановления Правительства Москвы, Распоряжения Мэра Москвы, Распоряжения Премьера Правительства Москвы, Распоряжения заместителей Премьера Правительства Москвы, нормативные правовые акты московских министерств и ведомств (как, например, Москомархитектуры, Москомприроды и др.). 

Примечание

Характерно, что по названным признакам (видам документов субъектов Федерации и муниципальных образований) предоставляется возможность целенаправленного пользования информационными банками данных компьютерной правовой базы, например, такими, как «Консультант-Плюс».

В числе предметных направлений законов и постановлений исполнительных органов власти субъекта Федерации (на примерах Москвы и Московской области) применительно к вопросам управления недвижимостью можно назвать такие, как: 

· Законы Москвы и Московской области о налоге на имущество организаций;

· Правила застройки городов, поселков городского типа, сельских населенных пунктов, других поселений и рекреационных комплексов Московской области; 

· Плата за землю и нормативная цена земли в Московской области; 

· Закон г. Москвы от 14.07.2000 № 26 об охране и использовании недвижимых памятников истории и культуры;

Отметим также, что региональные документы могут иметь весьма важные приложения, содержащие нормативную, процедурную и прочую конкретную информацию по регулированию интересующих нас операций и сделок с объектами недвижимости. Так, например: 

· Приложения к Распоряжению Мэра Москвы от 25.09.98 № 980-РМ об арендной плате за землю в г. Москве включают:


   - положение о порядке определения размера арендной платы за   землю в г. Москве,


   - базовые ставки ежегодной арендной платы за землю по категориям арендаторов и видам целевого использования земель,


   - коэффициенты дифференциации по территории города базовых ставок, повышающие коэффициенты к ставкам арендной платы за землю,

   - описание границ территориально-экономических зон и подзон повышенной ценности земель г. Москвы и др.
· Приложения к Распоряжению Мэра Москвы от 6 февраля 1996 года №53 «Об утверждении порядка и методики расчета цен продажи жилой площади физическим и юридическим лицам» включают, в числе прочего, нормативные показатели среднегодового прироста физического износа жилых строений в г. Москве.

· Приложения к Генеральному плану развития Москвы до 2020 года включают обширные картографические и аналитические материалы по экологии среды жизнедеятельности, архитектурному и историко-культурному наследию, планировочной и архитектурно-пространственной структуре города, транспортной инфраструктуре скоростному и внеуличному транспорту, развитию туризма и др.


Ведомственная нормативная правовая база


Для ведомственных нормативных правовых актов характерными при конкретизации и реализации норм и положений федерального законодательства являются их функциональная нацеленность, отраслевая ориентация. Таковыми, например, являются: 

· регулярно обновляемые инструкции налогового ведомства Российской Федерации по имущественному налогообложению предприятий и физических лиц, 

· ежегодные корректировки деталей правил и процедур заполнения документов бухгалтерского учета,

· перечень видов основных фондов, используемых в газовой отрасли. Отраслевые стандарты. Руководящий документ. - М.: ООО «ВНИИГАЗ», (2002 г.) и др.


В качестве примера нормативного правового документа межведомственного характера можно привести «Методические рекомендации по оценке эффективности инвестиционных проектов» / М-во экон. РФ, М-во фин. РФ, ГК по стр-ву, архит. и жил. политике; рук. авт. кол. Коссов В.В., Лившиц В.Н., Шахназаров А.Г. – М.: ОАО НПО Изд-во «Экономика», 2000 г. Названные рекомендации включают терминологические классификации и определения, состав критериев для оценки эффективности инвестиционных проектов, алгоритмы и примеры их вычисления, стандартные элементы для анализа рисков, данные о программных продуктах для анализа проектов и др.


Одним из наиболее представительных примеров ведомственной нормативной правовой базы, имеющей важное значение для управления недвижимостью, являются Строительные нормы и правила (СНиП). Это объясняется определяющей ролью капитального строительства при создании новых объектов недвижимости - зданий и сооружений, их поддержании в качественном состоянии, при проведении ремонтов и модернизации, при реализации строительных проектов развития имущественных комплексов предприятий. Профессиональное сообщество накопило многолетний опыт разработки и применения СНиП в обширном перечне и разнообразии конкретных приложений. 


В числе основных направлений строительной деятельности, регулируемых нормами и положениями СНиП, выделяют следующие: 

· организация, управление и экономика, 

· нормы проектирования, 

· организация, производство и приемка работ, 

· сметные нормы, 

· нормы затрат материальных и трудовых ресурсов.


В качестве примера рассмотрим извлечения из основных разделов СНиП «Жилые здания» 2.08.01-89: 

(1) 
Общие нормативные требования и указания, в том числе:

· санитарно-гигиенические требования, освещенность и инсоляция жилых помещений,

· этажность и степень огнестойкости,

· пути эвакуации,

· дополнительные требования к зданиям высотой 10 этажей и более,

· нежилые этажи: высота, направления использования, трассировка инженерных коммуникаций, вентиляция, водостоки,

· лифты: влияние этажности и социального состава жильцов, ширина лифтовых площадок,

· система удаления мусора.

(2)
Требования к основным элементам жилых зданий и помещений:

· квартиры: односемейное назначение, состав помещений, пределы площадей и параметры комнат и квартир, нормы заселения, обеспеченность санитарно-техническим оборудованием,

· помещения общественного назначения: для отдыха, культурно-массовых мероприятий, общественного питания и др.,

· хозяйственные постройки и помещения: высота, площади, направления использования.

(3)
Инженерное оборудование:

· водоснабжение и канализация, в том числе хозяйственно-питьевое, противопожарное и горячее водоснабжение, канализационные сооружения и водостоки,

· отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха: требования к ограждающим конструкциям, правила разделений вентиляционных каналов, водонагреватели и генераторы тепла,

· электротехнические устройства: электроосвещение, телефонизация, радиофикация и др. средства связи, электроплиты и этажность, коллективные антенны, домофоны и кодовые замки.

(4) 
Приложения (терминология и правила расчетов):

· термины и определения элементов жилого здания,

· правила подсчета площадей помещений и квартир,

· необходимые количества лифтов, их грузоподъемности и скорости,

· расчетные параметры воздуха и кратность воздухообмена в помещениях.


Применительно к управлению недвижимостью важную роль играют  нормативы генерального планирования и застройки землеотводов для предприятий различных отраслей промышленности, такие как: плотность застройки, расстояния между зданиями и сооружениями, элементами инженерной и транспортной инфраструктуры (СНиП II-89-80). 


Общие требования к организации строительного производства при строительстве новых, а также расширении и реконструкции действующих объектов (предприятий, зданий, сооружений и их комплексов), которые должны соблюдаться участниками градостроительной деятельности, сформулированы в СНиП 3.01.01-85*. 


Наряду с имеющими общеотраслевой характер СНиП’ами,  используют ведомственные строительные нормы и правила (ВСН) как более конкретно ориентированные на отдельные направления строительной деятельности. В качестве примеров приведем следующие ведомственные нормативы жилищного строительства: 

· ВСН 42-85(р) - правила приемки в эксплуатацию законченных капитальным ремонтом жилых зданий,

· ВСН 53-86(р) - правила оценки физического износа жилых зданий. 


Естественно, что с течением времени и производимыми экономическими реформами требования к нормам и правилам строительной деятельности могут претерпевать значительные изменения. В связи с этим в соответствующие документы СНиП вводятся корректировки. Так, документ СНиП 3.01.01-85* «Организация строительного производства», переработанный в 1985 году (в сравнении с аналогичными документами 1976 года), включает изменения, утвержденные Госстроем в 1986 и 1995 годах. Ряд нормативных документов, теряя при экономическом реформировании и со временем конкретную цифровую базу как, например, сметные нормативы, вместе с тем, сохраняют свое методологическое значение как, например, в части классификации видов и направлений строительных затрат, факторов влияния и т.д. Их планомерно трансформируют в современный свод Федеральных строительных норм и правил.

3.7. Власть и профессиональные сообщества в развитии

нормативной правовой базы управления недвижимостью


Три ветви власти в развитии нормативной правовой базы


В государственном регулировании земельно-имущественных отношений, рынка недвижимости, в развитии и совершенствовании нормативной правовой базы управления недвижимостью в соответствии с действующей системой государственного управления принимают участие на равных основаниях все три ветви власти: представительная (законодательная), исполнительная и судебная власти. Разделение ролей между названными ветвями власти показано на рис. 3.9.


Первая из них – представительная власть подготавливает и принимает законодательные акты. Это достаточно длительный процесс, включающий предварительные обсуждения и многоэтапные слушания, а после принятия законов – контроль и анализ исполнения. В необходимых случаях, продиктованных практикой правоприменения, производятся корректировки (так называемые редакции) в содержании отдельных положений принятых документов вплоть до полного обновления законов в целом. 

Так, закон об ипотеке за первые пять лет своего действия корректировался пять раз, закон об акционерных обществах подвергается практически ежегодной корректировки. Законы о приватизации и банкротстве со времени своего введения обновлялись полностью по два раза. Новые версии получили водный и градостроительный кодексы. В принципе, это не экстраординарная ситуация или катастрофически неудовлетворительное состояние нормативной правовой базы земельно-имущественных отношений и управления недвижимостью, а естественное явления в условиях проводимых в стране социально-экономических реформ и меняющихся потребностей динамично развивающегося общества.


Органы исполнительной власти в наибольшей мере заняты продвижением принятых законодательных положений и норм в жизнь, в развитие и эффективное использование рыночных механизмов, в практику хозяйственной деятельности субъектов земельно-имущественных 


[image: image3.emf]Три ветви власти в развитии нормативной

правовой базы управления недвижимостью

Законодательная Исполнительная Судебная власть

Подготовка Стандарты, нормы,  Арбитраж при

и принятие законов. правила, методики для имущественных спорах.

Контроль реализации законов. Рассмотрение апелляций.

и анализ исполнения Регистрация. Решения о банкротстве

(слушания). Лицензирование. и арбитражном управлении.

Разработка концепций Участие в санкциях.

и программ. Обзор практики.

Инициирование Инициирование Инициирование

новых законов новых законов. новых законов

Негосударственные (саморегулируемые ) 

профессиональные организации

Участие в подготовке законов, разработка стандартов, обеспечение

качества подготовки и проф. деятельности кадров, консультирование

государственных органов, установление соответствий международным

стандартам.


Рис. 3.9.
Разделение ролей между ветвями власти в развитии 



нормативной правовой базы управления недвижимостью.

отношений и отношений собственности. Именно здесь сосредоточен и пополняется основной массив подзаконных актов, правительственных и ведомственных нормативных правовых документов, инструкций и методик, рекомендаций и регламентов, программ и концепций, планов и проектов социально-экономического развития страны и регионов, народно-хозяйственных и отраслевых комплексов, важнейших инфраструктурных объектов. 

Органы исполнительной власти: 
· проводят государственную регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 
· ведут государственный мониторинг и учет земельной и иной недвижимости (а также природных ресурсов), 
· проводят экспертизу проектов, 
· выдают лицензии на разведку полезных ископаемых, на другие лицензируемые виды деятельности, 
· заключают концессионные соглашения и другие виды договоров по использованию государственного и муниципального имущества, 
· разрабатывают и реализуют политику налогообложения имущества физических и юридических лиц и т.д.

Органы судебной власти 
· наделены функциями арбитража, рассмотрения споров хозяйствующих субъектов, в том числе апелляций по выдаче строительных разрешений на развитие недвижимости, 
· устанавливают факт несостоятельности и назначают арбитражных управляющих в случаях признания должников - юридических и физических лиц банкротами, 
· приводят в действие механизм санкций. 

Аналитические обзоры арбитражной практики правоприменения законодательства по недвижимости и обобщающие этот опыт инструктивные письма и постановления высших судебных органов представляют собой важнейшие источники нормативной правовой информации для специалистов по управлению недвижимостью
. 


В заключение раздела отметим, что общим для всех трех ветвей власти является их право законодательной инициативы, в том числе в интересующих нас областях регулирования земельно-имущественных отношений и отношений собственности, базовых для построения эффективных систем управления недвижимостью.


Негосударственные саморегулируемые организации 


Представленная выше схема рис. 3.9, помимо разделения функций между властными структурами в развитии нормативной правовой базы управления недвижимостью, показывает место и роль профессиональных участников рынка, так называемых негосударственных саморегулируемых организаций (СРО). К таковым в различных областях, связанных с управлением недвижимостью, можно отнести профессиональные сообщества оценщиков, риэлтеров, доверительных управляющих, управляющих проектами, девелоперов, консультантов в сфере недвижимости, технических инвентаризаторов, менеджеров по обслуживанию зданий и сооружений, менеджеров по инфраструктуре организаций и др. 


Основным функциями профессиональных сообществ, ассоциаций и иных объединяющих их СРО-структур является обеспечение качества предоставляемых на рынках услуг, их доступности и своевременности. Именно в функциях и реальных возможностях профессиональных сообществ обеспечить решение проблемы взаимопонимания и эффективных взаимодействий с международным профессиональным сообществом. В сфере управления недвижимостью это прямой путь к росту привлекаемых в страну и регионы инвестиций, поддержке конструктивных процессов глобализации деловых взаимодействий, более свободному движению капитала, развития рынка недвижимости. 


Средства такого обеспечения составляют разрабатываемые в СРО профессиональные стандарты и их гармонизация с международными, национальными (других стран) и корпоративными стандартами, качественная подготовка специалистов. Последнее включает разработку и сертификацию учебных программ, информационно-аналитическую поддержку своих членов, введение системы непрерывного профессионального образования (CPD – Continuing Professional Development – в англоязычной терминологии). 


Консультативная деятельность и регулярное участие саморегулируемых организаций различных профессиональных сообществ в проводимых государственными властными структурами процессах слушаний, анализа хода исполнения и т.д. законодательных и иных нормативных правовых актов обеспечивает их конструктивное взаимодействие с органами власти и необходимое влияние на качество принимаемых документов.  


В числе наиболее известных примеров действующих профессиональных стандартов, имеющих важное значение для обеспечения качественного управления недвижимостью, следует назвать:

· Комплекс стандартов оценочной деятельности Российского общества оценщиков (см., сайт www.mrsa.ru), гармонизированные практически с точностью до перевода с Международными стандартами оценки International Valuation Standards, IVSC - International Valuation Standards Committee, London, 2003 г., а также обновляемая в последние годы система федеральных стандартов оценки.
· Стандарты корпоративной этики, разработанные для российской практики корпоративного управления при участии специалистов международного сообщества
.

· Стандарты по управлению проектами, гармонизированные с международно признанными стандартами, такими как, например, «The Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMBOK*- Guide)» / Project Management Institute, 2000 г.

· Отдельные главы Международных и отечественных стандартов аудита, связанные, в той или иной мере, с оценкой основных средств, аренды
 и т.д.


3.8.
Зарубежное законодательство по недвижимости


Английское законодательство по недвижимости


В настоящее время английское законодательство по недвижимости является одним из наиболее детально разработанных в мире. Данный раздел приведен для определенного сопоставления с ранее представленной отечественной нормативной правовой базой. Причем это сопоставление представляет интерес безотносительно известных концептуальных различий между так называемым «островным» (прецедентным, британским) законодательством и «континентальным» законодательством, принципам построения которого следуют многие европейские страны и российская правовая система.

В числе основных законодательных и подзаконных актов, позволяющих обществу в Великобритании через государственные и муниципальные структуры целенаправленно и стабильно влиять на развитие недвижимости, а частным лицам также стабильно и надежно осуществлять необходимые операции и сделки с недвижимостью, следует указать: 

· Town & Country Planning Act (основополагающий закон о городском и сельском планировании – терминологический аналог русскоязычного градостроительного регулирования): в версиях 1947 и 1990 гг.; а также акты дополнительного регулирования в области городского и сельского планирования Town & Country Planning Regulations: 1988, 1989, 1990 гг.
;

· Planning Act for Listed Buildings and Conservation Areas, (закон о градостроительном планировании для охраняемых зданий и природоохранных зон): 1990 г.;

· Inheritance Tax Act (закон об основах налогообложения наследуемого недвижимого имущества): 1984 г.;

· Planning and Compensation Act (Закон о планировании и компенсациях, включая принудительный выкуп недвижимости): 1991 г.;

· General Development Order & Use Classes Order (нормативные правовые акты, устанавливающие разрешенные направления развития и классы использования объектов недвижимости, а также разрешенные изменения в направлениях и классах использования) – регулярно, как правило, ежегодно корректируются;

· Landlord and Tenant Act (основополагающий закон, регулирующий отношения собственника и арендатора
): 1987, 1991 гг.,

· Land Registration Act (закон о регистрации недвижимости): 1925 г. (при этом интересно подчеркнуть, что процедуры и содержание регистрационных записей во многом аналогичны российским документам технической инвентаризации).

· Local Government Finance and Valuation Act: 1991 г., Local Government and Housing Act: 1989 г. (законы, регулирующие роль местных органов власти в жилищном строительстве, процессах финансирования и оценки недвижимости).


Безусловно, данный перечень английских законодательных документов по регулированию проблем недвижимости не является исчерпывающим. Отметим также, что названные законы, кроме территории Англии, распространяют действие основных норм и положений на Уэльс и Северную Ирландию. Характерно, что в Шотландии действует собственная нормативная правовая база. 

Тем не менее, знакомство с английским законодательством, в силу его всеобщего признания как одного из самых продвинутых в данной области, позволяет произвести определенную самооценку состояния отечественной базы, находить направления взаимопонимания и взаимодействий специалистов по недвижимости из различных стран и правовых  пространств. 

В числе первостепенных проблем в этих областях можно назвать установление терминологических соответствий, расхождений и параллелей между национальными правовыми документами адекватного назначения, как, например: градостроительного регулирования и генерального планирования развития городов и территорий, кадастрового учета регистрации прав на недвижимое имущество, аренды объектов жилой и коммерческой недвижимости.


Сравнительное законодательство европейских стран

Развитие интеграционных процессов в Европе, глобализация инвестиционной активности и бизнеса на рынках недвижимости, - все это стимулировало работу по сближению правовых норм в развитых странах Европы и мира в целом и по регулированию отношений собственности, в частности. Страны Европейского Союза активно гармонизируют свое правовое поле, во многом, при этом уже следуя положениям и нормам единообразных законодательных актов. 

Вместе с тем, различия, особенно в конкретных деталях, еще остаются достаточно значительными, и их преодоление займет достаточно длительный период времени. В этом заметную роль играет специфика недвижимости как рыночного товара, как объекта управления, координатно неразрывно привязанного к земле, конкретному адресу, подверженного своеобразному регулированию имеющими региональную специфику условиями и традициями. В связи с этим большое распространение получают сравнительные исследования законодательства по недвижимости различных европейских стран, проводимые крупнейшими международными профессиональными компаниями
.

Центральное место в сравнительных исследованиях, как правило, получает определение общностей и разъяснение имеющих место различий, констатация динамики сближения законодательств в актуальных вопросах поддержки рыночных операций с объектами недвижимости, делового партнерства государственного собственника и частного сектора в стратегии управления недвижимостью и ее отдельными видами объектов. 


Так, практически во всех западноевропейских странах определяющей является частная собственность на землю и ее свободный оборот на рынке. Тем не менее, в ряде стран существуют определенные ограничения на владение недвижимостью для иностранных юридических и, особенно, физических лиц (в частности, в Англии, Италии и Австрии). Различия имеют место и в юридических механизмах регистрации прав и сделок, гарантий прав покупателей недвижимости, разрешений на куплю-продажу различных видов недвижимости (особенно это касается сельскохозяйственных земель, см., в частности, законодательство Франции, Германии, Италии и Швеции), имущественного налогообложения, городского и сельского планирования развития территорий и др. 


Для отечественных специалистов определенное знание зарубежного законодательства о недвижимости представляет интерес не только с точки зрения распространения своей профессиональной активности за границы России. Пожалуй, более всего это необходимо для понимания круга проблем и конкретных вопросов, которые могут возникать внутри России, в отечественных условиях при взаимодействиях с иностранными инвесторами и профессиональными коллегами из соответствующих стран с особенностями их национальной и общеевропейской законодательной базы по недвижимости. В этом отношении полезными представляются структура и содержание проводимых западными специалистами сравнений законодательств стран. 


В упомянутой выше компьютерной базе данных Baker & McKenzie для сравнительной структуризации законодательства о недвижимости пятнадцати крупнейших европейских стран выделены следующие четыре раздела: 

(1)
гражданское право (регулирование хозяйственной деятельности), 

(2)
арендные отношения, 

(3)
публичное право, 

(4)
налогообложение.


Из нескольких десятков соответствующих структуре (1)-(4) унифицированных вопросов выделим в качестве характерных примеров следующие вопросы:

(1)
Вопросы из области гражданского права:

· краткие перечни основных законов по недвижимости,

· виды объектов недвижимости, которые могут быть в собственности: земля, здания и т.д. для жилого и коммерческого использования,

· кто может быть собственником недвижимости: физическое лицо, товарищества, акционерные общества и т.д.,

· существуют ли ограничения по собственности на землю и здания для иностранных лиц (физических и юридических),

· каково содержание регистрируемых правомочий собственника, сроки действия по видам правомочий, возможность залога правомочий,

· схемы и условия ипотечного кредитования,

· обязательность и условия страхования недвижимости,

· действуют ли ограничения по изменению направления использования недвижимости, например, жилой в офисную недвижимость,

· механизмы принудительного выкупа недвижимости и компенсаций

· действующие ограничения оборотоспособности недвижимости,

· существуют ли права первоочередного приобретения при продаже отдельных типов объектов недвижимости со стороны государства,

· что защищает права покупателя недвижимости (государственная регистрация и/или другие процедуры),

· каковы права арендатора недвижимости, в том числе, в части их продажи, залога,

· какова форма и механизмы контракта купли-продажи (тип документа, нотариальные действия, регистрация),

· когда и как происходит переход титула собственника, кто и что регистрирует при этом,

· разрешения на куплю-продажу отдельных видов недвижимости (например, сельскохозяйственных, пустующих земель и др.), 

· виды и размеры затрат на оформительские процедуры и консультационные услуги,

· как действуют процедуры отчуждения собственности и лишения иных прав и привилегий в обусловленных договорами случаях.

(2)
Вопросы из области арендных отношений:

· формы и виды аренды (включая названия регулирующих аренду законодательных актов),

· наличие типовых договоров или  иных нормирующих форму договора документов,

· арендные договора и правила их регистрации,

· ограничения по продолжительности арендного договора,

· стоимостные показатели аренды: организационные затраты, ставки аренды и условия пересмотра ставок аренды,

· ответственность за содержание и ремонт арендуемой недвижимости, 

· какую защиту и гарантии имеют участники арендных отношений (и, в первую очередь, арендатор), в том числе: в части контроля за ставками аренды, с учетом особенностей различных видов объектов недвижимости, в части прекращения договора аренды и др.,

· действие механизмов аренды при смене собственников.

(3)
Вопросы из области публичного права:

· законодательные документы по градостроительному регулированию; 

· особенности регулирования операций с объектами-памятниками (Listed Buildings & Protected Zones),

· зонирование территорий, кто устанавливает схемы зонирования, последствия нарушений условий зонирования,

· плановые разрешения (planning permission) на развитие недвижимости и другие механизмы градостроительного регулирования, влияния общества на собственников,

· существуют ли ограничения по инвестициям в недвижимость и вывозу прибыли,

· регулирование капитального строительства, законодательная база, 

· лицензирование строительной деятельности,

· действует ли экологический аудит и регистрируются ли загрязнения  на объекте,

· кто ответственен за загрязнение земли и других объектов недвижимости и как происходит передача ответственности при смене собственника, 

 (4)
Налогообложение:

· налогообложение при приобретениях недвижимости, в том числе: база оценки, виды налоговых и других платежей для различных видов объектов недвижимости, 

· налог на рост стоимости капитала (Capital Gain Tax),

· налог на наследство, на дарение недвижимости,

· налогообложение доходов (прибыли), приносимых объектами недвижимости,

· местные налоги (имущественные, земельные и др.) на собственников недвижимости.

3.9.  
Динамика развития нормативной правовой базы 

управления недвижимостью


Анализ динамики нормативной правовой базы земельно-имущественных отношений и отношений собственности в Российской Федерации и за рубежом позволяет выявить происходящие существенные изменения в характеристиках правового пространства управления недвижимостью. 


В мировой практике эти изменения стимулируются такими процессами, как: 

· региональная экономическая интеграция, наиболее ярко проявляющаяся, например, в создании Европейского Союза с последовательным формированием единого экономического и законодательного пространства,

· глобализация экономических взаимодействий, фондового рынка, финансовых потоков и инвестиций, стимулирующая развитие региональных рынков недвижимости,

· превращение недвижимости в рыночный товар (и фактическое признание такового Всемирной торговой ассоциацией), также, в свою очередь, подверженный процессам глобализации,

· выравнивание качества объекты недвижимости прайм-класса (особенно офисных и торговых комплексов) в ведущих центрах мира.


В условиях проводимых в России радикальных социально-экономических реформ динамика создания (практически заново) и последующего развития нормативной правовой базы управления недвижимостью имеет свои, временами весьма контрастирующие с процессами создания рыночной экономики, особенности. Наиболее наглядно эти параллели и контрасты можно проследить, сопоставляя динамику формирования законодательства по недвижимости с основными событиями в развитии ведущих отечественных корпораций, рыночная капитализация (и стоимость недвижимого имущества) которых оценивается в десятки миллиардов долларов.


На рис. 3.10 представлена таблица сравнительной динамики названных процессов в период 1991-2006 гг. Ее анализ позволяет сделать ряд выводов: 

· рассматриваемый класс корпоративных структур был формально образован практически в параллель с первым этапом массовой ваучерной приватизации государственной и муниципальной собственности (то есть, в период 1992-1994 гг.). В этот период отсутствовал даже минимально необходимый состав  законов для регулирования земельно-имущественных отношений (так, Конституция Российской Федерации была принята в конце 1993 года, а 1-я часть Гражданского кодекса еще год спустя). Критерии всемерного достижения максимальных показателей валового числа приватизированных государственных и муниципальных предприятий не могли способствовать качественному становлению корпоративных структур в принципе и в подобных крупных масштабах, как нефтегазовые акционерные общества, в частности; 
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лицензировании, приватизации-3, 2001-06 – рост капитализации

банкротстве-3, Градостроительный корпораций, получение рейтингов,

кодекс-2, закон о концессии, Водный новые механизмы управления

кодекс-2




Рис. 3.10.
Сравнительная динамика развития нормативной 



правовой базы управления недвижимостью и 




корпоративных структур с крупнейшими активами




производственно-технологических комплексов.
· развитие отечественной законодательной базы земельно-имущественных и корпоративных отношений за весь период реформ после 1991 года и по настоящее время существенно отстает от реальных потребностей корпоративных структур. Действительно, принятие конкретного законодательства об акционерных обществах, естественных монополиях, финансово-промышленных группах относится к 1995 году, то есть, к периоду, когда такие корпоративные структуры, как ОАО «Газпром», ЛУКОЙЛ и др., формально уже существовали не первый год. Закон о государственной регистрации прав на недвижимое имущество вышел еще позже – в 1997 году, фактически заставив заново переоформлять и упорядочивать систему корпоративных имущественных отношений, заложенных пятилетие назад. Проблема упорядочения земельных отношений реально получила основу для начала своего решения лишь после принятия Земельного кодекса (2001 г.);

· процессы развития законодательной базы земельно-имущественных и корпоративных отношений носят гибкий характер. Эти базы постоянно дополняются и корректируются в соответствии с реальной динамикой, выявляемыми недостатками и новыми потребностями реформ. Так, нормативная правовая база имущественного налогообложения предприятий только за время реформ корректировалось более десяти раз. Практически ежегодно корректируется закон об акционерных обществах. Закон о несостоятельности (банкротстве), претерпев с 1992 года ряд последовательных изменений, в 2002 году был принят в принципиально обновленной редакции. Закон о лизинге (начальная версия – 1998 г.) вместе с последовательными изменениями содержания получил существенное развитие и новое наименование: с 2002 года это Закон о финансовой аренде (лизинге). Три версии имел закон о приватизации. Обновлены Градостроительный, Водный и Лесной кодексы.  В процессе пересмотра в настоящее время (2006/2007 гг.) находится важнейшая в плане регулирования земельно-имущественных отношений и недропользования существенно переработанная версия закона о недрах. Важные подвижки обещают происходящие изменения в концессионном законодательстве, в его обдуманном продвижении в направлении концессионных соглашений относительно отдельных видов природных ресурсов. Все это может содействовать значительному и сбалансированному росту капитализации задействованных участников, в том числе активов государственного, муниципальных и частных российских собственников, ведущих корпоративных структур, признанию, а также активизации и росту капитализации отечественных рынков недвижимости.


Глава 4.



Оценка недвижимости и оценочная деятельность


Профессия оценщика недвижимости (в англоязычной терминологии известная как valuator, assessor, appraiser) является одной из наиболее востребованных на рынках недвижимости, в хозяйственной деятельности физических и юридических лиц. Стоимостная оценка недвижимого имущества физического лица дает представление о мере его обеспеченности и благосостоянии и, в то же время, играет ключевую роль в налогообложении. Оценка основных фондов предприятия лежит в основе  механизмов имущественного налогообложения. Оценка государственной недвижимости позволяет судить о размерах национального богатства. Регулярно проводимая стоимостная оценка бизнеса является своеобразной обратной связью и одной из надежно наблюдаемых мер для оценки эффективности управления этим бизнесом. 


Рассмотрим последовательно концепцию и основные принципы оценочной деятельности, методологию и методы оценки недвижимости, вопросы организации оценочной деятельности и профессиональные стандарты оценки.

4.1.
Концепция и принципы оценочной деятельности


Оценка недвижимости: определение и характеристики


В профессиональном сообществе оценщиков под оценкой недвижимости (недвижимого имущества, имущественного комплекса предприятия, бизнеса) понимают установление стоимостного эквивалента объекта оценки, производимое по заказу для определенного типа сделки и относящееся ко времени проведения оценки (или как вариант – ко времени предполагаемой с объектом оценки операции с учетом складывающихся условий).


Из приведенного определения следует, что оценка недвижимости это:

· адресный процесс, нацеленный на конкретный объект недвижимости, проводимый с учетом его функционального назначения, характеристик (физических, правовых и т.д.) и окружения (пространственного, экологического, социального и экономического),

· процесс, привязанный к виду операции, которая предполагается с оцениваемым объектом (например: купля-продажа, аренда, страхование, налогообложение, использование в залоговых целях и т.д.), 

· процесс, привязанный к определенному моменту времени. Чаще всего, за такой момент принимают время проводимой оценки. Но в ряде случаев приходится ориентироваться на будущее время – время намеченной операции с недвижимостью (как, например, при оценках  проектов развития, условий ипотечного кредитования),

· субъектно-ориентированный процесс, т.е. привязанный к заказчику как одному из множества участников предполагаемой операции с оцениваемой недвижимостью,

· регламентированный процесс, порядок которого и условия (например, следование определенным нормам и правилам, стандартам и процедурам, договорным положениям) устанавливаются законодательством и документами профессиональных общественных организаций, согласовываются его участниками: заказчиком и оценщиком,

· процесс, носящий достаточно сложный расчетно-аналитический характер, связанный с обработкой больших объемов информации, компьютерными расчетами, аналитическими сравнениями и выбором,
· процесс, который развивается во времени и в меняющемся внешнем окружении, имеющий свои стадии с промежуточными и конечными результатами, учитывающими динамику ситуаций.


Пространство существования оценки


Приводимая на рис. 4.1 плоскость «Объекты – Операции» дает достаточно полное представление о потенциальных потребностях в многообразии оценок для обеспечения разнообразных операций и сделок с множеством существующих видов недвижимости. По оси абсцисс  на рис. 4.1 расположены виды объектов недвижимости. В их составе, как это определено в Гражданском кодексе Российской Федерации, земельные участки (1), участки недр (2), здания (3), имущественные комплексы предприятий (4), другие сложные имущественные комплексы и т.д. По оси ординат на рис. 4.1 расположены виды операций и сделок с объектами недвижимости. В их составе, также определяемом положениями законодательства Российской Федерации: купля-продажа (I), аренда (II), наследование (III), приватизация (IV), и др. Тогда множество пересечений на этой плоскости всех видов объектов недвижимости и всех разрешенных с ними операций и сделок как раз и позволяет оценить потенциально полную потребность в разнообразии проводимых оценок. Причем, в одних случаях, это будут оценки для реально существующих ситуаций, как, например:

· аренда офисного здания (см., в качестве иллюстрации на рис. 4.1 точку с координатами [3,II]), 

· аренда предприятия (см., точку [4,II]), 

· приватизация предприятия (см., точку [4,IV]),

· такие операции (не представленные на рис. 4.1), как купля - продажа торгового объекта, налогообложение имущества и т.д. 


В других случаях, это будут пока не получившие широкой рыночной практики  ситуации, например, такие как: 

· наследование имущественного комплекса предприятия (см., точку [4,III] на рис. 4.1), 

· продажа сельскохозяйственного земельного участка или части земельного участка под предприятием в частную собственность (см., точку [1,I]) и т.д.


Примечание

Отметим, что из принятого далее практического ограничения рассматриваемых видов объектов недвижимости, как правило, тремя видами(земельные участки, здания и предприятия) не следует адекватная  количественная ограниченность оси абсцисс на рис. 4.1 только тремя названными позициями. Существует внутреннее классификационное многообразие названных видов. Так, например, по принятой в мировой практике классификации зданий выделяют жилые и коммерческие здания, а в числе последних: офисные, торговые и промышленные здания и т.д. Не менее разнообразны классификационные виды имущественных комплексов предприятий, например, по множественным отраслевым, технологическим  и другим признакам.


Содержательная сущность двухмерной матрицы «Объекты – Операции» является одним из ключевых положений концепции оценки. Построенная на основе совокупности нормативных правовых документов, она позволяет юридически обоснованно сформировать полное пространство всех реально существующих и потенциально возможных сочетаний объектов недвижимости и операций с ними, т.е. исчерпывающе представить все сочетания, для которых может возникнуть потребность в оценке. Матрица «Объекты – Операции» объединяет и иллюстрирует такие положения концепции оценки, как конкретная адресность оценки и однозначная привязка к подготавливаемой сделке с объектом оценки.

Трехмерный образ пространства оценки


Полученное в результате построения двухмерной матрицы «Объекты – Операции» многообразие потенциальных оценок в принципе также не является исчерпывающим. Не случайно в исходном определении оценки присутствуют ссылки на субъектную ориентацию процессов оценки и другие внешние условия проведения оценки: 

· так, можно предположить, что по-разному будут проводить оценку покупатель и продавец. Первый, например, исходя из ранее понесенных затрат, а второй - исходя из будущих прибылей;

· в одних случаях процесс оценки укладывается в стандартные, нормативные схемы, как это, в частности, определено законодательно для  приватизации государственного и муниципального имущества, для расчетов имущественных налогов;

· в других случаях на оценку могут влиять, например, срочность или иные обременяющие участников сделки условия. 


Таким образом, пространство существования оценок, пространство потенциального разнообразия оценок в принципе является многомерным и для каждой из пар матрицы «Объекты – Операции».    


Для наглядности полноразмерное пространство оценки можно представить в образе трехмерного куба, см., рис. 4.2. При этом две оси координат куба, как и ранее, закрепим за упомянутой парой «Объекты – Операции», а третью используем для того, чтобы отразить существование множества условий оценки, таких как: условия проведения оценки (как, например, срочность и влияние иных внешних обстоятельств), обременения, нормативные ограничения оборотоспособности, субъектная ориентация оценки и т.д. Тогда точка (x,y,z) на рис. 4.2 означает, что с объектом вида (x) готовится операция вида (y) в условиях вида (z). 


В принципе каждая координата теперь уже трехмерного пространства оценки требует ответа на комплекс вопросов о применяемых принципах, процедурах и методах оценки. В одних случаях это будут некие унифицированные стандарты или нормативы, в других случаях - аналоги известных прецедентов или свободных рыночных цен, в третьих случаях это будут результаты сложных модельных расчетов и аналитических поисков.


Говоря о характеристиках сформированного пространства оценки, подчеркнем следующие важные методические положения:

· работа по оценке (в частности, определение концептуальных подходов и конкретных методов и алгоритмов оценки) в каждой из координат куба потенциально возможна,

· заполняемость куба соответствует реальным потребностям в оценке на складывающихся рынках недвижимости, потребностям практики при проведении актуальных операций с объектами недвижимости, как, например:  аренда,  купля-продажа,  приватизация и инвестиции в развитие имущественных комплексов предприятий,

· пространство оценки в принципе не является фиксированным, жестко ограниченным; так, например, многообразие условий оценки (третью группу координат пространства оценки - z) или детализацию раскрытия конкретных особенностей объекта недвижимости (первая группа координат пространства - x) трудно представить исчерпывающим образом.


Идею трехмерного куба, в частности, целесообразно положить в основу организации структуры баз данных и накапливающихся баз знаний (по статистическим данным, применяемым подходам и методам оценивания и т.д.) для известного многообразия объектов недвижимости и операций с ними, а также наиболее часто встречающихся условий проведения оценки. Кроме того, подобная структуризация пространства оценки и 
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Рис. 4.1. Двухмерное пространство «Объекты – Операции».
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Рис. 4.2.  Трехмерное пространство оценки.

соответствующих баз данных может быть эффективно использована при конструировании формальных правил выбора базиса и методов оценки.


Примечание


Отметим, что сформированное многомерное пространство оценки несет в себе как положительные, так и отрицательные потребительские свойства. А именно:

· с одной стороны, оно помогает сформулировать стройную концепцию существования и логики оценки практически для всех реально существующих и потенциально возможных ситуаций и сочетаний видов объектов и разрешенных операций с недвижимостью, условий их проведения,

· с другой стороны, высокая размерность и потенциальная множественность в процессах оценки порождают трудоемкую проблему адекватных разработок специализированных методов и алгоритмов оценки, сравнения и выбора лучших решений в многокритериальных пространствах.


Как рационально использовать возникающую множественность и как эффективно бороться с проблемой размерности? Представляется чрезмерно трудоемким и даже практически невозможным заполнять все потенциально востребуемые координаты этого многомерного пространства специально адресованными методиками и положениями по оценке для каждой его ячейки. Один из эффективных выходов в борьбе с проблемой «разрастания» размерности связан с использованием идей базиса оценки и соответствующего  сжатия пространства оценки.


Базисы оценки 


В понятие базиса оценки включают определенную систему принципов и подходов к оценке, в том числе, с учетом целей, условий, ограничений и других специфических факторов, влияющих на выбор методов и получаемые результаты для оцениваемого вида объектов недвижимости. Первенствующая роль в выборе базиса принадлежит цели оценки. Так, в «Европейских стандартах оценки недвижимости», утвержденных Европейской ассоциацией оценщиков TEGoVA, в разделе 4.01 «Принципы оценки и практика отчетности», в пункте 4.01.2 подчеркивается: «Цель оценки является критическим фактором при выборе базиса оценки, который должен устанавливаться совместно с клиентом и его профессиональными советниками при согласовании условий договора об оценке объекта недвижимости». 


Наряду с традиционными объектами и целями оценки, Европейские стандарты выделяют важнейшие специальные цели и объекты оценки, в числе которых: 

· составление финансовой отчетности,

· определение залогового обеспечения кредитов,

· недвижимость страховых, пенсионных и инвестиционных трастовых фондов,

· компании, занимающиеся застройкой (девелопментом),

· недвижимость в инвестиционных портфелях (а том числе с определением индексов недвижимости, адекватных индексам рынков ценных бумаг), 

· компании (бизнес) при их слияниях, покупках и продажах,

· совместные предприятия и товарищества с ограниченной ответственностью,

· недвижимость, расположенная в разных странах.

В числе других факторов, влияющих на выбор базиса оценки, необходимо указать на следующие: 

· вид объекта оценки (в частности, в Европейских стандартах внимание оценщиков обращено к таким специальным видам объектов недвижимости, как истощимое имущество, имущество государственного сектора),

· возможности и направления дальнейшего использования объекта, 

· добровольность и компетентность покупателя и продавца, 

· достаточность периода маркетинга, 

· сжатые сроки проведения оценки, 

· факторы окружающей среды (особенно, в аспекте присутствия ядовитых веществ и опасных строительных материалов),

· поврежденная и незавершенная в строительстве недвижимость.


Складывающийся для конкретного заказа по оценке недвижимости набор из перечисленного множества факторов позволяет определить базис оценки. Поскольку ситуации могут быть самыми разнообразными, то понятным является и множественность базисов оценки.


Рассмотрим перечни используемых базисов оценки в различных международно признанных стандартах оценки. 
Так, обобщая данные Международных (IVSC) и Европейских (TEGoVA) стандартов оценки, можно сформировать следующий перечень возможных базисов оценки: 

· ры​но​ч​ная сто​и​мость, 

· ры​но​ч​ная сто​и​мость при су​ще​ст​ву​ю​щем ис​поль​зо​ва​нии, 

· по​тре​би​тель​ская сто​и​мость, 

· сто​и​мость дей​ст​ву​ю​ще​го пред​при​ятия, 

· спе​ци​аль​ная сто​и​мость, 

· сто​и​мость при вы​ну​ж​ден​ной про​да​же, 

· ути​ли​за​ци​он​ная сто​и​мость, 

· ли​к​ви​да​ци​он​ная сто​и​мость 
· стоимость при вынужденной продаже, 

· ос​та​то​ч​ная сто​и​мость за​ме​ще​ния и восстановительная стоимость, 

· стоимость при альтернативном использовании,

· отрицательная стоимость (как оценка стоимости объекта, стабильно генерирующего убытки),

· стоимость в использовании (с включением и без включения в оценку нематериального актива «гудвил» - дополнительной стоимостной оценки, возникающей, например, как следствие репутации или признанного высокого уровня менеджмента),

· прогнозные и ретроспективные оценки и др.


Ниже приводится перечень определений для наиболее часто используемых базисов оценки:

1. Рыночная стоимость 

Рыночная стоимость - это расчетная величина, равная денежной сумме, за которую предполагается переход имущества из рук в руки на дату оценки в результате справедливой коммерческой сделки между добровольным покупателем и продавцом после адекватного маркетинга; при этом полагается, что каждая из сторон имела достаточное время, действовала компетентно и без принуждения. Область применения базиса рыночной стоимости - неспециализированная недвижимость, объекты, на которые существует регулярный спрос. Этот базис западными стандартами рекомендуется для оценки в следующих случаях:

· недвижимость используется как объект для инвестиций,

· недвижимость используется для дальнейшего развития,

· объекты недвижимости являются излишними или продаются по 


отдельности. 


Считается также, что рыночная стоимость как базис оценки может применяться и для оценки выставленного на продажу портфеля объектов недвижимости.

2. Рыночная стоимость при существующем использовании

Это текущая рыночная стоимость имущества, основанная на продолжении его существующего использования при предположении, что в таком виде оно может быть продано на открытом рынке при соблюдении всех остальных условий, содержащихся в определении рыночной стоимости, независимо от того, является ли существующее использование имущества наиболее эффективным или нет. 

Область применения данного базиса: неспециализированная недвижимость, предназначенная для использования в том виде, как она задействована на текущий момент времени.

     3. 
Восстановительная стоимость 


Полная восстановительная стоимость (полная стоимость воспроизводства) определяется как совокупность затрат, требующихся на воспроизводство полной копии объекта: функциональной и материальной копии, то есть, из тех же или аналогичных материалов, рассчитанная в текущих ценах.


Остаточная стоимость воспроизводства: это - полная стоимость воспроизводства оцениваемого объекта с учетом всех форм обесценивания, износа и устаревания.

4. Стоимость замещения

Полная стоимость замещения определяется как текущая стоимость нового объекта, являющегося по своим функциональным характеристикам наиболее близким аналогом оцениваемого объекта.


Остаточная стоимость замещения – это полная стоимость замещения с учетом всех форм износа, обесценивания и устаревания. 


Области применения полной и остаточной стоимости воспроизводства, полной и остаточной стоимости замещения, то есть, для выше означенных позиций (3-4) - специализированная недвижимость.

5.  Стоимость действующего предприятия

Данный тип стоимости приписывается предприятию как единому функциональному целому. Эта стоимость определяется через алгоритмы капитализации прибыли предприятия, с учетом оборота и всех обязательств, связанных с деятельностью предприятия. Заметим при этом, что если некоторый объект недвижимости в качестве части действующего предприятия вносит вклад в общую прибыльность фирмы, то он обладает собственной потребительской стоимостью.

6.  Инвестиционная стоимость

Это стоимость недвижимости для конкретного инвестора при его определенных целях инвестирования. Инвестиционная стоимость является субъективным понятием, которое соотносит конкретный объект собственности с конкретным инвестором, имеющим определенные цели и критерии инвестирования.

7.  Стоимость налогообложения 

Это стоимость, рассчитываемая на базе определений, содержащихся в соответствующих нормативных правовых документах, относящихся к налогообложению данного типа собственности.

8.  Страховая стоимость 

Это стоимость собственности, определяемая положениями согласованного сторонами страхового договора.


Как видно, приведенный перечень базисов и определений оценки вполне обозрим, логически понятен, достаточно разнообразен, однако, и не является исчерпывающим. По совокупности известных определений в международных и национальных стандартах оценки, переводных и отечественных публикациях по проблемам оценки этот перечень можно расширить. Расширения диктуются, главным образом, особенностями практического использования оценки, характерными для данной страны или региона, уровнями и спецификой социально-экономического развития. 

Так, в практике оценочной деятельности в Австралии на первый план выходят базисы оценки пастбищ как недвижимости, наиболее эффективной для инвестирования. В стандартах оценки США (USPAP) можно найти базовые положения и подходы к оценке сельскохозяйственных комплексов (фермерских хозяйств). В последний период многие стандарты включили методы оценки с использованием механизмов дисконтирования финансовых потоков. В этом контексте следует отметить, что с развитием процессов глобализации специфические национальные и региональные базисы и методы оценки адаптируются профессиональным сообществом в общие своды международных стандартов. Таким путем, в частности, принципы оценки государственной недвижимости, первоначально развиваемые в Европейских стандартах TEGoVA, нашли затем свое место в международных стандартах IVSC.


Характерные особенности оценки


Качественная и количественная оценка

 
Рассмотрим оценку как процесс во времени, имеющий начало и завершение с представлением результата - доклада о проведенной оценке и предлагаемом в качестве результата оценки стоимостном эквиваленте объекта. Обратим при этом внимание на наличие и сущность предварительной стадии процесса оценивания - стадии качественной оценки. Ее результатом является принятие исполнителем решения о выполнимости количественной оценки и целесообразности для исполнителя браться за эту задачу. Среди позитивных аргументов решения: наличие нормативной правовой и статистической базы оценки, знание прецедентов и опыт аналогичных решений, информационная обеспеченность, в том числе, по характеристикам объекта оценки и субъекта - заказчика, возможности оценки социально-экономической ситуации в отрасли и регионе, перспектив ее развития на время предполагаемой операции с недвижимостью.


Положительный результат предварительной стадии определяет целесообразность перехода к решению задач основного периода оценки с проведением детального анализа, необходимых расчетов, написанием доклада с конечным результатом - количественной стоимостной оценкой объекта. 


Цены владельца и покупателя: затраты или будущая прибыль?


Представляется важным при анализе проблемы оценки обратить внимание на принципиальный вопрос об учете финансовых затрат на развитие приобретаемого объекта недвижимости: новое строительство, расширение, модернизацию, реконструкцию, перепрофилирование, конверсию и т.д. Характерно, что учет только ранее произведенных  затрат  может служить, как правило, лишь в качестве ориентира на так называемую минимальную цену владельца - продавца при подготовке принадлежащего ему объекта к продаже или сдаче в аренду. Примерами затратного подхода типа минимальной цены владельца являются:

· оценки, опирающиеся на остаточную восстановительную стоимость (или стоимость замещения) оцениваемого объекта недвижимости,

· зафиксированные в отечественных нормативных документах алгоритмы оценки нежилых помещений муниципального собственника при их сдаче в аренду и установлении начальной цены продажи на конкурсах и аукционах,  

· положения отраслевых нормативных документов по переоценке основных фондов.


В отличие от упомянутого класса методов определения минимальной цены владельца по произведенным затратам существует принципиально другой подход. Это - ориентация на будущую прибыль, учет баланса будущих затрат и доходов. Такой подход дает оценку, которую можно трактовать как максимальную цену покупателя – максимально допустимую для него, чтобы в будущем иметь необходимый уровень экономической эффективности приобретения и использования объекта сделки. 


При возникающем, как правило, несовпадении оценок владельца и покупателя необходим поиск компромисса. Этот поиск носит встречный характер. Со стороны покупателя снижение цены приобретения возможно за счет пересмотра сметы и экономии затрат на этапах использования объекта, в том числе, если им запланирована определенная модернизация объекта. Со стороны владельца компромисс может достигаться за счет пересмотра условий сделки. Например, собственник в арендной сделке может разрешить приобретателю прав аренды сдавать объект в субаренду. Это, соответственно, может поднять предлагаемую покупателем цену подготавливаемой сделки.

4.2.
Обзор методов оценки


Классификация методов оценки


На основе анализа зарубежного опыта, публикаций в методической литературе и профессиональной периодике, международных стандартов, отечественных разработок и нормативных документов систематизируем методы оценки объектов недвижимости в рамках следующих групп
:

(1) нормативные методы,
(2) затратные методы,

(3) сравнительные (аналоговые) методы,

(4) доходные методы (использующие данные о будущих доходах  

     и затратах),

(5) комбинированные методы.


Рассмотрим последовательно содержательную сущность и основные применяемые методы оценки, характерные для каждой из названных групп.

Обзор основных методов оценки (по группам методов)


(1) Нормативные методы


Нормативные методы оценки – это методы, устанавливаемые законодательными и нормативными правовыми актами как обязательные к применению в специально выделяемых ситуациях (по видам объектов и проводимых действий с недвижимостью). Это делается для обеспечения эффективного государственного регулирования оценочной деятельности в особо значимых областях, таких как, например, бухгалтерский учет, налогообложение, отдельные виды операций и сделок с государственной и муниципальной собственностью. Зарубежным аналогом нормативных методов оценки, причем как по содержанию, так и по терминологии, является так называемое «установленное законом оценивание» - Statutory Valuation. 


В качестве примеров нормативного подхода к оценке недвижимости в отечественной практике можно привести:

· нормативно установленное законодательством о бухгалтерском учете применение оценок основных фондов по цене приобретения и по себестоимости строительства с последующим использованием линейной функции их износа, линейной функции снижения начальной оценочной стоимости;

· нормативно установленная инструкциями налоговых служб оценка недвижимого имущества физических лиц в целях налогообложения по остаточной восстановительной стоимости;

· законодательно установленная бесплатная приватизация жилой недвижимости до определенного времени, установленного законом;

· нормативные положения для установления цен при проведении операций и сделок с объектами государственной собственности, в том числе: стартовой цены аукционов при продаже государственного имущества, ставок арендной платы и платы за землепользование, цены выкупа земель под ранее приватизированными предприятиями (в долях от кадастровой стоимости земли) и др.


При этом можно отметить, что нормативные методы эффективно используют в ситуациях, связанных с оценкой объектов недвижимости, как правило, не отличающихся уникальными свойствами. К таковым можно 
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Рис. 4.3.
Блок-схема нормативного определения кадастровой 



стоимости земель сельскохозяйственного назначения.

установленный нормативный порядок для определения кадастровой оценки стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения. Как видно из этой схемы, кадастровая оценка следует строгому алгоритму использования нормативной информации. Первоначально это три потока для определения биологических, технологических и геометрических интегральных оценок. Все они базируются на нормативных данных соответствующих проблемно-ориентированных таблиц. Алгоритмическое обобщение этих трех групп данных дает оценку дифференциального рентного дохода. В свою очередь, затраты на использование оцениваемого земельного участка определяют усреднением статистических данных за предшествующие девять лет. Для получения искомой оценки стоимости земельного участка нормативная прибыль (как разница между рентным доходом и затратами) капитализируется. Или, другими словами, как это указано в нормативных документах, оценка стоимости вычисляется как суммарный чистый доход в течение фиксированного количества лет. Для оценки низкокачественных земель во избежание получения отрицательных значений стоимостных оценок устанавливается ограничение типа минимального нормативного значения и абсолютной ставки рентного дохода.


Другим наглядным примером использования нормативной методологии в течение длительного времени могли служить правила установления платы за землепользование. Так, в соответствии с Законом Российской Федерации «О плате за землю» и, начиная с Распоряжения Мэрии  Москвы  от 31.03.92, N 173-РВМ, с 1 января 1992 года  пользование городской землей в Москве является платным. Территория Москвы разделена на 69 территориально-экономических зон (плюс порядка сорока подзон повышенной ценности городских земель, как правило, в центре столицы и в местах сосредоточения уникальных памятников истории, культуры и архитектуры). Изначально для каждой из зон и подзон установлены базовые ставки оплаты землепользования, которые затем регулярно индексируют посредством принятия соответствующих нормативных документов городскими органами власти. При этом землевладельцы и землепользователи, наделенные правом бессрочного пользования землей, облагаются ежегодным земельным налогом в размере, кратном базовой ставке. Наравне с этим, установлены нормативные льготы по арендной плате для различных категорий пользователей, например, в размере до 50% от базовой  ставки. 


В заключение следует обратить внимание на тот факт, что в нормативных документах могут появляться требования не именно фиксированной или алгоритмически однозначно вычисляемой оценки, а нормативные требования использовать определенные базисы и методы оценки. Так, например, в проводимых процедурах приватизации предписывалось нормативное использование балансовой информации для определения начальной цены предприятия. В состав оцениваемого имущества предприятия включались основные средства и вложения,  запасы и затраты,  денежные средства и прочие финансовые активы. Для объектов недвижимости определение стоимости  основных средств осуществлялось по остаточной стоимости,  рассчитанной путем уменьшения величины их первоначальной балансовой стоимости на величину износа, исчисленного по данным бухгалтерского учета на момент оценки,  исходя  из  норм амортизации основных средств. Объекты незавершенного строительства и неустановленное оборудование после инвентаризации оценивались также по балансовой стоимости.


(2) Затратные методы


Методы восстановительной стоимости


Оценка методом восстановительной стоимости включает прямой пересчет всех видов затрат на полное воссоздание объекта. При этом учитывают текущий уровень цен и сложившиеся на данный момент экономические  условия. Принимают в расчет также затраты, связанные с подготовкой персонала, связанного с функционированием оцениваемого объекта. Таким образом, при применении метода восстановительной стоимости производят практически полные сметно-финансовые расчеты проекта строительства и обеспечения хозяйственной деятельности вновь создаваемого объекта, функционально и параметрически полностью одинакового с оцениваемым объектом. Таким образом, расчет по схеме восстановительной стоимости восстанавливает (воссоздает, воспроизводит, строит вновь, в англоязычной терминологии – rebuilt cost) именно данный объект и определяет стоимость такого восстановления.


Для учета процессов физического износа, меняющегося во времени строительного состояния объекта применяют метод остаточной восстановительной стоимости (в англоязычной терминологии - depreciated rebuilt cost). Его содержание в полном объеме повторяет начала метода восстановительной стоимости, развивая его в направлении учета строительного износа, потери стоимости с течением времени существования объекта. То есть, расчет по схеме остаточной восстановительной стоимости как бы воссоздает данный объект, относя этот процесс в прошлое, ко времени его строительства, и корректирует (снижает) полученную таким образом оценку его стоимости для учета изменений (старения), произошедших за прошедшее с момента завершения строительства объекта время.

Простейшей схемой учета износа объекта является линейная модель, которая уменьшает начальную оценку стоимости Cов, вычисляемую как полная восстановительная стоимость, пропорционально времени существования - t. При этом необходимо задаваться некоторым нормативным временем жизни объекта - T. 

Таким образом, линейная модель учета физического (строительного) износа определяет следующую формулу для оценки текущего значения остаточной восстановительной стоимости Cвt объекта:

Свt = Cво (T – t) / T.


Заметим, однако, что даже в этой простейшей формуле заложены, по крайней мере, две проблемы:

· справедливость значений цен, закладываемых в расчет исходного значения восстановительной стоимости Cво. Необходимо соотнести произошедшие изменения цен на различные компоненты объекта в прошлом (в годы создания объекта) и настоящем (на момент оценки): принять за основу цены настоящего времени или все-таки ориентироваться на структуру и значения цен прошлого времени с соответствующей их индексацией,

· обоснованность определения нормативной длительности жизненного цикла объекта T. Так, устанавливаемые строительными или иными нормативами значения времени жизни, по различным причинам, часто не соответствуют реальным возможностям объекта (например, в силу исключительно качественного или, наоборот, неудовлетворительного содержания объекта). 


Поэтому, наряду с линейными моделями износа, возможно применение различного типа нелинейных моделей F(t,T). Тогда текущее значение остаточной восстановительной стоимости объекта оценки определяют формулой 

Свt = Cво * F(t,T). 


Кроме того, существенные коррективы в оценку значения времени жизни объекта и в модель его физического износа могут вносить  проводимые ремонтные работы.


В отечественной практике технической инвентаризации объектов недвижимости - зданий применяют сложные многоступенчатые алгоритмы интегральных оценок строительного физического износа по данным инвентарных осмотров экспертами отдельных конструктивных компонентов и инженерных систем объекта оценки. Такие оценки сочетают в себе элементы не только нормативных, но и экспертных методов. Это происходит потому, что именно эксперт соотносит свою оценку состояния строительной конструкции или инженерной системы с данными нормативных таблиц их износа, принимает решение о необходимых корректировках этих оценок, чтобы соотнести многообразную реальность с дискретными значениями действующих табличных нормативов. 

Примечание

Поэтому за рубежом, в частности, в Великобритании практикуют при установлении значения времени жизни или непосредственно меры физического износа объекта использование мнения эксперта-оценщика. То есть, эксперт-оценщик для конкретного объекта после детального осмотра самостоятельно дает интегральную оценку состояния (износа) или время его жизненного цикла, что при линейной модели динамики износа и знании года сооружения объекта однозначно определяет меру его износа. Такие подходы, по мнению экспертов, незаменимы, например, при оценках зданий, которые построены много десятилетий назад и текущее состояние которых никак не укладывается в стандартные рамки действующих строительных нормативов.

Следует также обратить внимание на происходящие изменения остаточной стоимости объекта оценки не только в связи физическим, но и моральным старением. Последнее также может быть учтено с помощью  моделей линейного или нелинейного типа (с той же проблемой установления обоснованного значения времени жизни или алгоритмического определения темпов морального старения объекта), либо с помощью экспертов.

Методы замещения
Методы замещения, по своему содержанию, во многом идентичны выше представленным методам восстановительной стоимости. Различие состоит в том, что в методах замещения воссоздаваемый объект при проведении сметно-финансовых расчетов принимается адекватным оцениваемому объекту только по своему функциональному назначению и основным функциональным параметрам. Вместе с тем, объект может отличаться от полного аналога за счет различных, присущих настоящему времени технологических и иных модификаций. Так, например, для объектов здравоохранения в сметных расчетах при определении стоимости будут учитываться уже не прошлые, а действующие современные стандарты по строительным и отделочным материалам, высоте помещений, освещенности и т.д. В результате, оценивая ранее построенный объект, его  замещают подобным же, но современным, модифицированным объектом, и определяют его оценочную стоимость (в англоязычной терминологии – replaced cost). 

Таким образом, если в методах восстановительной стоимости мы ведем стоимостные вычисления для полных копий объектов оценки, то в методах замещения мы работаем с замещающими их функциональными копиями. Так, например, для здания дома отдыха на 200 отдыхающих, построенного три-четыре десятилетия назад, методы восстановительной стоимости будут ориентироваться на сметные расчеты для полностью идентичного здания с полностью идентичным оборудованием и т.д. В отличие от этого, методы замещения будут оперировать со сметно-финансовыми расчетами для современного здания дома отдыха на 200 отдыхающих (то есть, функционально того же назначения и с теми же главными функциональными параметрами). Однако его строительные и архитектурные решения, а также устанавливаемое оборудование могут быть несколько иными. Этим самым в методологию оценки через идею замещения объектов вносится еще одна экспертная составляющая, которая связана с проблемой обоснованного выбора функциональной копии оцениваемого объекта. 

Дело в том, что произведенные в функциональном аналоге изменения могут быть необходимыми, как, например: 

· исключение выявленных вредных для здоровья строительных материалов (асбест, граниты, другие излучающие материалы), 

· применение в соответствии с современными нормами безопасности новых материалов, конструкций и систем (исключение пожароопасных пластиковых покрытий, установка современных систем пожаротушения, кондиционирования воздуха) и т.д. 

И, в то же время, допущенные при подборе функционального аналога изменения могут носить и необязательный характер, хотя и отвечающий современным взглядам на комфортность и уровень качества функциональной среды (например, как кодированный доступ в помещения, подключение к сетям Internet и т.д.). Конечно, сразу же возникает непростой вопрос, насколько при проведении расчетов методами замещения необходим и допустим учет произошедших изменений. В этом, с одной стороны, определенная дополнительная свобода для эксперта-оценщика. Но, с другой стороны, и дополнительная ответственность по доказательности своего выбора при замещении объекта-оригинала его функциональной копией с определенным набором изменений. Подобные замещения могут быть предметом согласованного решения заказчика и эксперта-исполнителя оценки.

Метод остаточной стоимости замещения так же, как и метод остаточной восстановительной стоимости, корректирует оценку, полученную исходными вычислениями методом замещения Cзо, в направлении учета в значении текущей стоимости Cзt фактора старения объекта. Здесь работают те же идеи и те же формулы учета износа с использованием линейной и нелинейной функций, что и для оценки остаточной восстановительной стоимости:

Сзt = Cзо (T – t) / T
и
Сзt = Cзо * F(t,T).


Аналогично методам остаточной восстановительной стоимости в методах остаточной стоимости замещения имеют место и решаются вопросы обоснованного учета динамики физического (строительного) износа и морального старения объекта. При этом определенную специфику будет вносить работа с измененными и вновь внесенными, в сравнении с оригинальным объектом, элементами, поскольку динамика их износа может отличаться от замещенных элементов и систем, например, более высокими темпами амортизации современного технологического оборудования.


(3) Сравнительные (аналоговые) методы


Метод сравнения


Метод сравнения является классическим аналоговым методом и базируется на прямом использовании имеющейся рыночной ценовой информации о ранее проведенных таких же сделках с объектами недвижимости, подобными тому, что предназначен для оценки, и в подобных же условиях сделки. 

Главным преимуществом метода сравнения, при полном соблюдении правил сравнения, является его объективность, достоверность и рыночная ориентация. Поэтому, когда мы говорим о рыночной стоимости объекта оценки, то первым кандидатом для получения таковой является именно метод сравнения. Действительно, что может быть лучше и точнее искомой рыночной оценки, чем информация об аналогичной сделке, произошедшей на этом рынке с таким же объектом в аналогичных условиях (так сказать «то же самое, здесь же и всего полчаса назад»).


Однако главное преимущество метода сравнения одновременно порождает и главную проблему - проблему наличия достаточной и достоверной информации - представительных выборок объектов-аналогов, уже подвергшихся операциям на рынке недвижимости, подобным намечаемой для объекта оценки, и в подобных условиях. 


Сложность состоит в том, что чем больше характеристик оцениваемого объекта и условий сделки мы пытаемся учесть, тем  меньше возможностей сформировать представительную выборку аналогичных объектов и сделок в аналогичных условиях. Обычно объекты различаются по многим параметрам. Например, в числе видимых и потенциально значительных возможных различий: местоположение объекта и качество окружения, размер и форма участка, плотность застройки, права на объект и разрешенное направление использования (по генеральному плану или по специально принятому решению местных органов власти), произведенные усовершенствования и т.д.


Выход из названной ситуации недостаточности информации часто связывают с расширением, своеобразным загрублением поля поиска аналогов, включением в число сравниваемых несколько отличающихся объектов и условий, но с последующими соответствующими корректировками оценок. Это могут быть те же линейные корректирующие модели или модели с использованием экспертных корректирующих множителей или слагаемых. Тогда искомая аналоговая оценка  Ccm будет определяться произведением полученной из баз данных оценки аналога Ссdb на произведение корректирующих множителей ki (или иную комбинацию множителей – I(ki)), каждый из которых учитывает свое малое отклонение параметров объекта оценки и намечаемых условий сделки от аналога:


Ccm = Ccdb * I(ki).


В принципе возможная сфера использования метода сравнения достаточно обширна. Его можно использовать как для оценки земли и строений, так и для оценки величины арендной платы, выплачиваемой арендатором собственнику. В частности, метод сравнения можно применять для оценки пустующих земель, а также для оценки упомянутых выше ординарных объектов недвижимости, таких как: школьные здания, жилые и офисные помещения, складские и малые производственные объекты.


Для применения метода сравнения необходимо собирать статистику сделок на рынках недвижимости, систематизировать ее и обеспечивать подбор аналогов. Тогда искомая оценка объекта - это цена продажи (ставка аренды) аналогичных объектов на рынке в аналогичных условиях сделки, заключенной в ближайший период времени. А качество оценки зависит от полноты и достоверности обеспечения оценщика названной информацией.


Поскольку совершенно идентичных  объектов, как правило,  нет,  то  часто для оценки используют следующую продуктивную идею: разбивать объект на части, для каждой из которых можно (по крайней мере, легче) найти аналог. Так, например, отдельно сравнивают и оценивают административные и производственные помещения, если они в известной пропорции комплектуют оцениваемый объект. 


Еще один прием преодоления проблемы различия сравниваемых объектов и расширения пространства поиска аналогов заключается в переходе от показателей, измеряемых в абсолютных единицах (например, общий метраж или объем здания и общие затраты на строительство, совокупный доход от сдачи в аренду) к удельным показателям (типа удельных строительных затрат, усредненной ставки арендной платы за 1 кв.м или 1 куб.м). Так, в своих оперативных оценках предстоящих затрат на квартиру в том или ином строящемся доме мы часто используем известные среднестатистические данные первичного рынка жилья о стоимости 1 кв.м в новых домах различных категорий.


В заключение раздела еще раз подчеркнем, что основная сложность в применении метода сравнений состоит в недостаточности точной информации. База прецедентов, число проведенных сделок с объектами недвижимости невелики. И, к тому же, в жизни крайне редки полностью идентичные объекты и полностью идентичные условия подготовки и проведения сделки. То есть, можно сказать, что вероятность формирования презентативной выборки близких аналогов (объектов и условий сделок) снижается в геометрической прогрессии.  


Другая сложность для применения метода сравнения связана с тем, что некоторые из характеристик оцениваемого объекта могут проявиться не сразу, а лишь впоследствии, что связано с возможностью его развития и существующими плановыми предписаниями. Как показывает практика оценки, особенное значение и трудную предсказуемость это имеет в отношении соседних к оцениваемому объекту участков или зданий.


(4) Доходные методы


Метод инвестиций


По своему содержанию и методологии метод инвестиций базируется одновременно на использовании идей доходности и сравнения. Метод инвестиций применяют в ситуациях, когда необходимо оценить стоимость объектов недвижимости, переданных собственником в аренду различным нанимателям, которые платят арендную плату (приносят доход, прибыль) собственнику. Это принято называть инвестированием в недвижимости. Отсюда и его название как метода инвестиций. 


Для преобразования величины арендной платы в стоимость недвижимости, используют некоторую норму дохода (yield) на капитал. Это является основным признаком отнесения этого метода к доходным. В то же время, ее величину находят из сравнения с подобными величинами доходности на других инвестированных объектах недвижимости. Именно здесь, в использовании информации об аналогах, заключена та характеристика метода инвестиций, которая позволяет классифицировать его как использующий идеи аналоговых методов. 


Принципиальным в методе инвестиций является то, что названный доход на капитал в этом случае функционально не связан с банковской ставкой ссудного процента и его нельзя непосредственно получить из общей нормы процента, традиционно используемой во многих экономических расчетах. Именно информация о нормах дохода среди объектов-аналогов является источником для расчетов методом инвестиций.


Следует также отметить, что, алгоритмически достаточно простые, расчеты по методу инвестиций используются чаще всего для оперативной оценки целесообразности инвестирования в недвижимость. В более сложных случаях следует предполагать более сложное движение и динамические расчеты потоков материально-технических и финансовых средств, когда, например, используют методы типа Cash-Flow (финансовых потоков) или инвестиционного анализа проектов.


Обращаясь к алгоритмам метода инвестиций, подчеркнем, что их суть состоит  в капитализации текущей величины арендной платы (более точно - в капитализации определенной на основе арендной платы прибыли инвестора) с использованием той величины доходности (yield), которая наблюдается для данного бизнеса на данном рынке.


Для определения значения этого показателя, учитывают последние сделки с аналогичными объектами. Такой совокупный учет всех подходящих сделок, учет без детального разделения прецедентов по специфическим условиям сделок, - все это как раз и позволяет терминологически определять соответствующий показатель доходности как (all risk yield), т.е. как рыночную доходность, определенную на фоне всех имеющихся рисков и условий для данного бизнеса.


Далее оценку стоимости объекта недвижимости определяют как результат деления величины арендной платы (или, как уже подчеркивалось, определенной на ее основе величины прибыли) на показатель доходности. Это и есть алгоритм, известный под именем капитализации прибыли.


Таким образом, центральные вопросы метода инвестиций заключаются в следующих двух моментах:

· вычислить прибыль (ожидаемый чистый доход) собственника, например, по совокупности получаемых им арендных платежей,

· найти достоверную информацию о показателе доходности, ориентируясь, например, на сделки-аналоги.


Примечания:

1) Заметим, что при определении упомянутой прибыли как величины-нетто арендной платы следует исключить из ее величины-брутто дополнительные текущие затраты собственника, например, на управление и содержание объекта собственности, плату за коммунальные услуги, местные налоги и др. 

2) Следует подчеркнуть, что вся информация для вычисления прибыли (с учетом или без учета названных платежей) целиком содержится в договорах аренды.

3) Также необходимо отметить, что стоимостная структура договора аренды в части включения или нет в ставку арендной платы тех или иных компонентов (как плата за энергию, текущий ремонт, уборку и вывоз мусора и т.п.), в общем случае, различна в различных странах. Поэтому, используя в различных целях информацию об аренде из мировых справочников, отечественных и зарубежных периодических изданий, аналитических обзоров фирм, необходимо быть крайне внимательными к вопросам связи приводимых данных с содержанием используемых для этого арендных договоров в данной стране, фирме, на данном рынке арендных услуг.


Метод капитализации прибыли


В методе капитализации прибыли искомую стоимость недвижимости оценивают подобно методу инвестиций, то есть, на основе использования алгоритма капитализации прибыли, которая (прибыль) является следствием арендного бизнеса собственника. Отличительная же особенность метода капитализации прибыли заключается в специфических способах определения стоимостных показателей аренды, формирующей искомый оценщиком чистый доход собственника.


Метод капитализации прибыли применяют для таких объектов собственности, при продаже которых требуется специальное регулирование, как, например: для объектов розничной торговли, объектов досуга, спортивных центров и другие. То есть, при использовании метода капитализации прибыли  имеются в виду достаточно сложные для определения доходности объекты (в отличие от рассмотренного выше метода инвестиций, где идеи формирования и учета деталей арендных плат достаточно просты и поэтому ориентация идет на объекты-аналоги).


Так, в методе капитализации прибыли оценка стоимостных показателей аренды для объектов так называемого специального регулирования основывается на информации о получаемой арендатором прибыли, из которой только некоторая доля используется для выплаты аренды. При этом прибыль оценивают как некоторую функцию оборота минус расходы на закупки и некоторые  другие, помимо арендных платежей, затраты. 


Далее эту прибыль можно разделить на две части: 

· вознаграждение арендатору за его предпринимательский риск, 

· плата за недвижимость, то есть, собственно искомая величина арендной платы.


Исходным в методе капитализации прибыли является предположение, что большая часть коммерческих объектов недвижимости арендуется нанимателями, которые намерены извлекать прибыль. И именно уровень предполагаемой прибыли в основном определяет арендную плату, которую наниматель готов платить. Это положение можно прокомментировать на следующих примерах из области розничной торговли.


Примеры


1. Для предприятий розничной торговли характерно, что доля валовой прибыли, которая может пойти на выплату аренды, в разных случаях различна, и на нее влияют такие факторы, как: тип продаваемого товара и объем продаж, оборачиваемость товарных запасов, торговые наценки, необходимые для торговли площади и т.д. Так, ювелиру надо меньше торговых площадей, чем торговцу мясом, но он продает очень дорогие изделия, и наценка обычно очень высока. Если ювелир предполагает достаточно большой оборот, то он сможет предложить владельцу более выгодные условия по арендным платежам, чем торговец мясом. Последний же может вообще расположиться в менее престижном месте и менее дорогом помещении. А вот продавец мебели, которому нужны большие площади, выберет более удаленный от центра и, соответственно, более дешевый квартал. Таким образом, если на рынке недвижимости существует острая конкуренция, то любой из розничных торговцев может предложить свою максимальную арендную плату, которую он готов платить в зависимости от ожидаемой к получению прибыли (то есть, как некоторую долю своей прибыли). В результате арендную плату в торговле часто (как, например, в США и Великобритании) оценивают именно как определенную долю от оборота, данные о котором можно найти в статистических обзорах рынка розничной торговли.  


2. Одной из альтернатив являются смешанные схемы. В настоящее время чаще всего наниматель платит базовую арендную плату  (например, 80%  от некоторого весьма высокого показателя ставки арендной платы, сложившейся на рынке) плюс заранее определенную в процентах долю от своего фактического оборота или от оборота, превышающего  задаваемый  уровень (это иногда называют «арендная плата с оборота»). При этом значение такой доли меняют в зависимости от вида торговли. В ряде случаев низкое значение процента может компенсироваться большим оборотом. В таких смешанных схемах владелец недвижимости принимает на себя риск участия в бизнесе арендатора и поэтому должен взвесить возможные последствия. 


По данным табл. 4.1 можно проследить тенденции используемых пропорций при определении дополнительной доли арендной платы для различных секторов розничной торговли.


Табл. 4.1.
Доли в процентах от оборота, выплачиваемые  


как дополнительная арендная плата (по данным из Scarrett D. 

Property Valuation: the Five Methods. E&FN SPON, 1991).






%

Направление розничной торговли






1.5

Продуктовые лавки



3.0

Универсальные магазины



5.0

Мебель



7.0

Электротовары



7.5

Мужская одежда



8.0

Книги, спортивные товары



9.0

Женская одежда



10.0

Кожаные и ювелирные изделия


Считается, что концепция включения в ставку арендной платы некоторой доли от объема оборота привлекательна для обеих сторон, например, на ранних стадиях развития розничной торговли, когда очень трудно определить ставки арендной платы из-за отсутствия достаточной информации о рынке. Здесь собственник недвижимости так же, как арендатор, очень заинтересован в прибыли торговца, и, возможно, он будет быстро и качественно выполнять его пожелания. Так, в 1990-е годы администрация британских железных дорог стала предлагать предпринимателям в аренду земельные участки, киоски и небольшие секции вокзальных помещений с выплатой арендной платы с оборота.


В целом сложность использования рассмотренных подходов состоит в том, чтобы на основе доступных оценщику бухгалтерских данных достоверно определить чистую прибыль предприятия, часть которой затем пойдет на арендную плату. Для этого обычно детально исследуют бухгалтерскую отчетность предприятия за три последних года. Если сравнивается несколько предприятий с похожими видами деятельности, то предпочтение при поиске информации о прибылях рекомендуется отдавать тому предприятию, у которого возрастает оборот и чистая прибыль. Оценщик должен рассматривать информацию критически, понимать, что текущие прибыли могут быть увеличены хорошим ведением дел, внедрением усовершенствований и т.п. Кроме того, финансовые показатели компании и ее прибыль во многом могут зависеть от таких субъективных факторов, как, например, личность владельца или управляющего, репутация ведущих специалистов и менеджеров по продажам.


(5) Комбинированные методы


В данный раздел включены методы, в основе которых работа с доходными факторами, учет прибыли при коммерческом использовании оцениваемого объекта и использование алгоритма капитализации этой прибыли. При этом комбинированные методы характеризуются, наряду с ориентацией на доходный подход, использованием иных, в том числе, ранее рассмотренных подходов и методов: нормативных, затратных и сравнения.


Метод приведенного чистого дохода


Метод приведенного чистого дохода является развитием метода капитализации прибыли. Принципиальным для него является учет динамики процессов формирования прибыли, когда ее величина не считается неизменной, а зависит, например, от меняющихся экономических условий (положения на рынке, налоговых схем, темпов инфляции, условий кредитования), выбора производственной программы и параметров проекта развития. Важной характеристикой метода является работа с полным набором данных о доходах и затратах, которые должны рассматриваться в динамике. Таким образом, применение метода сопряжено с тщательной подготовкой и комплексным обоснованием подготавливаемого проекта, разработкой детального бизнес-плана, проведением многовариантных расчетов на базе современных программных средств
. 


Сущность метода состоит в том, что финансовые потоки доходов и расходов суммируют по годам или иным регулярным временным периодам, как, например, кварталам. Это, собственно, и формирует поток чистых доходов. Далее с помощью алгоритмов дисконтирования чистые доходы приводят к одному моменту времени (например, к ожидаемому времени начала проекта). В целом для крупных  проектов временной период анализа достаточно продолжителен, достигая 10-12 лет. 


Оценка методом приведенного чистого дохода существенно зависит от того, как предполагается использовать объект оценки. Так, например: 

· для промышленных предприятий эта оценка будет находиться в зависимости от следующих положений:


- какова будет предполагаемая производственная программа, 


- сохранится или изменится номенклатура производства, 


- намечается ли развитие (модернизация) 
производства,  


- сохранятся ли традиционные рынки сбыта и сырья,


- предполагается ли проведение активного маркетинга и т.п.;

· для зданий и сооружений, помещений - эта оценка будет зависеть от следующих факторов: предполагается ли реконструкция или ремонт объекта, предполагается ли в дальнейшем продажа оцениваемого объекта или сдача в аренду и т.п.;  

· для земельного участка эта оценка будет зависеть от того, что предполагается создать на оцениваемом участке, кем и как созданные объекты будут использоваться: самим ли инвестором, или они будут проданы или сданы в аренду по частям и т.д.


В основе метода приведенного чистого дохода лежит информационная технология формирования дисконтированных финансовых потоков во времени (Discount Cash Flow – DCF). Этот метод является базовым при подготовке и анализе эффективности инвестиционных проектов, бизнес-планов развития предприятия и его производственно-технологических комплексов. 


Финансовый аспект анализа и оценки в методе приведенного чистого дохода состоит в формировании динамики всех действующих в проекте финансовых средств во времени. Он предполагает определение финансовых потребностей в период приобретения объекта, а также определение вариантов удовлетворения этих потребностей за счет собственных и привлеченных средств, таких как: кредиты, акции, средства других организаций, государственные вложения, иностранные инвестиции. 


Аналогичным образом для периода использования оцениваемого объекта формируют следующие данные:

· финансовые потребности предприятия, связанные с обеспечением его функционирования и возможным развитием,  

· поступления от реализации продукции или самого объекта, 

· распределение поступающих  средств в соответствии с правилами финансово-распределительной системы и с учетом финансовых обязательств, обусловленных использованием привлеченных средств на начальных этапах.


Для финансовой сбалансированности необходимо, чтобы поток  поступлений финансовых средств опережал поток потребностей. Текущее значение чистых доходов не должно быть отрицательным. Если обнаруживается несбалансированность, то необходимо перепланировать финансовые потоки, например, за счет изменения динамики планируемого заимствования средств и их возврата.


Экономический аспект анализа и оценки предполагает соизмерение затрат и  поступлений и формирование на этой основе сравнительных оценок экономической эффективности. В качестве сравнительных оценок экономической эффективности обычно используют следующие критерии:

· чистая приведенная стоимость, чистый приведенный доход (это важнейший показатель эффективности – отсюда и название метода),

· внутренняя норма рентабельности,

· срок окупаемости,

· коэффициенты прибыльности и рентабельности.


Примечания:

1)    В англоязычной литературе показатель чистой приведенной стоимости известен как NPV- Net Present Value. Отметим при этом, что чистая приведенная стоимость может определяться как по всей программе, так и для каждого отдельного инвестора. Если результаты положительны, это означает, что эффективность затрат участников в данном случае выше, чем принятый в оценочных расчетах коэффициент дисконтирования.

2)    Для определения эффективности собственных затрат, затрат проекта развития рассчитывается показатель внутренней нормы рентабельности. Под внутренней нормой рентабельности (или в  англоязычной литературе IRR – Internal Rate Return) понимается такое значение коэффициента дисконтирования, при котором чистая приведенная стоимость за весь период оценки равна нулю. Если она выше банковского процента, то это означает, что вложение средств в анализируемую программу дает лучший результат, чем вложение этих же средств в банковские депозиты. Высокая внутренняя норма рентабельности (выше, чем банковский процент) дает банку-кредитору определенную уверенность в способностях заемщика погашать предоставленный для проекта кредит.

3)    Построение суммарного графика чистых финансовых результатов (в том числе, с накоплением) позволяет определить срок окупаемости затраченных средств как тот момент времени, когда суммарный результат становится равным нулю.


Экономический анализ проводят как по проекту в целом, так и с позиции всех участвующих сторон: собственно предприятия, инвестора, бюджета и других возможных участников проекта. 

Например, экономическая оценка с позиции инвестора определяется на основе сравнения его затрат на реализацию программы и средств, остающихся в его распоряжении при использовании объекта. При этом собственные затраты инвестора могут быть уменьшены за счет привлеченных средств. Однако при этом уменьшаются и поступления в соответствии с взятыми им обязательствами. Таким образом, видно, что экономическая оценка с позиции инвестора зависит не только от объекта и программы его развития, но и от выбора инвестором источников финансирования, пропорций и условий возврата заемных средств.


Метод подрядчика


Метод подрядчика используют для оценки объектов собственности, информация о рыночных продажах которых отсутствует, например, в силу особых, уникальных свойства объектов. Методом подрядчика можно оценивать такие объекты, как недвижимость некоммерческого типа, объекты из сферы образования, крупные промышленные комплексы. В методе подрядчика стоимость оцениваемого объекта как некоего неординарного комплекса считается складывающейся из стоимости земли и стоимости зданий, скорректированной с учетом их износа. Таким образом, это – комбинированный метод. 


Базовый алгоритм метода можно трактовать как остаточную восстановительную стоимость здания с добавлением стоимости земельного участка. При этом последнюю обычно оценивают по аналогам или через ближайший вариант ее альтернативного использования. Метод работает  в  ситуации,  когда нет информации о продажах и аренде, когда нет рынка.


Укажем на ряд ситуаций для возможного применения метода подрядчика:

· часто собственность выставляют на продажу, когда она более не может служить в прежнем своем качестве и должна быть преобразована, приспособлена к новому использованию. Это, например, попавшие в названную ситуацию старые здания школ, церквей и вокзалов, аэропорты, библиотеки и другие уникальные объекты.  Может возникнуть вопрос,  например, о преобразовании здания вокзала в выставочный зал. В названных ситуациях для нового использования нужны капиталовложения, а оценка собственности в ее прежнем виде, пожалуй, и не столь необходима;

· существуют объекты собственности, которые редко меняют владельцев. И если меняют, то эти объекты могут быть лишь небольшой частью более крупной сделки, а поэтому информация о цене объекта в рамках такой потенциальной сделки не является остро актуальной;

· в ряде случаев требуется оценка здания без намерения осуществить сделку на рынке. Тогда также возможно применение метода подрядчика. По сути, метод подрядчика работает здесь как метод затрат. Затраты владельца, как остаточная восстановительная стоимость здания, добавляют к стоимости земли.  


Метод остатка


Метод остатка используют чаще всего для оценки земли с потенциалом развития, т.е. когда земля не может быть оценена методами сравнения из-за индивидуальной природы каждого варианта развития, а также в связи с действием таких специфических факторов, как градостроительные ограничения, наличие или отсутствие планового разрешения.


В основе метода остатка лежит достаточно простое уравнение:

        
А = (В + С + D)                   



[4-1]


А - оценочная стоимость завершенного развитием (вновь построенного, реконструированного и т.п.) объекта,


В -  стоимость  развития (проектирования, строительства, реконструкции и т.д.), но без затрат на приобретение земельного участка,


С -  приемлемый для девелопера (застройщика) доход, получаемый в результате реализации проекта развития,


D - затраты на приобретение земельного участка (покупку в собственность или права долгосрочной аренды).


Из уравнения [4-1] следует, что для стадии подготовки инвестиционного проекта, связанного с предстоящим развитием данной недвижимости, каждое из слагаемых уравнения является своеобразной моделью, в том числе:


«А»
- моделью будущей рыночной цены объекта после  завершения работ по его развитию (строительству, реконструкции и др.). Здесь моделируют и соответственно варьируют возможные технико-экономические  показатели будущего использования объекта, используют алгоритмы капитализации ожидаемых чистых доходов будущего собственника. Отметим, что значения параметров использования объекта (например, ставки арендной платы), а также сама оценка объекта в целом могут определяться по данным объектов-аналогов;


«В»
- моделью затрат на развитие объекта. Здесь моделируют и варьируют такие компоненты затрат, как: снос строений и подготовка территории, проектно-изыскательские и строительно-монтажные работы, расходы на управление, консультирование, маркетинг и правовое обслуживание, оплата процентов за кредиты. Отметим, что для этого возможно использовать сравнительные подходы, определяя данные по затратам на развитие из информации об объектах и проектах - аналогах;


«С» - моделью приемлемой доходности предпринятой девелопером (застройщиком) активности. Модель отражает меру риска проекта развития данной недвижимости в данном месте и при конкретных условиях. Так, значения ожидаемой рентабельности бизнеса застройщика в 15-30% - могут его удовлетворить в условиях социальной и экономической стабильности, значения рентабельности в 50% и выше – будут соответствовать условиям повышенного риска;


«D»
- моделью предполагаемой цены на земельный участок (при приобретении в собственность или приобретении прав аренды). Эта оценка в ряде случаев может, в свою очередь, определяться некоторыми фиксированными нормативами или методами сравнения - по известным прецедентам предшествующих продаж.


Из соотношений уравнения [4-1] следуют три варианта его практического использования:

1. Оценка (оценка сверху) максимальной суммы, которую инвестор готов затратить на приобретение земельного участка. Это наиболее распространенный способ использования метода остатка. Для его успешного применения необходима информация о возможной рыночной реализации результатов проекта А, приемлемой доходности C для данного застройщика в данных условиях и о затратах на развитие В:

  
D ≤ А - (В + С)                    



[4-2]

2. Оценка (оценка снизу) ожидаемых доходов предпринятого девелопером проекта при условии известных ему затрат на приобретение земельного участка D  и развитие В, и ожидаемой цены продажи А:

  
C ≥ A - (B + D)                    



[4-3]

3. Оценка (сверху) допустимых затрат на развитие (новое строительство, расширение, реконструкцию и т.п.) объекта при условии известных затрат на землю и приемлемой для застройщика доходности инициируемого им проекта и ожидаемой цены продажи результатов проекта:

   
B ≤ A - (C + D)                    



[4-4]


Следует подчеркнуть, что именно вычисление в неравенствах [4-2] - [4-4] искомых стоимостных оценок как остатка, разницы между ожидаемой в будущем цены рыночной продажи объекта и остальными компонентами затрат определили наименование метода как метода остатка (в англоязычной литературе известного как Residual Method).


Метод предпринимательской оценки


В основу метода предпринимательской оценки заложены три типа оценок:  

· оценка по методу восстановительной стоимости (ВС), 

· оценка по методу  приведенного чистого дохода (ПЧД),

· оценка стоимости распродажи (СР), определяемая по рыночным ценам или нормативным методам.


Алгоритм метода заключается в следующем. На первом этапе определяется максимальное значение стоимостной оценки объекта из сравнения оценок, получаемых при применении следующей пары методов: приведенного чистого дохода и стоимости распродажи: Max {ПЧД, CP}. Другими словами, предприниматель определяет для себя наибольший из доходов, предполагаемых к получению, при попытке развить в будущем коммерческое использование объекта (это будет приведенный чистый доход) либо при распродаже активов, например, в соответствии с нормативными процедурами ликвидации. Полученную максимальную оценку дохода сравнивают с затратами на воссоздание подобного объекта, вычисляемыми, например, методами восстановительной стоимости (или стоимости замещения). Другими словами, предприниматель оценивает, а не лучше ли, не экономнее ли построить такой же объект заново и, таким образом, не связывать себя с заботами о старом объекте. Итоговая предпринимательская оценка (ПО) определяется как минимальное значение от таких сравнений, как Min {СP, ВС} или  Min {ПЧД, ВС} – то есть, в зависимости от результатов сравнения (выявления максимальной оценки в первой паре {ПЧД, СР}) на предыдущем этапе. В результате общая формула метода предпринимательской оценки может быть представлена в следующем виде:

         
ПО = Min {ВС, Max {ПЧД, СР}}


В западной практике оценочной деятельности метод предпринимательской оценки применялся при оценке приватизируемых предприятий восточных земель Германии, а также при приватизации государственных компаний в Великобритании.


Метод определения ценности объекта (Value for Money).


Этот метод, известный в англоязычной практике как Value for Money – VfM (в буквальном переводе – «оценка по деньгам»), предназначен для оценки целесообразности приобретения объекта или конкурсного выбора проекта
. В нем используют более широкий спектр аргументов принятия решений, нежели традиционные финансовые показатели в рамках, обычно ограничиваемых периодом развития объекта недвижимости или исполнения ориентированного на него инвестиционного проекта. 
При этом сложный комбинированный характер метода проявляется в более широком плане, нежели в ранее рассмотренных методах. Здесь используют в различных сочетаниях не только концепции и алгоритмы нормативного, затратного, аналогового и доходного подходов, но принципиально увеличивают горизонт экономической оценки и проводимых финансово-аналитических расчетов, учитывая достаточно длительный период стабильного функционирования (и, соответственно, управления, обслуживания, содержания и т.д.) объекта. Кроме того, по возможности, вовлекают в процесс поиска результата и иные показатели, в том числе, не имеющие прямого финансового измерения, а изначально носящие качественный характер. Таким образом, для определения ценности объекта недвижимости ориентируются на стратегию развития и использования, охватывающую практически его полный жизненный цикл как объекта-вещи или как объекта права на длительном интервале времени взаимодействия собственников (смены собственников или форм управления).


В известном смысле, определение ценности методом VfM восходит к идеям оценки народнохозяйственной эффективности
, то есть, комплексной оценки социально-экономической эффективности, интегрирующей как финансово-экономические показатели, так и показатели достижения результатов социального и иного потребительского характера. Сложность подобного неоднородного объединения преодолевают, как правило, за счет попыток выразить такие результаты в стоимостном измерении или с привлечением средств и процедур поиска решений в задачах многокритериального характера, чаще всего, сводящихся к согласованию мнений и оценок экспертов. 


В расчетной основе метода определения ценности лежит инструментарий анализа дисконтированных финансовых потоков доходов и расходов (DCF). Однако, если в традиционных задачах проведения инвестиционного анализа методами DCF период оценки ограничивают несколькими годами, аргументируя, в частности, нормативными сроками амортизации основного технологического оборудования (порядка 10-12 лет), то здесь период оценки может быть существенно больше. И это увеличение носит качественный характер, так как охватывает в принципе все последовательно протекающие периоды жизненного цикла объекта, в том числе: 

· подготавливаемую сделку или договор продажи недвижимости (с вариациями его условий по ценам, последующим формам взаимодействий, срокам и ставкам аренды, оплатам управления и иных услуг), 

· период развития недвижимости или строительного исполнения инвестиционного проекта (с его традиционными показателями рентабельности, окупаемости и т.д.), а также период эксплуатации (с выбранными на стадии согласования сделки условиями и показателями),

· возможную финальную сделку относительно данного объекта недвижимости (со сменой собственника или без таковой, с учетом предполагаемых условий для последующих периодов его нового жизненного цикла).


Итоговая оценка интегрирует результаты оценки для каждого периода, включая проведение определенных вариаций параметров расчета и сочетаний структуры и объемов затрат и качества результатов. Поэтому логично ожидать, что при подобном полном охвате жизненного цикла объекта традиционная оптимизация, как, например, минимизация затрат на развитие и некоторый ограниченный период функционирования может оказаться не лучшим решением. Именно оценка совокупных затрат и доходов на полном жизненном цикле плюс возможные показатели иной природы, в частности, качества управления и функционирования объекта, позволяет рассчитывать на более обоснованное определение так называемой VfM ценности объекта.


В заключение раздела отметим, что интерес к VfM методу и его доведение до уровня стандартов оценки (по крайней мере, уже известной в практике английских оценщиков проектов развития недвижимости) связан с бурным развитием механизмов государственно-частного партнерства. Метод может быть полезен для оценок получающих в настоящее время распространение комбинированных крупномасштабных сделок продаж недвижимости с ее обратной арендой (Sale - LeaseBack), а также договоров аутсорсинга и др. в управлении недвижимостью крупных собственников. Подобные схемы опираются на стратегические соображения собственников и, как правило, носят долгосрочный договорный характер с определенными условиями взаимодействий в период партнерства и на момент его окончания, в том числе, с возможной сменой собственника объекта недвижимости. 



Блок-схема проведения оценочных расчетов


Для формирования блок-схемы проведения расчетов воспользуемся результатами анализа по группам и отдельным методам оценки и идеями трехмерного представления пространства оценки (см., рис. 4.2). За основу примем ранее рассмотренную групповую классификацию стоимостей:

· нормативная стоимость – стоимость, однозначно определяемая согласно действующим законодательным и нормативным документам как некоторая фиксированная сумма или  подчиненная полностью определенной и информационно обеспеченной последовательности расчетных алгоритмов;

· стоимость аналоговая – стоимость, определяемая денежной суммой, заплаченной за аналогичный объект недвижимости при выполнении аналогичной сделки в аналогичных условиях (и в самое  близкое время). При этом полагается, что каждая из сторон в отношении названного аналога действовала компетентно и без принуждения, проведя соответствующий маркетинг. Заметим, что здесь можно без труда констатировать практически полное совпадение определений для базиса аналоговой стоимости и базиса рыночной стоимости объекта оценки;

· затратная стоимость – стоимость, определяемая с помощью прямых проектно-сметных расчетов финансовых затрат на создание (например, на строительство) данного объекта;

· стоимость будущей прибыли – стоимость, определяемая расчетным путем (например, посредством капитализации прибыли или моделирования дисконтированных финансовых потоков) с учетом всех будущих доходов и расходов, связанных с развитием и использованием объекта оценки.

Сущность приведенной унификации заключена в стремлении освободить традиционно применяемые понятия базисов оценки от конкретных условий и особенностей объекта и намечаемой сделки (например, таких как: срочность, наличие ограничений, определенный принудительный характер или иная специальная ситуация оценки, возможности изменения в направлениях использования объекта оценки и т.д.). Детальный учет этих условий и особенностей производится отдельным образом, переносится на другие этапы процесса оценки, в частности, как на расчетную надстройку над тем или иным базисом, выбранным из унифицированного перечня. То есть, для названных целей реализуется концепция трехмерного представления пространства оценки, когда условия оценки отделены от пары «Объект-Операция» и сосредоточены в своем измерении этого пространства.


В результате названного отделения условий оценки возникает определенная свобода, дополнительное многообразие при выборе базисов оценки, как, например: 

· продавец по различным причинам может пойти по пути оценки своего продаваемого объекта недвижимости, исходя не из собственных прошлых затрат, а исходя из анализа будущих прибылей предполагаемых покупателей. При этом в своих последующих расчетах он может последовательно варьировать различные условия своей деятельности в будущем, в частности, возможные изменения в направлениях использования объекта; 

· при распродаже имущественного комплекса обанкротившегося предприятия возможно за основу принять как аналоговые цены, так и остаточную стоимость отдельных объектов (но только если нормативными актами не предусмотрены иные, четко и однозначно ими определенные правила).
Возникшей свободой выбора необходимо рационально воспользоваться, обосновав выбор, исходя из возможностей, условий и нормативных ограничений на проведение требуемой операции. Другими словами, следует обоснованным образом систематизировать изначальные возможности выбора базиса оценки и работу с содержательной надстройкой базиса, отражающей возможности, условия, ограничения и т.д. для проведения намеченной операции с оцениваемым объектом недвижимости. 
Таким образом, система базисов оценки (любая и, конечно, рассматриваемая унифицированная система) обязательно должна сопровождаться системой правил их выбора и дальнейшего использования для установления искомой оценки данного объекта, подвергаемого данной операции в данных, конкретно обозначенных условиях.

 
Правила выбора базиса из унифицированной системы


Проведенная групповая унификация системы базисов позволяет сформулировать и эффективно использовать следующую упорядоченную последовательность правил выбора базисов:


P= { P1, P2, P3 },


где  Pi  (i=1, 2, 3) - правила выбора базисов оценки. 


Формирование и обоснованное применение правил выбора базиса оценки составляет один из важнейших компонентов построения блок-схемы проведения оценки. Рассмотрим логику последовательного применения правил выбора P1-P3 (см., рис. 4.4):


Правило P1


Правило P1 – устанавливает правило выбора базиса оценки (а с ним, затем, и методов оценки) на основе нормативной стоимости. 

Подобный выбор производится в тех случаях, если для данных типов объектов и операций с ними есть жестко закрепленное (законодательным документом) требование использования конкретной величины или однозначного реализуемого алгоритма проведения нормативной оценки. В ином случае, процедура выбора базиса переходит к следующему правилу - P2 .  

Итак, логика правила Р1:

V = VN,

если N=1,

V = V(P2),

если N=0,

где
V
- стоимость объекта,



VN
- нормативная стоимость.


N
- требование нормативной оценки (а именно: если данное требование есть, то N=1, если нет - то N=0).



Названное требование нормативной оценки стоимости может возникнуть, в частности, при следующих ситуациях проведения оценки:

· имеет место законодательно регулируемый тип намечаемой операции с недвижимостью, как, например: 
· действия, предусмотренные законодательством о банкротстве (несостоятельности) предприятий и развивающими его нормативными актами, 
· оценка в целях налогообложения;
· действующие социальные ограничения и иные, нормативно определенные, условия проведения операций с социально значимыми объектами, как, например, бесплатная приватизация жилья, льготные схемы продажи муниципальных квартир и т.д.



Идентификация типа оцениваемого объекта 


недвижимости и операции












     Базис -



Правило Р1
База данных:

    Да
     нормативная





       нормативные документы

     стоимость  







    

     (выбор закончен)







Нет











       Базис -



Правило Р2      База данных: прецеденты

       аналоговая




      аналогичных сделок 
        Да     стоимость



      с аналогичными объектами
       (выбор закончен)










Нет











        Базис - 


Правило Р3
Проверка коммерческого
Да    будущая





характера операции

         прибыль









        (выбор закончен)







Нет






Базис -  затратная







    стоимость







    (выбор закончен)



Рис. 4.4. 
Блок-схема выбора базиса оценки из





унифицированной системы базисов.


Для определения факта наличия нормативных требований формируют запрос в базу данных, содержащую систему нормативных правовых документов (как, например, соответствующие разделы федеральной и региональной правовой базы по недвижимости). Если в базе данных имеется хотя бы одно из выше названных нормативных правил или ограничений по типу намечаемой операции с недвижимостью, типу или конкретному имени объекта оценки, то оценка стоимости происходит нормативным методом - то есть, по алгоритмам, определенным соответствующим документом. Таким образом, правило выбора Р1 можно было бы назвать правилом «законопослушания». То есть, если законом установлена определенная норма, то действуй только так, как предписано законом. В ином случае – следует переходить к правилу P2, см., рис. 4.4.


Правило P2


Правило P2 применяется в случае, когда поиски в базе данных показали, что требования нормативной оценки для намеченной операции с данным типом объектов отсутствуют. Тогда наиболее достоверную оценку следует искать среди данных об аналогах, о рыночной стоимости объекта. 

Другими словами, мы снова должны обратиться к базам данных, но теперь уже к базе данных о сделках-прецедентах. По этой причине правило P2 включает следующий набор требований:    

· в базе данных о произведенных сделках имеются объекты аналогичного типа, с которыми производились аналогичные операции в аналогичных условиях,

· имеется добровольное желание сторон-участниц сделки и достаточно времени для компетентного поиска, сравнения данных и их согласования.


Если названные условия соблюдены, то используется стоимость аналоговая (рыночный базис). В случае невыполнения хотя бы одного из этих условий, для поиска оценки переходят к следующему правилу - P3.  


Итак, логика правила P2:


V = VA,
если  A=1
и
T=1
и
D=1,


V = V(P3),
если  A=0
или
T=0
или
D=0.

где:
VА
- аналоговая (рыночная) стоимость;

А
- наличие / отсутствие в базе данных объектов и 

  операций аналогичного типа: А=1 (А=0),    


Т
- достаточность (недостаточность) времени для поисков и 

  сравнений: Т=1 (Т=0),


D
- наличие (отсутствие) доброй воли участников: D=1 (D=0).


Поскольку признаки действия правила выбора Р2 связывают с наличием открытой информации о сделках, достаточностью времени, добровольностью и компетентностью действий участников сделки, то данное правило Р2 можно было бы назвать «правилом следования рыночной информации», а аналоговую стоимость считать наиболее близкой к понятию рыночной стоимости объекта оценки.

Иллюстрацией логики взаимодействия правил Р1 и Р2 является норма Федерального закона об оценочной деятельности в Российской Федерации о предпочтениях, отдаваемых рыночной стоимости объектов оценки во всех случаях, если в нормативном правовом акте не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта.


Правило P3


Правило P3 вступает в действие по результатам последовательной проверки и установления (для оцениваемого объекта и конкретно намеченной сделки) факта невыполнимости условий обоих предыдущих правил: P1 & P2. В результате за рамки пользования (опять же - для оцениваемого объекта и намеченной сделки) нами уже выведены базисы, основанные на нормативном и аналоговом подходе. Таким образом, в нашем распоряжении остаются для выбора два базиса для получения стоимостной оценки: затратный и основанный на расчетах будущей прибыли.


По логике правила Р3 необходимо определить, является ли будущее использование оцениваемого объекта коммерческим (т.е. будет ли его эксплуатация приносить доход). При коммерческом использовании - базисом оценки будет стоимость будущей прибыли. В ином случае выбирается базис – затратная стоимость.  


Итак, логика правила P3:


V = VFP,

если  С=1,


V = VЕ,

если  C=0,


где
VFP
- стоимость будущей прибыли;



VЕ
- стоимость затрат,



С
- признак коммерческого использования объекта,



С=1
- при будущем коммерческом использовании объекта.


Итак, последовательность и логику использования правил Р1-Р3 можно проследить по блок-схеме рис. 4.4. Важно отметить, что в целом данному процессу Р1-Р3 предшествует ряд подготовительных действий, необходимых для его информационно-логического обеспечения. В числе таких действий: идентификация оцениваемого объекта, типа и условий намечаемой с ним операции. Четкая идентификация необходима для эффективной организации в работе с базами данных при поисках нормативных актов и рыночных аналогов, относящихся именно к данным видам объектов и операций, и для последующего логичного продвижения по совокупности правил Р1-Р3. 

После определения одного из названных унифицированных базисов оценки процесс продолжается в направлении выбора конкретного метода из множества известных методов оценки (см., в частности, приведенный выше обзор). Следует при этом подчеркнуть, что после установления желаемых соответствий каждый из унифицированных предлагаемым образом базисов в принципе получает возможность использовать более чем один метод – то есть, некоторое подмножество методов из полного множества всех известных методов оценки. 

В принципе возможно параллельное использование одновременно нескольких методов. Тогда для определения результата необходимы дополнительные критерии выбора, например, обеспечения экстремального значения оценки. Так, при анализе инвестиционных проектов можно следовать требованиям максимизации чистой прибыли или минимизации срока окупаемости проекта. 


Итоговая блок-схема проведения оценочных расчетов


В результате блок-схема проведения оценочных расчетов может быть представлена следующим образом, см., рис. 4.5. 


Блок I рис. 4.5 – «Задание на оценку» обеспечивает оценщика необходимой исходной количественной информацией, а также позволяет идентифицировать типы объекта, характер и условия намеченной сделки. Именно здесь срабатывает концепция трехмерного представления пространства оценки. 


Блок II – «Выбор инструментария» использует выше приведенные правила определения унифицированного базиса и класса (группы) методов оценки (рис. 4.4).  


Подготовительная работа блока III – «Проведение оценочных расчетов» начинается с выбора с помощью блока II методом оценки и его информационным обеспечением из блока I. 

Характерным для блока III является многовариантность проводимых расчетов, итерации при корректировках данных и смене методов оценки, а также использование методов принятия решений для согласования результатов расчетов, полученных различными методами и при вариациях исходных данных.

4.3. Государственное регулирование оценочной деятельности


Роль государства в регулировании профессиональной оценочной деятельности определяется соответствующим законодательством, которое в российских условиях включает: 

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (1998), №135-ФЗ,

· действующие и принимаемые с его учетом законы и иные нормативные правовые акты федерального уровня и уровня субъектов Федерации,

· международные договоры Российской Федерации.
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Рис. 4.5.
Блок-схема проведения оценочных расчетов.

Федеральный закон об оценочной деятельности (ФЗО)

Предварительно следует подчеркнуть, что в странах либеральной демократии специальный государственный закон, регулирующий оценочную деятельность, явление мало распространенное. Тем не менее, есть зарубежные примеры действующих правовых актов, связанных именно с оценочной деятельностью, как, например, в Германии или с ее лицензированием после кризиса конца 70х годов в США.

Федеральный закон закрепил ведущую роль государства в регулировании оценочной деятельности в Российской Федерации, подтвердив, тем самым, традиционную отечественную склонность к преимущественно централизованным схемам управления. Основные регулирующие функции при этом делегированы уполномоченному представителю федеральной исполнительной власти. В числе основных функций этого представительного органа: 

· контроль и регулирование оценочной деятельности,

· взаимодействие и координация других органов государственной власти по вопросам оценки,

· согласование проектов стандартов оценки, требований к образовательным учреждениям и программам, связанным с профессиональной подготовкой оценщиков.


В организационном плане принципиально, что ФЗО предусматривает для государственных уполномоченных органов тесное взаимодействие с негосударственными структурами – саморегулируемыми организациями (СРО). В последнее время зона активной деятельности системы СРО и создаваемого Национального Совета по оценочной деятельности существенно расширена изменениями и дополнениями, внесенными в ФЗО в 2006 году. 

Отмена действующей до этого нормы обязательного государственного лицензирования, целенаправленная передача ответственности за качество предоставляемых услуг в СРО, перенос акцента в договорных отношениях между заказчиками и исполнителями оценки на индивидуальных оценщиков, фактическое устранение с доминирующих позиций компаний монополистов рынка оценки, - все это качественно подняло значимость СРО в регулировании оценочной деятельности в Российской Федерации в целом и особенно на местах.


Следует отметить, что происходящее уменьшение роли государства в регулировании оценочной деятельности соответствует общим мировым тенденциям и направлениям проводимых в России реформ. В интересующей нас сфере земельно-имущественных отношений мы, в частности, наблюдаем:

· существенно расширяющиеся границы приватизационных процессов в Европейском Союзе (энергетика, связь, транспорт, коммунальное обслуживание и др.), в свою  очередь, предоставляющие новое поле деятельности для оценщиков;

· последовательные и целенаправленные изменения отечественной нормативной правовой базы оценочной деятельности, а также в смежных отраслях, включая: 

· отмену лицензирования риэлтерской и оценочной деятельности, 

· делегирование разработки стандартов и правил саморегулируемым организациям, 

· укрепление статуса, контрольных и иных функций, а также ответственности СРО;

· производимые изменения в смежном законодательстве: по объектам оценки (водный и лесной кодексы, закон о недрах, земельное и жилищное законодательство), в договорном праве (ипотека, аренда, подрядная деятельность), в сопряженных сферах приватизации, налогового законодательства и бухучета, государственной регистрации и учета.

· целенаправленное создание конкурентной среды, в том числе за счет развития:

· механизмов конкурсного государственного и муниципального заказа на часть традиционно предоставляемых ранее государственными и муниципальными подразделениями услуг; 

· смежной и одновременно конкурентной инвентаризаторам и, в известном смысле, оценщикам профессии кадастрового инженера для поддержки единого кадастра недвижимости,

· механизмов оценки деятельности властных структур по результатам и др.

· децентрализация управления в целом как приближение норм, правил и процедур градостроительного регулирования, управления земельной и иной недвижимостью к местам проживания населения и действующим там властным структурам (пока больше проявляемое в мировой практике). 

· развитие информационных и телекоммуникационных технологий и их активное внедрение в сферу деятельности профессиональных участников рынка, в т.ч. оценщиков. При этом подчеркнем, что такое развитие следует воспринимать в самом широком смысле, включая модернизацию и системную унификацию в управлении земельной и иной недвижимостью. Это, в частности, относится к подсистемам учета и их базам данных с широким использованием средств Internet и геоинформационных систем, включая: 

· объединение кадастровой информации по земле и инвентаризационной информации по строениям, 

· технические паспорта для различных видов обслуживаемых объектов,

·  классификаторы, каталоги, реестры, статистики, нормативы и т.д.


Названные тенденции следует дополнить специфическими компонентами развития региональной среды деятельности российских оценщиков, включая:

· характерные особенности регионального развития, такие как доминирующие в регионе отрасли (точки роста) и программы социально-экономического развития территорий и городов, 

· наличие и тенденции региональной политики привлечения внешних инвестиций и межрегиональных связей,

· сложившиеся локальные и отраслевые специализации, а также достигнутый уровень профессионализма среди специалистов по оценке – членов региональных СРО,

· потенциальные возможности СРО во взаимодействиях с региональными властями, хозяйствующими субъектами и учебными заведениями, с Национальным советом по оценочной деятельности.


В результате для каждой региональной (межрегиональной) СРО актуальными направлениями и задачами развития являются следующие:

· освоение системы Федеральных стандартов оценки (ФСО) по мере их разработки и утверждения,

· подготовка к разработкам на основе ФСО необходимого комплекта региональных стандартов и правил СРО с учетом особенностей и социально-экономических потребностей регионов и направлений действия СРО,

· разработка норм и процедур контроля следования стандартам, механизмов ответственности,

· организация системы непрерывного профессионального образования, повышения квалификации и переподготовки кадров, обеспечивающей соответствие профессионального уровня оценщиков – членов СРО требованиям федеральных стандартов, важнейшим направлениям развития региона и мировой практике (в том числе, с учетом интересов и особенностей потенциальных инвесторов в регионе),

· информационно-аналитическая поддержка членов СРО на рынках труда, при получении и исполнении заказов,

· определение перспективных конкурентных областей повышения активности членов СРО, включая взаимодействия с юридическими лицами - потенциальными заказчиками и с учетом происходящих изменений в законодательной базе, относящейся к различным областям деятельности оценщиков СРО.

В плане эффективного управления недвижимостью  исключительно важно установление в ФЗО областей обязательного проведения оценки. Так, все без исключения операции с государственной и муниципальной собственностью требуют обязательного оценивания вовлеченных в сделки объектов недвижимости. В числе таких операций: приватизация, передача в доверительное управление, сдача в аренду, использование в качестве предмета залога, продажа или иное отчуждение, передача объектов в качестве вклада в уставные фонды совместных предприятий, акционерных обществ и других типов объектов совместной хозяйственной деятельности. 


Оценка недвижимости в других нормативных актах 

российского законодательства


Предварительно необходимо отметить два методически важных положения:


1) обязательность оценки (предписанная положениями ФЗО, прежде всего, для любых операций, связанных с государственной и муниципальной собственностью) вовсе не устанавливает обязательные к применению методы оценки и однозначную обязательность использования результата проведения оценки. Даже безусловные предпочтения, отданные  рыночной стоимости, и строгое следование положениям закона приводят только к ситуации, когда итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете оценщика (составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены законом) признается только достоверной и рекомендуемой. И более того, это так только в случаях, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке, не установлено иное;

2) из этого же положения следует, что существуют ситуации, когда действуют иные, установленные законодательством, вполне определенные правила проведения оценки, отклонение от которых попросту является незаконным. В англоязычной литературе такие области оценки определяют как Statutory Valuation, то есть, в буквальном переводе как «оценка по законодательным положениям».

Рассмотрим наиболее важные, с позиций управления недвижимостью, области, в которых российское законодательство нормирует роль и правила оценки недвижимости. 

Бухгалтерский учет

Федеральный закон о бухгалтерском учете (№129-ФЗ от 21.11.96 с дополнениями №123-ФЗ от 23.07.98) устанавливает принципы оценки и технической инвентаризации имущества организации для различных типов оцениваемых активов. 
В их числе важнейшими, с позиций управления недвижимостью, являются следующие положения:

· оценку имущества, приобретенного за плату, осуществляют путем суммирования фактически произведенных расходов на его покупку,

· оценку имущества, полученного безвозмездно, производят по рыночной стоимости на дату оприходования,

· оценку имущества, произведенного в самой организации, осуществляют по стоимости его изготовления,

· амортизацию на все типы оцениваемого имущества начисляют в установленном порядке (как правило, по линейному алгоритму) и независимо от результатов текущей хозяйственной деятельности,

· допускается применение других методов оценки в случаях, предусмотренных законодательством и нормативными актами органов, ответственных за регулирование бухгалтерского учета,

· для обеспечения достоверности данных бухгалтерского учета и отчетности организации обязаны проводить инвентаризацию имущества и обязательств, в ходе которых проверяются и документально подтверждаются их наличие, состояние и оценка,

· в числе событий, требующих обязательной инвентаризации: передача имущества в аренду, выкуп, продажа, реорганизация и ликвидация, преобразования государственных и муниципальных унитарных предприятий.

Налогообложение

Налоговый кодекс Российской Федерации (далее НК РФ) вступил в действие в январе 1999 года (часть 1). Применительно к управлению и непосредственно к оценке недвижимости важнейшим положением в нем является отнесение вопросов имущественного налогообложения, в том числе, введения в перспективе единого налога на имущество, к компетенции регионального уровня: уровня субъекта Федерации и муниципальных органов. 

В кодексе определены следующие виды региональных налогов и сборов в части недвижимости: налог на имущество организаций, налог на недвижимость. В числе местных налогов: земельный налог, налог на имущество физических лиц, налог на наследование или дарение. При этом для недопущения одновременного действия налогов с подобными объектами налогообложения устанавливается правило, по которому при введении в действие единого налога на недвижимость прекращается  действие налога на имущество организаций, а также действие налогов местного уровня на имущество физических лиц и земельный налог.


Существенно для управления недвижимостью, что статья 39 НК РФ, посвященная вопросам реализации товаров, работ и услуг, реализационная стоимость которых как раз и является объектом налогообложения, выводит за пределы понятия реализации (а значит и необходимой оценки в целях налогообложения по данному аспекту деятельности) следующие действия с имуществом:

· передача основных средств, нематериальных активов и иного имущества организации ее правопреемникам при реорганизации,

· передача имущества участнику хозяйственного общества или товарищества, договора о совместной деятельности в случаях выхода из соответствующего общества или договора, выдела доли или раздела имущества,

· передача жилых помещений физическим лицам в домах государственного или муниципального фонда при приватизации,

· изъятие имущества путем конфискации, наследование имущества (здесь действует другой тип сборов).

Статья 40 НК РФ определяет важные для управления недвижимостью принципы определения цены товаров, работ или услуг для целей налогообложения. Принципиальным является положение о том, что пока не доказано обратное, предполагается, что эта цена соответствует уровню рыночных цен. При этом налоговые органы вправе контролировать правильность применения цен в следующих случаях:

· между взаимозависимыми лицами (когда доля прямого участия одного из них в управлении хозяйственной деятельностью другого превышает 20%),

· при значительном колебании (более чем на 30%) уровня цен, применяемых налогоплательщиком по идентичным (однородным) товарам в ближайший период времени. При отклонении цен на величину более 30% налоговый орган вправе вынести решение о доначислении налога и пени, рассчитанных таким образом, как если бы результаты этих сделок были оценены исходя из рыночных цен. Характерным при этом является расширение поля поиска рыночной цены от множества идентичных товаров к  однородным товарам (как функционально подобным и коммерчески взаимозаменяемым). Это замечание полезно применительно к недвижимости, где проблема найти идентичный товар весьма актуальна.


Принципиальным вопросам определения налоговой базы и налоговой ставки посвящены статьи 53 и 54 НК РФ. Прерогатива определения имущественной налоговой базы предоставлена федеральному уровню. Тогда как налоговые ставки по региональным и местным налогам устанавливаются соответственно законами субъекта Федерации, нормативными актами представительных органов местного самоуправления. При этом налогоплательщики – организации исчисляют налоговую базу по итогам каждого налогового периода на основе данных регистров бухгалтерского учета или на основе иных документально подтвержденных данных об объектах, подлежащих налогообложению. Для субъектов малого бизнеса устанавливают упрощенную схему учета налоговой базы (по книгам учета доходов и расходов). 


В главе 11 НК РФ, описывающей способы обеспечения исполнения обязанностей по уплате налогов и сборов, указаны следующие возможности, связанные с недвижимостью: залог, наложение ареста на имущество налогоплательщика. Залог имущества оформляют договором между налоговым органом и залогодателем. Тогда при неисполнении налогоплательщиком обязанности по уплате причитающихся сумм налога и соответствующих пеней налоговый орган осуществляет исполнение этой обязанности за счет стоимости заложенного имущества в установленном законодательством порядке. Причем по правилам, установленным Гражданским кодексом взыскание на заложенное недвижимое имущество может быть обращено только по решению суда либо во внесудебном порядке, но при наличии нотариально удостоверенного соглашения, заключенного между сторонами залогового договора после возникновения оснований для обращения взыскания на предмет залога. При производстве ареста имущества (как способе  обеспечения исполнения обязательств по уплате налогов) протокольно описывают имущество, подлежащее аресту, включая, при возможности, оценку его стоимости.


Детально конкретные вопросы порядка исчисления и уплаты налога на имущество предприятий и на имущество иностранных юридических лиц регулируются инструкциями федеральных органов налоговой службы. Так, для целей налогообложения в качестве налоговой базы определяется среднегодовая стоимость имущества предприятия. Устанавливается предельный размер налоговой ставки на имущество предприятия (например, ≤ 2% от исчисленной налогооблагаемой базы). В рамках этого ограничения может быть установлена и меньшая ставка - с учетом видов деятельности предприятия. Перечень поддерживаемых таким способом видов деятельности и мера поддержки устанавливаются специальными региональными и местными правовыми актами. При отсутствии таких правовых актов, в соответствии с инструкциями, должна устанавливаться максимальная ставка. Стоимость имущества предприятия для целей налогообложения может быть уменьшена на балансовую стоимость ряда входящих объектов, в том числе: объектов жилищно-коммунальной и социальной сферы, земли, объектов гражданской обороны, пожарной охраны и охраны природы, мобилизационного имущества и резерва, специального оборудования и др. 


При определении остаточной стоимости имущества иностранных юридических лиц начисление износа производится по нормам страны местопребывания. При этом начисление амортизации, принимаемые в уменьшение стоимости имущества, для целей налогообложения не могут превышать за год определенных размеров (в частности: для зданий и сооружений – до 5%).

В соответствии с положениями НК РФ сумма имущественного налога исчисляется плательщиком самостоятельно - ежеквартально нарастающим итогом. При этом налоговые органы в установленном порядке контролируют правильность производимых расчетов и платежей. Таким образом, оценочная деятельность оказывается востребованной обоими участниками налоговых отношений: 

· налогоплательщиком – в его самостоятельно проводимых расчетах имущественного налога, 

· налоговым органом – в его контрольно-инспекционной деятельности.

В заключении заметим, что платежи по имущественным налогам и за землепользование составляют существенную часть бюджетных поступлений на региональном и местном уровне. Отсюда следует актуальность оценочной деятельности в данной области. Значимость качественной оценки возрастет с ожидаемым в перспективе введением единого налога на недвижимость.

Приватизация

Процессы приватизации целенаправленно регулируются федеральным законодательством. Так, приватизацию жилья осуществляют на базе положений Федерального закона №4199-1 от 23.12.92. Основной принцип приватизации в жилищной сфере, сохраняемый уже в течение 15 лет, – бесплатная передача жилья населению и добровольность самого процесса приватизации. 

Процессы приватизации в коммерческом секторе недвижимости (нежилые здания и помещения, имущественные комплексы предприятий) регулируются федеральными законами о приватизации государственного имущества и об основах приватизации муниципального имущества. Эти законы последовательно обновляют в соответствии с происходящими изменениями в социально-экономическом развитии общества. С начала процессов приватизации (1991) были приняты три версии приватизационных законов. 

Закладываемые в законах принципы имущественной оценки также претерпевают изменения в соответствии с последовательным развитием отечественной экономики. Начавшись на начальных этапах приватизации с сугубо затратных методов имущественной оценки на основе балансовой (остаточной) стоимости, современные концепции приватизации все более ориентированы на рыночные подходы и методы оценки. В наибольшей мере это проявляется в процессах подготовки и проведения приватизации пакетов акций, принадлежащих государству в ранее акционированных предприятиях. Соответственно на порядки возрастают и финансовые результаты проводимой приватизации.

В целом установленные законодательством положения, связанные с оценкой приватизируемого имущества, можно представить следующим образом (на примере федеральной собственности):

· оценка государственной собственности при ее приватизации является обязательной и проводится в соответствии с требованиями Федерального закона об оценочной деятельности;

· разрабатываемый органами государственной власти и утверждаемый Правительством РФ ежегодный прогнозный план – программа приватизации содержит, наряду с перечнями унитарных предприятий и пакетов акций открытых акционерных обществ, находящихся в федеральной собственности, предполагаемые сроки приватизации и характеристики имущества. В их числе  свое место занимают стоимостные характеристики, такие как: нормативная цена, условия по производству и рассрочкам платежей, условия отчуждения (выкупа) земельного участка и др.;

· порядок подготовки перечней объектов приватизации и необходимой документации, включающей характеристики (в том числе, стоимостные) приватизируемого имущества, устанавливается соответствующими органами государственной власти. 


Примечание


В сложных случаях при подготовке таких документов можно обратить внимание на целесообразность привлечения средств и методов инвестиционного анализа, как, например, приведенного чистого дохода;

· начальная цена приватизируемого государственного или муниципального имущества устанавливается на основании отчета о его оценке, составленного в соответствии с законодательством об оценочной деятельности;

· ежегодный отчет о выполнении программы приватизации федерального имущества содержит информацию о реализованном способе, сроках и ценах сделок приватизации. 


Примечание


Эта информация может служить надежной обратной связью, характеризующей качество управления приватизационными процессами и обоснованность установленной начальной цены, в том числе, ее соответствие рыночной ситуации.

Национализация и принудительный выкуп


Федеральный закон об оценочной деятельности предусматривает обязательность проведения оценки при осуществлении операций, связанных с отчуждением собственности (в том числе, объектов недвижимости) в пользу государства. Однако нормативных актов, детализирующих эти положения по оценке, пока не разработано. 


Базовым регулирующим положением здесь является статья 35 (п.3) Конституции Российской Федерации, устанавливающая, что принудительное отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено только при условии предварительного и равноценного возмещения. Отсюда, собственно, и определяется актуальность разработки правил и процедур определения справедливой оценки отчуждаемой недвижимости. 

Заметим также, что проблема принудительного отчуждения и справедливой компенсации (обоснованной оценки для выкупа объекта отчуждения) является, по мнению западных специалистов, одной из актуальных при положительном решении вопросов инвестирования в национальные экономики, в недвижимость других стран, в успешном развитии процессов глобализации бизнеса недвижимости.


Банкротство


Ключевыми положениями в регулировании процедур банкротства, практически на всех стадиях этого процесса, от санации и до конкурсного управления, является анализ финансового состояния должника, включающий инвентаризацию и оценку его имущества.


Анализ финансового состояния должника проводят в целях определения достаточности его имущества для покрытия судебных расходов, расходов на выплату вознаграждения арбитражным управляющим, а, главное, возможности или невозможности восстановления платежного баланса. 


В числе способов, предпринимаемых при внешнем управлении по восстановлению платежеспособности должника: продажа части имущества, продажа предприятия в целом (бизнеса должника). Продажи имущества должника производятся только после его соответствующей оценки. Конкурсному управляющему предоставлена возможность привлекать для оценки имущества должника оценщиков. Причем для оценки недвижимости привлекаются независимые оценщики.



Представляется важным положение об удовлетворении требований кредиторов по обязательствам, обеспеченным залогом имущества должника. Их требования подлежат удовлетворению за счет всего имущества должника, в том числе, не являющегося предметом указанного залога. То есть, в таких ситуациях результаты оценочной деятельности будут очевидным образом играть решающую роль. 

Ипотека (залог недвижимости)

Общие принципы залоговых операций и проводимых для этого оценок предмета залога определены в Гражданском кодексе и последующих законодательных актах Российской Федерации о залоге и ипотеке как залоге недвижимости. Необходимо также напомнить, что Федеральный закон об оценочной деятельности определил обязательность оценки государственной и муниципальной собственности, используемой в качестве предмета залога. Последнее весьма актуально для развития  механизмов региональных займов, возвратные гарантии которых обеспечиваются, в том числе, недвижимостью. 

Федеральным законодательством об ипотеке основные правила оценки сформулированы следующим образом:

· оценка предмета ипотеки определяется в соответствии с законодательством Российской Федерации по соглашению залогодателя с залогодержателем и указывается в договоре об ипотеке в денежном выражении;

· стороны договора об ипотеке могут поручить оценку предмета ипотеки независимой профессиональной организации;

· при ипотеке предприятия как имущественного комплекса состав имущества и оценка его стоимости определяются на основе полной инвентаризации. Акт инвентаризации, бухгалтерский баланс и заключение независимого аудитора о составе и стоимости имущества, относящегося к предприятию, являются обязательными приложениями к договору об ипотеке. При этом ипотекой предприятия может быть обеспечено обязательство, сумма которого составляет не менее половины стоимости имущества, относящегося к предприятию;
· страхование заложенного имущества осуществляется в соответствии с условиями договора. При отсутствии в договоре об ипотеке иных условий о страховании заложенной недвижимости залогодатель обязан страховать за свой счет это имущество в полной стоимости от рисков утраты и повреждения, а если полная стоимость имущества превышает размер обеспеченного ипотекой обязательства – на сумму не ниже этого обязательства.


При судебном рассмотрении дел об обращении взыскания на заложенное имущество суд должен определить и указать в своем решении начальную продажную цену заложенного имущества при его реализации. Эта цена для публичных торгов определяется на основе соглашения между залогодателем и залогодержателем, а в случае спора – самим судом.

В заключение раздела необходимо отметить, что рассмотренный выше перечень направлений законодательного регулирования оценки недвижимости не является исчерпывающим. Так, например, механизмы обязательного страхования в принципе также опираются на нормативные оценки объектов страхования. Можно также ожидать, что приведенный перечень направлений законодательного регулирования оценки будет со временем изменяться (причем, как в сторону расширения, так и в сторону сокращения) - в зависимости от тенденций в политике государственного регулирования рынков недвижимости и земельно-имущественных отношений. 

4.4. Стандарты оценочной деятельности


Профессиональные стандарты оценочной деятельности играют важнейшую роль в деле обеспечения качества предоставляемых услуг на рынках недвижимости. Стандарты охватывают широкий спектр вопросов, включая концепции и принципы оценки, терминологию и технологию измерений, методы оценки для различных типов объектов недвижимости и сделок с ними, нормы и правила оформления договорных отношений и отчетных документов по проведенной оценке, стандарты этики и профессионального образования оценщиков и др. 


В условиях глобализации социально-экономических процессов и, соответственно, рынков недвижимости и оценочных услуг необходимо стремиться к максимально возможной гармонизации всей совокупности профессиональных стандартов оценки и смежных специальностей. Сюда следует включить финансовую отчетность, аудит, управление проектами, качество, техническую инвентаризацию, строительные нормы и правила и др. Важнейшими для оценщиков на настоящий период при установлении методологических, терминологических и иных профессионально необходимых соответствий являются стандарты оценки, финансовой отчетности и аудита
. 

В принципе мировое профессиональное сообщество специалистов, связанных с различными областями оценки, стремится к формированию единого свода стандартов оценки, пригодного для всех сфер применения стоимостных оценок. 


Мировая практика формирования национальных стандартов оценки, во многих случаях, опирается на следующую схему: международный свод стандартов плюс специальный том стандартов и правил, отражающих национальные особенности рынка и бизнеса на нем. В целом такой практике следуют российские разработчики стандартов финансовой отчетности и аудита. Разработчики стандартов оценки идут по пути гармонизации (другими словами, создания не копий, но близких в своей принципиальной и содержательной основе документов) уже действующих и вновь разрабатываемых стандартов с их международными аналогами.


Следует подчеркнуть, что, в конечном счете, искомая адекватность гармонизированных национальных стандартов оценки обеспечивает так необходимое в современном глобальном бизнесе взаимопонимание и взаимное профессиональное признание оценщиков, действующих в различных странах и регионах, на различных рынках недвижимости и инвестиций.

Стандарты оценочной деятельности в Российской Федерации


Основы отечественной стандартизации оценки заложены в законодательной базе и, в первую очередь, в Федеральном законе об оценочной деятельности. В этом законе сформулированы основные положения, необходимые для разработки и применения системы стандартов. Они, в частности, устанавливают: 

· гражданско-правовой характер регулирования оценочной деятельности и вытекающие из этого договорные начала, включая положения об основаниях заключения договоров оценки, их структуре, содержании отчета об оценке,

· права и обязанности оценщика, определяющие, в том числе, понятие независимого оценщика, требования к профессиональному образовательному уровню, профессиональной компетентности, ответственности, обязательному страхованию, права на доступ к информации, взаимодействие с коллегами смежных профессий, арбитражные аспекты и т.д.,

· объекты и области использования результатов оценки, в том числе, области обязательного проведения оценки. 


Проведенная в 2006 году корректировка Федерального закона об оценочной деятельности определила необходимость формального обновления всей системы Федеральных стандартов оценки (ФСО). Применение термина формального обновления указывает на то, что в своей практической деятельности оценщики, конечно же, будут опираться на достаточно хорошо отлаженную и действующую уже в течение десятилетия систему профессиональных стандартов оценки Российского общества оценщиков (их можно найти на сайте РОО – mrsa.ru). Характерно, что эта система сформирована и развивается на основе Международных стандартов оценки и в своей основе не противоречит базовым требованиям скорректированного отечественного законодательства.


Следует отметить, что по состоянию на конец 2006 года начальный пакет обновляемых стандартов разрабатывается уполномоченным федеральным органом в тесном взаимодействии с подразделениями Национального совета по оценке и Научного совета РАН по стратегии управления национальным имуществом. 


Примечание


Минимальная версия обновляемой системы ФСО, опубликованная в 2006 году, включает следующие стандарты: 

· Общие понятия и принципы оценки, 

· Рыночная стоимость как база оценки, 

· Базы оценки, отличные от рыночной стоимости, 

· Составление отчета об оценке, 

· Оценка стоимости недвижимого имущества, 

· Оценка стоимости бизнеса, 

· Массовая оценка для налогообложения имущества.


Безусловно, данный перечень носит примерный характер, не фиксируя приоритетов в разработке тех или иных конкретных стандартов, а, скорее, отражая первоочередное значение формулировки основных концепций и принципов оценочной деятельности.


В дальнейшем разработка федеральных стандартов и проведение в практику оценочной деятельности (в их полном многообразии и соответствии с международными стандартами оценки) составит постоянное содержание деятельности Национального совета по оценке и его взаимодействий с федеральным уполномоченным органом, утверждающим федеральные стандарты оценки. 


Принципиальным положением является то, что во всех вариантах организации и проведения работ ФСО оценки должны формироваться на основе международных стандартов оценки и с учетом всеобщего поэтапного внедрения международных стандартов финансовой отчетности и аудита. 

В совокупности это определяет суть всех основных процессов и преобразований в оценочной деятельности, содержательную сущность и организационно-правовые средства в целом для всей разрабатываемой концепции развития оценочной деятельности в Российской Федерации на перспективу. Освоение ФСО и их повсеместное  введение в практику оценочной деятельности во всех саморегулируемых организациях и для всех оценщиков должны составить главную задачу на 2007 и последующие годы.


Таким образом, программа организационно-методологической работы состоит в приведении в строгое соответствие с обновленными и утвержденными отечественными федеральными стандартами оценки всех действующих на практике и вновь разрабатываемых в саморегулируемых организациях стандартов и методических рекомендаций по их применению, всех других нормативных документов, раскрывающих детали стандартов и процедуры их реализации. Именно в этом контексте должны разрабатываться все новые региональные и иные проблемно ориентированные стандарты и правила саморегулируемых организаций. Здесь будут учитываться специфические потребности регионов, отраслей и специфических областей деятельности практикующих оценщиков. Еще раз следует подчеркнуть необходимость и на этом уровне – уровне функционирования саморегулируемых организаций уделять особое внимание соответствиям и конструктивным взаимодействиям с новыми стандартами финансовой отчетности и аудита. 


Международные и зарубежные национальные стандарты оценки 

Активные интеграционные процессы в Европе, приведшие к созданию Европейского Союза, и интенсивно развивающиеся в последние десятилетия процессы глобализации бизнеса, в том числе, бизнеса недвижимости, - все это послужило сильнейшим стимулом для объединения усилий оценщиков недвижимости различных стран и регионов. Ведущими международными центрами объединения профессиональных структур оценщиков к настоящему времени стали:

· Международный комитет стандартов оценки (International Valuation Standard Committee - IVSC), объединивший ведущие организации оценщиков стран Европы и Америки, 

· Европейская ассоциация оценщиков TEGоVA (The European Group of Valuers’ Associations), объединившая около сорока профессиональных структур оценщиков европейских стран.

Ниже приводятся основные положения международных стандартов -  с учетом того, что оба типа стандартов IVSC и TEGoVA разработаны в тесном согласовании друг с другом (что, например, подчеркнуто в материалах Европейских стандартов 2000 года). 

Во второй части раздела рассмотрены национальные стандарты США и Великобритании. Особое внимание при этом уделено национальным стандартам и организации оценочной деятельности в Великобритании как одного из старейших центров практической деятельности и методологии в области оценки недвижимости.

Международные и Европейские стандарты оценки IVSC и TEGoVA

В предисловии к международным стандартам оценки приводится историческая справка, относящая период становления профессиональной оценочной деятельности как самостоятельному бизнесу в отдельных странах к 1940-м годам, а объединение международных усилий в этой области к 1980-м годам. Собственно Международный комитет стандартов оценки IVSC основан в 1981 году. Характерно, что в качестве важнейших аргументов для консолидации деятельности оценщиков различных стран и создании системы согласованных стандартов оценки приводятся возросшая с конца кризисных 1970-х годов активность в развитии международных финансовых потоков и процессы глобализации бизнеса.


Европейское сотрудничество оценщиков ведет свою современную историю с конца 1970-х годов, начиная с организации Европейской группы оценщиков основных фондов – TEGOVOFA (1977). Во второй половине 1990-х годов после слияния с аналогичной организацией оценщиков EUROVAL была основана Европейская группа ассоциаций оценщиков TEGoVA. Европейские стандарты оценки TEGoVA были выпущены в свет в 1997 году и обновлены в начале 2000х годов. 

Первый базовый свод Международных стандартов IVSC был введен в действие в течение 1994 года, а его основные приложения -  в 1996 и 1997 годах. Существенно, что обновление и дополнения международных стандартов проводятся практически ежегодно. Так, последняя из корректировок (на период написания книги) относится к 2005 году. Фундаментальное обобщение и реструктуризация международных стандартов были осуществлены в самом начале 2000х годов. Примерно такую же динамику и направления реструктуризации имеют Европейские стандарты оценки TEGoVA. Различия стандартов не являются принципиальными и, в общем-то, последовательно сглаживаются. Так, основным базисом оценки в обоих стандартах является рыночная стоимость, аналогичны также концепции и принципы оценки, положения кодекса профессионального поведения и др. Различия можно проследить в большем внимании международных стандартов к подходам, ориентированным на дисконтированные финансовые потоки, к оценкам прогнозного характера. Европейские стандарты большее внимание уделяют методам капитализации прибыли. Кроме того, европейские стандарты должны следовать тенденциям унификации нормативной правовой базы в рамках Европейского Союза. В них объективно большее внимание уделяется проблемам оценки в условиях расширения рамок Европейского Союза на Восток. Вместе с тем, следует отметить, что названные различия последовательно сглаживаются так, что структура, перечни и содержание стандартов становятся более идентичными. Так, в обоих стандартах появились разделы, связанные с оценками в условиях развивающихся рыночных экономик, массовой оценки недвижимости и др.

В качестве примера построения стандартов ниже приведена структура международных стандартов. Она включает следующие разделы: 

· введение (introduction), 

· основные концепции и принципы оценки (general valuation concepts and principles), 

· типы объектов оценки (property types), 

· кодекс профессионального поведения - этики (code of conduct), 

· собственно международные стандарты и приложения к ним (international valuation standards & applications), 

· рекомендации к применению (guidance notes), 

· комментарии (commentary), 

· глоссарий (glossary) и приложения (appendixes).

Вводные и концептуальный разделы дают общее представление о целях и назначении Международного комитета оценки и его стандартов; типовой структуре стандартов и основных принципах оценки; понятиях земли и собственности, недвижимого и движимого имущества; рыночной и остаточной стоимости замещения; наилучшем использовании, полезности и эффективности оценки; соотношении со смежными областями деятельности.

Особое место в стандартах отведено кодексу поведения оценщика как гаранту добросовестного, профессионального и высококачественного предоставления оценочных услуг клиентам. Здесь даны базовые определения оценочной деятельности, оценщика, отношений с заказчиками, основных положений, составляющих сущность предоставляемых услуг и отчета о проведенной работе по оценке. Отдельным образом сформулированы положения об этике оценочной деятельности, компетентности и правилах исключения оценщика из профессионального сообщества. 


Собственно стандарты оценки (IVS) и методические рекомендации по их применению (Guidance Notes) трансформируют принципы предыдущих концептуальных разделов применительно к конкретным ситуациям, объектам и операциям с объектами собственности (недвижимости). При этом каждый из документов подчинен единому формату, включающему: область действия, основные определения, связь со стандартами бухгалтерского учета, разъяснения данного стандарта, дискуссионные аспекты, предостережения, отклонения от стандартов и даты введения документа в действие. В качестве примеров стандартов оценки, руководящих положений и рекомендаций к применению приведем следующие:

· базис оценки – рыночная стоимость как ведущий базис оценочной деятельности,

· базисы оценки – другие, чем рыночная стоимость, в том числе: оценка при сохранении направления использования, оценка при ограничениях рыночного оборота, специализированная оценка, износ и старение, переоценка и др.,

· оценка для финансовой и связанной с ней документации,

· оценка для кредитных, ипотечных и других заемных операций,

· концепция оценки действующего предприятия (как действующего бизнеса), в том числе в соотношении с базисами рыночной стоимости и нерыночных методов,

· оценка предприятий, машин и оборудования,

· совместные риски и сотрудничество в процессах развития недвижимости,

· оценка прав арендного договора и др.

Королевское общество и стандарты оценки Великобритании

В Великобритании специалисты, предоставляющие услуги в различных областях оценки и технической инвентаризации, сметно-финансового дела и строительного проектирования, профессиональной подготовки и консультирования, управления и эксплуатационного обслуживания недвижимости объединены под эгидой Королевского общества – Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Это общество насчитывает в своем составе свыше 110 тысяч членов. Его официальное основание относится ко второй половине XIX века. В этот период  «смотрители» функционального состояния и оценщики стоимости железных дорог и водных каналов, а также других капиталоемких имущественных комплексов (surveyors) решили объединиться под флагом единого профессионального сообщества. По замыслу организаторов наличие такого сообщества должно было стимулировать участников быстро растущего рынка названных активов - потребителей оценочных услуг обращаться именно к ним как носителям высококлассного знания и практических навыков. Организационно-методологическую базу деятельности сообщества, гарантирующую качество предоставляемых членами RICS услуг, в настоящее время составляет развитая система профессиональных стандартов.

Современный комплекс стандартов оценки недвижимости в Великобритании  был сформулирован достаточно недавно -  в семидесятые годы, когда британский рынок недвижимости переживал бум, приведший к быстрому росту цен на недвижимость, и за которым последовал резкий спад. Вопрос о качестве стоимостных оценок был поднят теми, кто приобрел недвижимость в собственность или взял ее в аренду, основываясь на оценках, сделанных в период экономического подъема, а затем оказался перед фактом, что оценка стоимости их собственности резко упала до весьма низких значений. 


В 1971 году RICS сформировал Комитет по стандартам оценки и опубликовал краткое руководство по оценке объектов собственности. За этим последовал выпуск в 1976 году первой «Красной книги» («RICS Statement of Valuation Practice and Guidance Notes»), в которую в 1981 и 1990 годах вносились поправки и добавления. В 1980 году была опубликована «Белая книга» («RICS Manual of Valuation Guidance Notes»), охватившая вопросы, не затронутые в «Красной книге». В 1996-1997 гг. обе книги были объединены и доработаны как единое «Руководство по оценке» (RICS Appraisal and Valuation Manual). Руководство содержит целый ряд практических положений и методологических рекомендаций, обязательных для оценщиков, оперирующих каждый в своей области, например, занимающихся оценкой земель, содержащих полезные ископаемые, или оценками активов для негосударственных пенсионных фондов, или финансовых отделов компаний. Следует подчеркнуть, что материалы руководства постоянно продолжают обновляться и дополняться вместе с развитием рынка недвижимости и процессами глобализации.


Характерно, что в Великобритании, в нормативном правовом понимании, государственное регулирование деятельности оценщиков отсутствует. В принципе, любой человек может заняться бизнесом в качестве оценщика и взяться за оценку собственности. В этом плане положение британских оценщиков отлично от статуса их коллег из смежных областей - архитекторов и аудиторов, звания и профессиональная деятельность которых подлежат строгому учету и государственному лицензированию. Так, никто не вправе практиковать в качестве архитектора или аудитора, не будучи зарегистрирован в соответствующем органе, и деятельность в этих областях без регистрации преследуется в уголовном порядке. Отсутствие государственного регулирования деятельности оценщиков объективно вызвало развитие общественной системы регулирования (в отечественной терминологии – системы саморегулируемых организаций). Именно общественный авторитет и признание таких организаций позволяет пользователям ориентироваться в том, кто из оценщиков достиг приемлемого уровня компетенции и ведет свои дела с профессиональной добросовестностью и качеством. ЭС другой стороны, это дает возможность специалистам рекламировать свои услуги с позиций своей репутации как членов признанных сообществ, как людей компетентных и приверженных профессиональным стандартам и правилам поведения. 
В оценочной деятельности лидирующие позиции занимает Королевское общество специалистов по недвижимости RICS. 


Примечание



В наименовании RICS нашли отражение оба главные в условиях Великобритании признака официального признания этой общественной организации (Institution): 

· Chartered – как официальная сертификация высокого профессионального уровня организации и ее специалистов по многим смежным направлениям, объединенных общим термином surveyors – «смотрителей» недвижимости,

· Royal – как символ высшего доверия государства (короны).


Членство оценщиков в этом обществе возможно при наличии соответствующего высшего образования после сдачи экзаменов и определенного периода практической работы (не менее двух лет) под наблюдением опытного специалиста – члена RICS. Условием сохранения полученного членства является соблюдение установленных стандартов, в том числе, стандартов этики, а также обязательное регулярное участие в системе непрерывного профессионального образования. В результате, хотя клиенты и вольны прибегать к услугам любых специалистов, в том числе, и несертифицированных оценщиков, в действительности они этого не делают. Оценки, не подписанные членом RICS или подобной профессиональной организации (например, второй по масштабам британской ассоциации оценщиков ISVA, действующей на начало 2000х годов), доверием не пользуются и к сведению практически не принимаются.


Вместе с тем, следует подчеркнуть, что сама суть оценки недвижимости говорит о том, что она не может быть монопольной деятельностью, приводящей, в конце концов, к официальной формализованной системе оценки. Оценка - это один из результатов работы рынка и часть его движущего механизма. Роль оценщика в том, чтобы, в одних случаях, дать совет клиенту на тот счет, какую сумму денег может принести его недвижимость, если ее продать. В ряде других случаев,  не связанных с намерениями продать недвижимость, работа оценщика необходима, например, для оценки стоимости имущества в качестве долевого взноса при учреждении компании или совместного предприятия. В силу разнообразия условий сделки и характеристик объектов оценки, а также определенных субъективных факторов четко и однозначно установить степень точности проведенной оценки недвижимости невозможно. 


Так же невозможно, в силу специфических свойств рынка недвижимости, оперативно идентифицировать и рыночный результат оценки. Собственно об этом говорит и само определение понятия рыночной стоимости недвижимости как вероятностной величины. Оценщик в процессе поисков и определения стоимости недвижимости собирает сведения о ценах на рынке. Заметим, что это значительно более сложная проблема, нежели собрать информацию о стоимости акций или государственных ценных бумаг на фондовой бирже. На рынке недвижимости не существует некоего единого места торговых операций, и они происходят постоянно по всем регионам. Что же касается государственных ценных бумаг и акций, то в огромном множестве осуществляемых сделок с ними в качестве предмета купли-продажи выступают идентичные товары; таким образом, статистических данных для других подобных операций более чем  достаточно. Возвращаясь к недвижимости, укажем на тот факт, что каждый ее объект практически уникален; его характеристики, особенно местонахождение, подтверждают, что другой точно такой же собственности нет. И разница неизбежно отражается в возможных поправках к цене, если речь заходит о стоимости сходной, но все же другой недвижимости; а это уже вопрос скорее индивидуального мастерства и опыта оценщика, чем раз и навсегда четко выверенного  алгоритма. Учитывая это, разные оценщики чаще выскажут разные взгляды на оценку рыночной стоимости одного и того же объекта недвижимости. Наверняка неизбежны и расхождения во мнениях оценщиков, которые представляют покупателя и продавца, налогоплательщика и властные структуры, собственника и арендатора. Отсутствие монополии (и, прежде всего, государственной) и сформированные в процессах развития рыночных отношений механизмы позволяют подвергнуть точку зрения каждой стороны испытанию через взаимные обсуждения при подготовке и согласовании условий сделки, а также арбитража, пока не выявится цена, с которой, в конечном счете, согласятся все участники.


В то же время, накопленный опыт определил некоторый перечень практических положений-требований, следовать которым обязаны британские оценщики всех специализаций:

· «Руководство по оценке» (как система стандартов),  обязательно к применению при проведении любых оценок, за некоторыми исключениями. Эти исключения, в частности, составляют: общеправовая деятельность, арбитраж, вопросы налогообложения и компенсаций, деятельность агентств по продаже недвижимости. 

· Оценщики обязаны понимать требования клиента. Это означает обязательность дискуссии с клиентом, с тем, чтобы были ясны, понятны все его запросы. Факт такого обсуждения должен быть подтвержден письменно, равно как должны быть сформулированы на бумаге и условия найма оценщика клиентом. Существуют стандартные условия таких договорных отношений. 

· Оценки, выполняемые с определенной целью, должны строиться на конкретной, определенной основе. Например, оценка финансовой отчетности какой-либо компании производится на основе ее рыночной стоимости. В «Руководстве по оценке» однозначно определена база для подобной оценки.

· Определенные базисы для оценки должны применяться только для тех случаев, которые предусмотрены соответствующими практическими положениями «Руководства по оценке». В них, в частности, установлено тринадцать базисов оценок. Первенствующая роль отведена рыночной стоимости объекта недвижимости.  Кроме того, существуют оценки на базе различных вариаций рыночной стоимости (например, с сохранением существующего направления использования), различных вариаций стоимости замещения, на базе стоимости распродажи и др.

· Ограничения, накладываемые на оценщиков. Оценщики обязаны браться лишь за такие оценки, в которых они компетентны. Компетенция оценщика включает знание конкретного вида собственности и рынка, где ее можно найти, а также подразумевает, что оценщик неукоснительно придерживается требований закона и иных нормативных актов. Оценщик вправе пользоваться помощью соответствующих экспертов, включая и других оценщиков.

· Инспекции, осмотры и исследования должны быть адекватными и проводиться до полной ясности вопроса. 
В ряде случаев полный осмотр здания не требуется, однако состояние прав на собственность должно быть исследовано очень тщательно. В равной степени должны быть наведены точные справки на предмет возможных планов городских властей в отношении объекта исследования и соответствия предполагаемой сделки всем требованиям закона.

· Минимальные требования к содержанию отчетов оценщиков. В качестве заглавия такого документа может быть лишь «Отчет об оценке» либо «Свидетельство об оценке». Озаглавливать документ «Сертификат стоимости» (как юридически доказательный документ) запрещается. Содержание документа включает адрес собственности, имя клиента, дату инспекции и оценки. В нем присутствует также описание объекта собственности, наличие строительных работ, потребность в ремонте, имеющиеся удобства, расположение готовых построек и строительных площадок, а также степень загрязненности территории собственности. Отчет печатается только для клиента.

Итак, применение британскими оценщиками в своей работе «Руководства  по оценке» обязательно. Оценщик вправе отступать от него только в исключительных, особых обстоятельствах, когда следование ему неуместно или непрактично. И все же это должна быть действительно экстраординарная ситуация, поскольку если RICS не убедят причины отхода оценщика от положений Руководства, он подлежит дисциплинарным санкциям. Результатом их может стать исключение данного оценщика из членов Королевского общества. В свою очередь, когда оценщика привлекают к суду за ошибки, ему легче организовать свою защиту в тех случаях, когда он строго придерживался Руководства, чем в тех случаях, когда он по каким-то причинам от него отклонился. Отход от положений «Руководства по оценке» может сопровождаться и нарушением условий профессионального страхования, а это чревато потерей страхового возмещения. Таким образом, оценщикам - членам RICS, пренебрегшим Руководством, грозят весьма серьезные неприятности.    


Тем не менее, некоторые клиенты, не удовлетворенные названным «Руководством по оценке» в его действующей структуре, могут заказывать оценку своей собственности на иной основе. Однако использование собственником полученной таким образом оценки возможно только для его внутреннего потребления и невозможно для предоставления в арбитражные органы и для официальных публикаций.


Стандарты оценки США


Организация и стандарты оценочной деятельности в США, в основном, идентичны таковым в Великобритании. Они так же претерпели качественное упорядочение после кризиса на американских рынках недвижимости конца 70х годов. С той лишь разницей, что в США достаточно оперативно было введено обязательное централизованное лицензирование оценочной деятельности, а комплекс стандартов оценки в современной общеустановленной структуре (подобной действующим британской и международной) начал формироваться несколько позже - в 1986-1987 году, и получил окончательное оформление после 2000 года. 


Ведущей национальной организацией оценщиков США является Комитет по стандартам оценки - Appraisal Standards Board. Официальное признание Комитета и его стандартов урегулировано Федеральным актом 1989 года. Стандарты оценки США Uniform Standards of Professional Appraisal Practice – USPAP обязательны к применению профессиональными оценщиками на всех уровнях деятельности: федеральном, в штатах и на муниципальном уровне. Основными областями применения стандартов изначально установлены: оценка недвижимости и движимой собственности, массовая оценка, оценка бизнеса и консультирование. Специальное  внимание в американских стандартах уделено проблеме сроков проведения оценки и использования ее результатов, особенностям прогнозных оценок и применению средств компьютерного моделирования. В целом же следует отметить адекватность по структуре и содержанию документов USPAP (2000-2003 гг.) международным стандартам оценки IVSC. Вместе с тем, организационные и информационные аспекты отчета по оценке объектов коммерческой и производственной недвижимости в оценочной практике США представлены в специальном руководстве - Uniform Commercial and Industrial Summary Appraisal Report (UCISAR) Manuals. В этом руководстве отражены принципы и требования стандартов USPAP (с учетом текущего состояния), приведены формы документов, а также даны некоторые дополнительные рекомендации по оценке, в частности, для объектов незавершенного строительства.


Проблема качества оценки в стандартах


Европейского Союза и Великобритании


Природа возникновения проблемы качества


Характерные свойства рынков недвижимости подразумевают, что качество проведенной оценки может быть подвергнуто сомнению. Это происходит из-за того, что рынки недвижимости не удовлетворяют классическим условиям эффективного рынка, где есть большое количество покупателей и продавцов, торгующих однородным и абсолютно делимым продуктом в среде, где вся информация о рыночных условиях доступна без дополнительных затрат для участников сделки. Рынок недвижимости характеризуется сравнительно малым количеством торгующихся объектов в отдельно взятый период времени, большим размером этих объектов, уникальными характеристиками индивидуальных объектов, высокими транзакционными издержками, а так же сложностями и издержками получения рыночной информации. 

В результате оценщику в поисках рыночной оценки предоставляется известная свобода действий в принятии решений и трактовке вопросов, таких как:

· какие объекты недвижимости должны признаваться как объекты, предоставляющие данные для сравнения;

· какие корректировки должны быть внесены для учёта изменений рыночной конъюнктуры с того момента, как была проведена аналогичная оценка;

· какие поправки должны быть сделаны для учёта различий между объектами недвижимости, для которых имеются сравнительные данные, и оценка уже была произведена. 


При этом различия в качестве оценки недвижимости происходят из-за следующих факторов:

· недостаточная квалификация или опыт проведения оценки;

· использование неподходящих методов оценки или неграмотное применение подходящих методов;

· обман, мошенничество, небрежность или халатность со стороны некоторых оценщиков;

· подчинение незаконным воздействиям тех лиц, которые имеют непосредственный интерес в результатах проведения оценки; 

· недостаточность или плохое качество информации о рыночных сделках, доступной оценщикам.


Для реакции на подобные факторы и решения проблемы качества оценки в целом принимают следующие меры:

· установление стандартных требований для тех, кому разрешено производить оценку, определением уровня квалификации и опыта, необходимых для признания оценщиком; 

· установление стандартов для методов оценки и процедур, которым необходимо следовать в определенных ситуациях; 

· определение этических стандартов поведения оценщиков, включая определение того, что является допустимым во взаимоотношениях с клиентами, и того, что может привести к отстранению от оценки; 

· развитие систем, которые обеспечивают доступ к информации о рыночных сделках и позволяют проверить результаты оценок. 


Роль профессиональных стандартов в решении проблемы качества


Профессиональные стандарты жизненно необходимы для установления того, какое поведение профессиональных оценщиков приемлемо, а какое нет. До тех пор пока не определено «дозволенное поведение», невозможно в обществе, которое принимает верховенство закона и положение о правах человека, наказать оценщика. Оценщики имеют право знать, что от них ожидается и за что они могут быть наказаны в случае несоответствия этим стандартам. Только определением дозволенного поведения можно определить недозволенное поведение. Без стандартов, регламентирующих то, что должно быть сделано, клиентам или иным лицам, которые полагаются на профессиональное консультирование, сложно предъявить требование о возмещении ущерба на основании того, что оценщик-консультант вёл себя недобросовестно. 


Характерно, что стандарты не только определяют недозволенное поведение. Но также они обеспечивают защиту тем оценщикам, которые могут использовать соответствие своей работы предписанным нормам как защиту, например, против обвинений в недобросовестности. 


Квалификация оценщиков


Не существует универсального соглашения об уровне квалификации и опыте оценщика, которое могло бы быть единым документом, регламентирующим деятельность оценщиков. В Европейских стандартах TEGoVA предложен следующий состав требований в этой области:

· диплом об образовании в соответствующих отраслях знаний, как минимум, на уровне степени бакалавра;

· допуск к оценочной деятельности только после прохождения внутреннего (данной профессиональной ассоциации) экзамена по образовательной программе;

· следование обязательствам постоянного профессионального развития (повышения квалификации); 

· соблюдение кодекса профессиональной этики;

· национальная ассоциация оценщиков сама по себе должна быть органом, соответствующим Европейским нормам сертификации юридических организаций, осуществляющих сертификацию персонала (EN 45013); 


Характерно, что стандарт EN 45013 налагает определенные обязательства на сертифицирующий орган (то есть, на национальный орган, сертифицирующий профессионализм оценщиков). В их числе:
· справедливое и недискриминационное поведение по отношению ко всем лицам, претендующим на сертификацию;

· обладание управленческой структурой, которая не подвержена влиянию отдельной заинтересованной группы или контролируемой теми, кто имеет непосредственный интерес в услугах;

· наличие персонала, который обладает компетенциями проведения сертификации;

· наличие подходящей системы документооборота, сбора, обработки, хранения и представления данных;

· наличие системы контроля качества, которая удовлетворяет требованиям Международных стандартов ISO 9001;

· наличие системы, контроля за выдачей и правильностью использования сертификатов профессиональной деятельности;

· соблюдение конфиденциальности;

· наличие систем апелляционного процесса, аудита, периодических изданий, жалоб.


Приведенный комплекс требований является весьма жёстким. Так что не все члены Европейского Союза имеют соответствующие им аккредитованные ассоциации оценщиков, а требования для прохождения необходимой сертификации являются не только сложными, но и затратными. 


Следует еще раз подчеркнуть, что в Европейских стандартах TEGoVA определено, что оценщики должны следовать не только техническим, но и этическим стандартам, важнейшими из которых являются следующие: 

· оценщики должны вести себя честно и конфиденциально так, чтобы информация использовалась только для проведения оценки, но не для иных целей, включая использование оценщиком информации для получения собственной экономической выгоды;

· оценщики должны быть объективны таким образом, чтобы результаты их оценки были непредвзятыми и подготовленными на основе самых лучших знаний и убеждений оценщика;

· оценщики должны следовать принципу непредвзятости и не принимать решения, когда они не могут действовать независимо и без влияния со стороны клиента.


Подразумевается, что ассоциации оценщиков, сертифицированные TEGoVA, должны наказывать оценщиков, которые нарушают этический кодекс, и, где необходимо, исключать их из профессионального сообщества. В соответствии со стандартом EN45013 требуется регулярно проводить проверки ассоциаций оценщиков соответствующим Центром сертификации.


В Великобритании, как и во многих западных странах, нет лицензирования оценочной деятельности. В принципе, любой может назвать себя оценщиком и оценивать недвижимость. Этим оценщик отличается, например, от аудитора и архитектора, деятельность которых по закону подлежит лицензированию. Однако на практике все английские оценщики недвижимости являются членами Королевского общества специалистов по недвижимости (RICS) или одного из его конкурентов более мелкого размера. Крупные клиенты оценщиков, такие как банки, страховые компании и пенсионные фонды, принимают во внимание то, что только члены RICS признаются профессиональными оценщиками с гарантиями соблюдения этических и технических стандартов, то есть, с гарантиями качества проводимой оценки. Члены RICS обязаны иметь профессиональную страховку для возмещения возможных убытков. Следовательно, клиент застрахован и получает компенсацию при возникновении ситуации, связанной, например, с халатностью оценщика.


RICS является саморегулируемым профессиональным сообществом, устанавливающим свои стандарты и правила поведения, дарованные королевской грамотой. В то же время, RICS следует требованиям стандарта EN45013 (за исключением требования наличия системы менеджмента, удовлетворяющей стандарту ISO 9001). Таким образом, RICS действует в рамках законодательства Европейского Союза, регламентирующего профессиональную деятельность Директивой о реестре основных профессий от 1988 года. Это дает полномочия определять, какие профессии из директив Европейского союза могут быть приравнены или соотнесены с профессиями организации, а если квалификации не идентичны, то каким образом они могут быть классифицированы в Великобритании. 


Примечание


Исторически сложилось, что 
RICS является как регулирующим, так и репрезентативным профессиональным органом. Это деловой союз исследователей и оценщиков с одной стороны, и, с другой стороны – орган, регулирующий деятельность этого союза. По этой причине Британское правительство и орган по защите прав потребителей ставят под сомнение представление  о том, что саморегулируемая профессиональная организация может, как регулировать, так и представлять профессии. Они указывают на то, что попытка исполнения обеих ролей в случае конфликта интересов может подорвать общественное доверие. Поэтому, например, в медицине и архитектуре эти функции исполняют разные органы. В данное время RICS прилагает усилия по обеспечению независимости регулятивных функций от репрезентативной роли. 


Цели проведения и качество оценки


Проведение оценки требуется для множества разнообразных случаев, но, исходя из руководящих документов и стандартов, они могут быть разделены на две группы:

1) оценки, которые проводят для частного пользования клиента. Например, клиенту может требоваться оценка недвижимости, которую он хочет продать, так, чтобы ему была известна заранее некоторая минимальная отправная цена рыночной сделки;

2) оценки по заказу клиента, когда их результаты используют в коммерческих целях, в том числе третьи лица. Это важная и обширная область деятельности, в которой качество оценки напрямую влияет на уровень, надежность и качество рыночных сделок, финансовых операций, исполнения норм административного права и др.


К числу примеров использования оценки второй группы отнесем:

· проведение оценки стоимости закладных или при даче гарантии на имущество при займе. Результатам этой оценки доверяет заимодатель. Плохое качество оценки в этой области может привести к дестабилизации банковской системы;
· проведение оценки для использования в публикуемых компанией отчетах, таких как бухгалтерский баланс, финансовая отчётность, документы о допуске ценных бумаг на биржу, отчёты о слияниях и поглощениях. На эти данные опираются инвесторы и потенциальные инвесторы. Плохое качество оценки в этой области потенциально может дестабилизировать рынок акций;
· проведение оценки объектов недвижимости, которые являются частью активов инвестиционных компаний, таких как паевые инвестиционные фонды, компании по инвестированию недвижимости, пенсионные фонды и страховые компании. На результаты этих оценок при принятии решений могут полагаться инвесторы и потенциальные инвесторы. Плохое качество оценки может быть причиной лишения маленьких инвесторов их долей. 


Итак, RICS остро заинтересован в качественном проведении второго типа оценки, поскольку ее результатам должны доверять другие: государство, банки, хозяйствующие субъекты. Для этого ведется проактивная политика совершенствования стандартов, тщательно рассматривается качество произвольно выбранных примеров проведенных оценок на соответствие стандартам. Выявленные несоответствия могут привести к применению дисциплинарного наказания. 


Конечно, можно сомневаться, есть ли необходимость регулировать первый тип оценки. Ведь здесь потерпевшим в результате низкого качества оценки будет единственный клиент, кто может оспорить результаты оценки. Тем более, что и ему самому следовало бы потрудиться найти квалифицированного оценщика. Однако, такой подход неприемлем. Нельзя гарантировать то, что оценка сделанная для личных нужд клиента, останется приватной. Скорее существуют причины, по которым клиент в последующем может использовать результаты оценки в своей деятельности. Например, если клиент продаёт недвижимость, то, скорее всего, он захочет раскрыть результаты оценки покупателю, которые подтверждают запрашиваемую цену. 

Поэтому проведение оценки для частных нужд нужно регулировать таким же образом, как и те результаты, которые получаются для публичного использования. Это означает, что регулятивные органы должны применять стандарты проведения оценки в этих областях и поддерживать следование им их через дисциплинарные воздействия. 


Условия контрактов


Ключевыми здесь является проблемы конфликта интересов, независимости, честности и объективности проводимой оценки. В стандартах TEGoVA и RICS нормативным образом определяют, что представляют собой приемлемые условия договора. Целью является обеспечение того, что оценщик не вступит в деловые отношения с клиентом, если контракт включает условия, которые могут сказаться на объективности проведения оценки.


Характерно, что RICS не препятствует напрямую деятельности членов сообщества в ситуациях, когда существует риск конфликта интересов. Считается, что оценщик сам в состоянии обозначить позицию избежания конфликта. Например, существует практика оценки жилищной собственности в интересах заимодателя или в интересах заемщика. Конфликт интересов в данном случае можно избежать, если осведомить и заёмщика и заимодателя о том, что оценщик производит работы для них обоих и имеет контракты на осуществление услуг, которые гарантируют, что оценка производится независимо, объективно и, например, она не подвержена  влиянию со стороны заемщика. 


Следует также подчеркнуть, что помимо всего, возможно и судебное преследование оценщика, если отсутствие честности или конфликт интересов будут трактованы как мошенничество или фальсификация. И те, кто положился на результаты оценки, могут требовать компенсацию и подать иск на оценщика для возмещения понесенных потерь. 


Криминальное и гражданское право


Некоторые оценщики являются криминальными элементами. Наличие профессиональной квалификации не застраховывает человека от обращения криминальной деятельности и даже открывает более широкие возможности, которые невозможно получить, не обладая необходимой квалификацией. Типичные преступления в бизнесе недвижимости включают:

· воровство денег клиента, в особенности, в тех случаях, когда осуществляется доверительное управление собственностью клиента, собираются рентные платежи, производятся строительные работы;

· торговля инсайдерской информацией компании, когда оценщик использует конфиденциальную информацию в личных целях для получения финансовой выгоды;

· предоставление неверной оценки имущества, что позволяет получить дополнительные деньги при переоценке ценных бумаг. 


Существуют мероприятия, которые позволяют минимизировать количество этих преступлений. Так, RICS устанавливает бухгалтерские правила для тех членов, которые управляют фондами клиентов. Производится аудит счетов клиентов, включая частные банковские и инвестиционные счета, и RICS имеет право потребовать доступ к ним. Британское Государственное финансовое управление проводит постоянный мониторинг фондовой биржи. 

Замена в Великобритании действовавших систем по передаче прав собственности на электронный журнал регистрации, который открыт для публичного пользования через Интернет, делает более сложным получение прибыли на основе мошеннических сделок. 


Иногда бывает достаточно трудно доказать, что мошенничество или обман имели место даже при наличии подозрения, что в этом и заключается дело. Должен быть доказан криминальный умысел со стороны оценщика, а не только халатность и небрежное отношение. 
Несоответствие ожиданий более часто встречающаяся причина убытков клиентов, полагающихся на результат оценки, чем мошенничество оценщиков. 

Таким образом, уголовное законодательство важная, но не превалирующая составляющая регулирования деятельности оценщиков в Великобритании и Западной Европе. Доказательство нарушения стандартов, подкрепляемое гражданским законодательством, снижает бремя, возлагаемое на обвинение для доказательства совершения криминальных действий. Риск потери возможности заниматься профессией (дополняемый риском судебного преследования клиентами или третьими лицами) является более действенным средством, чем только риск уголовного преследования. 


Менеджмент качества оценочной деятельности


Компании, занимающиеся оценкой, очень сильно различаются по размерам. 

Проблема малочисленных фирм и индивидуальных оценщиков заключается в том, как привести в соответствие со стандартами результаты их деятельности. Внутри фирмы не с чем сравнить полученные результаты. В Британии оказывается очень сильное регулятивное давление со стороны государства на такие фирмы для слияния их в более крупные юридические единицы. В числе аргументов, в том числе - частое отсутствие документации по результатам работы с партнерами и коллегами. Страховка на возмещение убытков также может стоить для малых фирм значительно дороже в расчете на одно лицо, поскольку страховые компании полагают, что в них существует гораздо более высокий риск халатного поведения из-за невозможности проверки результатов работы коллегами.


С другой стороны, существуют фирмы, в которых работают тысячи оценщиков по всему миру. Основной проблемой таких компаний является обеспечение того, что все проводимые работы осуществляются соответствующим образом. Существует опасность того, что результаты оценки могут варьироваться в зависимости от того, какой оценщик из какого филиала, в каком регионе производит оценку. 

Два подхода могут быть применены в данном случае.

(1) Установить внутренние стандарты оценки для компании так, чтобы различные оценщики и оценщики во всех офисах использовали общую методологию и подход в аналогичных ситуациях. 

Примером такого регулирования может служить Британское Государственное оценочное агентство (VOA). Эта организация осуществляет консультирование государственных органов по вопросам оценки, включая проведение оценки для целей налогообложения и принудительного отчуждения собственности. VOA разработало руководство, устанавливающее методы оценки, которые должны использоваться для различных типов собственности. Руководство доступно для любого заинтересованного лица в сети Интернет на сайте http://www.voa.gov.uk/instructions/chapters/. 

(2) Внедрить систему управления качеством. Системы управления качеством обеспечивают последовательность проведения услуг по оценке через планирование и устранение дефектов. Крупнейшие оценочные фирмы Великобритании уже внедрили системы управления качеством, соответствующие стандартам ISO 9001. 

Сегодня некоторые крупные клиенты, такие как банки имеющие дело с закладными, оказывают давление на оценщиков для принятия этих стандартов. 


Повышение качества данных для проведения оценки


Важнейший аспект повышения качества оценки это открытость и доступность информации о рыночных сделках, прозрачность используемой информации и методов оценки. Это, в частности, делает возможным проверку результатов оценки. 

Для повышения качества предоставляемой информации о рыночных операциях, группы оценщиков создают информационные базы данных о проведенных оценках. Это особенно важно для коммерческой недвижимости. 


В этих целях в Великобритании группа лидирующих оценочных фирм создала своеобразный информационный пул Investment Property Databank (IPD). В рамках IPD систематически и конфиденциально собирается информация о проведенных сделках с недвижимостью. Собранная информация конвертируется в серию индексов для различных типов недвижимости. Целью является формирование и регулярная актуализация данных таким образом, чтобы соответствующий индекс Financial Times Stock Exchange Index мог служить инструментом при оценках курсов акций на Лондонской Фондовой бирже. Таким образом, оценщики получают определенную надежную отправную точку для построения своих прогнозов. В настоящее время IPD распространяет свою деятельность на рынки ряда стран за пределами Великобритании. 

Важнейшим результатом деятельности IPD является систематическая подготовка отчетов, которые анализируют отклонения сделанных оценок от рыночных цен. Анализ показывает высокий уровень корреляции между результатами проведенной оценки и  устанавливаемой впоследствии цены, а также  значительный рост качества оценки за последние двадцать лет. С 2003 года эта деятельность находится под юрисдикцией RICS.


В заключение раздела о стандартах оценки, следует подчеркнуть концептуальную и структурную общность отечественных и зарубежных стандартов, практически полную адекватность используемых в них определений и методов оценки. 

Заметные отличия по составу стандартов продиктованы, в основном, различиями действующего в странах и регионах законодательства, реальной востребованностью в бизнесе недвижимости, оборотоспособностью тех или иных видов объектов недвижимости и практикуемых сделок с ними. 

Так, для Австралии наиболее прибыльный бизнес недвижимости связан с пастбищами. Но вряд ли стоит ожидать появления обобщающих методических рекомендаций по этим вопросам в стандартах европейского сообщества. Региональную специфику могут иметь стандарты оценки хлопковых плантаций, а для условий России – виноградники ее южных регионов. Последнее, в частности, адресует разработку стандартов оценки виноградников в России локальным саморегулируемым организациям, выводя их за рамки общефедеральных стандартов.


Однако наиболее существенные расхождения связаны с социально-культурными различиями оценщиков различных стран и регионов, традициями и менталитетом, отношением (доверием) к оценщикам и получаемым ими результатам. 

В этой области, имея в виду активно развивающиеся процессы социальной и экономической глобализации, международному профессиональному сообществу оценщиков предстоит большая и трудная работа. И сложность заключается не только и не столько в гармонизации самих стандартов, сколько в обеспечении неукоснительного следования им (enforcement) каждым оценщикам у себя дома и при взаимодействии с коллегами из других стран и регионов. Вот почему, подобно тенденциям развития корпоративных отношений и корпоративного управления в условиях глобализации бизнеса, на первый план в развитии и обеспечении качества оценочной деятельности выходят проблемы этики. 

Глава 5


Развитие недвижимости

5.1. Регулирование развития недвижимости


Развитие недвижимости: определение


Развитие недвижимости – это целенаправленные изменения объекта недвижимости, в результате которых он приобретает количественно и качественно новое состояние: состав, структуру, масштабы, характеристики. В принципе, изменения сопровождают объект недвижимости в течение всего жизненного цикла от его создания до прекращения. Процессы необходимых преобразований могут неоднократно возникать с течением  времени в связи с физическим и моральным износом объекта, случайными разрушениями, изменениями стандартов и условий существования, желаниями собственника расширить, сократить или принципиально обновить объект, изменить его функциональное назначение и характеристики, повысить стоимость и т.д.


Развитие объекта недвижимости, его новое количественное и качественное состояние определяются результатами следующих действий:

· производство работ на объекте недвижимости, как, например: новое строительство, расширение, модернизация, производство земляных и дорожных работ, обустройство скважин и добыча полезных ископаемых, лесо- и землеустроительные работы, мелиорация и осушение земель, благоустройство городских территорий;

· изменение направления использования объекта недвижимости, как, например: переустройство жилого помещения под офис и наоборот, передача сельскохозяйственных или лесных земель под дачное строительство, переоборудование производственных площадей предприятий под вещевую ярмарку, конверсия военных объектов в объекты гражданского назначения.


Примечание


В зарубежной литературе можно найти нормативное определение развития недвижимости (Development) как выполнения строительных, инженерных, земляных работ на поверхности, над или под землей, или осуществления каких-либо материальных изменений в использовании зданий или земельных участков
.


Представляется полезным рассмотреть логику взаимосвязей производства работ и материальных изменений в использовании объекта недвижимости. Так, производство работ как развитие объекта может быть вполне осуществлено без изменений направления его использования. Например, мы надстраиваем жилой дом и не меняем характера его использования, расширяем масштабы производства за счет строительства и введения в эксплуатацию новой технологической линии и не меняем профиль предприятия и т.д. 

В свою очередь, материальные изменения направления использования, чаще всего, требуют производства достаточно значительных объемов работ на объекте: кардинальной перестройки помещений, переоснащения технологического оборудования, строительства дополнительных сооружений. Например: 

· конверсия военного производства потребует разработки и реализации капиталоемкого проекта по переоборудованию производства и переподготовке персонала предприятия, 

· перевод офисного здания в разряд жилых объектов (и наоборот) потребует существенных изменений в поэтажных планах помещений, в инженерных и коммунальных сетях и, соответственно, выполнения значительных объемов строительно-монтажных и пусконаладочных работ.


В то же время, можно предположить, что не всякое производство работ на объекте недвижимости и не всякое изменение в направлениях его использования есть развитие объекта недвижимости. К таким примерам можно отнести косметический ремонт помещений, восстановление качества покрытия проезжих дорог после сезонных повреждений. В зарубежных нормативных документах среди работ, не относящихся к развитию, называют, в частности, работы по обслуживанию, улучшению или другим изменениям, которые влияют только на интерьер здания и никак не изменяют его внешний вид, работы по благоустройству, выполняемые местными дорожно-строительными организациями и др.


Таким образом, ясно, что должна существовать некоторая заранее установленная, разделяющая грань, известная и понятная собственнику недвижимости, его управляющему, всем другим участникам операций с данным объектом недвижимости. Это должна быть своеобразного рода нормативная грань, выделяющая категорию развития объекта недвижимости как производства значительных по объемам или принципиальной важности работ и материальных изменений в направлениях использования объекта, конкретизирующая понятия качественного изменения объекта. Эта же разделяющая грань должна быть четко связана с устанавливаемыми властными органами процедурами, регулирующими процессы развития и отделяющими их от процессов, не считающихся развитием. Важно понимать, что такие процедуры отражают регулирующую роль общества. 


Разрешительный механизм регулирования развития


В мировой (и отечественной) практике процедуры регулирования развития недвижимости, как правило, носят планово-разрешительный характер. А именно: развитие недвижимости как некий значительный процесс, приводящий к качественным изменениям пространства жизнедеятельности, должно быть санкционировано, разрешено обществом, по поручению общества – органами власти. Тогда как для незначительных работ и изменений таких разрешений как излишнего централизованного регулирования не должно требоваться. 

Названные разграничения работ на объекте недвижимости конкретно регламентируются властными органами через систему нормативных правовых документов по всем уровням государственного и муниципального управления. Причем определяющим здесь является муниципальный уровень управления, регулирующий развитие объектов недвижимости непосредственно на местах. Но, конечно же, это осуществляют в системной увязке с приоритетами более высоких уровней управления, вплоть до государственного.


В британской практике проблемы развития и соответствующие разрешительные схемы регламентируются некоторым базовым законом «Town & Country Planning Act», определяющим понятие развития (Development) и устанавливающим разрешительный порядок развития (Planning Permission). Кроме того, действуют два важных и весьма объемных нормативных документа: «General Development Order» и «Use Class Order». В них приводится обширный перечень не требующих разрешения работ и изменений в направлениях использования для различных классов объектов недвижимости. Существенно, что оба нормативных документа претерпевают регулярные (часто - ежегодные) изменения вместе с изменениями в социально-экономической среде, градостроительных и экологических стандартах, реальных потребностей рыночного оборота. В организационном плане немаловажно то, что проведение подобных корректировок отнесено к функциям  местных органов власти и требует значительных затрат усилий и времени.

В российской практике пока отсутствует подобное детальное нормативное регулирование развития недвижимости. Однако имеются все основания ждать в ближайшее время законодательных инициатив по разработке соответствующих нормативных правовых актов о развитии, а также регламентирующих документов по разрешенным классам развития и изменениям направлений использования. Это в значительной мере укрепило бы регулирующую роль общества по отношению к действиям собственников земли и других объектов недвижимости. Пока же регулирование развития недвижимости в соответствии с положениями Градостроительного кодекса РФ осуществляют через систему разрешений на строительство, которые должны быть согласованы с многочисленными местными властными структурами (типа плановых комиссий, комитетов по архитектуре и строительству, пожарной и санитарно-эпидемиологичекой служб и др.)
. 


Примечание


Небезынтересно отметить следующее принципиальное положение в области регулирования развития недвижимости. В Великобритании права развития недвижимости были национализированы в 1948 году. Это означало, что государство овладело эффективным рычагом регулирующего воздействия на любых собственников недвижимости, в принципе не позволяющим собственникам несогласованные сколько-нибудь значительные (классифицируемые как развитие) несанкционированные, несогласованные с интересами общества, бесконтрольные действия с принадлежащими собственникам зданиями и землей. Причем особо жесткому регулированию были подчинены вопросы развития объектов-памятников и охраняемых природных территорий. Именно за счет введения  планово-разрешительного механизма развития недвижимости удалось решить проблему эффективного воздействия общества на собственников недвижимости. 

Собственник и общество в процессах развития недвижимости 


На рис. 5.1 представлена обобщенная схема определения развития недвижимости как процесса, связанного с производством работ на объекте и/или изменением направления его использования. Обратим внимание на тот факт, что разрешение на развитие так же, как и перечни работ и изменений в направлениях использования являются действенными рычагами управленческого воздействия в руках властных органов местного и государственного (для ситуаций масштабного развития) управления.


Итак, собственник, в принципе, не свободен в своих действиях с принадлежащей ему недвижимостью. Существуют правовые, градостроительные и иные ограничения, в целом определяющие возможности регулирования развития со стороны общества. 

Общество воздействует на собственника через нормы и положения градостроительного регулирования, зонирования и генеральных планов развития территорий, налогового законодательства, гражданского и административного права, соответствующие региональные правовые акты , регламенты и нормативы. 

Рассмотрим типы влияний и применяемые рычаги воздействий (главным образом, на примерах из британской практики как одной из наиболее качественно организованной в части регулирования развития недвижимости). 
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Рис. 5.1.
Развитие объекта недвижимости.



Определение развития и логика регулирования.

(1)
Воздействия собственника на общество (Externalities)


Развитие собственником принадлежащих ему объектов недвижимости, безусловно, воздействует, отражается на смежных собственниках, на обществе в целом. Такое воздействие обозначают англоязычными терминами Externalities или Neighborhood Effects (буквально как «воздействие вовне, эффект соседа»).


Примеры
· собственник сносит свое здание и строит более высокое,  которое лишает соседа дневного света,

· собственник торговой лавки переоборудует ее в кафе - соседи могут страдать от шума посетителей, дыма, мусора (как естественное следствие работы кафе), 

· собственник может пожелать снести или перестроить  принадлежащее ему историческое здание, являющееся объектом национального культурного наследия,

· владелец перепрофилирует производство на предприятии вопреки действующим экологическим нормам,

· в качестве примера из отечественной практики можно  назвать нецелевое использование объектов недвижимости, в частности, жилых помещений. 


Британское (и, очевидно, любое иное - цивилизованное) градостроительное регулирование для того, чтобы защитить общество от вредных воздействий со стороны собственника (Externalities),  как уже упоминалось, предусматривает процедуры получения собственником плановых разрешений (Planning Permission) у властных структур на важнейшие виды работ и изменений в направлениях использования принадлежащих им объектов недвижимости. И это производится именно для того, чтобы предупредить возможные вредные последствия планируемого развития. 
(2)
Принуждение со стороны общества (Enforcement)


Понятно, что властные структуры могут и должны в рамках законодательства  воздействовать на нарушителей планового порядка. Такая ситуация может иметь место, например, при строительстве зданий или изменениях в их использовании, произведенных собственником без планового разрешения,  причем именно тогда, когда в плановом разрешении было отказано.


Механизмы принуждения (Enforcement) разрешают властным органам потребовать от собственника одно из двух:

· внести устраивающие собственника и общество корректировки в произведенные  работы,

· привести объект в исходное состояние.


Примечание (из британской практики) о сроке давности


Здания, построенные или реконструированные без планового разрешения, но которые простояли более 10 лет без протестов со стороны общественности и требований местных органов власти о принудительных  изменениях, считаются удовлетворяющими нормативным требованиям градостроительного регулирования.


В дополнение к приведенным воздействиям на собственника к нему могут быть применены санкции административного характера, например, в форме штрафов, налагаемых на нарушителей.
(3)
Улучшения, произошедшие в результате воздействий


на собственника со стороны общества (Betterment)


Собственник может получить вполне определенную экономическую выгоду в результате некоторых градостроительных проектов и решений, реализованных за счет общества, за счет бюджетных средств. Другими словами, собственник может иметь эффект не зависящего от него увеличения стоимости его собственности, как, например, в следующих случаях:

· проведение  в  данной  местности автодороги сделало землю данного собственника более привлекательной с точки зрения развития сельскохозяйственного  производства или дачного строительства,

· получение планового разрешения на производство  преобразований объекта могло повысить стоимость объекта еще до производства предполагаемых работ на объекте,

· в отечественных условиях можно привести пример не зависящего от собственника увеличения стоимости жилья на 10-15% при появлении в ближайшем окружении его дома станции метрополитена.


Такое увеличение стоимости объекта обозначают англоязычным термином Betterment (буквально - «улучшение»). Важно то, что оно произошло не в результате финансовых вложений или роста эффективности и мастерства использования объекта недвижимости со стороны собственника или его менеджмента, но в результате реализованной практически без его усилий общественной активности. На это явление уже давно обращено внимание в западной практике регулирования развития недвижимости. Возникает вполне закономерный вопрос: должен ли собственник возместить хотя бы определенную часть такого повышения стоимости обществу? Вариантами решения проблемы может быть возврат части эффекта от полученных им улучшений, например, следующими способами:

· Налог на увеличение стоимости капитала (Capital Gain Tax). Это может быть налог государственного уровня. Налогом облагаются выгоды собственника от произведенных обществом капиталовложений, когда стоимость всех видов имущества (как на недвижимость, так и на имущество других типов, как, например, акции) выросла не в связи с инвестициями собственника. В качестве компромисса подобный налог можно взимать только тогда, когда собственность продается.

· Плановые улучшения (Planning Gains) – выгоды, получаемые от локальных решений в области градостроительного планирования. Это может быть налог местного уровня. Например, местные власти проводят работы по расширению дороги. Они могут заранее потребовать возмещения части затрат от собственников, которые, непосредственно примыкая к дороге,  улучшат качество своего владения. 


Пример


Девелоперы  проекта перестройки Лондонских Доков (London Dockland) должны были вложить дополнительные средства на прокладку линии метро в зону строительства современного офисного центра Лондонских Доков. 



Заметим, что в отечественных условиях практика применения подобного механизма известна как определенная «нагрузка» на застройщика или собственника с обязательствами провести работы по решению конкретных городских проблем типа благоустройства прилегающей территории, ремонта и содержания дорог и тротуаров. 
(4) 
Компенсации со стороны общества  при  ущемлении интересов 

собственника (Compensation).


Это категория касается отношений между обществом и собственником при воздействиях общества на собственника, противоположных ранее рассмотренной категории улучшений типа Betterment. Имеются в виду выплаты компенсаций собственнику со стороны общества при неблагоприятных воздействиях на его недвижимость после действий, предпринятых в интересах общества. 


Примеры

(*) Местные  власти  отменили  выданное ими собственнику плановое разрешение или заставили провести несогласованные в установленном порядке изменения работ, например, перенести здание. Так, при принудительном закрытии много лет ранее построенной  фабрики (в связи с новой градостроительной политикой по развитию жилищного строительства на близлежащей территории) собственнику фабрики должна быть выплачена компенсация.

(**) Активность при решении публичных проблем сопровождается непреднамеренным нанесением ущерба собственности. Например, строительство скоростной железной дороги Лондон – Дувр сделало непригодными для  комфортного  проживания  дома,  расположенные вдоль построенной дороги.

(***) Власти принудительно приобретают недвижимость у собственника под снос, например, для обеспечения строительства  общественных дорог или нового терминала аэропорта. 


Как вариант (или  обязательная норма) может быть предусмотрена компенсация в виде предоставления собственнику возможностей, адекватных ранее располагаемым показателям бизнеса и/или уровню качества проживания. Детальные расчеты компенсаций, включая методические принципы и технические процедуры, должны регулироваться нормативными правовыми документами. При этом основной компенсационный принцип является следующим: подвергшийся неблагоприятному воздействию собственник должен быть компенсирован так, чтобы ему в  результате общественных действий не стало хуже, чем прежде. 


Заметим, что аналогичная норма справедливой компенсации заложена и в Конституции Российской Федерации (см.: статья 35, пункт 3). Однако, эта норма пока еще не получила детального раскрытия в других конкретизирующих ее кодексах и законах (как, например, в Земельном и Градостроительном кодексах РФ) и, соответственно, не имеет опыта массовых практических применений.


Оценка собственности и ущерба должна рассчитывается, исходя из рыночных оценок стоимости. Оценка должна проводиться с соблюдением интересов, как общества, так и собственника, чтобы определить, в конце концов, согласованную оценку. Если согласие сторон не достигается, то участники могут апеллировать в судебные органы. 


Примечание


В Великобритании апелляционные функции выполняет специальный суд - Земельный трибунал (Land Tribunal). Полезно при этом обратить внимание на мотивацию компенсационных выплат. Так, согласно британскому законодательству компенсации выплачиваются за следующее:

· изъятие земельного участка,

· неблагоприятные эффекты от соседних земель, вызванные действиями собственника этих соседних земель, в частности, государственного или муниципального собственника,

· причиненные неудобства (Disturbances) – затраты, связанные с вынужденным перемещением бизнеса или жилья в новое место.


Важно подчеркнуть, что при определенных  обстоятельствах собственник может потребовать от государственных или муниципальных органов выкупить его имущество и получить в результате такую же компенсацию, как будто бы это имущество принудительно выкупается обществом для общественных целей.



Подобная ситуация может возникнуть, когда, например:

· собственнику в плановом разрешении на развитие объекта недвижимости было отказано, а объект действительно потерял потребительскую ценность и не может приносить прежнюю выгоду или предоставлять нормальный уровень комфортного проживания,

· собственность реально пострадала в результате реализации целей общественного развития, но при этом каких-либо компенсационных процедур предпринято не было. 


В заключение раздела следует обратить особое внимание на высокую значимость и роль в справедливом урегулировании отношений собственника и общества апелляционных органов. 

5.2.
Этапы и участники процесса развития недвижимости


Процесс развития недвижимости имеет ряд характерных, присущих именно недвижимости этапов. Эти особенности позволяют выделить развитие из общего ряда активностей, связанных с проектной организацией работ, в том числе, таких как управление проектами (Project Management), а управление развитием как специализированный сектор бизнеса недвижимости – Development и область профессиональной деятельности. В отечественной нормативной литературе застройщик (Developer) определяется как физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию и т.д. объектов капитального строительства. Функции застройщика в российской практике выполняют (как правило, на фоне своих основных функций) крупная строительная компания, инвестор или финансовый институт
.


Рассмотрим структуру и содержание основных этапов развития, а также характер деятельности на них участников этого процесса.


Этапы процесса развития


Процессы развития обрамляют два характерных этапа: инициирование и распоряжение результатами проекта развития. Внутреннюю же структуризацию процессов развития можно проводить с различной детализацией. Так, в наиболее детализированных работах манчестерской школы называют 14 этапов. В их числе: идентификация идеи (инициирование развития), анализ рынка, исследование земельного участка, анализ осуществимости, формирование команды, разработка схемы финансирования, получение разрешений, приобретение прав на земельный участок, проектирование, проведение тендеров среди потенциальных подрядных организаций (так называемый контрактинг), строительство, маркетинг и сдача в аренду, распоряжение результатами проекта развития. Одни из названных этапов следуют друг за другом. Другие протекают в параллель всему процессу развития, как, например маркетинг и сдача в аренду. Примечательным для манчестерских исследований является выделение и ранжирование приоритетных, с позиций успешного развития, этапов. Этот список выглядит следующим образом: сдача в аренду, анализ рынка, анализ осуществимости, проектирование, идентификация идеи, получение разрешений и формирование команды. В классических работах по девелопменту указано на восемь основных этапов развития. В их числе: инициирование развития, оценка инициативы и проекта развития, приобретения, проектирование, получение разрешений, заключение договоров, строительство, распоряжение результатами проекта развития. Названный состав этапов с различными вариациями интегрируют в себе все выше упомянутые этапы более детализированного представления процесса развития
. 


Рассмотрим содержание основных этапов развития. При этом в соответствующих случаях будем обращать внимание на три аспекта характеристик развития: 

(а) вещный аспект (включая производственно-технологические, функциональные, строительные и т.п. характеристики),

(б) правовой аспект (правовые отношения, титул собственности, плановые разрешения и другие правовые характеристики),

(в) экономический аспект (схемы финансирования, финансово-экономическая эффективность развития).

(1)
 Инициатива развития


Можно указать два принципиальных варианта исходного состояния при появлении инициатив: 

· инициатор – предприимчивый девелопер ищет объект недвижимости для реализации выявленных из общей конъюнктуры перспективных и прибыльных идей развития. Это может быть, например, продиктованное потребностями рынка производство новой продукции или услуг, использование ситуации возникшего дефицита высококлассных офисных площадей, появление новейших технологий, к которым девелопер имеет доступ, опыт девелопера в успешном проведении организационно-правовых преобразований, реализации схем финансового оздоровления и повышения эффективности производства продукции и услуг,

· инициатива исходит со стороны собственника объекта, когда, например, состояние объекта недвижимости требует принципиальных изменений, (расширения, модернизации, конверсии). Собственник ищет того предприимчивого девелопера, кто реализует необходимый проект развития. Это могут быть, в частности, ситуации предбанкротного или постприватизационного кризисного состояния, падения рентабельности и необходимости обновления производства, острой необходимости в проведении реставрационных работ на объекте-памятнике.


При этом в обоих вариантах у инициаторов существует понимание того, что развитие актуально не только само по себе, а связано с решением обширного комплекса проблем организационно-правового, экономического, производственно-технологического и т.д. характера.

(2)
Предварительная оценка инициативы и проекта развития


(а) Вещный аспект: производится оценка физической осуществимости проекта: по пространственным параметрам объекта недвижимости, состоянию производственной базы и производственной инфраструктуры, технологическим параметрам основной деятельности и др.


(б) Правовой аспект: дается правовая оценка проекта развития: выявляются проблемы получения планового разрешения, наличия сервитутов и иных обременений и ограничений, прикладные правовые проблемы взаимоотношений с местными органами власти, в том числе в различных областях инфраструктурного обеспечения (транспорт, энергетика и др.).


(в) Экономический аспект: проведение экспресс-оценки затрат на развитие и их приемлемости с точки зрения соответствия целям развития (экономическим и/или социальным), получения необходимых объемов финансирования, ожидаемой доходности и т.д.
(3)
Приобретения 


Под этим понимается приобретение (покупка, получение прав, согласование схем взаимодействий) всех необходимых для проекта компонентов вещного, правового и экономического характера, в том числе: 


(а) приобретение недостающих для осуществимости проекта производственно-технологических компонентов, как, например, приобретение необходимых патентов и лицензий, Know-How;


(б) приобретение (подтверждение или проверка) прав на объект развития, земельный участок. Этот вопрос особо актуален, когда субъект развития - девелопер не является собственником объекта или прямым агентом собственника. В частности, это может быть приобретение прав собственности или долгосрочной аренды на земельный участок, на котором будет осуществлена застройка, на объект незавершенного строительства, который будет достроен или преобразован девелопером;


(в) обеспечение схем финансирования, например, с использованием механизмов краткосрочных или долгосрочных кредитов, ипотеки, взаимодействий с несколькими инвестирующими структурами.

(4) 
Проектирование и разработка сметы затрат


Этот этап включает два из трех рассматриваемых аспекта: вещный и экономический. Правовой аспект, в силу его специфической значимости на этой стадии развития, выделен в самостоятельные, параллельно протекающие этапы (5) и (6), см., ниже. Итак:

(а) Вещный аспект: разрабатываются строительный проект, техническая и рабочая проектная документация, проекты производства и организации работ на объекте. Заметим, что все это, в свою очередь, является сложным развивающимся и многократно повторяющимся процессом - по мере детализации поставленной задачи и осуществления строительных работ на объекте развития.


(в) Экономический аспект: сметные расчеты производятся, в зависимости от масштаба проекта и информационной обеспеченности, последовательно и многократно, начиная с укрупненных сметно-финансовых расчетов. В дальнейшем стоимостные оценки детализируются, особенно после получения планового разрешения на развитие объекта. Сметные расчеты соотносятся с оценками финансово-экономической эффективности проекта. Для неприбыльных проектов развития всякий раз проверяются возможности обеспечить минимальные сметные затраты.
(5)
Получение разрешений на осуществление проекта


Этот этап (правового содержания) развития выделен в соответствии с его исключительной значимостью. Так, практически вся судьба проекта определяется принципиальным решением властных органов о выдаче или невыдаче планового (строительного) разрешения на развитие данного объекта в данных условиях. Наличие планового разрешения может изначально существенным образом увеличить оценочную стоимость земельного участка. 

В свою очередь, получение планового разрешения может повлечь за собой необходимость проведения дополнительных, не предусмотренных конкретным проектом развития работ по благоустройству, решению  других муниципальных проблем (вспомним так называемый налог на улучшения Planning Gains).


Особые регулирование и разрешения могут сопровождать процессы развития специальных объектов, например, типа объектов-памятников истории, архитектуры и культуры или объектов, связанных с перекрытиями или переносами дорог и других объектов инфраструктуры, объектов, компетенция регулирования развития которых принадлежит более высоким, чем местные, уровням власти.
(6) 
Обязательства 


Здесь имеется в виду создание системы договорных обязательств между всеми участниками развития. Система договорных обязательств является своеобразным организационно-правовым венцом этапа проектирования (4), открывая путь для материального воплощения проекта. Договорные обязательства должны быть зафиксированы по всем основным позициям, связанным с осуществлением проекта развития, в том числе: по земле, финансам, трудовым и материальным ресурсам, поставкам и т.д. 

Только после подписания всех договоров целесообразно приступать к расходованию средств на развитие. Кроме того, начало работ предваряют тщательно продуманными согласованиями платежей внутренней команде исполнителей. Такая же тщательная договорная проработка необходима для наиболее рискованных компонентов развития.
(7)
Реализация проекта развития


В рамках данного этапа центральное место занимают вещный и экономический аспекты: вопросы успешного производственно-технологического и финансового завершения проекта. При этом, как следует из предшествующих пунктов (5) и (6) все необходимые организационно-правовые вопросы в принципе решены ранее, и здесь в этом плане осуществляется только контроль их исполнения.


Главная проблема (теперь уже после тщательной проработки всех предшествующих фаз развития (1)-(6)) – обеспечить выполнение строительно-монтажных, пуско-наладочных, приемо-сдаточных работ и испытаний с требуемыми скоростью и качеством, а также в рамках утвержденной сметы затрат. При этом целесообразным для девелопера может быть привлечение извне отдельных высокопрофессиональных менеджеров и специалистов, например, по координации участников сложного проекта, организации строительства, поставкам материальных ресурсов, связям с общественностью и т.д.


Отдельное внимание уделяют созданию схем по предупреждению и минимизации риска (ущербов) из-за возможных непредсказуемых внешних воздействий типа погодных и иных природных аномалий, забастовок и других социально-экономических явлений местного, национального или международного характера.
(8)
Распоряжение результатами развития


Это – заключительный этап процесса развития. Он включает маркетинг объекта как рыночного товара для его выгодной рыночной продажи. Этап распоряжения результатами развития является специфическим признаком для проектов развития и вообще в профессии девелопера. Проект осуществлен – его результатами нужно выгодно распорядиться и переходить к новому проекту развития, к новому объекту недвижимости. В этом основное содержание деятельности и источник доходов профессионального девелопера. Он инициировал проект, доказывал его эффективность, выстраивал схемы финансирования, решал необходимые правовые вопросы, доставал кредитные средства, организовывал строительство. Теперь (ну и конечно в процессе производства работ, если проект был достаточно длительным) ему необходимо возвратить кредиты и проценты за них, расплатиться с участниками работ в соответствии с договорными обязательствами, осуществить все необходимые организационные платежи, обеспечить финансовые потребности свои и своей фирмы и т.д. 

Для всего этого необходимы финансовые средства, и они необходимы весьма оперативно. Вот почему основным приемом распоряжения результатами проекта является его выгодная продажа.


Примечание


Заметим, что в вариантах, связанных со сдачей объекта в аренду (даже если такая аренда весьма многообещающа, с точки зрения, прибыльности, престижности, стабильности бизнеса) застройщику придется брать новый кредит, чтобы расплатиться по всем выше перечисленным статьям. И это будет новый проект – со своими показателями осуществимости, финансово-экономической эффективности, сроками окупаемости и т.д.


Следует подчеркнуть, что проблема распоряжения результатами проекта развития (и, в первую очередь, маркетинг построенного объекта), конкретно проявляющаяся на заключительном этапе проекта развития, тем не менее, должна быть постоянной проблемой девелопера на протяжении всего процесса развития. Так как только позитивное и оперативное распоряжение результатами развития (как, например, выгодная продажа созданного объекта, лучше всего при полной сдаче в аренду помещений объекта с предоплатой и иными финансовыми схемами, позволяющими выполнить кредитные обязательства) подводят итог успеха или неуспеха, меру эффективности осуществленного развития и рентабельности профессиональной деятельности девелопера. Поэтому проблема выгодного распоряжения результатами развития составляет заботу девелопера с самого начала проекта.


Табл. 5.1 обобщает последовательное представление каждого из этапов развития в установленном разрезе трех важнейших характеристик: вещных (физических, производственно-технологических и т.д.), правовых и экономических.


Участники процесса развития


Рассмотрим состав участников процесса развития, обращая внимание на его множественность и разнообразие выполняемых ими функций. 


Итак, среди участников процесса развития:

(1)
Собственник объекта развития

Он в течение всего проекта остается собственником развиваемого объекта недвижимости. Это имеет место в ситуациях, когда инициатива развития исходит от собственника. Например, собственник отеля решил расширить дело; руководство предприятия, муниципалитета приняло инициативное решение о заказе выгодного инвестиционного проекта и объявило конкурс среди фирм, специализирующихся в бизнесе девелопмента.  

Табл. 5.1.
Последовательность и содержание этапов развития в разрезе
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(2) Застройщик (девелопер) 

Физическое или юридическое лицо, взявшее на себя ответственность за качественную подготовку, организацию финансирования и исполнение проекта развития. Мы уже подчеркивали, что девелопер - это самостоятельная, весьма сложная, требующая разнообразных знаний, но и достаточно прибыльная профессия, поскольку названная ответственность вознаграждается в соответствии с показателями эффективности развития. При этом, если девелопер был инициатором развития, брал кредиты на разработку и осуществление проекта, отвечал за взаиморасчеты с участниками развития, то его рентабельность, в конечном счете, определяется после заключительной фазы развития - распоряжения  результатами развития. В этом состоит сущность бизнеса девелопера. 

(3) Властные органы


Это, как правило, органы местной власти, которые специализируются на регулировании отношений с собственниками в части развития недвижимости с учетом интересов и позиций государства и общества. В основе их деятельности планово-разрешительный принцип, установление процедур и правил, государственные и региональные нормы и стандарты. Это весьма разветвленная структура комиссий и комитетов (плановых, архитектурных, строительных и т.д.), общее число согласований с которыми может превышать десяток. Причем такие масштабы разрешений и согласований имеют место не только в отечественных условиях.


К этой же категории участников - властных органов можно отнести арбитражные и апелляционные структуры, решающие спорные вопросы развития. Западная практика особо тщательно прорабатывает апелляционные схемы для ситуаций получения (или неполучения) плановых разрешений на развитие объекта недвижимости. 

(4) Финансовые институты

В схемах, обеспечивающих финансирование развития (конечно, наряду с использованием собственных средств инициаторов развития), могут принимать участие разнообразные кредитующие организации. Среди них: банки, мощные инвестиционные фонды (например, типа негосударственных страховых и пенсионных фондов – как это практикуется на Западе), финансово-промышленные группы и специальные инвестиционные фонды (в условиях России). Кроме того, кредитующие организации при финансировании развития, как правило, объединяют свои усилия со страховыми компаниями.

(5) Строительные, генподрядные и подрядные организации 


Организации этого типа (Contractors, Subcontractors) реализуют конкретную строительную часть проекта, монтаж, пуско-наладочные работы. Отметим, что в других типах проектов развития это могут быть организации лесохозяйственного, водохозяйственного и иного отраслевого профиля деятельности. В крупных проектах развития количество подрядных организаций, участвующих в программе строительства, может достигать десятков. В числе этих участников: проектные организации, выполняющие проектно-изыскательские работы, выпускающие техническую и рабочую документацию, проекты организации строительства и производства работ, сметно-финансовые расчеты.

(6) Профессиональные консультанты, советники


В их числе множество так называемых профессиональных участников рынка недвижимости и услуг по развитию. Среди таковых: консультанты по планированию и экономике, агенты по недвижимости, оценщики, консультанты по налогам и бухучету, специалисты в области инжиниринга и права, маркетологи, менеджеры по проектам, геодезисты, археологи и многие другие. Все они на различных этапах развития и в различной мере содействуют решению отдельных вопросов проекта развития, выходящих за рамки профессиональной компетенции девелопера (застройщика) или приглашенного им управляющего проектом развития.

(7) Объекты воздействия (Objectors)


Это особенный тип участников развития – оппоненты - те, на кого, в той или иной мере, влияют результаты развития. Такое влияние, взаимодействие может быть непосредственным (например, это может относиться к окружающим объект развития физическим и юридическим лицам), так и опосредованным (например, через общественное мнение). Объекты воздействия могут повлиять на скорость исполнения работ и даже в целом на результаты развития. В числе таких участников: соседние собственники как прямые объекты будущего воздействия результатов развития, общественные организации типа защитников окружающей среды, общества национального наследия и охраны памятников.

При всех возможных сочетаниях и перераспределениях ролей и влияния участников процесса развития неизменной является интегрирующая, сквозная по всем этапам развития роль девелопера. При всех особенностях привлечения к сотрудничеству консультантов и проектно-строительных организаций стабильно актуальными будут для девелопера проблемы организации эффективных взаимодействий с такими участниками, как:

· финансовые институты, кредитующие развитие, 

· местные органы власти, разрешающие развитие, 

· объекты воздействия, радикально влияющие на темпы, а, возможно, и на результаты развития.

5.3.
Потенциал развития


Место и роль потенциала развития


Потенциал развития объекта недвижимости как комплекс пока еще нереализованных возможностей объекта в коммерческом, социальном или ином плане является:

· показателем существования некоторого лучшего состояния объекта, более эффективного владения и использования объекта недвижимости, показателем меры удаленности от этого лучшего состояния и использования,

· аргументом для поиска улучшений, формирования целей и задач собственника по более эффективному владению и использованию данного объекта, 

· важнейшим признаком существования эффективного управления при переводе объекта в названное лучшее состояние и посылом к поиску такого управления.


Отсутствие потенциала развития объекта недвижимости (отсутствие в принципе или неумение понять наличие потенциала, характер его направленности и меру) практически является синонимом отсутствия возможностей улучшений,  оптимистической перспективы. Любое, самое совершенное управление, при отсутствии потенциала развития в состоянии лишь сохранить на определенное время достигнутый уровень качества объекта. Возможные улучшения будут связаны с более интенсивным использованием внутренних ресурсов объекта. И, в конце концов, по исчерпании таких ресурсов объект будет постепенно деградировать.


Часто потенциал развития (упрощенно говоря, что еще, более эффективное на данном земельном участке можно построить или модернизировать из того, что уже на нем есть) полезно рассматривать в сочетании с потенциалом использования объекта недвижимости. Например, что еще из уже существующего, временно излишнего можно, ничего не перестраивая, сдать в аренду или использовать иным прибыльным образом. 


Для частного собственника потенциал развития недвижимости в сочетании с потенциалом ее использования может служить надежным резервом в следующих ситуациях: 

· при благополучном положении дел – как буфер, помогающий демпфировать незначительные неблагоприятные колебания показателей бизнеса и наращивать прибыльные направления деятельности (причем, с учетом капиталоемкости мероприятий, сначала за счет неиспользуемых резервов, и  затем, реализуя потенциал развития, через целевые проекты развития),

· при более острых, кризисных ситуациях – как один из немногих ресурсов, на базе которых возможно разработать и реализовать инвестиционный проект по оздоровлению бизнеса, выводу из предбанкротного состояния. При этом наличие достаточного потенциала развития указывает на наличие принципиальных возможностей преодоления кризиса.


Для государственного и муниципального собственников понятие потенциала развития и его реализации может быть положено в основу концепции эффективного управления собственностью. Той самой собственностью, за которую они ответственны перед обществом, и, в то же время, с помощью эффективного использования которой они должны пополнять государственный и муниципальный бюджеты. При таком подходе наглядно проявляется следующая альтернатива: 


(*) есть потенциал развития – есть возможности принципиального улучшения качества управления объектами недвижимости, есть перспективы стабильного пополнения бюджета, а, главное, есть база для решения стратегических задач государственного и муниципального управления: повышения качества жизни общества, создания благоприятной среды жизнедеятельности и т.д.,


(**) нет потенциала развития – все возможности будут связаны только с улучшениями использования управляемых объектов недвижимости.


Понятие потенциала развития может также играть весьма конструктивную преобразующую роль по отношению к различным конкретным типам муниципальной недвижимости, как, например:

· городские пустыри и свалки, участки, освобождаемые от ветхих строений и сооружений, резервные территории, незастроенные городские и пригородные земельные участки,

· участки с объектами незавершенного строительства (и это - одна из актуальных проблем эффективного управления развитием городского имущественного комплекса),

· перестраиваемые, модернизируемые и конверсируемые по итогам различных этапов приватизации, санаций и банкротств объекты: акционерные общества с участием городского собственника, муниципальные унитарные предприятия и организации.


Для администрации при наличии таких объектов их потенциал развития является наиболее ясным и конкретно адресным при разработке планов улучшения качества жизни населения, окружающей среды, благоустройства территорий и, наконец, как доказательный аргумент при построении новой или совершенствовании действующей системы эффективного управления государственной и муниципальной собственностью (недвижимостью).


Измерение потенциала развития


Задача измерения потенциала развития, очевидно, является одной из ключевых. Вслед за пониманием наличия потенциала развития, наличия перспектив роста необходимо оценить, измерить этот потенциал и перспективы его реализации. Определение меры и направлений возможных улучшений являются необходимым условием для выработки стратегии и тактики эффективного управления недвижимостью. 


Применительно к объектам недвижимости типа зданий и сооружений, свободных земельных участков, участков и объектов, возможных или предназначенных для улучшений задача измерения потенциала развития включает следующие компоненты:

(1)
 анализ правовой среды, градостроительного назначения территории, земельного участка и объекта (если в градостроительных документах есть информация непосредственно для данного объекта недвижимости),

(2)
 анализ экономической среды, исследование секторов рынка недвижимости, в рамках которых возможно развитие деятельности и использование рассматриваемого объекта,

(3)
 анализ располагаемых ресурсов, оценка реальной осуществимости развития по всем аспектам реализации: правовой, физической (производственно-технологической и т.п.), организационной и финансовой.


Рассмотрим каждый из названных компонентов.

(1)
Анализ правовой среды, градостроительного назначения объекта

Первоначально изучается предыстория объекта: основные этапы его формирования и регистрации, предшествующие изменения и реализованные проекты развития, имевшие место отказы в плановых (строительных) разрешениях, возникавшие чрезвычайные ситуации, предоставляемые льготы, наложенные сервитуты и иные ограничения.


По материалам генерального плана данной территории, города, микрорайона изучается градостроительное назначение объекта и его окружения. Изучается структура местного зонирования (например, в жилой зоне не будет разрешено развитие индустриального объекта). Анализируются возможные изменения в плановой политике, в решениях генерального плана, в зонировании.


Следует обратить внимание на то, что подобная аналитическая оценка может быть логично увязана с известным принципом наилучшего использования объекта - наилучшего из всех разрешенных направлений и с учетом всех ограничений в соответствии с выявленными нормами и положениями градостроительного регулирования применительно к данному объекту недвижимости. 


В то же время, следует иметь в виду, что градостроительные положения, в свою очередь, не являются догмой и подвержены возможным корректировкам, в том числе в связи с выявленным потенциалом развития территории в целом и рассматриваемых объектов, в частности. 


Таким образом, сутью первого шага в оценке (измерении) потенциала развития является тщательный анализ и учет норм и положений правовой среды, градостроительного регулирования, муниципальной плановой политики применительно к данному объекту развития и окружающей его территории.

(2)
Исследование соответствующего сектора рынка недвижимости

Этот шаг измерения потенциала связан с исследованиями спроса на предполагаемые результаты развития, то есть, будет ли востребовано то, что может быть реализовано на базе данного объекта недвижимости. Здесь закладывается основа для ответа на главный экономический вопрос – эффективность возможных проектов и оценивается главный аргумент - мотивация девелопера. Имеется в виду количественное обоснование размеров, динамики и условий получения будущих прибылей, финансово-экономической и иной измеримой эффективности, достигаемой  девелопером и другими участниками проекта в результате реализации проектов развития. 


Следует обратить внимание на то, что речь идет именно о некотором множестве проектов, так как улучшения объекта, использование имеющегося потенциала, в общем случае, возможно по многим направлениям.


Примечание


Существующий потенциал улучшений и наличие соответствующего спроса социальной направленности в результате развития данного объекта недвижимости отнесем к другому, не рассматриваемому в данном случае кругу вопросов. При этом заметим, что финансово-экономическая эффективность и там играет важнейшую роль. Так, например, критерием эффективности для неприбыльных объектов социального назначения будет не максимизация ожидаемой прибыли, а минимизация затрат на реализацию проекта.

Анализ рынка на предмет будущего спроса на результаты развития многогранен, означая, например, оценку реально достижимой доли (процентов) сдаваемых площадей строящегося офисного здания, торговых модулей супермаркета, квартир доходного дома и помещений прочих многопользовательских объектов, предназначенных для коммерческой аренды. Сюда же следует отнести оценку ожидаемых ставок аренды, рисков и показателей доходности, то есть, всего, что затем позволит количественно оценить рентабельность и иные экономические показатели проектов. И чем точнее удается оценить ожидаемый спрос и экономические параметры рынка недвижимости, тем надежнее на последующих этапах оценка прибыльности проектов и в целом потенциала развития. 

(3)
Анализ располагаемых ресурсов - оценка осуществимости проекта 
развития.


Данный компонент логично продолжает измерения предыдущего этапа и непосредственно связан с количественными расчетами – с количественной оценкой ожидаемой прибыли осуществляемого проекта развития. При этом в расчеты добавляются вариантные оценки возможностей в части привлечения ресурсов – собственных и заемных. Здесь используется  широкая гамма моделей и методов оценок финансово-экономической эффективности проектов.


Так, для краткосрочных проектов и проектов, предназначенных к реализации сразу же по окончании строительства достаточными могут быть экспресс-методы на базе статических моделей баланса затрат и результатов (использующих алгоритмы капитализации прибыли и табличные средства Excel). Для более сложных и продолжительных во времени проектов развития, в том числе, когда результат развития остается у заказчика как приносящая доход недвижимость, необходимо применять более сложные динамические модели, например, Discount Cash Flow – DCF. Для расчетов используют современные программно-технические комплексы типа уже упоминаемых CAMFAR, ТЭО-Инвест и др.
.


К настоящему времени специалистами выработан ряд рекомендаций по пункту (3), помогающих более глубоко и разносторонне оценивать осуществимость проекта развития. В их числе следующие:

· начинать с более тщательного исследования затрат и введения в модель детальных данных о расходах, и только затем -  о доходах; следует заранее обратить внимание на исследование таких традиционно сильных факторов влияния на расчетную эффективность проекта, как условия предоставленных кредитов, показатели доходности,

· искать возможности поэтапного достижения результатов развития, т.е. ввода объектов в эксплуатацию очередями, когда получение доходов возможно организовать еще до полного завершения проекта развития,

· искать возможности авансовых предоплат результатов проекта типа фьючерсной продажи объекта или прав аренды до завершения проекта развития (строительства предназначенных для арендного бизнеса офисных зданий, супермаркетов и т.д.),

· проверить, с одной стороны, возможности получения налоговых льгот и иных форм финансовой поддержки государственных и муниципальных структур и, с другой стороны, возможности возникновения ограничений и обременений в использовании и развитии объекта,

· необходимыми являются многовариантные аналитические расчеты на модели проекта развития, включая:

· анализ динамики критериев эффективности и выявление наиболее значимых факторов влияния в различных сценариях развития, 

· анализ рисков, в частности, исследование чувствительности критериев эффективности проекта относительно наиболее важных варьируемых входных параметров. 


На рис. 5.2 приведена графическая интерпретация трех упомянутых компонентов измерения потенциала развития как определенной последовательности накладываемых ограничений (сокращающих возможности развития) на некоторую исходную схему (0) как оценку максимально возможного потенциала развития, когда оно вообще не стеснено какими-либо ограничениями. 


Таким образом: 


(1) Первый компонент (установление соответствия правовым нормам и положениям градостроительного регулирования) определяет первое уменьшение потенциала развития, главным образом, в части возможных направлений развития объекта недвижимости. Это уменьшение вызвано наличием факторов нормативного, правового характера регулирования развития.

(2) Второй компонент (оценка рыночной конъюнктуры) определяет следующее, второе уменьшение потенциала развития. Здесь определяются рациональные масштабы развития уже внутри суженных первым, правовым компонентом рамок возможного развития объекта недвижимости. Новые масштабы развития, ограничиваемые теперь уже параметрами рыночного спроса, будут, как правило, меньше максимально возможного из разрешенных первым компонентом масштабов развития.

(3) Третий компонент (оценка осуществимости проекта развития) определяет последующее, третье сокращение потенциала возможного развития объекта недвижимости. Это сокращение продиктовано реальными ресурсными возможностями субъектов развития: собственника и застройщика вместе с привлекаемыми соинвесторами и другими участниками. Здесь на первом месте стоят ограничения материального, ресурсного характера, показатели финансово-экономической эффективности.


Примечание


Обратим внимание на принципиально возможную ситуацию, когда, например, интегральные возможности субъектов развития (третий компонент) превышают потенциал развития, ограничиваемый рыночным спросом. Это будет означать, что третье сужение между зонами, обозначенными на рис. 5.2 символами (2) и (3), будет отсутствовать. Подобные же изменения с исчезновением соответствующего поля сужения будут в ситуации, когда, например, рыночный спрос не лимитирует параметры развития объекта недвижимости, разрешенные градостроительными планами. В этом случае на рис. 5.2 будет отсутствовать второе сужение – между зонами, обозначенными символами (1) и (2) или они поменяются местами.

5.4.
Проекты и риски развития


Потенциал развития чаще всего реализуют через механизмы инвестиционных проектов. В настоящее время по вопросам 
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Последовательность сокращения оцениваемого потенциала 


развития: от максимально возможной оценки (0) до оценки 


с учетом реальной осуществимости развития (3).

инвестиционного проектирования известна обширная отечественная литература
. В этих материалах богатые отечественные традиции технико-экономического обоснования и строительного проектирования сочетаются с западными новациями тщательного финансового анализа, анализа рисков и бизнес-планирования, в частности, на базе известной концепции UNIDO по унификации оценок инвестиционных проектов. Так что вполне можно утверждать, что инвестиционное проектирование сложилось как самостоятельная и глубокая область теоретических знаний и профессиональной деятельности. Сегодня разработчик и консультант-аналитик в области инвестиционного проектирования - одна из наиболее востребованных специальностей на рынках недвижимости, инвестиций в развитие недвижимости, долгосрочного кредитования предприятий и т.д. Поэтому, используя, в том числе, и упомянутые выше литературные источники, мы сосредоточим внимание на основных понятиях и определениях инвестиционного проектирования, имеющих непосредственное отношение к проблемам и процессам развития недвижимости. Рассмотрим и прокомментируем их.


Инвестиционный проект и проект развития


Существует достаточно обширный ряд определений для проекта, проекта развития, инвестиционного проекта, которые объединяются идеями целенаправленных, комплексных действий по преобразованиям, развитию объекта. В их числе наиболее употребляемыми являются следующие определения:


«Проект – Project» - как понятие, носящее наиболее обобщающий характер. Это что-либо в принципе задумываемое или планируемое для реального осуществления, как, например, открыть новый бизнес, провести преобразование предприятия, осуществить выпуск нового типа продукции или услуг.


«Проект» - как некоторая развернутая (более многогранно и детально в сравнении с предшествующим кратким определением) система целей и задач, создаваемых или модернизируемых для их реализации физических объектов, технологических процессов, технической и организационной документации для них, финансовых, материальных, трудовых и иных ресурсов, а также управленческих решений и мероприятий по их выполнению. И все это объединяют под некоторым общим символом, титулом проекта.


 «Проект – Design» - как понятие, которое чаще относят к строительству. Это может быть обширная по составу документация, включающая технико-экономическое обоснование (доклад или аванпроект), планы проектно-изыскательских работ, ситуационные планы стройплощадки, календарные планы производства работ, проекты производства и организации работ, сметы, техническую и рабочую документацию на строительство и пуско-наладочные работы, приемку объекта в эксплуатацию.


«Инвестиционный проект – Investment Project» – соотносит намеченные действия с вложениями финансовых и иных материальных средств в создание или развитие основных фондов, реальных активов предприятия, как, например: в строительство зданий, создание новых производств, расширение масштабов и эффективности (прибыльности) их использования. При этом результаты инвестиционного проекта, как правило, не связывают с изменениями статуса собственности. Результаты проекта, как и во всяком инвестировании, должны приносить прибыль в течение достаточно длительного времени, с необходимым превышением компенсируя понесенные затраты. Инвестиционный проект включает документально оформленную систему обоснований, исследований и решений (производственно-технологического, организационно-правового, финансово-экономического, экологического, социального и т.д. характера), определяющих цели, критерии и ограничения проекта. Сюда же включают планы и мероприятия, схемы соответствующих ресурсных затрат, способы, механизмы и процедуры, обеспечивающие эффективную реализацию и своевременную окупаемость проекта, получение прибыли.


«Проект развития недвижимости - Development» – план целенаправленного изменения объекта недвижимости, приводящего объект в качественно и количественно новое состояние. Как уже отмечалось выше, проект развития связывают с проведением значительных объемов строительных и иных работ на объекте или с материальными изменениями, приводящими к смене направления использования. Характерным признаком проекта развития, в сравнении с традиционными инвестиционными проектами, является немедленная реализация (чаще всего, продажа) результатов проекта. Компенсации понесенных затрат и прибыль застройщика как раз и обеспечиваются названной продажей результатов проекта в целом и сразу. Однако, в принципе, можно трактовать проект развития и как инвестиционный проект, длительность которого, жизненный цикл ограничены справа временем сделки по продаже результатов проекта, не совпадающим со сроком окончания строительства.

Примечания


1) Приведенный перечень определений проекта можно было бы расширить за счет включения в него инновационных и венчурных проектов. Их характерными признаками являются резко возрастающие, в сравнении с «традиционными» инвестиционными проектами, риски реализации и, соответственно, более высокая, доходность. 


2) Для инновационных проектов (подразделяемых на инновационные проекты  технологического и управленческого типа) эти риски возрастают в разы. То есть, возможные ущербы недополучения прибыли или даже попадания в ситуацию возможных временных убытков при введении запланированных инноваций гораздо более вероятны. В то же время, успех обещает более высокие прибыли. В остальном же инновационные проекты можно вполне трактовать как инвестиционные и проводить аналогичные исследования и оценки ожидаемых прибылей (но конечно, с учетом названных особенностей в более сложных соотношениях риск-доходность).


3) Для венчурных проектов, ориентированных на создание прорывных технологий, суперновых продуктов и услуг, риски возрастают на порядки. Очень высока вероятность полной неудачи проекта. Но исключительно высоки и возможные выигрыши. Здесь чаще оперируют с портфелями венчурных проектов, рассчитывая на получение некоторого высокого результата в среднем на множестве инициированных проектов. Определенные аналогии с инвестиционным проектированием можно проводить применительно к портфельным конструкциям венчурных проектов, например, определяя их как многоцелевой проект с вероятностными характеристиками достижения каждой из целей. В то же время, в управлении венчурными проектами возможно применение и принципиально иных подходов. Например, объектом риска и источником высокого дохода может стать фирма, созданная в период приближения данного венчурного проекта к возможному положительному результату. Котировка ее акций может пойти резко вверх в ожидании этого возможного успеха. Эта положительная дельта и может послужить ожидаемым результатом эффективного управления.


Используя приведенные определения проекта, синтезируем понятие управления проектом следующим образом.


«Управление проектом» - это 


(а) управление ресурсами проекта (финансовыми, людскими, пространственными, материально-техническими, информационными и другими ресурсами) 


(б) на протяжении всего жизненного цикла проекта 


(с) с использованием современных методов и управленческих технологий (сетевое планирование и управление, логистика, принятие решений в условиях многокритериальности, экспертно-статистическое моделирование и др.) 


(д) для достижения целей проекта и запланированных результатов по качеству, составу и объемам работ, объемам производства продукции и услуг, стоимостным затратам и срокам 


(е) при соблюдении интересов каждого из участников проекта и 


(ж) с учетом ограничений и меняющихся условий внешней среды управления проектом.

Объектами инвестиционных проектов могут быть как предприятия и фирмы в целом, так и отдельные технологические линии на производстве, отдельно строящиеся с коммерческими целями здания и сооружения.


Формы инвестирования в проект развития могут включать:

· денежные средства (кредиты, валютные и ирные финансовые вложения в уставный капитал фирмы, бюджетная поддержка, ассигнования из различных фондов и др.),

· основные фонды (в частности: здания и помещения, сооружения, технологическое оборудование),

· нематериальные активы (как, например: лицензии, ноу-хау, товарные знаки, права пользования).


При этом государственное участие в инвестиционных проектах также предусматривает различные формы, в том числе, такие как:

· прямое бюджетное финансирование (как долевое участие в затратах на проект, например, в объеме до 20-30% от проектной сметы),

· включение в число участников или увеличение уже имеющейся доли в акционерном капитале фирмы, осуществляющей проект, 

· предоставление налоговых и иных льгот,

· предоставление государственных гарантий при взятии фирмой кредита на проектное развитие.


Жизненный цикл проекта во времени можно более масштабно (в сравнении с ранее перечисленными этапами процесса развития) разделить на следующие три укрупненные фазы: 


(1) концептуальную фазу, включающую замысел, инициирование, предварительная оценка инициативы и проекта, 


(2) организационно-проектную фазу, включающую проектные работы и сметные расчеты, приобретения, контракты, получение разрешений,


(3) строительную фазу, включающую реализацию проекта и распоряжение результатами развития.


В литературе по управлению проектами
 можно найти интересные сравнительные данные о средних продолжительностях и затратах по фазам жизненного цикла инвестиционных проектов для различных типов объектов развития, см., иллюстрации этих данных ниже в табл. 5.2. и на рис. 5.3. 

Характерным в представленной информации является, с одной стороны, превалирующая (в смысле затрат финансовых средств и времени) роль строительной фазы. И, с другой стороны, впечатляют ощутимые 

(1) Табл. 5.2.  Продолжительность фаз проектного развития.


Вид 



Продолжительность фаз [годы]


строительства





  Концептуальная
  Организационно-   Строительная




  фаза 

  проектная фаза
     фаза



Крупные здания

(офисы)


1.0-7.0

1.0–3.0

1.5–2.5 

(жилые здания)

1.0-4.0

1.0-3.0

1.0-4.0

Лечебные 

учреждения
 

1.0-5.0

0.5-4.0

0.5-5.0

Учебные

заведения


1.0-4.0

0.5-3.0

0.5-5.0  

Малые офисы

0.5-3.0

0.5-2.0

0.5-1.5

Коммунальные

объекты  
 

1.0-4.0

0.5-3.0

0.5-2.5

Дороги


1.5-10.0

1.0-4.0

0.5-2.5

Фазы проекта

Концептуальная
       до 3%

Планирование

до 5%

и

проектирование


 до 10-20%

Строительство






  до 60-70%

Завершение



  до 10-12%

(распоряжение






 
         [%]

результатами)
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Рис. 5.3. Структура затрат по фазам проекта.

затраты времени на концептуальную, подготовительную фазу проектного развития.


Примечания


1) Вместе с тем, отметим, что отдельные крупномасштабные проекты (городские мегапроекты, региональные программы развития, строительство атомных электростанций и т.д.) могут объективно, в силу своей сложности и масштабов, длится еще дольше приведенных в таблице 5.2 примеров - десятилетиями. Интересно здесь привести и исторические аналоги: из древних времен – строительство Египетских пирамид и Великой Китайской стены, а из нашей эры -  проекты освоения космоса, освоения морских шельфов и т.п.


2) С другой стороны, известны и знаменитые «долгострои», когда фаза строительства затягивается на те же десятилетия в связи с его недостаточным финансированием или вообще приостановлением в связи со сменой концепции развития (как, например, в проектах поворота северных рек в южные пустыни).


Бизнес-план проекта


Важнейшая информация об инвестиционном проекте аккумулируется в бизнес-плане проекта. В числе его важнейших компонентов: основные положения технико-экономического обоснования (ТЭО) проекта, сведенные в стандартные формы и таблицы с комментариями результаты финансово-экономических и иных исследований, анализ и оценка рисков проекта. 

Согласно общепринятым в настоящее время нормам и стандартам (см., в частности, приведенные выше литературные источники по управлению проектами), аналитические материалы обоснования бизнес-плана проекта включают следующую информацию:

     (1) общие данные о предприятии, основные организационно-правовые, финансово-экономические, физические параметры,

маркетинговый анализ в системе «рынок – предприятие», оценка спроса на результаты проекта развития, производственная программа и прогноз  продаж, график выхода на проектные мощности и др.,
(2) ключевые материальные факторы производства: материально-технические ресурсы, энергетика, программы поставок, сметы расходов,

(3) анализ места размещения предприятия, производственной площадки, где реализуется проект развития,

(4) краткие материалы из проектно-конструкторской документации: обоснование выбора технологии, инфраструктурная обеспеченность, примерный строительный генплан, строительные мощности генподрядчика и подрядных организаций, привлекаемых к реализации проекта,

(5) предлагаемая организация управления (структура аппарата управления) и примерная оценка накладных расходов,

(6) необходимые для проекта трудовые ресурсы: структура и расходы, проблема подготовки и переподготовки кадров,

(7) планы реализации проекта: направления и программы работ, укрупненные сметы, сетевые графики или иные наглядные средства планирования строительства.


Финансовый анализ проекта (следующий фундаментальный компонент бизнес-плана) связывают с исследованиями структуры капитала, источников финансирования проекта, текущего финансового состояния предприятия, ликвидности и др. В числе выходных форм финансового анализа: 

· отчет о наличии и движении денежных средств  (Cash Flow). Это – основное средство финансового планирования проекта, когда по  шагам времени планирования проекта (например, по кварталам) учитывают все доходные и расходные денежные потоки,

· проектный баланс (Balance Sheet) – как средство для оценки устойчивости финансового положения предприятия (например, выявления и устранения явлений отрицательного баланса и причин, их вызывающих),

· отчет о финансовых результатах и их использовании (Income Statement) – как аппарат для анализа оперативной  деятельности предприятия, в том числе по показателям производства, сбыта, прибыльности и т.д.


Важнейшее место в материалах бизнес-плана отводится анализу эффективности проекта. Своеобразным показателем важности этого компонента является уже второе официальное издание упомянутых выше «Методических рекомендаций по оценке эффективности инвестиционных проектов», утвержденное Федеральными министерствами экономики и финансов, Государственным комитетом по строительной, архитектурной и жилищной политике (№ ВК 477 от 21.06.99).


Общая концепция анализа эффективности проекта предполагает использование идей адекватного сопоставления произведенных затрат и получаемых доходов. Адекватность сопоставления имеет в виду необходимость приведения финансовых потоков доходов и расходов к сопоставимой форме, к единому времени, например, к началу проекта.


В числе наиболее часто применяемых показателей эффективности инвестиционного проекта:


(*) Чистая приведенная стоимость (Net Present Value - NPV) – чистый дисконтированный доход. Это сумма приведенных к начальному времени проекта доходов и расходов за расчетный период времени. За такой интервал времени принимают, например, 10-12 лет (как наиболее часто встречающийся период амортизации основного промышленного технологического оборудования). Шагами расчета определяют годы и кварталы.


(**) Внутренняя норма рентабельности (Internal Rate of Return – IRR) – это коэффициент дисконтирования, при котором величина чистого приведенного дохода равна нулю на установленном для расчета интервале времени NPV=0. То есть, в этом случае рентабельность инвестиций равна принятому коэффициенту дисконтирования. Показатели внутренней нормы рентабельности используют также для оценки устойчивости проекта – по достигаемой разности между расчетным уровнем рентабельности проекта и значением IRR, обращающим NPV в нуль.


(***) Срок окупаемости (Payback Period) – это период времени, необходимый для полного возмещения исходных вложений в проект за счет реализации положительных результатов, доходов от деятельности предприятия по мере выполнения проекта. 


В качестве других показателей эффективности проекта в ряде случаев используют различные показатели прибыльности, индексы доходности, уровни потребностей в дополнительном финансировании (при возникновении ситуаций с отрицательным текущим денежным балансом). 

Отметим также, что показатели эффективности целесообразно просчитывать для каждого участника проекта, имея в виду возможные различия в характере и динамике их вложений и получаемых доходов, субъективных оценок своих затрат и результатов.


Риски проекта


Отличительной чертой содержания бизнес-плана, особенно в сравнении с ранее применявшимися в российской практике технико-экономическими обоснованиями, предпроектными исследованиями, аванпроектами и т.д., является обязательный анализ рисков и неопределенности проектного развития. Фактически – это анализ вероятностных негативных явлений и возможных ущербов, могущих сопровождать проект в течение всего времени его жизненного цикла. Причинами, их вызывающими, как правило, являются неточность, недостоверность, неполнота или даже отсутствие информации о параметрах проекта и его окружения, непредсказуемые инфляционные процессы, скачки цен и другие кризисные явления. Эти явления могут носить вероятностный характер (или характер неизвестного распределения внутри некоторого диапазона значений) и приводить к различным уровням ущерба относительно ожидаемых результатов проектного развития. Поэтому в основе анализа рисков проекта лежат многовариантные аналитические расчеты, статистическое моделирование, сопоставления результатов при различных возможных сценариях реализации проекта. 

При этом внимание разработчика бизнес-плана сосредотачивается на особых точках в траекториях поведения основных координат проекта, а также на возникающих в процессе расчетов кризисных ситуациях и факторах влияния на них, как, например: 

· обращение отдельных показателей в ноль или достижение ими определенного расстояния от нулевого значения, в частности, при оценках срока окупаемости или отклонений от заранее установленных нормативных значений рентабельности проекта, 

· попадание параметров в область отрицательных значений, как, например, при оценках текущего значения сальдо расходных и доходных денежных потоков (в том числе на предмет установления причин, приводящих к отрицательным значениям дисконтированного чистого дохода), 

· значительные отклонения показателей эффективности от своих базовых безрисковых значений, в частности, такие как возникающие потери чистого приведенного дохода при неблагоприятных сочетаниях параметров проекта и окружающей среды.


Наибольшее распространение в анализе проектных рисков получил метод, анализирующий влияние малых изменений входных параметров на показатели эффективности проекта – известный как метод чувствительности. 

Так, для экспресс-анализа проектов развития возможно применение алгоритмов капитализации чистых доходов (прибылей от арендных платежей) в рамках комбинированных методов оценки (например, типа метода остатка, см., выше раздел 4.2 с обзором методов оценки). Получаемые оценки рентабельности проекта подвергают анализу путем небольших (до 10-15%) отклонений таких параметров, как ставка арендной платы и заполняемость сдаваемых в аренду помещений, показатель капитализации (yield), затраты на строительство, банковский процент за предоставленный кредит и т.д.  По полученным оценкам влияния можно ранжировать эти параметры как факторы риска, предусмотреть возможности компенсации негативных влияний соответствующими изменениями других факторов. 

На рис. 5.4 приведена сводка методов, базирующихся на идеях анализа чувствительности. Характерно, что к этой методологии отнесен и сценарный анализ как анализ чувствительности относительно групп изменяемых параметров проекта в оптимистических, пессимистических и других представляющих интерес сочетаниях.


В то же время, для анализа рисков наиболее методически совершенными (но и более технически сложными, информационно трудно обеспечиваемыми) являются классические методы статистического моделирования или их современные прикладные аналоги – методы экспертно-статистического моделирования. Они отличаются тем, что в отсутствии статистических данных и вероятностных распределений для 
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Рис. 5.4.
Систематизация методов, базирующихся на идеях 





анализа чувствительности.

интересующих разработчика факторов влияния эти характеристики получают с помощью экспертных процедур.


В заключение раздела следует также подчеркнуть, что анализ проектных рисков, как и анализ эффективности, может носить адресный характер. Так, блок-схема рис. 5.5 обращает внимание на различие природы и результатов рисковых событий для кредитора и заемщика средств на реализацию проекта развития.  


Регулирование рисков - пути целенаправленного 


предупреждения и снижения рисков






Предваряя изложение материалов по регулированию рисков, следует указать на различие между управлением недвижимостью и рисками. Следует четко различать то, чем мы управляем:

· в первом случае мы имеем дело с управлением собственно объектами недвижимости, проектами их развития, сделками и операциями с недвижимостью, с целенаправленным переводом объектов в заданное состояние (правовое, технико-экономическое), с целенаправленным изменением их характеристик и параметров,

· во втором случае мы имеем дело с управлением рисками (хотя и в рамках выше названных процессов управления недвижимостью, проектами развития, сделками), то есть, с целенаправленным влиянием субъекта управления на вероятностные характеристики возникновения рисковых ситуаций и возможных ущербов.


Именно поэтому на рис. 5.6 показаны два объекта управления: 

(1)  управление собственно рисками (блоки, очерченные сплошными жирными линиями; этот управленческий контур, в соответствии с назначением данного раздела, для нас здесь на первом плане),

(2)  управленческие процессы относительно самой недвижимости (тонированные блоки, очерченные пунктирной линией). 


Этим двум объектам управления будут соответствовать и два различных контура управления, две различных по характеру и содержанию управленческих функции регулирования. Поэтому на схеме рис. 5.6 показаны два различных блока реализации регулирующих воздействий: блок N1 и блок N2. При этом предположительный, вероятностный характер изначальной сущности и результирующих воздействий рисков замыкают основной контур управления рисками на функцию бизнес-планирования мероприятиями по предупреждению, профилактике рисковых событий, снижению возможных потерь, уровней конкретных ущербов. 
Примечание



Рисковые события, несмотря на принятые предупредительные и снижающие риск меры, все-таки могут стать реальностью. То есть, придется управлять основным объектом в нештатных, неблагоприятных условиях: сорванных сроков поставок оборудования и согласования 
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Рис. 5.5.
Различия природы и результатов кредитного риска
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Рис. 5.6. Регулирование и анализ в контуре управления рисками.

необходимых разрешений, удорожания работ, отсрочки кредитов, нарушения обязательств по погашению долгов, скачков инфляции и т.д. Для локализации свершившихся рисковых событий, сокращения и компенсации уже реально возникших потерь необходимо уметь вырабатывать регулирующие воздействия (см., блок N2 на рис. 5.6) - управлять самим объектом в таких необычных случаях в определенном смысле рационально, эффективно. И это - также одна из проблем риск-менеджмента; такое управление должно быть продумано заранее.


Методы предупреждения и снижения рисков


Доминирующим содержанием практически всех методов и приемов целенаправленного регулирования рисков на стадии бизнес-планирования являются различные комбинации организационных решений и связанных с ними финансовых схем. В одних случаях первенствующая роль отводится финансовой подоснове решения, а роль организационных решений - соответственно поддержать финансовую схему. В других случаях приоритет отдается организационным решениям.


Организационные схемы: распределение, передача, избежание рисков


В основе схем разделения (передачи и т.д.) рисков лежит инициативное стремление собственника (застройщика или одного из инвесторов) разделить некоторым обоснованным образом риск между партнерами - различными группами участников проекта. В первую очередь, конечно, предполагается уменьшить собственный риск инициатора. 


Схемы, алгоритмы разделения могут быть различными: от простого паритетного разделения до более сложной логики, как, например, большую долю ответственности возложить на тех участников, которые в состоянии лучше других оценивать и контролировать риски. Распределение риска реализуют при разработке финансового плана бизнес-проекта и в контрактных документов о взаимодействиях участников.



Примеры


1) Часто банк, предоставляя кредит, дает только часть требуемой суммы, вынуждая заемщика брать другую часть требуемого объема кредита последовательно в разных банках под соответственно различные проценты. Пропорции кредитов и уровни процентной ставки будут результатами итеративных расчетов и отражать определенную политику разделения рисков кредитования. 


2) В ряде случаев производят передачу риска только одному участнику взаимодействий и в полном объеме. Это, в частности, возможно в ситуациях, когда лицо-инициатор в принципе не способно в силу различных причин нести ответственность по риску. Одним из примеров передачи рисков являются схемы доверительного управления. Собственник поручает управляющему хозяйствовать вместе с личной его (доверительного управляющего) экономической и иной заинтересованностью, но также и с полной ответственностью за результаты своей деятельности. 

Организационно-финансовые схемы


В организационно-финансовых схемах ключевую роль играет расчетное обоснование принимаемых решений. В числе наиболее часто используемых расчетных схем: диверсификация риска, страхование, механизмы гарантий исполнения обязательств, залог и ипотека. 


Идеи диверсификации используют при инвестировании на множестве объектов, в первую очередь, при обосновании структур портфельных вложений. Одна из основных задач формирования эффективных портфелей - снижение интегрального риска при установленном ограничении уровня доходности (и симметричная задача: максимизация доходности при установленном уровне риска). В управлении недвижимостью представляет интерес трактовка инвестиционного портфеля как, например, портфеля объектов коммерческой недвижимости, портфеля проектов. Интегральный риск портфеля может быть уменьшен, в том числе по сравнению с самым рискованным в портфеле проектом. В качестве примера может служить сочетание в инвестиционном портфеле строительных проектов жилых и офисных зданий, популярность вложений в недвижимость многофункционального назначения. Диверсифицируют также вложения в объекты недвижимости, расположенные в различных регионах.


Страхование риска при операциях с недвижимостью - это передача риска третьему лицу в обмен на установленное вознаграждение. Эта сделка адресована во внешнюю по отношению к проекту среду - специальной лицензированной страховой компании. Страховщик принимает на себя все согласованные договором риски страхователя. Страховые отношения подчиняются гражданскому законодательству. Важным является право страховщика на оценку страхуемого имущества. Установлено, что страховщик вправе самостоятельно определять размер страховой премии и графики выплат страховых взносов. Размер страховой суммы при страховании имущества или предпринимательского риска в общем случае не должен превышать их действительной стоимости даже, если страхование осуществляется с помощью нескольких страховых компаний.


Близкими к страхованию по концепции расчетно обоснованной, возмездной передачи рисков третьему лицу являются поручительство и банковская гарантия. Заемщик (принципал) за выдачу банковской гарантии на оговоренную денежную сумму уплачивает банку-гаранту соответствующее вознаграждение. При этом гарантом может быть только банк или иное кредитное учреждение, имеющее лицензию на свершение банковских операций, включая операцию банковской гарантии. В свою очередь, поручительство может быть как возмездным, так и безвозмездным, что определяется в договоре поручительства. По закону к поручителю при возникновении рисковых случаев и произведенных им выплат переходят права кредитора. В то же время, для банковской гарантии возможность предъявления регрессных требований со стороны банка-гаранта к принципалу определяется заключенным между ними договором, но не законом.


Другой эффективной схемой обеспечения гарантий кредитору является залог или ипотека (если в качестве залога используют недвижимое имущество). Кредитор-залогодержатель имеет право удовлетворить свои требования в случае наступления рискового события (неисполнения обязательств) за счет стоимости заложенного имущества. Оценка имущества является одним из основных условий договора залога и проводится по согласованию сторон по рыночным ценам, с правом возможной индексации или переоценки на момент обращения взыскания. Важно подчеркнуть, что предметом гарантии-залога может быть как собственно имущество, так и имущественные права. При переходе прав собственности на заложенное имущество к другому лицу право залога сохраняет силу. Обратим внимание, что подобное обременение безусловно изменяет, уменьшает цену такой сделки, например, в сравнении с ситуацией купли-продажи аналогичного объекта, но не обремененного залогом.


На рис. 5.7 приведена обобщающая схема регулирования рисков за счет использования гарантийных и страховых механизмов. 


Формирование антирисковой политики


Одной из важнейших задач в системе регулирования рисков является формирование антирисковой политики. При этом в качестве антирисковой политики рассматривается обоснованный набор методов и схем предотвращения рисков и снижения возможного ущерба, сформированный последовательно для всех планируемых этапов деловой активности с конкретными объектами недвижимости.
В максимальном объеме задача формирования антирисковой политики будет иметь место для полного жизненного цикла управляемого объекта недвижимости.


Обобщенный алгоритм формирования антирисковой политики включает следующие этапы:


(*) определение (например, с помощью экспертов) состава факторов риска для каждого этапа жизненного цикла; ранжирование факторов внутри каждого этапа с выделением наиболее важных для последующего анализа, оценки и выбора мер по их предупреждению или снижению уровня возможных ущербов;


(**) проведение расчетного анализа и оценка уровней риска для выделенных факторов каждого этапа жизненного цикла; 



(***) определение антирисковых мероприятий для каждого из факторов риска; оценка их эффективности по схеме «затраты-результаты», имея при этом в виду: 

· под затратами - дополнительные расходы средств на реализацию
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Рис. 5.7.
Обобщенная схема поддержки исполнения 




финансовых обязательств заемщика перед кредитором.

антирисковых мероприятий для данного фактора, 

· под результатами – размеры снижения уровня риска (например, как произведение вероятности данного рискового события на компенсационные затраты по ликвидации приносимого им ущерба) за счет реализации выбранных мероприятий;


(****) по результатам оценки эффективности отдельных мер их обобщение в виде перечней антирисковых мероприятий для каждого этапа развития и жизненного цикла в целом.

5.5.
Финансирование развития недвижимости


Масштабы и источники финансирования развития


Развитие недвижимости нуждается в значительных объемах  финансовых средств. В общем случае в качестве источников проектного финансирования могут выступать:

· собственные средства юридического или физического лица,

· централизованные источники финансирования как финансовая или иная адекватная поддержка из бюджетов различных уровней,

· заемные средства от крупных (стратегических) внешних инвесторов: отечественных и зарубежных,

·  другие источники, как, например, средства, поступившие из общественных фондов, от спонсоров, средства, полученные по результатам приватизации. 



На рис. 5.8 представлена интегральная схема финансирования проектов, включающая источники финансирования, формы инвестирования и государственного участия.


Ведущее место среди источников проектного финансирования, показанных на рис. 5.8, занимают заемные средства. Это происходит в силу следующих обстоятельств:

· ограниченные возможности и объемы собственных средств (свободных денег мало всегда и у всех: у физических и юридических лиц, в развитых и, тем более, развивающихся экономиках),

· централизованная бюджетная поддержка также весьма ограничена, опять же в силу ограниченных возможностей всякого бюджета (так, в мировой и отечественной практике существует своего рода норматив рационального участия бюджетных средств даже в наиболее коммерчески выгодных проектных инвестициях в размере, не превышающем 10-20% от общего объема вложений), 


Для предупреждения рисковых ситуаций, могущих нанести больший ущерб одной из сторон сделки, целесообразно заранее в тексте договора предусмотреть возможность или даже обязательность регулярных пересчетов важнейших показателей финансового взаимодействия.
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Рис. 5.8.
Проектное финансирование: источники и формы.


Одним из наиболее рисковых элементов в проектах развития коммерческой недвижимости является проблема будущей эффективной реализации готового объекта: цена продажи объекта будущему собственнику, сдача в аренду квартир, офисных или торговых помещений. Во всех случаях это некоторые прогнозные оценки, относительно которых возможны значительные отклонения. В этом отношении активный предварительный поиск клиентов, арендаторов, покупателей и заключение с ними сделок до завершения строительства объекта является мощным стабилизирующим, антирисковым средством. Кроме того, предоплата значительно укрепляет для застройщика финансовую схему проекта.


Следует отметить, что требуемые на развитие объемы финансирования всегда значительны для развивающего недвижимость субъекта в относительном и абсолютном измерении. Так, для физических лиц затраты на приобретение недвижимости измеряются многими годовыми зарплатами. Например, в развитых, сбалансированных экономиках считается, что строительная индустрия должна обеспечивать приблизительную стоимость нового дома для представителя среднего класса на уровне трехлетнего объема заработной платы главы семьи. Аналогично для юридических лиц, например, промышленных компаний, требуемые для их развития (модернизации производства, монтажа и освоения новой технологии и др.) средства, как правило, также значительно превосходят годовые прибыли и имеющиеся собственные финансовые средства и резервы. 


Таким образом, процесс возврата кредитов, полученных собственником на развитие недвижимости, может растягиваться на многие годы. Отсюда, из недостаточности соотношения собственных располагаемых средств и необходимых для обеспечения развития объемов финансирования, и  возникает потребность собственника в долгосрочных, многолетних внешних кредитах на развитие недвижимости. И если кредитование проектного развития коммерческих объектов может рассчитывать на более оперативную возвратность за счет прибыльной деятельности законченного развитием объекта, то в жилищной сфере  возврат кредитов обеспечивается исключительно по результатам баланса средств физического лица – заемщика. Таким образом, даже в упомянутой схеме трехлетнего соотношения стоимости нового объекта и годового заработка, при условии ежегодных выплат из этого заработка денежных средств в объеме до 30%, возврат кредитов растягивается на 10 лет и более.


Объемы финансирования развития значительны и в абсолютных единицах. Так, реализация московских коммерческих проектов типа «Манежная площадь», «Москва-Сити», «Гостиный двор» оценивалась вложениями порядка 300 млн. долларов и выше.  Комплексное развитие зоны Московской кольцевой дороги потребует вложений порядка 1.5 млрд долларов. В свою очередь, говоря о жилищной проблеме и коммерческих путях ее частичного решения, отметим следующие соотношения. При стоимостях квартир массового спроса в 100 тысяч долларов и выше и реальном, платежеспособном спросе со стороны желающих улучшить качество жилья, измеряемом только в московском регионе десятками тысяч, поддержка (разнообразных форм и механизмов) со стороны финансирующих структур в результате должна составлять миллиарды долларов.



Отсюда, из впечатляющих масштабов требуемых на развитие недвижимости финансовых средств и значительной протяженности во времени их возврата, недостаточности собственных средств на развитие, с одной стороны, и небезграничности ресурсов финансирующих институтов, с другой стороны, возникает проблема надежного удовлетворения названных потребностей со стороны кредитующих организаций. 


Приведенные аргументы показывают необходимость рассмотреть суть механизмов финансирования развития недвижимости, источники и взаимосвязи характеристик финансирования (таких, как время, процентные ставки и риски), меры государственного регулирования, схемы финансирования и возникающие вопросы при неудачных исходах кредитного процесса. Причем такой разбор представляется целесообразным провести, используя имеющуюся информацию о финансировании развития недвижимости на примерах развитых рыночных экономик, при возможности, проводя отечественные параллели.


Финансовые учреждения


В мировой практике финансирования известны различные институты с разнообразной «кредитной специализацией», в том числе и относительно кредитования развития недвижимости. Среди таких институтов выделяют следующие типы: 



Банки и банковские учреждения - посредники

 
Подчеркнем тот факт, что во всех странах любые банковские структуры утверждаются Центральным Банком государства, задача которого убедиться в отсутствии риска для вкладчиков. Это достигается за 

счет создания механизмов резервирования и, соответственно, норм формирования и использования таких банковских резервов.


Среди основных типов банковских учреждений (следуя примерам финансовой системы Великобритании) выделяют:

· клиринговые банки - с повсеместно разветвленной сетью отделений и огромными количествами мелких вкладчиков. Такие банки  также  имеют  вклады  крупных  компаний  и  финансовых учреждений. Это - крупнейшие банки, они  предоставляют обширный перечень финансовых услуг;

· вторичные банки, которые в основном специализируются на оптовых вкладах крупных компаний. Такие банки, как правило, не имеют разветвленной сети филиалов; при этом некоторые вторичные банки могут быть дочерними фирмами клиринговых банков. К вторичным банкам относятся также филиалы и отделения зарубежных банков на территории данной страны;

· финансовые дома – учреждения для финансового обслуживания  пользователей при лизинге оборудования,  для финансирования покупок в рассрочку; 

· учетные дома (вексельные конторы), работающие с ценными  бумагами, государственными облигациями и т.п.


Депозитные  учреждения


Они принимают вклады и сбережения от домовладельцев и малого бизнеса. Это - специализированные сберегательные банковские и кредитные учреждения. В Великобритании они, главным образом, организованы в форме Building Society (Строительные общества). Их характерная организационная форма - товарищества, кооперирование во владении самих вкладчиков; при этом лишь до 40% вкладов могут быть извне. В отечественных условиях также появляются аналоги подобного рода депозитных учреждений – Строительно-сберегательные кассы (ССК). Они целевым образом аккумулируют средства вкладчиков для последующего использования этих вкладов в финансовых схемах кредитования приобретаемого ими жилья. 


Главное направление кредитной активности названного класса ссудно-сберегательных учреждений – целевое накопление средств участников и предоставление кредитов физическим лицам-вкладчикам для покупки жилых домов или их реконструкции. В результате успешной деятельности подобных депозитных учреждений 2/3 жилых домов в Великобритании в последние десятилетия было куплено в кредит – через упомянутые Building Society (Строительные общества).


Инвестиционные учреждения


Направление активности инвестиционных учреждений и их источники финансовых поступлений связаны с долгосрочными вложениями физических лиц. Таким образом, инвестиционные учреждения характеризуются тем, что они имеют долгосрочные и стабильные  средства, которые они могут использовать для вложения в разнообразные долгосрочные проекты.


Главные типы инвестиционных учреждений:

· Негосударственные пенсионные фонды. Они формируются из персональных взносов граждан или через фирмы, на которых эти граждане работают. Крупнейшие пенсионные фонды  имеют  в  своих портфелях государственные облигации, акции компаний, собственно недвижимость: торговые центры, офисные здания. Пенсионные фонды весьма активны на рынке долгосрочных инвестиций;

· Негосударственные страховые компании. Следует различать краткосрочное и долгосрочное  страхование. Так, именно долгосрочное страхование, каким является страхование жизни, может гарантировать компании значительные  долгосрочные и стабильные накопления. Отсюда, в принципе, и база для активности на рынке долгосрочных инвестиций. Одна из  оригинальных форм страхования - комплексирование обычного страхования жизни с дополнительной страховкой, вкладываемой по усмотрению компании в дело и возвращаемой клиенту с соответствующими дивидендами.


В принципе последний из названных классов - инвестиционные учреждения (типа негосударственных страховых и пенсионных фондов) в наибольшей мере приспособлены к деятельности по долгосрочному кредитованию развития недвижимости. И что еще более важно, для них естественна и логична возможность приобретения крупномасштабной недвижимости непосредственно в собственность и надолго. Отсюда, собственно, и название этого класса финансовых институтов – инвестиционные учреждения, то есть, учреждения, инвестирующие, вкладывающие свои средства в недвижимость. На языке этапов развития пенсионные и страховые фонды являются основными приобретателями в заключительной фазе развития – при распоряжении результатами проектного развития. 

Наглядной иллюстрацией такого тезиса является табл. 5.3, в которой приведено распределение важнейших инвесторов в британскую недвижимость во второй половине 90х годов. Из данных табл. 5.3 видно, что доля негосударственных пенсионных фондов и страховых фондов долгосрочного страхования в общем объеме инвестиций, включая зарубежных инвесторов, достигает 77.5%, тогда как доля трастовых и других специализированных инвестиционных фондов - менее 2.5%.


Таблица 5.3. Важнейшие инвесторы в британскую недвижимость










  [млрд фунтов]
[%]



Всего по типам инвесторов



78.3

100



Негосударственные пенсионные фонды

24.3

 31


Страховые фонды








(долгосрочного страхования)



36.4
          46.5


(другого типа страховые фонды)


 2.2

 2.8


Трастовые и др. инвестиционные фонды

 1.9

 2.4


Зарубежные инвесторы




13.5
          17.3


Примечания

1) Приведенная выше структура финансовых учреждений достаточно схематична и, главным образом, позволяет понять их множественность и принципиальные функциональные различия относительно потенциала долгосрочного кредитования  развития недвижимости.



2) В разных странах возможны различные наименования финансовых институтов, выполняющих аналогичные функции. Так, в США аналогичную британским Building Society  (Строительным обществам) роль

кредиторов физических лиц под целевое приобретение и развитие жилой недвижимости играют Взаимно-сберегательные банки (Mutual Saving Bank) и Ссудно-сберегательные ассоциации (Savings and Loans Association). И наоборот, следует быть внимательными к похожим названиям финансовых институтов, но с различным функциональным назначением. Так, отечественные Сберегательные банки и построены иначе и в кредитном процессе развития недвижимости играют иную, значительно более скромную, роль, чем схожие по названию Сберегательные общества Великобритании, упомянутые выше Взаимно-сберегательные банки и Ссудно-сберегательные ассоциации США.


3) В реальности границы финансовой активности всех перечисленных типов финансовых институтов не так четки и меняются с изменениями социально-экономической ситуации. Так, тенденции последнего десятилетия развития финансовых учреждений показали (на примере Великобритании) следующие изменения:

· укрупнение финансовых структур:  поглощение и слияние различных типов банковских учреждений,  а также строительных обществ, страховых компаний и пенсионных фондов,

· расширение спектра оказываемых услуг (отход от жесткой специализации) и комбинирование сфер финансовой активности. Так, в 1984 году банки-посредники первой группы предоставляли лишь 13% кредитов под залог приобретаемого дома, а через 10 лет - уже более 35%.  В свою очередь, строительные общества включили в комплекс услуг клиентам ранее не практикуемые ими кредитные карточки и чековые книжки.


Обобщая сказанное, можно сделать вывод, что важнейшими источниками финансирования развития, а также приобретения  недвижимости являются следующие финансовые институты:

1. Мощные банковские структуры с большим денежным оборотом, что позволяет им без большого риска выделять небольшую часть финансовых средств для средне- и долгосрочного кредитования клиентов под проекты развития и ирные операции с недвижимостью. При этом масштабы такой активности будут определяться: 

·  соотношениями масштабов и прогнозами динамики вкладываемых и взимаемых клиентами денег, 

·  установленными объемами и правилами формирования и использования  резервного фонда, 

·  прогнозными оценками общей экономической активности и состояния рынка недвижимости, 

·  условиями предоставляемых кредитов для развития и приобретения недвижимости (сроки, проценты, оценка залога).

2. Специально созданные самими физическими лицами финансовые институты ссудно-сберегательного типа, собирающие деньги именно целевым образом для предоставления кредитов на приобретение и развитие жилой недвижимости;

3. Крупномасштабные инвестиционные учреждения – финансовые институты, имеющие в своей основе массовые долгосрочные вложения клиентов, институты типа негосударственных пенсионных фондов и страховых обществ (с массовым и долгосрочным характером предоставляемых услуг типа страхования жизни).


Неудачный кредит


На практике не исключены ситуации неудачного результата при использовании полученного кредита. Каковы задачи и возможные действия кредитора, оказавшегося в такой незавидной ситуации? Очевидна цель -  использовать предусмотренные законами и положениями заключенного кредитного договора возможности для компенсации возникших потерь. Причем, естественно, стремление кредитора компенсировать потери полностью (то есть вернуть предоставленный кредит и проценты по нему в полном объеме и с учетом соответствующих сроков развития событий) или,  по крайней мере,  в возможно большей мере. 


Подчеркнем, что ситуация неудачи трудна для всех участников кредитного договора. Поскольку общая экономическая конъюнктура и рыночные процессы весьма динамичны, а сама недвижимость принадлежит к категории низколиквидных средств, то действия кредиторов при неудачах должны быть гибкими и включать, по возможности, различные  стратегии поведения. 


Среди рациональных стратегий кредитора выделим следующие три принципиально различающиеся типа стратегий:

(1)
финансовая поддержка не справившегося с условиями кредита и проектом развития заемщика вплоть до времени появления условий для успешного возврата кредита и процентов за кредит в необходимых размерах (так называемый, отложенный возврат). В частности, к такому типу стратегии относятся часто упоминаемые в прессе процедуры реструктуризации долга предприятий и государств-должников. Реструктуризация означает перенесение возвратных платежей на более поздние сроки и в более благоприятной, равномерной для заемщика форме, но все-таки с учетом накопления процентных долгов;

(2)
отчуждение и максимально оперативная по времени и цене реализация заложенного под предоставленный кредит имущества (так сказать, «выручить хоть что-нибудь, чтобы поскорее покончить с неудачей»). Это, часто, наименее рациональное поведение, так как может открыть пути для финансовых злоупотреблений в связи с ускоренной, а потому и максимально дешевой, распродажей имущества;

(3)
отчуждение заложенного объекта и его сохранение в собственности теперь уже кредитора в ожидании установления условий выгодной реализации отчужденного и сохраненного объекта. При такой стратегии кредитор должен иметь в своем штате или нанимать профессионального менеджера, главными задачами которого может быть уже не только сохранение объекта (безопасное и прочее нормативное его содержание), но и подготовка к лучшим временам, некоторые улучшения, поиск возможных клиентов и партнеров для этих времен и т.д.

Каковы же источники ошибок финансовых учреждений при выдаче кредитов на развитие недвижимости и что делать? Среди основных источников неудач называют следующие:

· ошибочная экстраполяция условий общего экономического подъема и благополучной рыночной конъюнктуры (например, устойчивого спроса со стороны арендаторов на кредитуемые объекты развития, стабильного роста ставок арендной платы и т.п.) на неоправданно продолжительное время вперед,

· некачественный анализ инвестиционных проектов, представленных для  получения кредитов. Это могут быть, в том числе: ошибки в аргументах осуществимости проекта, в конкретных проектных решениях (строительных, правовых, технологических), некачественно разработанные бизнес-планы, отсутствие анализа рисков развития.


Что следовало бы рассмотреть кредитующим организациям в подобных ситуациях, и какие можно предпринять действия, имея в виду рекомендованные выше стратегии (1)-(3).


При стратегии поддержки заемщика завершить проект рекомендуют:

· определить целесообразность, размеры и механизмы дополнительных финансовых вложений в проект для улучшения коммерческих возможностей уже профинансированного и пока незаконченного проекта развития,

· оценить целесообразность предоставления определенных льгот арендаторам или покупателям результатов проекта.


Стратегия быстрой распродажи (2), по-видимому, не нуждается в специальных рекомендациях, пожалуй, кроме обращения к процедурам открытой конкурсной распродажи.


Применительно к стратегии (3) – стратегии участия финансирующего развитие банка в заключительной стадии проекта посредством отчуждения и организации собственного управления процессом, - целесообразными могут быть следующие действия:

· проверить и изменить команду менеджеров, нанятую бывшим девелопером, для поиска дополнительных возможностей реализации результатов проекта (изменить маркетинговую политику, попытаться найти новых арендаторов и др.), 

· разработать новую долгосрочную политику управления проектом развития объекта, пока он принадлежит банку,

· искать коммерческого партнера для создания, например, совместного предприятия по реализации или развитию отчужденного объекта, чтобы уменьшить собственный риск в завершении данного проекта.


Считается, что для предотвращения и/или преодоления ошибок и неоправданных рисков кредитующие организации должны уметь отвечать на два возникающие перед ними вопроса:


Вопрос 1 - может ли кредитующая организация профессионально оценить (или организовать и получить такую оценку от профессиональных консультантов) представленные ей предложения по развитию недвижимости – прежде всего, в смысле оценки рисков, в которые организация ввергается с выдачей кредита на реализацию предлагаемого проекта на предлагаемых условиях?


Вопрос 2 - имеет ли кредитующая организация знания и опыт управления (принятия рациональных решений) в ситуациях неудачных исходов проектов развития?

 
При отсутствии  конструктивных ответов на поставленные вопросы  таким организациям лучше не заниматься кредитованием развития недвижимости.


Компоненты и совокупные затраты на развитие


Детальное рассмотрение непосредственно процесса развития объекта недвижимости (например, как строительство здания на выделенном или приобретенном для этого земельном участке) показывает, что финансирование проекта является необходимым для обеспечения следующих конкретных компонентов затрат: 

· приобретение земельного участка в собственность или прав на его долгосрочную аренду (D), 

· затраты на подготовку участка: снос, расчистка, расселение, подготовка необходимой инфраструктуры (b0),

· затраты собственно на строительство (b1): оплата основных и субподрядных строительных, монтажных и пуско-наладочных работ,

· производство проектно-изыскательских работ (b2), 

· оплата услуг управленческого персонала - менеджмента проекта и различных фирм-консультантов (b3),  

· собственные расходы и оплата команды девелопера (C),

· обслуживание заемных средств - оплата полученных кредитов и процентов (р) в соответствии с согласованными условиями кредита.


Таким образом, совокупные затраты на развитие (E) будут некоторой функцией от перечисленных компонентов 

E = E(D, b0, b1, b2,  b3, C, p). 


Разберем содержание формулы совокупных затрат и возможности ее информационного обеспечения для простейшей ситуации, когда кредит предоставляется на один год (то есть, без привлечения инструментария дисконтирования):

E = (D + b0 + b1 + b2 + b3 + C) (1 + р/100)


Здесь следует обратить внимание на следующие возможные особенности информационного обеспечения отдельных затратных компонентов:


D, b0: затраты на приобретение земельного участка или прав на него (D) и на подготовку участка (b0) – определяются каждый раз индивидуально, исходя из конкретных условий проекта; источниками информации могут быть рыночные статистики и данные аналогов (для земли - D), а также прямые расчеты по всем возникающим затратам при подготовке участка b0;

b1: затраты собственно на строительство объекта, как правило, могут быть определены с помощью нормативного показателя некоторых укрупненных удельных затрат (w) на один квадратный или кубический метр, в зависимости от типа возводимого объекта. Эти нормы могут браться из справочной литературы, статистических данных, различных для стран и регионов, строительных организации. Тогда затраты на строительство (W=b1) будут определяться произведением  показателя удельных затрат w на физические размеры (площади, объемы) возводимого объекта (S), то есть: W = w * S;


b2, b3: часто предполагается, что названные затраты на проектные работы, менеджмент и консультирование пропорциональны масштабам строительства – строительным затратам. Например, считают, что существует некоторый нормативный процент подобных затрат (m) – порядка 2-5% от затрат на строительство. Тогда формула совокупных строительных затрат (B) будет выглядеть следующим образом:

B = (b0 + b1 + b2 + b3) = (b0 + w*S)(1 + m/100);


C: собственные расходы и оплата команды застройщика (девелопера) могут учитываться в формуле затрат на развитие различными способами:  

· согласованным фиксированным уровнем оплаты (например, как фиксированный годовой доход застройщика): C = const, 

· в функции от совокупных затрат на строительство B и землю D, например, как некий нормативный процент (d):


C = (B + D)(1 + d/100) 
или 

С = ((b0 + w*S)(1 + m/100) + D)(1 + d/100)


Тогда для случая (1), с фиксированной оплатой девелопера, совокупные затраты на развитие E будут определяться формулой:


E = (D + (b0 + w * S)(1 + m/100) + C)(1 + p/100)

        [5.1]

Для случая (2), увязывающего оплату девелопера с объемами работ, формула совокупных затрат на развитие примет вид


E = ((D + (b0 + w * S)(1 + m/100))(1 + d/100)(1 + p/100)        [5.2]

Примечание


Финансово-экономическая эффективность кредитного бизнеса со стороны кредитующей организации базируется на механизмах сложного процента. Это означает, что в формулах затрат на развитие [5.1] и [5.2] в случаях предоставления кредита на несколько расчетных периодов (например, на t лет) множитель (1 + p/100) соответственно возводится в степень t. При этом для снижения рисков невозврата кредита (вместе с процентами), возрастающего в степенной зависимости, стараются распределить во времени платежи по кредиту и процентам. Например, если каждый год оплачивать проценты за кредит, то, по крайней мере, можно избежать степенного роста кредитного долга, и т.д. 


Схемы финансирования развития


Существует множество конкретных вариантов для схем финансирования развития недвижимости. Рассмотрим две основные схемы, когда финансируются: 


(*) непосредственно инвестиционный проект развития недвижимости – это, так называемая, схема финансирования проектов, 


(**) в целом компания, занимающаяся развитием недвижимости – это схема корпоративного финансирования.

 
Схема проектного финансирования 


Мало кто  из  собственников или застройщиков имеет достаточные собственные средства для финансирования предпринимаемой активности по развитию объекта недвижимости. Поэтому они стремятся получить кредит, доказав эффективность своего предложения по реализации предполагаемого проекта. Адресное кредитование конкретного инвестиционного проекта развития и только этого проекта и есть проектное финансирование.


Выделяют два этапа в рамках процесса проектного финансирования:


(1)
исходный этап - этап собственно развития (например, строительства) объекта недвижимости в соответствии с положениями и параметрами разработанного проекта,


(2)
этап инвестирования - распоряжения результатами развития (например, посредством продажи объекта).


Исходный этап развития (1) характеризуется значительными затратами, включая оплату следующих компонентов: 
· приобретение земельного участка или прав аренды, 
· подготовка участка (снос строений, расселение жильцов, инфраструктурное обеспечение и др.), 
· проектирование и собственно строительство, 
· услуги управленческого персонала и консультантов, 
· обслуживание заемных средств и др. 


Названные затраты на развитие недвижимости – это затраты девелопера – застройщика. Они должны быть обязательно возмещены по завершении процесса развития (1) вместе с переходом к последующему этапу проектного финансирования (2) –  инвестирования средств в получившую развитие недвижимость. 

При этом на этапе инвестирования (2) возможны два основных варианта действий:


(*) Результаты проекта продаются, например, такому обеспеченному инвестору, как пенсионный фонд. То есть, этот новый собственник - пенсионный фонд инвестирует свои средства в данную недвижимость, которая вместе с ее приобретением начнет приносить ему определенный доход. 

Принципиально, что в результате продажи девелопер должен не только возместить затраченные на проект развития средства, но и получить определенную прибыль. Она обеспечивается превышением цены продажи над совокупными затратами на развитие. Это превышение определит показатели рентабельности бизнеса развития. 

Например, нормальным в стабильных ситуациях можно считать уровень рентабельности проектов развития порядка 20-30%. Хотя, конечно, удовлетворительный для девелопера уровень рентабельности, безусловно, связан с параметрами риска развития. Так, в странах и регионах повышенного риска приемлемым уровнем рентабельности для девелопера может быть уровень в 50% и более; 


(**) проект остается в собственности инициатора развития. То есть инициатор-застройщик сам инвестирует заемные средства в этот проект. Но при этом после завершении я строительных работ он вынужден произвести процедуру рефинансирования. Проект дополнительно финансируется, например, за счет взятия нового кредита: для возврата исходного займа на развитие (вместе с накопившимися процентами) плюс затраты на запуск созданного объекта в дело.


Решение о кредитовании развития и условия кредита для обоих этапов, как правило, связывают со следующей информацией:

· предыстория инициатора (девелопера или собственника),

· залоговое обеспечение,

· жизнеспособность, осуществимость проекта.


Для взаимоприемлемого для кредитора и застройщика возмещения заемных средств (кредита и процентов по кредиту) в процессе и по результатам проекта развития известны различные схемы, среди которых полезно отметить такие, как:

· возврат заемных средств фиксированными долями в течение фиксированного периода времени, например, равными или нарастающими долями, начиная с согласованного промежутка времени после окончания проекта,

· возврат заемных средств по так называемой схеме «коммерческого залога». Такая схема предполагает оплату в течение согласованного срока кредита, но при этом уровень процента за кредит может согласовываться с коммерческими результатами развития, например, с уровнем устанавливаемых рентных платежей для коммерческих пользователей результата развития. Считается, что подобная схема снижает риск кредитора;

· возврат заемных средств  за счет немедленной продажи законченного развитием объекта инвестору, но и с одновременным взятием его в аренду для осуществления собственного бизнеса. При этом кредитор не участвует в прибылях от последующей коммерческой деятельности на базе созданного объекта, но условия возврата кредита можно увязать с мерой роста капитализированной стоимости проданного инвестору объекта. 


Схема корпоративного финансирования


Это такой вид финансирования, когда компания берет кредит скорее под совокупность собственных различных внутренних целей, нежели только для выполнения конкретного проекта развития. 

В схемах корпоративного финансирования, в сравнении с проектным финансированием, существенно изменяются механизмы и условия выдачи и возврата кредитов. 

Так, например, возврат взятого компанией корпоративного кредита может осуществляться не только за счет результатов проекта развития, а из всех располагаемых компаний финансовых источников, в том числе: прибылей по всем направлениям ее деятельности, других взятых компанией кредитов, залога недвижимости, акций и иных располагаемых компанией ценных бумаг и т.д.


Примечание


Обратим внимание, что крупномасштабные кредиты, которые берут центральные и региональные и, в том числе муниципальные власти носят как раз характер корпоративного финансирования. То есть, власти берут кредиты под свои интегральные бюджетные и иные гарантии, часто, для решения своих общих финансовых, социальных и др. проблем, но не только для реализации конкретных проектов развития. Хотя такие проекты (причем именно высокорентабельные проекты) должны составлять существенную долю в динамике финансовых потоков, а в долгосрочном периоде обеспечивать рентабельность подобных заимствований в целом. Это сложные комплексные схемы, вовлекающие в действие множество проектов различного характера и доходности, требующие тщательного обоснования, четкой организации и контроля исполнения на длительных интервалах времени. Подобные механизмы, известные как инвестиционно-заемная система, достаточно эффективно использовались в практике управления московских властей
.

Возвращаясь к проблеме корпоративного финансирования развития на уровне хозяйствующего субъекта, приведем ряд известных механизмов корпоративного кредитования, отличающихся от механизмов и условий выше рассмотренного адресного финансирования конкретных инвестиционных проектов. 


Среди таких вариантов, например:

· выдача кредита не под фиксированный процент и проектный срок развития, а под фиксированную сумму возврата в заранее согласованный срок, который может отличаться от срока исполнения проекта развития (а сумма возврата фиксируется, естественно, на более высоком уровне, чем взятая сумма в кредит),

· кредит с включением различных условий по операциям с различными валютами (например, с фиксированной процентной ставкой под отечественную валюту и гибкими процентными ставками под иностранные валюты),

· кредитование по заранее установленной распределенной во времени схеме: через короткие регулярные периоды в течение длительного срока (например, каждые 3 месяца в течение 5 лет).

· кредитование через дочерние компании, причем, как ограниченной ответственности, так и с ответственностью, обеспечиваемой гарантиями головной фирмы.


Все перечисленные детали условий получения корпоративного кредита должны быть четко отрегулированы и согласованы в договоре о предоставлении кредита.


Глава 6.

Недвижимость в менеджменте организации 

Последнее десятилетие отмечено значительным ростом интереса к проблематике эффективного управления недвижимостью, в особенности, в контексте требований современной организации корпоративного управления. Об этом свидетельствуют: 

· появление и активная деятельность соответствующих структур в управляющих органах крупнейших зарубежных и отечественных корпораций (в частности, в ОАО «Газпром» и РАО ЕЭС), а также в системе государственного и муниципального управления, накопление опыта управления и структурных реформ;

· развитие международных профессиональных сообществ в различных областях бизнеса недвижимости и их широко известных периодических изданий (как, например, журналы Corporate Real Estate и Facility Management), рост числа публикаций в них по актуальным вопросам управления  недвижимостью.

Положительные результаты в управлении, направленном на достижение целей организации и решение различных комплексов задач стратегического, тактического и оперативного характера, во многом обеспечиваются высоким ресурсным потенциалом крупных корпораций, рациональным его развитием и использованием. 

Как показывает анализ теории и практики корпоративного управления, из ресурсной проблематики первенство отдается, чаще всего, менеджменту персонала и финансов, реже - новым информационным ресурсам и технологиям. И в несоразмерно меньшей степени пока затрагиваются аспекты управления ресурсами недвижимости корпораций, в то время как стоимость таких ресурсов может составлять более половины стоимости всех основных фондов корпораций, функционирующих в реальном секторе экономике, достигая многих сотен миллионов долларов. 

Так, в основных фондах ОАО «Газпром» стоимостная доля недвижимости составляет более 90%. В национальном богатстве стран доля недвижимости достигает 50-70%, обеспечивая производство порядка трети национального дохода. По оценкам американских экспертов недвижимость составляет более чем 50% всех материальных ценностей США, а ее абсолютные оценки по различным схемам расчета на начало 90х годов достигали величин порядка 4.7 трлн долларов. На 1995 год коммерческая недвижимость в Великобритании оценивалась в 265.2 млрд. фунтов, а жилая недвижимость - в 1217.7 млрд. фунтов. Конечно же, такие капиталоемкие активы нуждаются в эффективном, качественном управлении.

6.1.
Управление недвижимостью: базовые понятия 


и определения 


Напомним основные понятия и определения управления и дадим их интерпретации в применении к недвижимости.


Графическая модель управления


Графический образ управления представлен на рис. 6.1. Здесь показано наличие и взаимодействие основной пары – субъекта и объекта управления, включая: направленные воздействия (1) из аппарата управления на объект и обратную связь (2) как реакцию объекта на воздействия управляющего органа, на влияние внешней среды. 

Объект управления - это объект нашего конечного внимания. Именно по оценке изменения его состояния (см., на рис. 6.2 символ перевода объекта из начального в заданное состояние: [A(t=0) → A(t=T)]), достигнутым значениям координат и характеристик объекта мы судим об успешности (эффективности, качестве) управления, о мере достижения заданной цели управления, решении поставленных задач.


Используя графические образы рис. 6.1 и 6.2, сформулируем следующие достаточно хорошо известные (и практически адекватные) определения управления:

1. Управление - целенаправленный и контролируемый перевод объекта из начального состояния в заданное в складывающихся условиях, осуществляемый некоторым лучшим образом.

2. Управление - комплекс мероприятий по достижению намеченных результатов (конечно так же, как и отмечено выше, целенаправленным образом спланированный, контролируемый и осуществляемый в складывающихся условиях некоторым лучшим образом).


Различие приведенных определений состоит лишь в акцентах. Первое определение подчеркивает процессный характер управления, второе - тяготеет к организационным аспектам определения управления.


Таким образом, разрабатывая управленческую тематику, мы должны уметь действовать с такими категориями, как: состояние объекта управления (его характеристики, параметры описания и измерения состояний), процесс перевода, начало и конец процесса управления, цель и ее качественное и количественное представления, внешние условия, воздействующие на объект, критерии эффективности и качества управления.


Интерпретация понятий управления применительно 


к недвижимости


Обращаясь к приведенным выше определениям, укажем на следующую интерпретацию использованных терминов применительно к 
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Рис. 6.1.
Общая схема управления - графический образ.
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Рис. 6.2.
Образ управления как процесса перевода объекта 


из начального состояния A(t=0) в заданное A(t=T).

управлению недвижимостью:

· целенаправленный перевод / комплекс мероприятий - это развитие и/или целевые преобразования (строительство, реконструкция и другие запланированные улучшения; технологические или иные инновации; восстановление или устойчивая стабилизация состояния; изменение направления использования и т.д.) объектов недвижимости в соответствии с такими заданиями, как, например: 

· бизнес-планы модернизации предприятия, инвестиционного проекта, проекта реставрационных работ на объекте-памятнике, 

· задачи в рамках имущественной стратегии собственника, 

· строительство жилья, в том числе в рамках программ развития малоэтажного домостроения, ипотечного кредитования и т.д., 

· проекты развития конкретных городских земельных участков, 

· программы орошения сельскохозяйственных земель, воспроизводства лесных ресурсов и т.д.;

· начальное состояние - комплекс вещных и правовых характеристик объекта недвижимости (значения параметров, эти характеристики представляющие, измеряющие) на начальный момент управления, как, например: 

· строительное состояние и физические размеры здания на начало строительных работ, 

· комплекс технико-экономических и финансовых показателей предприятия перед приватизацией, акционированием или объявлением инвестиционного конкурса, 

· значение важнейших параметров объекта в договоре долгосрочной аренды на момент его вступления в действие, 

· оценка земельного участка на момент его формирования как объекта недвижимости и т.д.;

· заданное состояние / намеченный результат - состояние объекта (в полном объеме достигнутых значений интересующих нас характеристик и параметров, их измеряющих) на некоторый фиксированный момент, определяемый как конец интересующего нас периода управления. То есть,  период времени, в течение которого осуществляют управление, определенным образом обозначен, в частном случае, ограничен начальным и конечным значением во времени. В общем случае такое ограничение может носить иной характер, как, например, определяемый некоторым событием, достижением цели. Назовем в качестве примеров: 

· долю приватизированных предприятий на момент окончания действия утвержденной программы приватизации, 

· параметры строительного проекта на момент его приемо-сдаточных испытаний и закрытия подрядных контрактов, 

· значения запланированных финансовых и производственных показателей модернизируемого предприятия и т.д.;

· контролируемый перевод – это требование измеримости состояния управляемого объекта, его характеристик и параметров не только в начале и конце интересующего нас периода управления, но и в его процессе, - для оценки успешности продвижения к цели. Наличие меры и возможности ее однозначной оценки является необходимым не только для обеспечения эффективного управления, но и осмысленного (например, целенаправленного) управления вообще;

· складывающиеся условия - характеристики внешней среды (в принципе, в комплексе с характеристиками внутренней среды пары «субъект – объект управления») и ее влияния на процесс управления. При этом внешняя среда является многомерным понятием, включая в себя параметры правового, градостроительного, экономического, социального, экологического и других пространств существования объекта. Следует также подчеркнуть, в общем случае, динамично меняющийся характер влияния внешней и внутренней среды в продолжение процесса управления;

· некоторым лучшим образом – это отражение понятия эффективности, критериальности процесса управления. То есть, процесс управления осуществляют не «как выйдет», но лучшим из доступных или известных субъекту управления способов, например, в контексте сроков, качества и затрат. Если удается найти и обеспечить самое лучшее из всех возможных управлений, то говорят об оптимальном управлении. 


Примечания


1) При определении наилучшего управления всегда следует четко соотносить его с выбранным критерием оптимальности - то есть указывать, в каком смысле, по какому конкретному, заранее установленному критерию достигнуто наилучшее управление. Например, это может быть перевод объекта в заданное состояние с минимальными финансовыми затратами или потерями, достижение намеченных результатов наискорейшим образом, достижение поставленной цели с максимальным производственным или социальным эффектом. 


2) При отсутствии возможностей для реализации оптимального управления (например, в силу множественности критериев, сложности объекта и складывающихся условий) субъект управления все равно сталкивается с проблемой выбора и реализации чего-то лучшего. Это может быть, например, выбор из ограниченного числа известных ему альтернатив управления. В этом смысл и оправдание полезности, определенной эффективности деятельности и, наконец, аргументированного существования самого субъекта управления.


Таким образом, управление недвижимостью - это целенаправленный и контролируемый перевод объекта недвижимости из начального в заданное состояние (наблюдаемое изменение его характеристик в запланированном направлении на определенном интервале времени) в меняющихся условиях внешней и внутренней среды, осуществляемый некоторым лучшим образом (по срокам, качеству и ресурсным затратам).

6.2.
Место и роль недвижимости в управлении организацией

Место и роль недвижимости в предпринимательской деятельности разного типа организаций различны. Основными в этом плане признаками, позволяющими достаточно наглядно классифицировать организации, являются их специализация и масштабы. 
Так, для одного класса организаций недвижимость является только обеспечивающим ресурсом. Подобная ситуация характерна для организаций, чья деятельность не базируется на операциях с недвижимостью – это так называемые Non-Property Companies (NPC). Для них важно установление соответствия структуры, состава и качества ресурсов недвижимости целям и задачам основного бизнеса организации по производству продукции и предоставлению услуг. Нетрудно представить, что отвечающие такому классификационному признаку организации составляют большинство. К ним относятся практически все компании промышленного сектора, топливно-энергетического и агропромышленного комплексов, транспорта и связи, банковские и иные финансовые институты и т.д. Имущественная политика подобного рода организаций может быть связана со стратегиями и планами структурной реорганизации и развития, сопровождаемых реорганизацией их имущественного комплекса, существенным перераспределением собственности, реализацией инвестиционных проектов, в том числе для развития новых производств и отдельных бизнес-линий. Кроме того, операции с недвижимостью в NPC-организациях могут иметь место и как вспомогательный бизнес: продажа непрофильных активов, сдача в аренду излишков недвижимости (производственных площадей, административных помещений, части земельных участков).


В других случаях, недвижимость является предметом специализации организации, объектом ее деловой активности, основным источником доходов. Это, например, организации - собственники крупномасштабных портфелей объектов жилой и коммерческой недвижимости типа негосударственных инвестиционных, страховых и пенсионных фондов. В зарубежной практике получили активное развитие трастовые структуры – Real Estate Investment Trusts (REIT). Характерно, что  именно такого рода фонды и структуры в западных экономиках являются крупнейшими собственниками и инвесторами в недвижимость. Так, доля негосударственных пенсионных и страховых фондов Великобритании во второй половине 90х годов в общем объеме инвестиций составляла 80,3%, достигая почти 70 млрд. фунтов стерлингов. 

Еще одним, распространенным типом организаций, для которых недвижимость составляет основу их профессиональной деятельности, являются фирмы-застройщики. Их бизнес (Development) по своей сути связан с приобретением земельной недвижимости, производством улучшений – реализацией проектов развития, например, путем застройки приобретенных участков объектами коммерческой недвижимости с их последующей продажей, в том числе, уже названным собственникам типа пенсионных и страховых фондов. 

Другим различающим признаком при определении места и роли ресурсов недвижимости может служить масштаб организации. Так, проблематика управления недвижимостью будет различной для фирм малого и среднего бизнеса в сравнении с уже названными крупнейшими фондами - собственниками недвижимости или, например, корпорациями топливно-энергетического комплекса, количество объектов недвижимости в которых исчисляется десятками тысяч. Причем эти различия будут проявляться для обоих классов организаций: специализирующихся и не специализирующихся на бизнесе с объектами недвижимости. Свое особое место проблематика управления недвижимостью занимает в современном наукоемком и высокоавтоматизированном производстве, а также в бурно развивающемся виртуальном бизнесе. В первом случае – это, как правило, специализированное, сложно организованное и высокотехнологичное пространство. Во втором случае – это минимум используемого физического пространства и акценты на компьютерные и телекоммуникационные средства. На рис. 6.3 в качестве примера приведена качественная иллюстрация различного места и роли недвижимости в бизнесе организаций различного масштаба. 

Представляется также важным соотнести меру востребованности ресурсов недвижимости в сравнении с другими видами ресурсов, обеспечивающими успешный бизнес (человеческими, финансовыми, материально-техническими и информационными ресурсами) для различных типов предпринимательской деятельности. В качестве примера на рис. 6.4 приведена качественная картина разнообразия распределений спроса на названный перечень ресурсов для таких производств, как наукоемкое и высокоавтоматизированное производство, а также для виртуального бизнеса. Здесь следует обратить внимание на то, что бурно прогрессирующий виртуальный бизнес, развитие наукоемких технологий (и те и другие не требуют значительных ресурсов недвижимости), тем не менее, не могут исключить ресурсоемких отраслей реального сектора экономики. В числе таковых организации, связанные с производством и распределением энергии, транспортными и строительными услугами, сельскохозяйственным производством и т.д. Иными словами, бизнес и рынок недвижимости не являются исчезающими категориями в социально-экономическом развитии мирового сообщества.
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   Рис. 6.3. Место недвижимости в компаниях различного типа и масштаба
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   Рис. 6.4. Разнообразие меры востребованности недвижимости и других
        видов ресурсов в различных типах производства и бизнеса

Иерархия целей управления организацией и ее недвижимостью


Следуя современным тенденциям в организации корпоративного управления, располагаемые ресурсы недвижимого имущества целесообразно рассматривать не только как набор отдельных капиталоемких активов или как определенный имущественный комплекс предприятия, но и в более широком контексте. А именно, как базовый компонент инфраструктуры организации, как некий интегрального характера пространственный ресурс ее деловой активности и жизнедеятельности персонала.  


Однако характерно при этом, что даже столь расширенная трактовка недвижимости не изменяет принципиального соотношения в иерархии целей и задач управления корпорацией и управления ее имущественными ресурсами. Безусловный приоритет в этой иерархии принадлежит целям и задачам корпорации, таким как увеличение капитализированной стоимости корпорации, завоевание конкурентных преимуществ, выход на новые потребительские рынки, рост производительности труда, повышение качества продукции и предоставляемых услуг, структурная перестройка и другие. Обобщенная схема, отражающая иерархические отношения  в паре управление организацией (корпорацией) и ее недвижимостью, представлена на рис. 6.5. 

В схеме рис. 6.5 следует обратить внимание на наличие двух контуров обратной связи, образуемых системой управления недвижимостью. Один из них внутренний, обеспечивающий контроль исполнения поставленных заданий по управлению недвижимостью. Он показан сплошными линиями. Другой контур внешний. Он показан на схеме рис. 6.5 пунктирными линиями. Это то влияние, поддержка, которые оказывают производимые с недвижимостью изменения на решение главных задач организации в ее системе управления.


Итак, сущность успешного управления недвижимостью заключается в возможно более эффективной поддержке, имущественном обеспечении названных приоритетных процессов управления организацией в целом, в готовности к необходимым действиям. В связи со сказанным, представляется актуальным выявить, определить и систематизировать место и роль недвижимого имущества в менеджменте организации, установить взаимосвязи управления организацией и управления имуществом применительно к стратегическим и оперативным проблемам управления хозяйствующих субъектов.


Матричное представление взаимосвязей имущественного 


и корпоративного управления


Накопленный опыт и анализ теории и практики корпоративного управления позволяет в решении поставленной задачи исходить из следующих предпосылок:
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управления





СИСТЕМА






      корпоративного







управления
Задания в систему

управления недвижимостью
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Рис. 6.5. 
Взаимосвязи систем корпоративного 




и имущественного управления.

· в каждое подготавливаемое и осуществляемое управленческое действие (исходя из корпоративных целей и задач) в той или иной мере вовлекаются корпоративные имущественные ресурсы, в том числе: перечни отдельных объектов недвижимости и производственно-технологических комплексов, взаимосвязанных по технологическим, экономическим и иным соответствующим подготавливаемому управлению признакам;

· для эффективной поддержки корпоративного управления, вовлекаемые в действие имущественные ресурсы и правила их формирования в каждой конкретной ситуации могут быть очерчены вполне определенно, в том числе с учетом характера и нормативных требований к управленческим действиям и имущественным операциям;

· для обеспечения качества корпоративного управления одним из ключевых факторов является нормирование процедур подготовки объектов имущественного управления.


Итак, прежде всего, следует системным образом соотнести составы задач корпоративного управления и составы обеспечивающих их решение корпоративных имущественных ресурсов. Методической базой для определения такого соотношения может служить матрица «Корпоративное управление – корпоративное имущество», см., табл. 6.1. Ее структура и принципы заполнения носят общий характер, а конкретное заполнение отражает особенности конкретно рассматриваемой корпорации, для которой проводится подготовка к построению системы имущественного управления. 

Строки таблицы соответствуют составам задач корпоративного управления. В табл. 6.1 для примера приведены задачи наиболее общего характера, такие как государственная регистрация прав на недвижимое имущество корпорации, структурное реформирование корпорации, выход на новые рынки сбыта, инвестиционные и инновационные проекты развития, политика экономии затрат и т.д. Двигаясь вдоль соответствующей строки, можно очертить состав объектов корпоративной недвижимости и имущественных комплексов, вовлекаемых в процесс решения данной управленческой задачи. 


Совокупности задач в строках матрицы могут быть сгруппированы по различным признакам, например, стратегического, тактического и оперативного управления корпорацией. Подобная структуризация задач корпоративного управления может быть, в частности, положена в основу стратегического подхода при построении системы управления корпоративным имуществом в целом и по его различным производственно-технологическим комплексам. 

Другим вариантом структуризации строк матрицы может быть группировка отдельных задач корпоративного управления по структурным подразделениям корпорации или ее дочерним компаниям. В этом случае

Табл. 6.1. Матрица «Корпоративное управление – недвижимое имущество» (см., Захарченко В.В., Соловьев М.М. Проблемы и практика управления корпоративной недвижимостью // Управление собственностью, №1, 2004).

Корпоративное управление

Недвижимое имущество корпорации
ЗАДАЧИ


 
Отдельные объекты
Производственно-технологические

(в соответствии с целями


недвижимости
 
комплексы (ПТК)

организации)



Профильные / Непроф.
Технологические ПТК   /
другие ПТК






(по видам объектов,
 по видам производства   (админ.,  др.) 




дочерним компаниям.)
 добыча - транс.- распред.


Государственная регистрация  

прав на недвижимое имущество

+
+
   +
   +
+
+
+

Структурные преобразования

+*

   +
   +
+
+
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(инновационные) проекты


+
и местом его реализации

Выход на новые рынки


+


   +
+
+

Освоение нового продукта


+
+
   
   +


+

Диверсификация направлений 

деятельности




+
+
   +

+
+
+

Рост производительности труда

+

   +
   +
+

+

Повышение качества 

продукции и услуг



+

   +
   +
+
+
+

Экономия затрат



+
+
   +
   +
+
+
+

Программы ресурсосбережения

+

   +
  
+
+
+

Программы безопасности


+

   +
   +
+



Бухучет и налогообложение 

(переход на межд. стандарты)

+
+
   +
   +
+
+
+

Повышение бюджетной 

эффективности



+

   +
   +
+
+

Повышение кредитного 

рейтинга корпорации


+
+
   +
   +

+

Рост капитализированной 

стоимости корпорации


+
+
   +
   +
+
+
+

================================================================

Задачи, непосредственно

нацеленные на ИК корпорации 

и ее подразделений:

Оптимизация структуры

активов (ИК корпорации)


+
+
   +
   +
+
+
+

Повышение эффективности

использования имущества


+
+
   +
   +
+
+
+

Примечание

* Плюсы в ячейках матрицы отражают факт вовлеченности недвижимого имущества в решение данной задачи корпоративного управления. Заметим также, что, в дополнение к этому, размерами знака (шрифтом, цифрами и т.д.) можно отражать меру вовлеченности ресурсов недвижимости в данную задачу управления.
при анализе имущественного компонента в решении данной задачи рассматриваемой проблеме вовлеченности в этот процесс корпоративного имущества предшествовала бы информация о вовлеченности в этот процесс структурных подразделений (дочерних компаний) корпорации.

Столбцы матрицы в табл. 6.1 с необходимой детализацией раскрывают состав вовлекаемых в управленческие действия объектов корпоративной недвижимости и имущественных комплексов. При этом классификационные признаки и глубина детализации корпоративного имущества (столбцов матрицы) могут быть различными. В табл. 6.1 показан пример разделения первого уровня на отдельные объекты недвижимости и производственно-технологические комплексы. На втором уровне в качестве классификационных признаков в приводимом примере показаны профильные и непрофильные активы для объектов недвижимости, а также разделение на виды имущественных производственно-технологических комплексов. На третьем и последующих уровнях возможна детализация по видам объектов недвижимости и компонентам производственно-технологических комплексов и т.д. 
Другим вариантом структуризации столбцов матрицы может быть уже упоминавшаяся группировка по признаку принадлежности различным подразделениям корпорации, в том числе ее дочерним компаниям. В этом случае, двигаясь по вертикали вдоль имущественных столбцов, соответствующих данному структурному подразделению, выделяют именно для него совокупности задач имущественного управления в рамках всех рассматриваемых задач управления корпорацией в целом. Такой подход, в частности, может оказаться полезным для оценки целесообразности организации и объемов загрузки специализированных подразделений по управлению имуществом по корпорации в целом и ее подразделениям.

Методически принципиальным является то, что матрица «Корпоративное управление – недвижимое имущество» носит открытый характер в смысле ее возможного содержательного пополнения новыми строками и столбцами. Это может происходить, в частности, в соответствии с меняющимися или возникающими новыми классами задач корпоративного управления или новых классификаций недвижимого имущества. Так, практически неограниченными являются возможности классификационных изменений и детализации состава объектов недвижимости и разнообразия имущественных комплексов, которые могут быть востребованы для решения динамично меняющихся задач корпоративного управления. 

Мера вовлеченности недвижимости в корпоративное 
управление

Как это можно проследить по данным табл. 6.1, различные управленческие задачи вызывают к действию различные по составу и объемам ресурсы недвижимого имущества. Так, достаточно ясно, что проводимая (с введением в 1998 году Федерального закона) государственная регистрация прав на недвижимое имущество вовлекла в этот процесс всю недвижимость корпорации. Таким же тотальным охватом корпоративного имущества будет характеризоваться реализация стратегии всемерного сокращения издержек. 
В то же время, необходимо отметить различия в мере вовлеченности одного и того же вида имущества в различные процессы. Например, структурные преобразования, сконцентрированные на менеджменте корпорации, затронут в имущественном плане, прежде всего и в максимальной степени, административные комплексы зданий, их внутреннее перераспределение и модернизацию помещений. Тогда как решение задач сокращения издержек (и, подобно им, задач повышения качества продукции и услуг) может задеть те же административные комплексы лишь в тех случаях, когда для их решения потребуется создание в менеджменте корпорации специализированных структурных подразделений экономии ресурсов (или служб качества) с выделением для них необходимых площадей и оборудования.

Понятна и другая крайняя, минимальная в смысле состава и объемов вовлекаемого в управленческие процессы корпоративного имущества, ситуация – подготовка и реализация инвестиционного проекта, связанного, например, с модернизацией или строительством конкретного объекта. Здесь в управленческом плане будет задействован только имущественный комплекс конкретного структурного подразделения корпорации. 

Другая задача - задача выхода на новые рынки потребителей. Она будет связана с такими компонентами корпоративного имущества, как транспортная система и газораспределительный имущественный комплекс, а также офисное представительство в новом регионе. При этом, например, проблема имущественного обеспечения представительства в новом регионе может решаться по различным правовым схемам: приобретения офисов на правах собственности или через договоры аренды.

Итак, мера вовлеченности одних и тех же имущественных объектов и комплексов в различные процессы корпоративного управления может быть различной. Поэтому было бы целесообразно определить классификационные признаки для разделения уровней вовлеченности. 

В качестве такого признака первого уровня классификации предлагается использовать требования по государственной регистрации прав и/или производства записей в официальных документах типа Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности, Земельного кадастра и т.д., которые (требования) можно было бы соотнести с результатами произведенных с корпоративным имуществом действий. Тогда к имущественной вовлеченности максимальной меры будут отнесены действия, связанные со сделками купли-продажи и долгосрочной аренды, строительством новых производственных и офисных объектов, перераспределением прав собственности на объекты недвижимости и имущественные комплексы и ряд других. То есть, такие действия потребуют от управляющих корпоративным имуществом включения в подготавливаемые ими программы обеспечивающих мероприятий достаточно трудоемких организационных процедур, соответствующих нормам государственной регистрации прав и записей в иные официальные документы.

В то же время, действия по эксплуатационному содержанию и ремонтам зданий и сооружений, по перемещению персонала внутри офисов и т.п., в силу отсутствия необходимости официальных записей в различного рода правоустанавливающих документах, будут классифицироваться как действия с меньшей мерой имущественной вовлеченности. Это уменьшение меры вовлеченности будет связано с изменениями в организации и содержании разрабатываемого порядка имущественного управления, в частности, исключая необходимые мероприятия по регистрации. Но, в то же время, это упрощение не отменяет других сложностей, присущих данной задаче (как сложности учета человеческого фактора при перераспределениях и переустройстве помещений).

Примечание

Возможно использование и других подходов (нежели выше рассмотренные регистрационные и им подобные подходы и признаки) для оценок меры имущественной вовлеченности в процессы корпоративного управления. Это может быть, например, оценка по масштабу финансовых потоков, сопровождающих те или иные проводимые имущественные операции. При этом стоимостной характер оценки открывает возможности проведения на этой основе и оценок экономической эффективности имущественного управления.


Техническое обслуживание объектов недвижимости

Известно, что обширный комплекс работ по техническому обслуживанию объектов недвижимости (в первую очередь, зданий и сооружений) производят за счет отчислений от прибыли компании. Поскольку все это закладывается в бюджет компаний на плановой стадии и базируется, таким образом, на расчетах потенциальной прибыли, то такие затраты (как стоимость обслуживания, ремонта и т.д.) должны определяться в каждой организации с максимальной тщательностью. Весьма часто средства, выделяемые компаниями на эти цели, оказываются явно недостаточными. Поэтому менеджер, ответственный за названные направления работ, должен уметь планировать, рассчитывать и представлять обоснованную программу действий.

Объединим далее под общим термином технический менеджмент (Maintenance Management или при более широком подходе – Facility Management) следующий комплекс задач по управлению обслуживанием и ремонтам здания:  

· поддержание исправного состояния здания в целом, с тем чтобы оно могло качественно функционировать по своему прямому назначению;

· поддержание исправного состояния (нормативного в контексте строительных, санитарно-эпидемиологических, противопожарных и других норм и правил) отдельных конструктивных элементов здания, материалов и систем инженерного оборудования, энергетики, водоснабжения и водоотвода, связи и т.д.;

· организация вспомогательных работ по зданию, таких как: уборка и очистка помещений, всего рабочего пространства. При этом следует отметить, что данное требование необходимо как, с одной стороны, для здоровья и безопасности персонала здания (компании) и клиентов-посетителей, так, с другой стороны, и для качественного сохранения самого здания и его конструктивных элементов.

Аргументы важности технического менеджмента

Зачем нужен технический менеджмент зданий? Можно выделить следующие аргументы правомерности существования и развития деятельности по эффективному техническому менеджменту зданий:


(i) Эффективность предоставляемых услуг. Известно, что многие здания (офисные центры, торговые комплексы, коммерческие многоквартирные дома) используют как средства предоставления услуг, за которые компания-собственник получает доходы. Тогда недостатки в техническом обслуживании здания могут привести к снижению объемов и качества предоставляемых услуг, а, следовательно, и к снижению доходов собственника здания.


(ii) Финансовые (стоимостные) аспекты. Здания являются весьма капиталоемким активом; во многих случаях они составляют значительную часть основных фондов организации. Таким образом, если здание находится в плохом состоянии, то его ценность в принципе падает, а с ней, значительно снижается и общая стоимостная оценка активов предприятия, существенно снижается степень ликвидности здания как важного составного элемента основных фондов предприятия. В частности, это означает, что здание, которое уже само по себе как недвижимость есть актив достаточно низкой ликвидности, становится еще менее ликвидным.


(iii) Безопасность и другие нормативные требования. Это одновременно и проблема обеспечения безопасности для сотрудников, работающих в здании, и для посетителей. Так, например, в помещении должны быть предусмотрены экологически безвредные покрытия стен и пола. Должно быть обеспечено обязательное выполнение нормативных требований действующего законодательства, в том числе: возможность эвакуации в случае пожара и других чрезвычайных ситуаций, наличие противопожарного оборудования, соблюдение нормативов населенности (ограничений по численности людей, находящихся в здании и отдельных помещениях).


(iv) Условия аренды. К зданиям с помещениями, предназначенными для сдачи в аренду, могут предъявляться особые требования. Договоры аренды как двусторонние документы, регулирующие отношения собственника и арендатора, могут предусматривать различную ответственность за содержание и страхование различных арендуемых помещений. Так, договор может предусматривать проведение ремонтных работ в полном объеме за счет страхования или делить ответственность за ремонт на паритетных началах между собственником и арендатором.


(v) Нравственная атмосфера в коллективе. Здание и помещения должны обеспечивать приятную и комфортабельную рабочую обстановку. Следует отметить, что данные требования частично отражены в законодательстве по защите здоровья и безопасности и стандартах качества для рабочих помещений. Кроме того, состояние здания и помещений становится важным привлекающим фактором при найме персонала на работу.

Примечание


Тем не менее, специалисты-практики обращают внимание на тот распространенный факт, что, несмотря на все выше приведенные аргументы, средства на технический менеджмент (в том числе на эксплуатацию и ремонт) сокращают в первую очередь. В краткосрочной перспективе недостатки в техническом обслуживании зданий заметным образом не проявляются. Однако, как только в здании возникают первые серьезные повреждения, процесс разрушений начинает развиваться непропорционально быстро. В результате не произведенные вовремя небольшие текущие ремонты и профилактические работы могут обратиться в значительные работы - вплоть до серьезного капитального ремонта и необходимости восстановления эксплуатационных качеств здания.


Источники возникновения дефектов здания


Причины возникновения дефектов могут быть различными. Ниже указаны основные из них:

· Неудачные проектные решения. 


Так, неудачный, нестандартный проект здания может привести к необходимости досрочного ремонта в сравнении со строительными нормативами эксплуатации зданий с проверенными временем и опытом безаварийной эксплуатации типовыми решениями. Это может возникнуть, например, при недостатках в деталировке стыковых конструкций и элементов водостоков, кровли, и т.д.

· Некачественное техническое обслуживание здания.

Чаще всего большинство проблем некачественного технического обслуживания возникает от недостатка профессиональных навыков и знаний. Это - либо результат недостатков в обучении, либо нехватка опыта. Необходимо, чтобы менеджер, ответственный за техническое обслуживание зданий, имел опыт работы с используемыми в здании материалами, конструкциями и т.д.

· Недостатки примененных строительных материалов.


Необходимо обратить внимание на следующие аспекты, связанные с проблемой строительных материалов:

- несмотря на то, что качество строительных материалов постоянно совершенствуется, в зданиях, построенных давно, качество отдельных материалов могло не контролироваться, в том числе, с точки зрения экологической, пожарной и радиационной безопасности;

- при строительстве и ремонтах здания могли быть использованы: 

· строительные и отделочные материалы не по назначению, несоответствующие материалы в несоответствующих местах, в том числе для наружных работ могли быть использованы материалы, предназначенные только для внутренних помещений, 

· несовместимые материалы, например, из меди и цинка в соприкасающихся строительных конструкциях. Вызываемые этим химические реакции приводят к быстрым повреждениям данных элементов здания.

Основные типы работ по техническому обслуживанию
Выделяют следующие четыре типа работ по техническому обслуживанию, ремонтам зданий:     


(1) Цикличное техническое обслуживание. Сюда включают те типы работ по техническому обслуживанию зданий, которые носят регулярный характер, как, например, косметический ремонт помещений и фасада здания. Для такого типа технического обслуживания необходимо установить оптимальную частоту работ.


(2) Нециклическое обслуживание. Потребности подобного типа обслуживания (возникающего по складывающейся ситуации) определяют по результатам текущих обследований здания и помещений. Они также могут быть предусмотрены в условиях договора аренды.


(3) Планово-предупредительный ремонт (превентивное техническое обслуживание). Данная категория обслуживания производится регулярно с целью предотвратить разрушения здания. Частота проведения таких планово-предупредительных ремонтов, профилактических работ должна постоянно пересматриваться с тем, чтобы  избежать излишних, неоправданных на данный период времени работ.


(4) Внеплановый или срочный ремонт. Такой ремонт необходим при произошедших непредвиденных повреждениях здания или его отдельных помещений. Внеплановые восстановительные работы могут потребовать от арендатора или собственника здания (за кем по договору аренды записана ответственность за ремонт в подобных ситуациях) больших материальных затрат. Кстати, именно поэтому актуальной при заключении договоров аренды является статья о страховании недвижимости от непредвиденных повреждений. Затраты на страхование, как правило, относят на счет арендатора.


Программы работ по техническому обслуживанию


Клиент (собственник здания или арендатор) может устанавливать различные длительности программ по техническому обслуживанию, в том числе иногда и на более длительные сроки, чем это необходимо для плановой организации работ. Типичным же является период в пять лет. 

При подготовке программ технического обслуживания зданий принимают во внимание следующие факторы: предыстория здания, оценка состояния здания в тех случаях, когда известно, что ремонт не проводился, располагаемые финансовые средства клиента, документация по ранее проведенным капитальным и иным ремонтам (если таковые имели место), капитальные затраты на предполагаемые работы.

Разработку программ технического обслуживания начинают с обследования, анализа и оценки состояния здания, а также работ, которые необходимо произвести немедленно. В проводимом аналитическом обследовании необходимые работы по техническому обслуживанию зданий следует располагать в порядке определенной приоритетности, как, например:

· неотложные строительные проблемы,
· строительные работы, связанные с престижностью здания. Так, если программа составляется для множества зданий, то названный признак приоритетности выделяет в качестве первоочередных для обслуживания здания с определенной престижной значимостью для заказчика,

· работы, выполнение которых может быть организовано экономически эффективным, экономным образом, например, с учетом географического расположения объектов обслуживания,

· возможная стандартизация типов работ на стандартных типах зданий и помещений; это также облегчает экономическую оценку затрат и их минимизацию.

Аналитические обследования состояния зданий должны проводиться каждые три-пять лет. В промежуточные годы необходимо проводить дополнительные инспекции специализированного характера. В числе факторов, определяющих частоту аналитических и других обследований здания, наиболее распространенными являются следующие: возраст зданий и отдельных конструктивных элементов, размеры зданий, типы конструкций и инженерных систем, место расположения здания.

Для проведения работ по аналитическому обследованию зданий и помещений, чаще всего, нанимают внешних профессиональных консультантов. В то же время, для проведения текущих работ по техническому обслуживанию зданий могут использоваться как нанимаемые, так и собственные кадры специалистов.


Руководство по техническому обслуживанию


Для всех зданий целесообразно иметь собственные руководства (как некоторый свод правил и нормативных положений) по их техническому обслуживанию и ремонту. Данные руководства должны содержать, по крайней мере, следующую информацию:

· изначальные проектные чертежи здания и помещений и документация на установленное оборудование,

· детальные планы этажей, секций, земельного участка, дренажной системы, инженерных коммуникаций и иных систем (как, например, систем кондиционирования воздуха),

· имена и адреса фирм-поставщиков, подрядных строительных организаций,

· плановые разрешения и согласования, связанные с произведенными строительными работами и изменениями направлений использования,

· копии договоров аренды и подобных документов,

· согласования и рекомендации службы пожарного надзора,

· все гарантийные документы,

· записи об изменениях и расширениях, внесенных в исходный проект,

· наиболее актуальная текущая и прошлая информация, касающаяся здания и условий его функционирования.


Важно также обращать внимание на вопросы энергообеспечения. Часто в зданиях старой постройки вопросы энергообеспечения и экономии энергии были решены неэффективно. Поэтому любой разрабатываемый план технического обслуживания должен принимать во внимание вопросы экономии энергии.


Современные тенденции в строительстве и техническом 


обслуживании зданий


К настоящему времени получает всеобщее признание концепция строительства «зеленых» зданий (Greening), то есть, зданий, выполненных из экологически чистых материалов, с максимально возможной естественной освещенностью, соответствующих научно обоснованному пониманию здоровой и комфортной организации рабочего пространства. Разрабатываются стандарты качества рабочего пространства различных типов, определяющие не только и не столько объемные характеристики помещений и рабочих мест, сколько их функциональные, экологические, эстетические и т.п. свойства. Эта концепция, во многом, меняет содержание работ по техническому обслуживанию зданий. В этих работах также первостепенное значение приобретают «зеленые» технологии и материалы, действия по регулярному совершенствованию эргономических характеристик и комфортности рабочего пространства
.


С точки зрения организации технического обслуживания, получают развитие идеи создания «интеллектуального» здания
. Под этим понимается здание, оснащаемое современными средствами информационных и телекоммуникационных технологий, обеспечивающими:

· интеграцию всех необходимых баз данных, информационных потоков, разрабатываемых и реализуемых программ и планов действий по техническому обслуживанию и ремонтам, 

· автоматизированную поддержку климата и экономию энергии, охрану здания и помещений,

· финансовый и организационный мониторинг договоров аренды, производимых пользователями платежей и взаиморасчетов за коммунальное обслуживание, электроэнергию и т.д. 

6.3. Стратегические аспекты в управлении недвижимостью


Стратегические аспекты управления в настоящее время занимают все более значимое место в проблематике менеджмента организаций. Стратегии управления, как правило, связывают со значительными горизонтами времени, с такими функциями, как стратегическое планирование и прогнозирование, с долгосрочными программами и генеральными планами развития, сценариями изменений и структурных реформ, обеспечением устойчивых конкурентных преимуществ, завоеваниями качественно новых позиций на рынках товаров и услуг, расширением географии и глобализацией деловой активности. При этом известно, что стратегический подход подразумевает не точный состав действий и мероприятий, фиксированные установки и контрольные цифры, а концептуальные направления развития организаций и изменений в их характеристиках, оценку и выбор рациональных схем управленческих воздействий, причем, в условиях не столько сложившихся, сколько ожидаемых или возможных в перспективе. В основном стратегические построения применительно к управленческой тематике оперируют с такими категориями, как миссия и цели организации, инновационные технологические проекты и структурные преобразования систем управления, комплексные исследования внешней и внутренней среды, маркетинговая политика. 


В исследовании ресурсных стратегий первенство, чаще всего, отдают направлениям работ с персоналом и финансами организаций, реже - с информационными ресурсами и новыми технологиями. И пока еще в значительно меньшей степени затрагивают стратегические аспекты управления недвижимыми ресурсами организаций. Тем не менее, развивающиеся подходы к проблеме стратегического управления корпоративными ресурсами недвижимости позволяют шаг за шагом целенаправленно изменять точку зрения на недвижимость, как на обременительный и чисто затратный ресурс, раскрывать потенциальные возможности этого ресурса давать конкурентные преимущества организациям, активно оперирующим с недвижимостью. 

Так, еще в середине 90-х годов из проведенных в США опросов следовало, что 60% руководителей считали затраты на инфраструктуру как «необходимую плату за занятие бизнесом», и только 37% руководителей считали, что инфраструктура есть ресурс, который может быть источником конкурентных преимуществ. 

Прогрессу в менеджменте недвижимости способствовали новые подходы к корпоративному управлению, в которых ресурсы недвижимости трактуют в расширенном смысле - как базовый компонент инфраструктуры организации, как пространственный ресурс ее деловой активности, жизнедеятельности персонала организации. 

Современная практика управления показывает, что бизнес-планы и другие отдельные стратегические аспекты развития ресурсов недвижимости все чаще учитываются при разработке бизнес-планов и в процессах стратегического планирования организации в целом. Определяющим для топ-менеджеров по недвижимости становится такое положение, что в стратегический план организации нужно уметь обоснованным образом включать раздел, связанный с управлением ресурсами недвижимости. Считается, что для этого следует находить конструктивные ответы на следующие вопросы: 

· что могут ресурсы недвижимости добавить или отнять в части конкурентных преимуществ организации, в ее успешном продвижении на рынке товаров и услуг,

· каково влияние ресурсов недвижимости организации на рост ее доходов и рыночной стоимости, на улучшение важнейших технико-экономических показателей, на меру достижения поставленных целей.

Иными словами, управляющему недвижимостью необходимо уметь выявлять и анализировать взаимосвязи и влияние стратегических аспектов управления организацией в целом и управления ее ресурсами недвижимости, прогнозировать эффективное развитие и использование недвижимости организации, подчиненное достижению ее приоритетных целей, см., например, работы
.

Следует отметить, что упомянутые мировые тенденции усиления внимания к стратегическим аспектам корпоративного управления и управления ресурсами недвижимости характерны и для отечественных компаний, в том числе для крупнейших корпораций топливно-энергетического сектора, см., в частности, работы.
 

В практическом плане представляет интерес организация в 2003 году в рамках ОАО «Татнефть» управляющей компании ООО «Татнефть-актив». Ей переданы в управление имущественные активы всех дочерних структур ОАО «Татнефть» общей стоимостью около 1,6 млрд. рублей. Подобная схема организации имущественного управления сочетала в себе

· элементы механизмов централизации, нацеленные на формирование и поддержку единой имущественной стратегии корпорации, улучшение учета, контроля использования имущественных ресурсов,

· возможность применения современных высокоэффективных механизмов внешнего (по отношению к дочерним структурам корпорации) имущественного управления  - аутсорсинга.

Взаимосвязь стратегий организации и управления 

ее недвижимостью

Рассмотрим методологию формирования стратегий применительно к управлению ресурсами недвижимости в увязке со стратегией управления организацией в целом. Так, стратегическое управление для корпорации представляет собой некоторый регулярный процесс создания и поддержания стратегического соответствия между целями корпорации, ее потенциальными возможностями и шансами на успешное продвижение на рынках активности данной корпорации. В свою очередь, стратегия управления (стратегия планирования, развития, использования) ресурсами недвижимости как основой пространства деловой активности организации представляет собой установление стратегического соответствия между целями корпорации, ее персоналом и его окружением – пространством жизнедеятельности. Таким образом, менеджеры по недвижимости, в определенном смысле, интегрируют людей корпорации с ее целями и местом работы. Характерно, что этот тезис является основополагающим для специальности «Управление инфраструктурой организации» и введен в титульный эпиграф профессионального журнала «Facility Management».


В принципе можно выделить две крайние стратегии, две противоположные управленческие политики, которые обрамляют широкий спектр стратегических направлений деятельности в менеджменте недвижимости организации:

· доведение эксплуатации сложившейся структуры и состава имущественного комплекса (недвижимости) организации до конца его жизненного цикла,

· скорейшая замена имущественного комплекса организации (через его ликвидацию и распродажу) на качественно новый комплекс, соответствующий положениям новой стратегии организации.

Между этими крайними стратегиями находится потенциальное многообразие вариантов для формирования и реализации стратегий управления ресурсами недвижимости, включая такие как: модернизация, перестройка, инновационные проекты, развитие недвижимости и т.д. Выбор из этого множества производится исходя из оценок осуществимости, показателей экономической и иной (социальной, экологической и т.д.) эффективности, меры соответствия критериям управления организацией в целом и качественному решению основных задач в ее бизнесе. Стратегический подход к управлению недвижимостью должен, в известном смысле, предвосхищать и быть готовым эффективно обеспечивать новые потребности и новое качество инфраструктуры организации и пространства жизнедеятельности ее персонала.

Пример

В 2002 году разработана и решением Совета Директоров ОАО «Газпром» утверждена стратегия управления имуществом корпорации, подкрепленная планами мероприятий по ее поэтапной реализации. В числе основных направлений стратегии:  

· обеспечение роста капитализации компании (как одной из главных задач корпоративного управления), 

· повышение эффективности использования имущества в различных видах деятельности компании, 

· создание и поддержание оптимальной структуры активов. 


Представляет интерес опыт западных специалистов в области стратегического управления ресурсами корпоративной недвижимости. 
Так, один из наиболее распространенных подходов увязывает проблематику стратегического управления с организационными вопросами, в том числе непосредственно с продвижением менеджеров недвижимости по карьерной лестнице высших кругов руководства корпораций. В таких работах обсуждается ключевой вопрос, есть ли и каково кадровое место специалистов по недвижимости в топ-менеджменте организаций, бизнес которых не специализирован на недвижимости, когда управление недвижимостью выходит на передний план в деятельности и развитии корпораций, как объективно добиться введения этой проблематики в число стратегических приоритетов организации. 


Так, в работе
 приводится пример завоевания лидерских позиций топ-менеджером по недвижимости в деятельности крупной трансконтинентальной структуры банковского типа. Автор, специалист по недвижимости, являющийся ныне вице-президентом банка, сумел для этого последовательно сконцентрировать следующие функции: стратегия недвижимости и рабочих мест для менеджмента компании, планирование пространства жизнедеятельности компании, выбор местоположения и инвестиционные проекты, связанные с развитием материальной базы компании, управление инфраструктурой и общее административное обслуживание. 


Применительно к условиям деятельности банка автором сформулированы следующие четыре этапа завоевания лидерских позиций в стратегическом бизнес-партнерстве корпорации: 






(1) формирование и продвижение доминирующего образа качества пространства бизнес-деятельности компании. Рабочее место им трактуется как комбинация физического пространства (включая его информационно-технологическое и эргономическое оснащение)  и окружающей среды (включая хозяйственное и административное обслуживание, безопасность, организацию питания и т.д.). 


(2) умение добиваться высших достижений, по крайней мере, по отдельным из выделенных приоритетов развития и использования пространства бизнес-деятельности. В частности, им применительно к недвижимости компании сформулированы требования достижения мирового класса в трех областях: портфельной стратегии, стратегии принятия решений и обеспечения качества рабочего места;


(3) акцент на главном достижении. Здесь для условий компании развивается концепция структурирования рабочих помещений по типам, размерам и стилю использования (Conference Strategy), в том числе: сервисная и операционная деятельность, проектная работа, общее и специализированное информационно-технологическое обеспечение;


(4) проактивная двухсторонняя интеграция со смежными подразделениями в квартальном режиме обмена информацией, с введением смешанной схемы разработки планов развития «сверху - вниз» и «снизу - вверх», с регулярными расчетами эффективности затрат на инновации с точки зрения управления недвижимостью.


Проблема обеспечения стратегической мобильности 


ресурсов недвижимости


Известно, что в числе приемов реагирования организаций на возникающие изменения используют: реинжиниринг, инновационные проекты, конверсию и диверсификацию областей деятельности, концентрацию на основном виде деятельности и т.д. 


В принципе ясно, что существует взаимное влияние подобных приемов, программ и мероприятий на состояние и развитие пространственного ресурса деятельности организации, ее имущественного комплекса. Соответственно можно говорить о непосредственной или опосредованной включенности имущественного комплекса в систему таких программ и мероприятий. 

Центральной задачей является обеспечение возможностей гибкой и мобильной перестройки пространственного ресурса, в основе которого лежат ресурсы недвижимости: здания и сооружения, инфраструктурные комплексы, помещения и рабочие места и т.д. Ключевой вопрос заключается в том, как добиться мобильности ресурсов недвижимого имущества, когда их сущность, их природа исходно немобильна.


Современная теория и практика стратегического управления указывает на два пути, два подхода – компонентный и портфельный, которые помогают в обеспечении стратегической гибкости ресурсов корпоративной недвижимости, см., например, работы
: 
· мобильность имущественного комплекса систематизируют по компонентам мобильности, в числе которых, чаще всего, фигурируют функциональная, финансовая и физическая мобильность. И далее поиск и оценку решений по обеспечению стратегической мобильности ресурсов недвижимости производят в рамках каждого компонента мобильности;

· вводят понятие портфеля имущественного комплекса (портфеля ресурсов недвижимости), и по различным признакам диверсифицируют его структуру. Поиск и оценку решений по обеспечению стратегической мобильности ресурсов недвижимости в этом случае производят как для портфеля в целом, так и для его отдельных частей, в частности, применительно к какому-либо одному активу.
Рассмотрим оба подхода более детально, в том числе акцентируя внимание на наличии системной взаимосвязи между ними.

Концепция обеспечения компонентной мобильности 

ресурсов недвижимости
При компонентном подходе сущностью решений и критериев качества обеспечиваемой стратегической мобильности для каждого из компонентов (функционального, финансового и физического) ресурсов недвижимости будут следующие:

· для функциональной мобильности – обеспечение альтернативности рабочего пространства и непосредственно рабочих мест, возможности оперативного перемещения персонала и рабочих команд при минимуме ресурсных затрат,

· для финансовой мобильности – обоснованное решение ключевой для ресурсов недвижимости проблемы «иметь объект недвижимости в собственности или арендовать», какие условия арендных отношений обеспечат требуемую мобильность рабочего пространства.

· для физической мобильности – заложенные в строительном проекте возможности гибкого использования полезного рабочего пространства, оперативного изменения его внутренней конфигурации, физической адаптации к изменяющимся пространственным потребностям бизнеса,

В табл. 6.2 представлены варианты содержания возможных решений по каждому из трех компонентов мобильности и критерии (показатели) для их оценки. 

Как показывает практика решения задач обеспечения стратегической мобильности, возможны модификации состава компонентов недвижимости, как, например: 

· управленческая, функциональная и финансовая; 

· организационная, финансовая и физическая. 

Применительно к проблематике обеспечения стратегической мобильности пространственного ресурса на уровне рабочего места используют различные сочетания из следующих вариантов его компонентного рассмотрения:

· мобильность физического пространства, в том числе обеспечение возможностей гибкого переустройства рабочего места, группы рабочих мест и окружающего пространства,
· организационные аспекты мобильности, в том числе  схема свободного (незакрепленного) использования рабочих мест персоналом, концепция перераспределения пропорций в схеме «работа – дом» и др., 
финансовые аспекты обеспечения гибкого рабочего пространства, в частности, с использованием временно арендуемого рабочего

Табл. 6.2. 
Содержание и критерии оценки по компонентам 



мобильности ресурсов недвижимости.


 Компоненты
Содержание


Критерии и показатели для

 мобильности
возможных решений

соответствующих решений





Диверсификация и изменения
Соотношение между ними

 Функциональная
в направлениях деятельности
внутри здания и помещений.









Нормативы потребностей.




Изменение назначения 

Характеристики, заложенные 




помещений



в строительном проекте




Перемещение персонала

Стандарты оборудования,









технологий, мебели





Освобождение помещений
Условия договоров: 

Финансовая
(арендуемых или сдаваемых
длительность, стоимость и




 в аренду)



условия прекращения




Сдача излишков в субаренду
Доходы




Изменение механизмов 

Сравнение затрат и




обслуживания и ресурсного
качества услуг




обеспечения





Оперативная перепланировка
Стоимость и время

 Физическая
рабочего пространства

перепланировки




Эффективное (интенсивное)
Доля полезно используемого




использование пространства
пространства




Физические изменения и 

Физические параметры 




действующие ограничения
пространства и СНиП

пространства по мере и географии возникающих потребностей,

· технологическая мобильность, в том числе мобильность рабочих процессов, гибкость инфраструктурного обеспечения рабочих мест.

Представляется важным для объектов недвижимости как объектов права дополнение всех приведенных компонентных представлений еще одним важным компонентом – обеспечением правовой мобильности объектов недвижимости, причем, правовой мобильности именно в стратегическом плане. Эта проблема связана с альтернативным выбором: иметь объект в собственности или арендовать его. Ее решение, в частности, обеспечивается введением соответствующих условий в заключаемые арендные договоры. 

В заключение раздела подчеркнем, что возможные компонентные схемы в решении проблемы обеспечения стратегической мобильности ресурсов недвижимости, в принципе, многообразны. Методологически единым является требование для каждой схемы четко обозначить содержательную сущность каждого рассматриваемого компонента мобильности, возможные действия по обеспечению мобильности применительно к данному компоненту и критерии оценки этих действий.

Портфельный подход в обеспечении стратегической мобильности 
ресурсов недвижимости

Данный раздел необходимо начать с определенного антитезиса. А именно, речь здесь не пойдет об устойчиво сложившемся с середины ХХ века понимании портфеля как диверсифицированного портфеля ценных бумаг, в том числе с его частичными дополнениями активами недвижимости (как это стало практиковаться с 80х годов). 

В данном случае портфель недвижимости рассматривается как совокупность ресурсов недвижимости, которым располагает или намерена располагать разрабатывающая свою стратегию организация. Полагается, что для поддержки стратегии организации и для ее успешной реализации возможно целенаправленным образом формировать портфель недвижимости и разрабатывать политику его гибкого использования и мобильных реконструкций.

В этих целях вводят понятие основного портфеля и двух уровней второстепенных портфелей недвижимости. 
Структурные пропорции между уровнями портфелей недвижимости зависят от характера организации и складывающейся ситуации на рынке ее основной деятельности. В центре внимания руководства организации должен находиться основной портфель и инвестиции в него. Именно на нем концентрируются стратегические аспекты управления, анализ состояния и использования, долгосрочные планы развития и преобразований ресурсов недвижимости. 
Для уровней второстепенных портфелей предлагается использовать:

· возможности рынка недвижимости в части проведения оперативных сделок купли-продажи необходимых или потерявших актуальность располагаемых ресурсов недвижимости,

· действующие на рынках услуг специализированные компании, так называемых провайдеров, предоставляющих outsourcing – услуги в области оперативных сделок и обслуживания недвижимости. 

Приводимая ниже табл. 6.3 представляет рекомендуемое содержание портфелей недвижимости для каждого из трех уровней. Важным принципом является установление соответствий между уровнями портфелей недвижимости и рассмотренными ранее типами компонентной мобильности: функциональной, финансовой и физической. Это, в 

Табл. 6.3. Три уровня портфеля недвижимости организации. 

Уровень 


Характеристики


Преобладающий тип

портфеля


портфеля



мобильности




Основной


В собственности и/или

Функциональная

портфель:

 
долгосрочной аренде

мобильность

производственные





с учетом физических

здания, основное 
    
Возможность изменения
возможностей -

оборудование,
    
направлений использования
физической 

здания центральных





мобильности
органов, объекты
  
Контроль всех аспектов




исторических

использования, видов

традиций фирмы
  
деятельности, качества





обслуживания

Второстепенный
  
Краткосрочная аренда

Функциональная

портфель 

  
зданий и помещений;

мобильность 

1-го уровня:

лизинг оборудования

в сочетании 
активы, к







с финансовыми 
которым возникают
Возможность прекращения
возможностями - 
требования
 
  
договоров



финансовой
количественных






мобильностью
изменений при
  
Спектр и качество 

подъемах и спадах
предоставляемых услуг

рыночной

конъюнктуры

Второстепенный 
Оплата по мере 


Финансовая 
портфель


использования


мобильность - как 
2-го уровня:
  





скорость вывода
активы «пиковой»
Оперативность договоров
или приобретения 
потребности:

- по мере необходимости
необходимых
для конференций,






ресурсов
при выходе на






недвижимости
новые рынки, 
при реализации 
крупного проекта
определенной степени, может служить концептуальной основой при разработке стратегии управления ресурсами недвижимости организации в увязке и во исполнение стратегических решений по управлению организацией в целом. 


В заключение раздела следует отметить, что стратегические аспекты управления ресурсами недвижимости за последние несколько лет приобрели реальную востребованность и имеют перспективы в разработках современных стратегий корпоративного управления. Эти тенденции последовательно получают свое определенное место и в отечественной практике управления.

6.4. Управление недвижимостью: 

          эффективность, результативность, качество


Критериальность управления, как отмечалось выше, является неотъемлемым свойством в системе базовых понятий и определений управления. Подчеркивалось, что управление носит целенаправленный характер и должно осуществляться некоторым лучшим образом, лучшим в сравнении с другими объектами, субъектами, методами, достигаемыми результатами. Именно в этом контексте (выявления и оценки лучшего) в различных областях деятельности и применительно к различным условиям и постановкам задач используют разнообразные термины, такие как эффективность, результативность и качество управления. Однозначной трактовки, указывающей на общности и контрасты, принципиальные различия и взаимосвязи этих понятий, в научной литературе и практической деятельности к настоящему времени пока еще не сложилось. Тем не менее, среди всех применяемых критериев управления общепризнанным является доминирование понятия эффективности.


Эффективное управление


Наиболее распространенным является подход к оценке эффективности управления как достижению запланированного состояния, заданного результата деятельности с минимальными затратами различного вида ресурсов и, прежде всего, финансовых средств. Соответственно для недвижимости под эффективностью управления можно понимать экономически эффективное (также, например, с минимальными затратами финансовых средств) достижение управляемым имущественным или производственно-технологическим комплексом предприятия, его ресурсами недвижимости определенных свойств, характеристик, обеспечивающих требуемый уровень функционирования организации, достижение целей и выполнение стоящих перед ней задач.


Характерно, что в приведенных определениях, в той или иной мере, задействованы все три категории эффективного, результативного и качественного управления. А именно, минимизацию ресурсных затрат, как ключевой признак экономически эффективного управления, обеспечивают в процессе движения к запланированному результату, а достижение ресурсами недвижимости заданных свойств (характеристик, стандартов функционирования) лежит в области определений качества управления.


Виды эффективности


В работах
 разнообразные виды (определения, категории) социально-экономической эффективности приведены и систематизированы с определенных обобщающих позиций. При этом различные виды эффективности отражают различные соотношения результатов и затрат, доходов и расходов, степень удовлетворения интересов общества и его отдельных социальных групп, различных субъектов, связанных с результатами деятельности определенного предприятия, инвестиционного проекта. 


Соответственно, методология оценки социально-экономической эффективности предусматривает определение разных ее видов, которые следует использовать в зависимости от особенностей объектов оценки, целей и результатов деятельности, интересов собственников, менеджеров и работников организаций,  государственных и муниципальных органов, общества в целом. 


Применительно к проблематике управления недвижимым имуществом в составе упомянутого разнообразия видов эффективности выделяют следующие: 

· экономическая (народнохозяйственная) эффективность - учитывает результаты и затраты, связанные с реализацией мероприятий по управлению недвижимым имуществом, на всех стадиях воспроизводственного процесса, исходя не только из интересов организации и других субъектов управления, но и общества в целом;

· коммерческая (финансовая) эффективность – свидетельствует о финансовых последствиях мероприятий по управлению недвижимым имуществом организации, например, изменениях в балансе доходов и расходов, росте рыночной стоимости, привлечении заемных средств на развитие недвижимости;

· бюджетная эффективность – отражает последствия реализации мероприятий в области управления недвижимым имуществом предприятия для федерального, регионального и местного бюджетов, в частности, за счет увеличения налоговых и других платежей;

· социальная эффективность – проявляется в мере достижения на основе использования ресурсов недвижимости запланированных результатов, установленных нормативов общественных благ (как, например, сокращение профессиональных заболеваний, повышение уровня образования, улучшение условий и качества труда);

· техническая эффективность – показывает степень достижения на основе использования ресурсов недвижимости целей и задач технического характера, в том числе в части удовлетворения потребностей населения в произведенных товарах и оказанных услугах, их соответствия мировым стандартам качества. 


Как следует из приведенного перечня, наиболее емкий, обобщающий характер носит категория народнохозяйственной эффективности управления, хотя и в ней важнейшую роль могут играть именно стоимостные компоненты показателей затрат и результатов. Такие виды, как коммерческая и бюджетная эффективность, ориентированы на получение алгоритмически четких количественных оценок именно финансовых потоков. Тогда как социальная и техническая эффективность оперируют с показателями нефинансового характера, причем, как правило, достаточно сложно измеряемыми.  


В современных условиях глобализации экономики и возрастающей интенсивности конкуренции, усложнения технологических систем, возникновения опасных производств, повышения рисков технических и экологических катастроф, придания высоких приоритетов социальным критериям остро проявляется необходимость в возможно более обобщающей оценке эффективности управления. То есть, при расчетах эффективности наряду с принципом прибыли (коммерческая эффективность) все более необходимым становится вовлекать в оценку и другие критерии, такие как, например, общественная экономическая (народнохозяйственная) и социальная эффективность. 

В этой усложняющейся ситуации возникает дилемма: эти дополнительные критерии, генерируемые новыми потребностями управления, могут или не могут быть выражены в аналогичном стоимостном измерении. 


В первом случае, когда дополнительные критерии, тем или иным способом могут быть измерены в финансовых единицах, алгоритмы оценки эффективности сохраняют свою вполне определенную расчетную природу как алгоритмы оценки новой, расширенной совокупности финансовых потоков. Во втором случае, когда прямого финансового выражения дополнительных критериев обеспечить не удается, приходится искать иные пути обобщенной оценки. Среди них - всевозможные процедуры аналитических и экспертных корректировок базовых расчетов коммерческой эффективности с учетом достигнутых значений нефинансовых показателей. Могут быть и иные схемы обобщенной оценки, как, например, с использованием методов принятия решений в многокритериальном пространстве разнородных по своей мере показателей.


Результативность и качество управления


Понятия результативности и качества управления можно достаточно четко разделить по следующим ключевым признакам их измерения и оценки. Результативность – по мере достижения поставленных целей и решения сформулированных задач управления. А качество – по мере соответствия установленной системе стандартов и ограничений, причем как в процессе, так и по результатам управления. Вместе с тем, довольно часто эти понятия тесно увязывают, а часто, и отождествляют. 


Так, результативность в международных стандартах качества МС ИСО 9000 определяется как «степень реализации запланированной деятельности и достижения запланированных результатов». Приведенное определение предоставляет достаточно широкие возможности для разнообразных толкований и прикладного использования, в том числе применительно к достижению поставленных целей и решения различных задач управления недвижимостью. В работе
 результативность управления имущественными комплексами и объектами собственности, отождествляя с качеством управления, определяют как «степень соответствия результатов, получаемых от имущественных объектов, нормативным требованиям, аналогам, программным установкам, расчетным показателям, прогнозам». 


Обратим внимание при этом на то, что существенным и методически обобщающим условием для оценки и анализа результативности и качества управления является измеримость запланированных результатов, поставленных целей и задач, причем не только в начальный и конечный момент, но и в процессе управления. В этом плане зарубежной практике получила активное развитие концепция управления на основе сбалансированной системы показателей - BSC (Balanced Score Card)
. 


Концепция BSC отражает искомое специалистами стремление к комплексному обобщению критериев эффективности и результативности управления, расширению границ системы показателей эффективности за рамки традиционных финансовых критериев. Применение концепции BSC нацелено на баланс, на взаимную увязку системы показателей финансово-экономической эффективности всех функциональных подразделений с целями и стратегией организации в целом. Структурно концепция BSC включает четыре составляющих, четыре группы принципиально различных по своей природе показателей. В основу системы положена финансовая составляющая. Три другие составляющие - это клиентская составляющая (рынок), внутренние бизнес-процессы организации и составляющая развития персонала организации. 


Идеи расширения, интеграции показателей эффективности и результативности, в том числе концепция BSC получили свое развитие за рубежом и применительно к системам управления недвижимым имуществом, см., например
: 

Большинство дискуссий и новаций в указанных и других подобных работах связано с составом и информационным наполнением показателей нефинансовых составляющих стратегического планирования и оценки эффективности управления недвижимым имуществом. Здесь важную роль играет отраслевая принадлежность объекта управления. Так, в организациях здравоохранения предлагается в числе таких нефинансовых показателей использовать различные соотношения количества рабочих мест лечащего персонала, динамики приемов больных, комфортности рабочих мест, удовлетворенности клиентов и т.д.


Развивая выше приведенные подходы к управлению недвижимым имуществом организации, под результативностью будем понимать меру содействия этого ресурса в продвижении организации к цели, в реализации ее стратегических планов и решении конкретных задач, требующих активного вовлечения недвижимого имущества. То есть, понятие результативности управления недвижимостью соподчинено понятию результативности управления организацией. Показатели результативности управления находят свое выражение в таких оценках, как, например: 
· мера использования объектов недвижимости (целевого и нецелевого, различной степени интенсивности использования), 
· количественные показатели государственной регистрации прав на недвижимое имущество, 
· достижение запланированных пропорций при оптимизации имущественной структуры организации, а также ее дочерних компаний, 

· установленные объемы реализации излишков и непрофильных активов и т.д. 

При этом, по возможности, минимизируются затраты на подготовку и проведение мероприятий по совершенствованию механизмов и процедур управленческих воздействий в имущественной сфере. То есть, реализуются идеи экономически эффективного управления. 

Кроме того, для недвижимого имущества должны соблюдаться все установленные законодательными и нормативными документами социальные, экономические, градостроительные, экологические и другие действующие ограничения, отраслевые стандарты и т.п. требования.  Это, в определенной мере, отражает требования качественного управления. Результативность и качество управления недвижимым имуществом, таким образом, выражают через расширенную совокупность соответствующих показателей (финансового и нефинансового характера) как отношений различных видов результатов, полученных от реализации мероприятий в каждой области, и затрат на их подготовку и проведение с учетом всех действующих ограничений и стандартов.


Интегральные тенденции в решении задач обеспечения 


эффективности, результативности и качества управления


Решение проблемы эффективного управления недвижимым имуществом в ее современном расширительном толковании (включающем понятия результативности и качества управления) можно представить развивающимся по двум основным, в известной мере, взаимосвязанным направлениям:
1. Возможное совершенствование финансовой составляющей количественной оценки экономической эффективности, например, посредством более разнообразных и гибких комбинаций используемых показателей, аналитических и экспертных корректировок получаемых расчетных результатов. Эти корректировки нацелены на то, чтобы, в возможной мере отражать влияние показателей нефинансовых составляющих управления. Существенно, что такой подход оставляет нас в однородном пространстве финансовой оценки эффективности управления, только корректируя эту оценку посредством возможного учета измеренных в финансовом пространстве показателей социального и иного нефинансового характера, в том числе отражая влияние показателей результативности и качества управления;

2. Создание новых комплексных систем показателей, интегрирующих в своей структуре и составе показатели финансовой и других, нефинансовых составляющих управления недвижимым имуществом, в том числе показатели результативности и качества управления. В комплексе эти показатели нацелены на установление системной взаимосвязи имущественной подсистемы управления со стратегией управления организацией в целом и решением ее главных задач. Здесь оценка ищется в многомерном, неоднородном пространстве критериев. Финансовые показатели эффективности целенаправленно дополняются (но не просто суммируются) показателями достижимости результатов управления организацией, обеспечиваемого качества процессов. Отсюда объективно проблема эффективности может быть расширена, трансформирована в проблему результативности и качества управления, показатели которых в принципе (и по структуре и по составу) выходят за рамки чисто финансовой системы показателей эффективности.


Как это следует из содержательного анализа обоих путей решения проблемы эффективного управления (здесь и далее в этом разделе - в расширенном толковании, в известном смысле, охватывающем понятия результативности и качества), наибольшие трудности заключаются в адекватной, объективной оценке всей совокупности показателей, их возможной формализации и, если удастся, стоимостном выражении. Для продвижения в направлении расширения системы показателей необходимо дать, по возможности, более детальное определение этой категории критериального управления, проанализировать природу расширенной системы показателей эффективного управления и наметить пути формирования и информационного наполнения этой системы.


В соответствии с выявленными выше основными тенденциями совершенствования систем управления ресурсами недвижимости решение следует начинать с установления взаимосвязей между механизмами и показателями управления недвижимым имуществом и стратегией, целями и задачами управления организацией в целом. 


В табл. 6.4 приведена примерная схема установления взаимосвязей между задачами и показателями управления организацией и ее недвижимым имуществом. Эта схема развивает концепцию матричного представления взаимосвязей корпоративного и имущественного управления табл. 6.1. В схеме табл. 6.4 упомянутые матричные взаимосвязи дополнены применяемыми организационно-экономическими механизмами управления недвижимым имуществом и расширенной системой показателей эффективности управления организацией. 

В результате делается попытка отразить влияние управленческих воздействий, предпринимаемых применительно к производственно-технологическим комплексам и другим объектам недвижимости, на эффективность (в расширенном понимании) управления организацией в целом. То есть, каждой цели, каждой задаче организации сопоставляются вовлекаемые в их решение производственно-технологические комплексы и иные ресурсы недвижимого имущества организации, перечни применяемых для этого механизмов, воздействий и сделок и, наконец, расширенная система показателей эффективности управления, включая возможные способы их оценки. 


При этом предлагается исходить из следующих предпосылок:

· в каждое подготавливаемое и осуществляемое действие по управлению организацией в той или иной мере, как правило, вовлекается недвижимое имущество организации, в том числе: отдельные объекты недвижимости и производственно-технологические комплексы,

Таблица 6.4. Примеры структуризации объектов недвижимого имущества, механизмов и расширенной системы 
показателей эффективности управления (см., Кошкин Л.И., Соловьев М.М. Управление недвижимым имуществом 
организации: эффективность и результативность // Управление собственностью, №4, 2004)

	Основные цели и задачи

развития организации,

реализация которых требует

активного вовлечения ее имущественных ресурсов
	Перечни производственно-технологических комплексов (ПТК) и отдельных объектов недвижимости, требуемых для ресурсного обеспечения реализуемых целей и задач организации
	Организационно-экономический механизм управленческого воздействия (процедуры, типы операций, преобразований ПТК, сделок с недвижимостью, предпринимаемые действия)
	Эффективность управления 

(в расширенной системе показателей)

	
	
	
	Наименование

показателей
	Единица измере-ния
	Способ оценки

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Структурное реформирование
	ПТК и объекты недвижимости подразделений, вовлекаемых в процессы преобразований
	Передача на баланс 

Внесение в уставные фонды

Инсорсинг

Купля-продажа

Ликвидация

Лизинг

Франчайзинг

Регистрация
	Финансовые показатели вновь организованных подразделений 

Финансовые потоки 

(в т.ч. бюджетные)

Объемы производства и услуг

Производительность труда

Позиция на рынке Доля рынка

Рейтинг организации

Стоимость капитализации в новой структуре

Качество продукции

Уровень технологии
	Руб., $

Руб., $.

Физ.ед..

Руб., $.

Руб./чел.

%

Руб., $.


	Сравнение результа-тов с

исход-ными данными

	                                                                                                                                                                                                     Продолжение таблицы 6.4

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Завоевание новых рынков
	Офисные комплексы

Новые ПТК в новом регионе

(модернизация действующих ПТК)
	Аренда 

Аутсорсинг

Создание СП (вложение в уставный фонд)

Регистрация

Приобретения

Создание логистической системы

Организация системы маркетинга


	Доля рынка (в динамике)

Объемы продаж (в динамике)

Финансовые показатели нового подразделения
	%

Руб., $.

Руб., $.


	Анализ показателей рынка, конкурентов, региональной экономики

	Реализация инвестиционных проектов
	Развиваемый ПТК или иной комплекс (например, офисный)
	Кредитно-заемные схемы

Механизмы и стандарты управления проектом

Регистрация
	Показатели эффективности инвестиционного проекта (NPV, IRR, PBP и др.)

Финансовые показатели подразделения, в котором реализован проект

Новая капитализация компании и ее подразделений

Качество продукции

Уровень технологии и бизнес-процессов


	Руб., $, %, t

Руб., $

Руб., $.
	Анализ рисков проекта

Проведение вариантных расчетов

Анализ изменений 

на рынках


	Продолжение таблицы 6.4

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Повышение инвестиционного (кредитного) рейтинга корпорации
	Центральные офисы корпорации и ее дочерних компаний
	Введение международных стандартов отчетности,  бухгалтерского учета, оценки имущества, качества продукции и услуг, корпоративной этики

Развитие организационной культуры
	Рейтинговое место

Финансовые, экономические и др. показатели

Показатели информационной открытости

Обновление менеджмента

Презентации

Котировка акций

Инвестиционные потоки
	Экспертная оценка

Руб.,$.

Экспертная оценка

лет

Кол-во

Руб., $/акц.

Руб., $.


	Анализ данных по отрасли, региону, конкурентам, рейтинговым фирмам

	Рост капитализации компаний
	ПТК и объекты недвижимости  структурных подразделений корпорации
	Оптимизация имущественной структуры корпорации и ее отдельных подразделений

Купля-продажа

Аренда

Ликвидация

Регистрация
	Оценка капитализированной стоимости корпорации и ее подразделений

Котировка акций на фондовых рынках

Выплаты по дивидендам

Доходы от аренды

Оценка непрофильных активов

Бюджетные отчисления
	Руб., $.

Руб., $/ акц.

Руб., $/ акц.

Руб., $

Руб., $

Руб.


	Анализ изменения рейтинга компании, позиций на фондовом и товарном рынках, изменения в инвестициях


взаимосвязанные по технологическим, экономическим и иным соответствующим реализуемому управленческому действию признакам. При этом для реализации стратегических целей и задач может потребоваться принципиальное перераспределение всех или, по крайней мере, основных имущественных ресурсов организации;

· для эффективной поддержки управления организацией вовлекаемые в обеспечивающие действия имущественные ресурсы и правила их формирования в каждой конкретной ситуации  могут быть очерчены и охарактеризованы вполне определенно. То есть, представляется возможным учесть все нормативные требования, возникающие в связи с предпринимаемыми управленческими действиями и проводимыми имущественными сделками.


Следует обратить внимание на то, что разнородный характер расширенной системы показателей эффективности табл. 6.4, выводит в число первостепенных вопрос об их интеграции. Это, в частности, было бы полезно для получения некоторой обобщенной, расширенной оценки эффективности в поисках обоснованных алгоритмов лучшего имущественного управления по данному интегральному критерию. Свертка показателей, например, с использованием методов теории принятия решений в условиях многокритериальности могла бы, в известной мере, помочь в решении названного вопроса. Так, например, можно было бы с помощью экспертов привести традиционно разнородные показатели эффективности и результативности к некоторой единой форме, с экспертным путем устанавливаемыми сопоставимыми мерами для количественных и качественных значений показателей, их ранжированием или иной взвешенной интеграцией. 


Вместе с тем, сложность объекта и условий управления, та же множественность и разнородность критериев, в известной мере, предостерегают от безальтернативного поиска формально и однозначно определяемых наилучших оценок и решений, особенно применительно к стратегическим аспектам управления организацией. На это указывают и сдержанные попытки поисков эффективного (результативного) управления недвижимостью на основе применения современных подходов в рамках сбалансированной BSC системы показателей. Эти поиски пока еще в большей мере акцентируют внимание на выше упомянутой проблеме установления системных связей имущественного управления со стратегией, целями и задачами организации в целом. Развитие рассмотренной концепции видится в последовательной детализации взаимосвязей целей и задач корпоративного и имущественного управления с расширенной системой показателей эффективности, в разработках форм документов и адаптации современных информационных технологий для их наполнения и актуализации на различных этапах планирования и реализации задач управления.

6.5.
Партнерство и современные механизмы управления 
ресурсами недвижимости


Анализ тенденций в современном менеджменте деловых отношений организаций показывает, что концепция конкурентной борьбы за потребителя, за долю на рынке, за рейтинговые позиции и т.д. перестает быть определяющей в стратегии их роста и развития. Сегодня все большее внимание уделяется концепциям и механизмам партнерства (Partnership). Причем эта тенденция проявляется, в том числе, в условиях различных интересов и даже прямых противоречий между организациями, вступающими в партнерские взаимодействия.


История возникновения и развития партнерских отношений


Существенно подчеркнуть, что исторически партнерство было инициировано государственным и муниципальным собственниками для вовлечения финансовых и управленческих ресурсов частного сектора в решение проблем предоставления населению услуг, которые ранее как обязательные должны были оказывать исключительно государственные и муниципальные структуры. Дело в том, что соответствующего бюджетного финансирования для выполнения этих обязательных функций не хватало. Причем их не хватало как в оперативном, так и еще острее в долгосрочном плане. Тем более, этих средств стало недостаточно при объективно возрастающих требованиях к качеству предоставляемых услуг и известном управленческом консерватизме публичного сектора экономики. 


Проблема качества, в конечном счете, привлекла внимание к принципиально новой трактовке обязательности предоставляемых властями населению услуг. Государство (далее для терминологической краткости будем оперировать только с этим уровнем управления, подразумевая его концептуальную общность, по крайней мере, в имущественных аспектах с муниципальным уровнем) должно обеспечить населению эти обязательные услуги как общедоступные и по самым современным стандартам качества. Однако способы предоставления услуг нет необходимости связывать только и именно с государственными хозяйствующими субъектами. 


Государство должно взять на себя ответственность, гарантии объемов, доступности и качества всего установленного перечня предоставляемых обязательных услуг населению. А для исполнения этих обязательств, для конкретного предоставления услуг и возникла идея привлечения частного сектора. 


Наличие значительных финансовых средств и многолетнего опыта успешного хозяйствования в аналогичных отраслях частного сектора экономики позволяло рассчитывать на долгосрочные инвестиции и современный менеджмент, которые в наилучшей мере проявляют себя именно в долгосрочной перспективе. Тщательный финансово-экономический анализ и бизнес-планирование подтвердили жизнеспособность подобных схем взаимодействий государства и частного сектора. Так были сделаны первые крупномасштабные шаги и были вызваны к жизни первые из современных механизмов государственно-частного партнерства - механизмы частной финансовой инициативы (Private Financial Initiative – PFI).


Многолетний положительный опыт PFI послужил тому, что концепции и механизмы партнерства стали находить применение и во взаимодействиях крупных собственников внутри частного сектора. И, в первую очередь, это коснулось сферы управления корпоративной недвижимостью (Real Estate Partnership – REP). 


Стартовав порядка пятнадцати лет назад в Великобритании с идей частной финансовой инициативы (Private Financial Initiative – PFI), эти подходы сегодня охватили широкий спектр механизмов подготовки и реализации партнерских отношений, в частности, таких как аутсорсинг (Outsourcing) и обратная аренда (Sale-Leaseback - SL). Обобщение названного многообразия механизмов в рамках института государственно-частного партнерства (Public-Private Partnership – PPP) вызывает в последние годы большой интерес во всем мире, в том числе в странах Европейского Союза. 



При этом делаются попытки создания концептуальных и нормативных основ такого партнерства для всех стран Европейского Союза
. Первоочередными ориентирами европейского партнерства стали крупномасштабные проекты развития внутри- и межгосударственной транспортной инфраструктуры Европы. Стоимость таких проектов составляет десятки и сотни миллионов евро, а сроки реализации измеряются несколькими годами. 

Другой важнейшей областью партнерских взаимодействий стали непосредственно объекты недвижимости государственного и муниципального собственников и услуги, предоставляемые на этой материальной основе населению. Так, к настоящему времени суммарные объемы инвестиционных проектов, уже реализованных в рамках партнерских отношений государственного и частного секторов за последние годы только в Великобритании, превысили 26 млрд. фунтов стерлингов. В планах британских властей находятся еще около 500 проектов на аналогичную сумму. 

Таким образом, речь идет действительно о крупномасштабных проектах, а не о локальной финансовой помощи или точечных европейских или национальных правительственных грантах. Более того, по результатам проведенных исследований опыта РРР даются рекомендации установить нижнюю границу порядка 20 млн. фунтов как минимально целесообразный объем финансирования партнерских взаимодействий государственного и частного сектора в рамках PFI-проектов. 

В отечественной практике концепция партнерства в последние годы находит отражение в ряде стратегических соглашений крупнейших корпораций, таких как, например, ОАО «Газпром» и ЛУКОЙЛ о взаимодействиях в освоении новых месторождений нефти и газа, строительстве нефте- и газопроводов. Осуществлены первые масштабные партнерские сделки с использованием механизмов обратной аренды внутри торгового сектора рынка недвижимости. Так, сеть «Седьмой континент» продала магазин (4000 м²) в «Атриуме» за 22 млн $ компании «Инвестнедвижимость» с обратной арендой на длительный срок с арендной платой 2 млн $ в год. 

С развитием отечественного концессионного законодательства, программ и проектов, реализуемых на базе национальных приоритетов и важнейших задач социально-экономического характера, мощный импульс получают механизмы государственно-частного партнерства в жилищно-коммунальной и дорожной сфере, на транспорте и в энергетике. Об этом, в частности, свидетельствуют материалы, подготовленные опубликованные в журнале «Недвижимость и инвестиции» (2005, №4) к конференции «Механизмы государственно-частного партнерства при реализации важнейших национальных проектов» - Москва, апрель 2006 года
. 

Тенденции развития механизмов партнерства

В целом представляется существенным подчеркнуть наметившуюся в мировом сообществе тенденцию к самому серьезному методологическому осмыслению института государственно-частного партнерства. Характерно при этом, что постепенно складываются и нормативные требования в части расчетных обоснований эффективности проектов партнерства. Это предлагается делать на некоторой модернизированной методической и расчетной основе. 

В основу расчетных обоснований закладывают определенное развитие традиционных приемов инвестиционного анализа и бизнес-планирования. Те, как известно, используют специализированные пакеты прикладных программ (как, например, CAMFAR или ТЭО-Инвест) c фигурирующими в них традиционными критериями эффективности типа чистого приведенного дохода (Net Present Value – NPV) и внутренней нормы рентабельности (Internal Rate of Return – IRR). 

В новых подходах предлагается изменить взгляд на выбор продолжительности и этапов проектного анализа, распространив период оценки на весь срок партнерских соглашений. Также предлагается применить интегрированный подход для оценки эффективности во взаимодействиях государственного собственника с консорциумом компаний, вовлекаемых в партнерство на всем длительном интервале времени его подготовки и реализации. 

В соответствии с таким подходом понятие строгой оптимизации трансформируется в многовариантный интегральный анализ так называемой ценности партнерства (Value for Money, или VfM-анализ). Безусловно, здесь перед специалистами по недвижимости, проектному анализу и государственному и муниципальному управлению открывается обширное поле для совместных исследований и разработки нормативных рекомендаций. Полезным при этом, по-видимому, будет и обращение к еще не забытым идеям и методам отечественной практики по комплексной оценке народнохозяйственной эффективности
.

Представляется важным также осмысление мировой практики планомерного повышения требований к качеству объектов градостроительной инфраструктуры, предоставления услуг населению и непосредственно к качеству рабочего пространства офисных зданий и помещений органов государственного и муниципального управления. Характерно, что ставшие уже привычными концепции устойчивого развития (sustainable development) целенаправленно дополняются нормативными требованиями улучшения окружающей среды и качества обслуживания, используемых материалов, конструирования рабочего пространства с максимальным использованием естественного освещения и т.д. (так называемое «зеленое строительство – здоровая среда обитания» - Greening). Все это, естественно, ведет к определенному удорожанию строительства и неоднозначно оцениваемым финансовым и социальным результатам на этапах функционирования построенных по таким нормативам объектов. И это также должно включаться в новые концепции и инструменты VfM-анализа ценности проектов партнерства.

Следует подчеркнуть, что указанные тенденции (при анализе и оценках партнерских отношений и их материализующих проектов), тенденции движения в направлении нестрогих оптимизационных решений, использования качественных критериев интегрального социально-экономического характера, в общем-то, не представляется случайным. Здесь ключевую роль играет корневая сущность партнерства как института, в принципе выходящего за рамки традиционных стандартов, фиксированных норм и количественных критериев. 

На рис. 6.6 приведена схема, иллюстрирующая концепцию сочетания при партнерских взаимодействиях вполне конкретной нормативной правовой базы (левая часть схемы) и некоторой дополнительной системы, регулирующей отношения в более широком пространстве, нежели только правовые нормы и положения. 

Предложенное расширение носит системный характер и произведено для того, чтобы отразить в партнерских отношениях нормы и положения социально-культурного плана, как, например, доверие, этика и т.п. (правая часть схемы). Аргументами в пользу такого расширения послужили следующие мотивы: 

· известные из мировой практики многообразные формы и механизмы деловых взаимодействий государственных и частных организаций, трактуемые как партнерство, реально опираются на совокупности поведенческих концепций, в определенном смысле, шире известных и традиционно применяемых законодательных норм и стандартов, в частности,  положений договорного (хозяйственного) права, при этом, конечно, не нарушая их;

· проведенные социологические исследования формулируют конструктивные методологические выводы о взаимосвязи механизмов  социально-культурных и экономических взаимодействий хозяйствующих субъектов в развитых сообществах (и даже говорят о первенстве социально-культурного компонента). 


Примечание


На схеме рис. 6.6 следует обратить внимание на принципиальные различия в части ответственности партнеров при нарушении положений правового и социально-культурного характера. 

В первом случае это ответственность, влекущая за собой судебные решения из области административного, уголовного и т.д. права, финансовые, имущественные  и иные конкретные санкции. 

Во втором случае это моральная ответственность, например, типа негативного общественного мнения, потери доверия партнера. Рассмотрим более детально приведенные выше аргументы.

Примеры форм и механизмов PPP & REP партнерства 

(1) PPP – партнерство:  Приватизация в первой половине 90х годов всего жилого фонда Министерства обороны Великобритании, принесшая в бюджет около 1.6 млрд фунтов стерлингов, была проведена по схеме частной финансовой инициативы с последующим использованием механизмов обратной аренды SL. В документах приватизации были согласованы:

· требования со стороны министерства по качеству и срокам предоставления необходимых объемов жилья военным в аренду и 

· гарантии на правительственном уровне долгосрочного и стабильного государственного заказа на эти цели. 


Обратим внимание на то, что соглашение носит стратегический характер, определяя долгосрочные планы взаимодействий партнеров государственного и частного сектора и, таким образом, высокую степень доверия между ними.

(2) PPP–партнерство: Департамент социальной защиты Великобритании передал по схеме партнерства 700 объектов площадью более 15 млн м² консорциуму частных компаний сроком на 20 лет. Одним из условий соглашения, наряду с требованиями качественного предоставления социальных услуг населению, было сохранение рабочих мест для 90 тыс. сотрудников департамента, ранее работающих на этих площадях.
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Рис. 6.6.
Два компонента партнерских отношений: 




   - социально - культурная база сотрудничества, 




   - нормативная правовая база реализации конкретных 




     проектов. 

(3) REP- партнерство: Торговая корпорация Sainsbury выручила 335 млн фунтов стерлингов от продажи по схеме SL (то есть, с долгосрочной обратной арендой всех проданных объектов) 25 супермаркетов специально созданной для этого оффшорной компании. 

(4) REP–партнерство: Банк Abbey National продал в конце 2000 года банку Mapeley Columbus по схеме REP-партнерства портфель недвижимости из 1300 объектов за 500 млн фунтов стерлингов. Характерным для этой сделки было то, что комбинированная с ней схема обратной аренды SL предусматривала в партнерском соглашении различные сроки аренды для различных объектов: от 18 лет до одного года. Это отражало долгосрочную политику банка-продавца по географическим изменениям своей активности. Банк-покупатель демонстрировал этой сделкой свою стратегию и долгосрочные планы в части профессионального управления портфельной недвижимостью таких масштабов и предоставления качественных аутсорсинговых услуг.


Следует обратить внимание на стратегический, комплексный характер партнерских взаимодействий с обеих сторон. Период времени, масштабы сделок, гарантии добросовестного следования духу договоренностей, - все это нуждается в глубоком осмыслении, обосновывающих расчетах и доверии друг к другу в течение всего длительного периода жизненного цикла партнерства. Блок-схемы, представленные на рис. 6.7 и 6.8, иллюстрируют этот тезис на примере, с позиций одного из участников партнерства – государственного собственника. 


На рис. 6.7 можно проследить параллельные процессы преобразований стратегических намерений, договоренностей, планов партнеров в долго- и среднесрочные документы о формах и механизмах реализации. Эти процессы протекают, многократно обновляясь, в продолжение всего жизненного цикла партнерства. Этот процесс реализуют в логической последовательности: от рамочных документов, определяющих общие стратегические намерения партнеров и вплоть до возможного разнообразия конкретных документов правового, договорного характера. В их числе: арендные договоры, совместные предприятия, инвестиционные проекты и иные формы хозяйственных взаимодействий, предусмотренные гражданским законодательством.


Блок-схема рис. 6.8 иллюстрирует концепцию обобщения государственным (или иным крупным корпоративным) собственником своих партнерских отношений на множестве взаимодействий. 

По такой схеме можно, например, формировать систему мониторинга партнерских отношений, их состояния и динамики развития: от рамочных до конкретных документов хозяйственных взаимодействий, структурируя их по отраслям, регионам, механизмам реализации, а также иным 
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Рис. 6.7.
Стратегия, жизненный цикл и механизмы 



реализации
партнерства.
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множестве партнерских взаимодействий.

признакам, в том числе социально-культурного характера.


О социальном компоненте в современных взаимодействиях 

хозяйствующих субъектов


В этом контексте представляют интерес выводы известного американского социолога Ф. Фукуямы. Красной нитью в серии его исследований проводится следующий тезис: «Закон, договор, экономическая целесообразность являются необходимым, но отнюдь не достаточным базисом стабильности и благосостояния в постиндустриальный век. Они должны опираться на такие вещи, как взаимодействие, моральные обязательства, ответственность перед обществом и доверие, которые, в свою очередь, живут традицией, а не рациональным расчетом. В современном обществе все эти вещи не становятся анахронизмами, но наоборот, они залог его успешного развития»
. Этот тезис детально проанализирован и иллюстрирован разнообразными примерами из предпринимательской практики стран - признанных лидеров и новых развивающихся экономик. При этом обосновывается и следующий важный тезис о том, что взаимное доверие имеет вполне конкретную экономическую значимость. 


Основная организационно-экономическая альтернатива успешного развития рассматривается в работах Ф. Фукуямы на паре структур: крупные корпорации – сетевые организации малого бизнеса, построенные на базе быстро прогрессирующих современных информационных и телекоммуникационных технологий. Показано, что оба типа структур, несмотря на различные принципы их менеджмента, нуждаются, наряду с правовыми, в дополнительных, социально-культурных нормах и положениях для эффективного регулирования деловых взаимодействий. Утверждается, и весьма основательно, что доверие и связанный с ним социальный капитал общества обеспечивают такое необходимое сочетание, что общества с высоким уровнем доверия получают серьезные преимущества в своем прогрессе. Существенно также, что в числе факторов влияния и обеспечения развития выше названной пары структур выделяется важная роль государства, в том числе в условиях отсутствия или недостаточного доверия между взаимодействующими хозяйствующими субъектами и государством.

Актуальные задачи для отечественной практики 

государственно-частного партнерства

Анализ мировых тенденции в развитии PPP и REP-партнерства, а также приведенные выше положения о значимости социально-культурного компонента позволяют следующим образом сформулировать первоочередные задачи для отечественной практики управления государственной и муниципальной собственностью с использованием механизмов партнерства:

1. Обновление, а, возможно, даже и организация непрерывно модернизируемой концепции развития и управления государственной и муниципальной собственностью (недвижимостью). Сегодня еще только предстоит реально преодолеть сложившийся к концу 90х годов в Федеральной концепции и множестве региональных подход к управлению государственным недвижимым имуществом, который  в целом формулируется следующим образом: «Оставить столько, сколько нужно для исполнения государственных (и муниципальных) функций и предоставления услуг населению, а остальное – приватизировать». На первый план должно выйти качество исполнения функций и предоставления услуг, а не форма собственности на объекты недвижимости, с помощью которых эти функции и услуги осуществляют. Именно через призму качества конечных результатов – в частности, предоставляемых функций и услуг населению должны решаться задачи, какие для этого ресурсы недвижимости и каких характеристик нужны государству (городу и т.д.).

2. Разработка стандартов, норм и правил, рекомендаций и руководств, разъясняющих требования по качеству функций и услуг, качеству обеспечивающих объектов собственности (недвижимости), качеству рабочего пространства. При этом должны учитываться все современные тенденции и принципы устойчивого развития, создания здоровой среды обитания и т.д. Это, собственно, и приводит к целесообразности непрерывного совершенствования концепции управления государственной и муниципальной собственностью (недвижимостью).

3. Определение лучших сочетаний, пропорций и форм взаимодействий, ресурсов государственного и частного секторов для обеспечения требуемого качества исполнения функций и предоставления услуг населению. Расширение горизонта оценки эффективности взаимодействий на долгосрочную перспективу, охватывающую весь жизненный цикл партнерских отношений и возможных смен форм собственности внутри него.

4. Целенаправленная работа в социально-культурном плане по созданию и надежному поддержанию атмосферы доверия между хозяйствующими субъектами и государственными и муниципальными органами власти, социальной ответственности партнеров.


Комбинирование механизмов управления недвижимостью



Современная практика государственно-частного партнерства, корпоративных взаимодействий, реализации имущественных стратегий организаций развивается в условиях устойчивого роста требований к качеству продукции и предоставляемых услуг, качеству среды жизнедеятельности для настоящих и будущих поколений, усложняющейся внешней среды и глобализации социально-экономических процессов. 


С другой стороны, вместе с прогрессом информационных и телекоммуникационных наук и технологий, материаловедения и других инновационных знаний открываются широкие перспективы для разработки качественно новых концепций и принципов, построения более совершенных систем управления недвижимостью и базирующихся на этом систем управления имущественными комплексами, инфраструктурой, пространственными ресурсами организации и общества в целом. 


Обратим внимание при этом на то, что и комплексный, развивающийся характер названных усложнений и открывающиеся информационно-технологические возможности в обеспечении более совершенного управления вызывают к жизни значительное разнообразие прикладных средств и инструментов для разработки и конкретного применения современных систем управления. 


В складывающихся условиях формирование универсальной концепции, унифицированного свода принципов, единого механизма представляются бесперспективными. Практика управления демонстрирует тенденции активного поиска новых подходов и механизмов (о чем свидетельствует, в частности, динамика управления партнерскими взаимоотношениями), их непрерывных модификаций и творческого комбинирования.


В числе получивших признание и развитие механизмов управления ресурсами недвижимости и их сочетаний: 

· аутсорсинг и инсорсинг (Outsourcing – Insourcing), 

· управление техническим обслуживанием (Maintenance Management) и инфраструктурой организации (Facility Management – FM), 

· разнообразные комбинации схем и механизмов арендных отношений (обратная аренда – Sale LeaseBack и ее модификации – Lease LeaseBack, аренда с реверсией и др.). 


Характерно при этом, что каждый из названных механизмов фактически применяется, чаще всего, не сам по себе и не строго по отдельности, а в различных модификациях и сочетаниях, и, главное, во исполнение и в рамках стратегии имущественного управления, стратегии организации в целом, для обеспечения достижения ее целей и решения главных задач. Рассмотрим сущность этих механизмов в увязке с логикой их модификаций и комбинирования. 


Аутсорсинг – Инсорсинг (Outsourcing – Insourcing)


Эта альтернативная пара механизмов разделена по признаку адреса исполнителя всех или части функций организации: 

· извне (аутсорсинг, то есть, с использованием управленческих ресурсов внешних организаций – Outsourcing) или 

· собственными силами (инсорсинг, то есть, с использованием внутренних управленческих ресурсов - Insourcing).

Отметим, что оба механизма, несмотря на альтернативность, в одинаковой степени отражают современные тенденции специализации и интеграции на рынках управленческих услуг, и оба определяются выбранной организацией стратегией своего развития в целом и относительно имущественных ресурсов, в частности. 

Действительно, обращение к внешней управляющей компании для решения своих имущественных проблем (выбор механизма аутсорсинга), как правило, связано не столько с отсутствием собственных специалистов в данной области, сколько с осознанной долгосрочной политикой, стратегией концентрации на основных направлениях профессиональной деятельности организации. В то же время, внешняя управляющая компания тоже, как правило, не концентрирует свои усилия на единственной, подрядившей ее компании. Современное качественное предоставление услуг неразрывно связано с глубокой специализацией в данной области, стремлением к устойчивым позициям на соответствующем рынке услуг. Поэтому сама управляющая компания интегрирует свою активность, по возможности, на множестве обслуживаемых компаний.

Выбор механизмов инсорсинга (то есть, ориентация на внутренние ресурсы) для крупных компаний может, в свою очередь, свидетельствовать об определенной политике интеграции управленческих услуг внутри компании на множестве своих подразделений, как, например, на множестве дочерних структур. Для этих подразделений услуги будут оказываться как бы извне, то есть, по схеме аутсорсинга. Таким образом, приводимый ранее пример структурной политики ОАО «Татнефть» по выделению внутри корпорации специальной компании по управлению имущественными ресурсами всех структур корпорации в целом для ОАО «Татнефть» свидетельствует о выбранной политике централизации управления и реализации в этих целях возможностей механизма внутренней интеграции – инсорсинга. В то же время, для дочерних структур корпорации (также являющихся крупными компаниями) эта схема будет схемой обслуживания извне, то есть, механизмом аутсорсинга. Она будет поддерживать их стратегическое развитие по пути концентрации управленческих усилий на основных направлениях деятельности.

Развитие организационных схем и механизмов аутсорсинга на рынке аренды недвижимости свидетельствует о стремлении преодолеть нарастающее несоответствие между потребностями организаций в высококлассном и динамично меняющемся рабочем пространстве и ограниченными возможностями находящихся в их собственности и под внутренним управлением ресурсов недвижимости с весьма низкими показателями мобильности и ликвидности. Современный стиль арендного бизнеса – предоставлять первоклассную недвижимость в аренду по следующему принципу: где угодно, на любой период, для любого функционального использования, самого высокого качества и по объяснимой цене.

Техническое обслуживание и управление инфраструктурой

(Maintenance & Facility Management)

Передача вовне всех или части функций управления (по схеме аутсорсинга) или внутренняя концентрация на управлении ресурсами недвижимости (инсорсинг) объективно стимулирует процесс их интеграции со смежными сферами обслуживания. 

Для первых интеграционные тенденции, в первую очередь, направлены на расширение круга обслуживаемых организаций. 

Для вторых – это расширение сферы деятельности внутри своей организации. Собственно, таким путем из систем технического обслуживания зданий и сооружений (Maintenance Management) развивались системы более сложного, комбинированного характера типа управления инфраструктурой зданий и организации в целом – Facility Management. 

В целом же интеграционные тенденции свидетельствуют о том, что внешние управляющие компании или внутренние подразделения, специализирующиеся на управлении недвижимостью, в принципе, имеют хорошие перспективы для определенной диверсификации своей деятельности с охватом смежных сфер. То есть, с одной стороны, им следует быть лучшими профессионалами в управлении развитием пространственного ресурса и рабочих мест в организации, эксплуатационным обслуживанием и ремонтами, арендными договорами, в экономическом обосновании решений по недвижимости и бюджетировании этого направления. 

С другой стороны, им целесообразно пытаться охватить такие смежные направления, как управление строительными проектами, энергетическое обслуживание, телекоммуникационное обеспечение и сети внутренней связи, охрана и безопасность, административные услуги.

Существенно, что подобные интеграционные стратегии содействуют успеху в профессиональном управлении, в том числе:

· во внешней среде - активному продвижению управляющих компаний на рынках недвижимости и управленческих услуг, 

· внутри компаний – карьерному росту руководителей такого рода комбинированных служб по иерархии управления вплоть до самых высоких позиций топ-менеджмента. 

Комбинации схем и механизмов аренды

Характерной особенностью рассматриваемого класса механизмов управления, обеспечивающей их гибкость, высокие потенциальные возможности и эффективность является комбинирование в различных сочетаниях сделок купли-продажи арендуемой недвижимости и условий ее аренды.

Известное многообразие форм и условий арендных договоров включает такие наиболее распространенные схемы и механизмы, как 

(1) долгосрочная и краткосрочная аренда, 

(2) аренда с правом и без права выкупа, 

(3) аренда с отнесением эксплуатационных и иных операционных затрат в адрес собственника или арендатора,

(4) аренда с реверсией (как аренда с фиксированными условиями по стоимости объекта аренды к окончанию договора), в том числе с определением условий учета производимых арендатором затрат на сохранность (например, консервацию, восстановление, реставрацию и т.д.) и улучшения, 

(5) обратная аренда (Sale-Leaseback) как продажа объекта с одновременным взятием его в долгосрочную аренду, а также аренда с механизмом учета затрат арендатора на улучшение объекта,

(6) долгосрочная аренда с отнесением затрат на арендодателя и последующим выкупом арендуемого объекта (Lease Leaseback), после которого его обслуживание продолжается бывшим арендодателем по схеме аутсорсинга и др.

Первые три схемы (1)-(3) отражают традиционные различия в условиях арендных договоров и в этом аспекте могут быть дополнены еще рядом традиционных деталей, как, например ставки аренды, условия и ограничения по срокам их пересмотра.

Вторые три схемы (4)-(6) иллюстрируют те значительные потенциальные возможности, которые, будучи заложены в основу механизмов арендных отношений, лучшим образом проявляются при их комбинировании между собой и с другими типами гражданско-правовых сделок и управленческих действий, таких как купля-продажа, передача в управление по схемам аутсорсинга и др.

Развитие схемы и механизмов аренды с реверсией (4) связано с потребностями государственного (равно как и муниципального) собственника в сохранении сложной и дорогостоящей в эксплуатации, нуждающейся в специальном обслуживании недвижимости. Это могут быть объекты – памятники национального наследия, охранные зоны и т.п. объекты, передаваемые в аренду с твердым намерением сохранить их в государственной собственности, достойном виде и состоянии для будущих поколений. Другим вариантом использования подобной схемы является бизнес, основываемый на приобретении объекта в целях извлечения прибыли в течение ограниченного срока арендного договора с последующей его рыночной продажей. Схема аренды с реверсий (собственно как и все остальные комбинированные схемы аренды), имея в своей основе определение сроков и стоимостных показателей на достаточно длительных интервалах времени, нуждается в достаточно детальных расчетных обоснованиях. Их концепцию иллюстрирует рис. 6.9, на котором показаны совокупности дисконтированных финансовых потоков (так называемый Discount Cash Flow – DCF анализ), образуемых за счет следующей пары компонентов: 

· ежегодных арендных прибылей (как разницы между арендными доходами и операционными расходами, а том числе на возможные улучшения) и 

· дисконтированной стоимости объекта, например, если он продается на момент окончания договора.

Еще раз подчеркнем, что подобного рода (как показано на рис. 6.9) DCF анализ в принципе необходим для расчетных обоснований и оценки эффективности всех долгосрочных схем и механизмов взаимодействий.


Схемы Sale LeaseBack (5) и Lease LeaseBack (6) являются зеркальным отражением друг друга. В первом случае взаимодействие начинается с перехода прав собственности на объект, а втором случае этой сделкой заканчивается. Внутри же договорного срока аренды бывший (5) или будущий (6) собственник пользуется объектом на правах аренды. Причем, как правило, обслуживание осуществляет действующий на период договора собственник. Это, кстати, необходимо иметь в виду при анализе и сравнительных оценках подобных и традиционных схем арендных отношений.


Сделкам Sale LeaseBack (5) предшествует конкурс, объявляемый собственником вместе со сформулированными условиями обратной аренды. 


Таким образом, в сделках заинтересованно участвуют две стороны: 

· собственник со своей стратегией продажи и гибкой долгосрочной обратной аренды относительно продаваемой недвижимости,

· покупатель, специализирующийся в арендном бизнесе недвижимости и инвестирующий в данную недвижимость. 


Собственник, продающий свою недвижимость должен уметь соразмерить затраты до продажи (налоговые платежи, операционные расходы на содержание и управление, охрану, необходимые улучшения и т.д.) и после нее (арендные платежи и иные расходы предусмотренные договором обратной аренды). Положительными моментами для собственника будут:
· финансовые поступления по результатам торгов недвижимости, которые могут быть эффективно использованы для инноваций в собственной деятельности;

· передача рисков по управлению и обслуживанию недвижимости;

· более высокое качество рабочего пространства от нового собственника.
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Рис. 6.9. 
Приведение финансовых потоков (DCF – анализ) 




в схемах долгосрочной аренды к текущему времени 




при продаже объекта по окончании срока договора.


Отметим, что использование сделок типа Sale LeaseBack требует от изначального собственника не только многовариантных расчетов, но, прежде всего, наличия (или специальной разработки) имущественной стратегии,  ее увязки со своими главными целями и задачами долгосрочного плана. Кроме того, ему необходимо тщательно подготовить конкурсную процедуру и документы договора обратной аренды.

В числе аргументов покупателя (также носящих стратегический характер): 

· получение стабильных доходов на длительном интервале времени от сдачи в аренду приобретенной недвижимости обратно бывшему собственнику, а возникающих излишков - другим арендаторам,

· укрепление позиций на рынке арендной недвижимости,

· концентрация на арендном бизнесе и организация на основе такой стратегии современного, более эффективного управления приобретенной недвижимостью, обеспечивающего спектр будущих потребителей нового класса и стиля.


Особенности взаимодействий по схеме Lease LeaseBack, хотя и носят зеркальный характер во времени и содержании финансовых потоков, но по своим мотивам, во многом, аналогичны и также опираются на стратегическое мышление и расчетные обоснования. Дополнительным является необходимость определиться со схемой обслуживания недвижимости после ее выкупа. Если в продолжение договора аренды эту функцию исполнял изначальный собственник или внешняя организация, то, чаще всего, новый собственник будет заинтересован в сохранении такой схемы. Таким образом, этот комбинированная схема включит в себя механизм аутсорсинга.


Итак, можно констатировать, что приведенное многообразие схем и механизмов в различных сочетаниях открывает широкие перспективы для совершенствования управления ресурсами недвижимости, причем, именно с учетом стратегических подходов к решению данной проблемы и концепции гибкой и эффективной поддержки в достижении главных целей и вытекающих из них задач организации.


В качестве литературных источников по данной проблематике можно рекомендовать актуальные публикации профессиональных периодических изданий, таких как Journal of Corporate Real Estate, Facilities, отечественных журналов «Недвижимость и инвестиции (правовое регулирование)», «Экономика и управление собственностью» и др.

Приложение 1.
Деловые игры


В приложении 1 представлены две деловые игры: формирование портфеля недвижимости и имитация аукциона по продаже земельного участка для развития недвижимости. Обе игры объединяет нацеленность на тренировку принятия решений в вероятностной среде, в условиях риска, на основе определенных расчетных обоснований. При этом первая игра позволяет оценить рациональность сформированных участниками игры портфелей (соотношений доходности и риска) на последующем после выбора длительном интервале времени, многократно меняющихся характеристики рынка недвижимости. Вторая игра более динамична, носит соревновательный характер с выявлением победителя. Здесь оценка обоснованности назначенной победителем цены аукциона проверяется сразу же, на ближайшем шаге времени, следующем после завершения проекта развития и рыночной продажи объекта недвижимости.  

1-1.
Деловая игра


«Формирование портфеля недвижимости»


Цель игры – используя активные формы обучения, закрепить знания о вероятностной природе рыночных ожидании и проявлений, целесообразности портфельного инвестирования, взаимосвязи показателей риска и доходности на рынке недвижимости


Требуемое время для минимальной версии игры – 2 часа.


Участие в игре - индивидуальное (или группами по 2-3 человека).


УСЛОВИЯ ИГРЫ

1.
Участники деловой игры формируют свои инвестиционные портфели, приобретая приносящие доход объекты недвижимости. 


Каждый игрок на старте игры располагает одинаковой суммой денег, предназначенных для инвестирования в недвижимость (приобретения приносящих доход объектов недвижимости). 

Для определенности, пусть каждый игрок имеет по 100 млн рублей.

2. 
Исходная информация - база данных рынка недвижимости.


Каждый игрок формирует свой инвестиционный портфель, по своему выбору приобретая различные объекты из предложенных ему списков объектов недвижимости с различными характеристиками (база данных рынка недвижимости). 

Для этого руководитель игры заранее подготавливает такие списки, в которых предлагаемые на продажу объекты недвижимости распределены по нескольким группам, различающимся ценами и ожидаемой доходностью (для определенности имеются в виду доходы от арендного бизнеса). При этом доходам придаются различные вероятностные распределения или, как минимум, различные волатильности (volatility) – размахи возможных колебаний будущих доходов, связанные с вероятностным развитием рыночной конъюнктуры. 

В качестве игрового примера в табл. 1-1 представлен список и характеристики выставляемых на продажу объектов недвижимости. В нее включены три однородных группы объектов (№1-№3), различающиеся ценами продажи (например, в силу различных масштабов, функционального назначения, местоположения и т.д.): 20, 30 и 50 миллионов рублей. Следующие за ценами строки табл. 1-1 представляют рыночные характеристики ожидаемой доходности и рисков (как размахов возможных колебаний доходности) для каждой из групп №1-№3 - в зависимости от трех вариантов развития конъюнктуры рынка: оптимистического (#1), без изменений (#2) и пессимистического (#3). Доходность и размахи возможных колебаний доходности приведены в процентах от цены продажи. 

Табл. 1-1. 
Исходные данные – список и характеристики объектов недвижимости


Группы объектов недвижимости

№1

№2

№3  
Цена продажи

[млн руб.]

20, 20 …
30, 30 …
50, 50 …
Рыночные ситуации



#1 #2 #3
#1 #2 #3 
#1 #2 #3  

Арендный доход, распределение [%]
10, 10, 10
12, 10,  8
15, 10,  3


Оптимистический и пессимистический варианты связаны соответственно с ожидаемыми улучшениями или ухудшениями показателей доходности. Внутри каждой из групп №1-№3 рыночные характеристики доходности и риска приняты одинаковыми. В то же время, эти характеристики различны для объектов различных групп. 

В предлагаемом примере логика разделения рыночных характеристик увязана с ценой продажи объектов. Для данной игры принято, что приобретение более крупных объектов (в игре – объектов стоимостью 50 млн руб.) более рискованно. Для них неблагоприятное развитие рыночной конъюнктуры (ситуация #3) может привести к более значительным упущенным доходам от аренды в сравнении с объектами меньшего масштаба. И наоборот, положительные рыночные тенденции, скачки роста потребностей делают для арендаторов крупные объекты более привлекательными и сулят их собственникам более высокие доходы. 

3.
Игроки формируют свои инвестиционные портфели из предложенного списка объектов недвижимости с учетом установленных в игре финансовых ограничений. Так, если игрок имеет 100 млн рублей, то, ориентируясь на предложенные списки объектов недвижимости, он может сформировать следующие варианты своего портфеля: 

(50+50), (50+30+20), (30+30+20+20), (20+20+20+20+20) млн рублей. 

Примечание:

При установлении количественных ограничений и возникающих дефицитах в отдельных группах продаваемых объектов (например, при запланированной нехватке объектов для всех участников игры, пожелавших приобрести объекты недвижимости именно из этой группы) можно предложить следующие варианты:

· допустить неполное использование располагаемых средств, как, например, (30+30+30) или (50+20+20) млн рублей и т.д.,

· организовать розыгрыш оказавшихся дефицитными объектов между конкурирующими участниками – инвесторами, например, с использованием аукционных механизмов. Возникающие при этом дополнительные затраты помогут участникам игры в еще большей степени оценить количественные аспекты проводимой ими политики риска при укомплектовании инвестиционного портфеля объектами с выбранными ими соотношениями стоимости, доходности и риска.

Примечание
Для логичного разрешения ситуации неполного использования финансовых средств можно предусмотреть в игре ряд вариантов, как, например: определенный процент дохода от неиспользованных средств, равный банковскому проценту (3-5%), разрешение на перенос неизрасходованных средств на следующий тур игры, ограничения числа высокодоходных объектов и введение конкурсных процедур их продажи.


ПОЛИТИКА РИСКА

4. 
Формирование портфеля недвижимости отражает выбранную игроком политику риска. Она характеризуется его ожиданиями иметь в будущем арендный доход от сформированного портфеля возможно более высоким или более надежным. 


Политика риска предполагает при выборе объектов следование определенному компромиссу между ожидаемыми уровнями доходов и рисков. Это объясняется тем, что ожидаемая в будущем более высокая доходность (более высокое значение положительной амплитуды в характеристиках размаха колебаний доходности) сопровождается более высокими рисками возможных потерь при неблагоприятных тенденциях развития рынка (наихудшим значением отрицательной амплитуды в тех же характеристиках размаха колебаний доходности).


Пример оценки ожидаемых доходов от аренды 


(расчет по данным табл. 1-1). 


Распределение ожидаемых арендных доходов для объекта стоимостью в 50 млн рублей, в зависимости от возникающей рыночной ситуации (#1 – доход в 15% от цены продажи, #2 – 10%, #3 – 5%), приводит к следующим результатам для каждой из рыночных ситуаций: (#1 – 7.5 млн руб., #2 – 5 млн руб., #3 – 1.5 млн руб.). 


Для объекта стоимостью в 30 млн руб. такое распределение ожидаемых доходов в соответствии с данными таблицы 1 (#1 - 12%, #2 - 10%, #3 - 8%) будет следующим: #1 – 3.6 млн руб. #2 – 3 млн руб., #3 – 2.4 млн руб. 


Для объекта стоимостью в 20 млн руб. в соответствии с данными табл. 1-1 доходность остается неизменной (10%) и составляет 2 млн руб. независимо от рыночной ситуации (#1-#3).


То есть, при удачной рыночной конъюнктуре объекты стоимостью в 50 млн руб. будут приносить наибольшие доходы (15% или 7.5 млн руб.). Но при худшей рыночной конъюнктуре доходы от этих же объектов (3% или 1.5 млн руб.) будут в абсолютном измерении ниже, чем от объектов других групп (в 2.4 и 2.0 млн руб.). 


Таким образом, в примере показано, что результаты напрямую зависят от характера возникающих рыночных ситуаций. Это – процесс случайный. Его реализация зависит от собственных вероятностных характеристик рынка (определяемых многочисленными внешними и внутренними факторами) – в конечном счете, от распределения вероятностей позитивного или негативного развития событий на рынке.


Ниже в табл. 1-2 приведена сводка расчетных оценок возможных арендных доходов для различных портфелей из приобретенных на 100 млн руб. объектов недвижимости при различных ситуациях развития рынка: #1-#3. Оценки приводятся в млн рублей и рассчитаны, исходя из процентных ставок аренды, установленных выше исходными данными табл. 1. 

Табл. 1-2. Портфельные доходы [млн руб.]


Рыночная ситуация
#1 (оптимист.)
#2 (без изм.)
#3 (пессимист.)
Портфель

50+50


7.5+7.5 =15


5+5 =10

1.5+1.5 =3

50+30+20

7.5+3.6+2 =13.1

5+3+2 =10

1.5+2.4+2 =5.9

30+30+20+20
3.6+3.6+2+2 =11.2
3+3+2+2=10
2.4+2.4+2+2 =8.8

20+20+20+20+20
  2+2+2+2+2 =10

2*5 =10

2*5 =10



Как видно из табл. 1-2, более высокие доходы сформированного портфеля возможны при более высоких рисках инвестирования в объекты группы №3. При оптимистическом развитии рыночной конъюнктуры портфель, составленный только из объектов этой группы (стоимостью по 50 млн рублей каждый), может принести максимум - 15 млн руб. годового дохода. 

Однако при неблагоприятных тенденциях рынка в ситуации #3 доходы такого портфеля будут наименьшими (3 млн руб. в год) в сравнении со всеми другими вариантами наполнения портфеля, см., третий столбец табл. 1-2. Наиболее надежным в установленных условиях является портфель, целиком составленный из объектов группы №1 с объектами наименьшей стоимости – по 20 млн рублей. Приносимые этим портфелем доходы, в соответствии с данными табл. 1-1, стабильны (10% для каждого объекта, или 10 млн руб. в год для портфеля из пяти объектов) и не зависят от изменений  рыночной ситуации. 


МОДЕЛИРОВАНИЕ РЫНОЧНОЙ РЕАЛИЗАЦИИ (РОЗЫГРЫШ)

5.
Итак, по итогам проведенного анализа и выбора объектов недвижимости каждый игрок имеет свой инвестиционный портфель, сформированный им в соответствии с его индивидуальной политикой (мерой компромисса) в части соотношений «риск-доходность».


Для оценки результатов – доходности сформированных игроками портфелей производится розыгрыш (реализация) возможной рыночной ситуации. То есть, случайным образом, например, с помощью шестигранных кубиков (в идеале – с помощью генератора случайных чисел), разыгрывается тот или иной из ожидаемых сценариев будущего развития рынка. 


По логике игры розыгрыш должен отражать вероятностные тенденции в развитии рынка, в частности, более или менее вероятные оптимистические или пессимистические ожидания. Это достигается заранее устанавливаемыми и объявляемыми участникам игры смещениями вероятностных распределений для сценариев развития рынка в соответствующую сторону.

6.
Реализация вероятностного распределения рыночных ожиданий.


Розыгрыш вероятного состояния на рынке недвижимости  простейшим способом можно осуществить с помощью шестигранного кубика (шесть вариантов состояний).  Это обеспечивает как симметричное распределение вариантов ситуаций на рынке #1-#3 (по две грани на ситуацию – с частотой их реализации по 1/3), так и асимметрию в ту или иную сторону. Тогда, например, для имитации неблагоприятных рыночных ожиданий половину граней кубика можно приписать пессимистическому варианту #3, оставив для оптимистического варианта #1 только одну грань. И, наоборот, для благоприятных ожиданий большинство граней можно приписать оптимистическому варианту #1. 

Более гибкие возможности для моделирования распределений вероятностей развития рыночной конъюнктуры дает использование двух (и т.д.) шестигранных кубиков. Например, два кубика обеспечивают реализацию уже 11 событий с различной частотой проявления. Суммируя числа на гранях кубиков, мы получим следующие частоты проявления этих сумм: 2 – один раз (1+1), 3 – два раза (1+2, 2+1), 4 – три раза (1+3, 3+1, 2+2), 5 – четыре раза (1+4, 4+1, 2+3, 3+2) и т.д. Соответственно увеличиваются возможности асимметричного разнообразия будущих характеристик рынка.


Для определенности в данной игре можно использовать два шестигранных кубика. Ниже в табл. 1-3 приведены примеры вариантов вероятностных распределений для розыгрыша ожидаемых состояний рынка с помощью двух кубиков. В табл. 1-3 приняты следующие сокращения: 


СИМ – симметричное распределение, 


АСП – асимметричное вероятностное распределение в сторону неблагоприятных, пессимистических рыночных тенденций, 


АСО – асимметрия распределения в сторону благоприятных, оптимистических ожиданий.


Примечание


Проверить соответствие общего числа событий для каждого из распределений и оценить частоту проявлений можно,  двигаясь по соответствующим строкам таблицы. Например, для асимметричного оптимистического распределения АСП частота возникновения удачной конъюнктуры рынка #1 будет самой высокой. Этому приписаны суммы чисел на гранях двух шестигранников в диапазоне от 2 до 6, что соответствует 15 реализациям из общего количества в 36 возможных сочетаний чисел на гранях шестигранников. В то же время, частота возникновения неудачных ситуаций рынка #3 здесь будет наименьшей. Этому приписаны две суммы чисел на гранях (11 и 12), что дает всего только 3 реализации из общего количества 36 возможных. 
Табл. 1-3. 
Варианты вероятностного распределения 


ожидаемого развития рыночных тенденций 


  Сумма 

  по граням 
   2
 3
4
5
6
7
8
9
10
11
12


  #1 (оптим.)

  СИМ

  *
 *
*


  АСП

  *


  АСО

  * 
 *
*
*
*


  #2 (без изм.)


  СИМ




*
*
*
*
*

  АСП


 *
*
*



  АСО






*
*
*
*

  #3 (пессим.)

  СИМ








*
*
*

  АСП




*
*
*
*
*
*
*

  АСО









*
*


Итак, в результате проведенного розыгрыша возникает одна из трех возможных рыночных ситуаций (#1-#3). После каждого розыгрыша рыночной ситуации игроки получают возможность оценить доход, который им принесет сформированный портфель. Доход оценивается посредством суммирования доходов от каждого включенного в портфель объекта в соответствии с показателями доходности объекта применительно к реализованной рыночной ситуации. 


Примечание


Примеры результатов такого подсчета доходности портфелей для каждого варианта портфеля в 100 млн руб. можно найти выше в табл. 1-2.


ТЕХНОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ИГРЫ

7.
Вариации условий проведения игры.


Можно предложить следующие вариации:

· Для начальной (ознакомительной) стадии игры – целесообразно проводить многократный розыгрыш рыночных ситуаций с одинаковым распределением частоты их проявления, разрешая участникам менять состав своего портфеля. Это – простейший вариант игры. Он призван помочь изначальному пониманию политики риска и роли случайности при реализации рыночных ожиданий.

· Менять сами условия игры, в первую очередь, в части конфигурации распределения вероятностей рыночной конъюнктуры (в сторону благоприятных или неблагоприятных тенденций). Это – более сложное развитие игры, когда участники уже освоились с пониманием и проведением политики риска.

8. 
Порядок проведения игры.

Игра проводится в несколько туров. 

Тур от тура отличается конфигурацией вероятностного распределения ожидаемой рыночной ситуации. 

От тура к туру участники игры имеют возможность менять состав своего портфеля с учетом полученной от руководителя игры информации об изменениях в характере распределения вероятностей развития рынка. 


ПОДВЕДЕНИЕ ИТОГОВ ИГРЫ

9.
Подведение итогов игры можно производить по каждому туру и по всей совокупности проведенных туров через анализ и сравнение полученных участниками игры доходов. 


Если внутри тура с одинаковым распределением вероятностей рыночной конъюнктуры проводилась серия розыгрышей, то их результаты суммируются или усредняются. 

В качестве конечного итога игры для выявления победителей суммируются результаты всех проведенных туров. 

Примечание

Следует обратить внимание на то, что в данной игре понятие победителя носит условный характер. Здесь ведущим является не соревновательный фактор, а последовательная, тур за туром, тренировка участников в формировании портфелей из объектов недвижимости различной стоимости и различными показателями доходности. Акцент при этом можно перенести на стадию обсуждения итогов игры 

10.
Обсуждение итогов игры сосредотачивают на анализе влияния на полученные участниками результаты следующих моментов (факторов):

· производившиеся изменения в конфигурациях вероятностных распределений рыночных тенденций (оптимистическая и пессимистическая асимметрия распределений), 

· вероятностный характер розыгрыша рыночной ситуации, роль случайного фактора в получаемых результатах,

· логика и последствия принятия той или иной политики риска и соответствующего выбора объектов недвижимости для включения в портфель, 

· имевшие место тенденции в изменениях политик риска участников игры от тура к туру и др.

Дополнительные методические рекомендации

Кроме приведенных выше по тексту описания игры рекомендаций и примечаний, целесообразно указать на некоторые дополнительные положения в части организации и планомерного развития игры, ее приближения к реалиям рынка недвижимости.


(i) Чтобы изначально сконцентрировать внимание игроков именно на рисковом компоненте формирования портфеля, в стартовой фазе игры в предлагаемом списке целесообразно сделать средние значения доходностей для всех групп объектов недвижимости одинаковыми, оставив различными только размахи возможных колебаний будущих доходов. 

В этом случае инвестору, более склонному к рискам, будет проще делать свой выбор, не задумываясь о последствиях нейтральных (средних) ситуаций. Он будет выбирать объекты с большим размахом колебаний возможных будущих доходов, то есть, с более высокими значениями максимальных ожиданий выигрыша, несмотря на увеличивающиеся возможные неудачи в случае неблагоприятного развития рыночной конъюнктуры.


(ii) Чтобы избежать чисто стохастического представления о развитии рыночной конъюнктуры будущих доходов, целесообразно в ходе игры (от тура к туру) целенаправленно изменять характер вероятностного распределения доходности, например, за счет ее  определенно ориентированной асимметрии. 


При этом объяснение такой асимметрии должно включать описание различных сценариев развития рынка недвижимости и экономики в целом. В основу объяснений можно положить известные аналитические исследования или общую оценку тенденций в различные периоды социально-экономического развития в целом и непосредственно рынка недвижимости. 


Разнообразие сценариев и вероятностей их реализации должно быть предметом предварительных обсуждений с участниками игры, чтобы затем они могли проводить самостоятельный анализ и выбор политики риска при формировании своего инвестиционного портфеля.


(iii) Для усложнения условий определения своей рисковой политики и формирования портфеля можно увеличивать количество групп объектов недвижимости и устанавливать более разнообразные вероятностные распределения доходностей. При этом логика таких усложнений должна, в определенном смысле, отражать реалии баз данных рынка недвижимости и вероятностных распределений.


(iv) Для развития стратегического мышления и придания большей гибкости в финансовых аспектах выбора и формирования портфеля можно предусмотреть изначальную установку финансовых ограничений значительно выше портфельного лимита, придав участникам игры возможность выстраивать долгосрочные политики портфельного инвестирования.


(v) В конечном счете, предлагаемые для выбора и портфельного формирования списки объектов недвижимости должны получить конкретную идентификацию с имеющимися в конкретном регионе данными об аукционах и конкурсах, состоявшихся продажах и предложениях реального рынка недвижимости. 


(vi) Интересным, с точки зрения отражения реалий развивающихся процессов глобализации, может быть составление списков выбираемых объектов недвижимости по данным рынков различных стран и городов.


 При этом данные о характеристиках вероятностных распределений для розыгрыша ожидаемых рыночных ситуаций будут носить экспертный характер. Но и здесь хорошо систематизированная в статистических публикациях информация о рынках недвижимости (в первую очередь, данные о показателях доходности – yield) может дать при подготовке игры определенную обоснованность при установлении параметров колебаний для показателей доходности у объектов недвижимости из разных стран, включенных в списки для формирования портфелей.

1-2.
Деловая игра 

«Аукцион – продажа земельного участка 

для развития недвижимости»


Цель игры – используя активные формы обучения, закрепить знания о бизнесе девелопмента и эффективности проектов развития, рисках при прогнозировании показателей рынка недвижимости и возможных политиках риска, типах и процедурах аукционов, получить определенные навыки принятия решений в условиях неопределенности.
 
Требуемое время для минимальной версии игры – 3-4 часа (включая разъяснения по затрагиваемой в игре тематике курса).


Участие в игре - командами по 2-3 человека.


СОДЕРЖАНИЕ ИГРЫ

1.
На аукцион выставляется городской земельный участок для реализации на нем проекта развития коммерческой недвижимости – здания, предназначенного для арендного бизнеса. Пример участка приведен ниже на слайде 1 (здесь и далее иллюстрации приводятся в виде слайдов, что, в частности, удобно использовать при проведении игры).
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Слайд 1.
Городской земельный участок, подготовленный для 



реализации проекта развития.


Примечание


Подобным же образом на аукцион городскими властями может быть выставлен объект незавершенного строительства или объект недвижимости, предназначенный для перепрофилирования. 


Во всех случаях считается, что проект согласован с генеральным планом развития территории и имеет соответствующее строительное разрешение (planning permission) со стороны органов местной власти.

2.
Участники аукциона, располагая определенными (различными у каждого из них) возможностями, намерены их целенаправленно использовать, в конкурентной борьбе пытаясь приобрести выставленный на аукцион земельный участок для последующего выполнения проекта развития и эффективной реализации его результатов.


Примечание


Напомним, что результаты проекта развития недвижимости (нового строительства, перепрофилирования и т.д.) девелопер (в русскоязычной интерпретации – застройщик), как правило, немедленно продает тому, кто уже непосредственно будет заниматься арендным бизнесом. В этом суть бизнеса девелопмента. 


Пример результатов проекта развития (перепрофилирования и модернизации группы блочных домов под комплекс офисных и торговых помещений, предназначенных для арендного бизнеса), представлен на слайде 2.
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Слайд 2. Проект развития – комплекс перепрофилированных зданий.


Вырученные от продажи средства девелопер использует для возврата кредитов, взятых на выполнение проекта, в том числе на приобретение земельного участка и производство работ, собственные затраты.


Под эффективным использованием возможностей девелопера понимают обеспечение им в итоге всего прибыли. Меру эффективности оценивают как определенное превышение объемом средств, вырученных от продажи построенного объекта, объема совокупных затрат, понесенных при аукционном приобретении земельного участка, исполнении условий кредитных заимствований и выполнении проекта. Формула оценки эффективности проекта развития (девелопмента) представлена на слайде 3.

.
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Слайд 3. Формула для оценки эффективности девелопмента.

Для эффективного девелопмента характерны оценки Ed ≥ Ed`. При этом оценка уровня Ed` (Ed` ≥ 0) соответствует некоторому внутрикорпоративному нормативу эффективности, в общем случае различному для каждого участника.

Обратим внимание на то, что формула для оценки эффективности девелопмента может быть преобразована к виду 


A ≥ B*(1+Ed`) 
или 



A ≥ (D + C + BP + MM)*(1+p)*(1+Ed`).

Это преобразование помогает показать, что для эффективности девелопмента необходимо, чтобы ожидаемая цена продажи завершенного строительством объекта А не только бы компенсировала затраты аукциона и последующего исполнения проекта, но и превышала их с учетом стоимости кредита р и упомянутого норматива эффективности Ed`. 


Последующее преобразование формулы эффективности приводит к формуле для расчета цены предложения за выставленный на аукцион земельный участок D:



D ≤ A /(1+p)/(1+Ed`) – (BP + C + MM).

Тип знака неравенства ≤ указывает на то, что данная формула помогает оценить верхний предел предлагаемой данным участником цены. 

3.
Неопределенность и игровой характер возникающих в процессе аукциона ситуаций объясняется следующими причинами (i)-(ii):


(i) различиями стартовых возможностей – внутреннего потенциала каждого из участников. Эти различия могут быть продиктованы, например, их различными внутрикорпоративными стандартами, как, например, нормативными уровнями затрат на производство строительных работ и управление и размерами планируемых собственных доходов. В выше приведенных формулах эффективности это параметры (ВР+ММ) и С.


Примечание


Различие внутреннего потенциала можно разнообразить также за счет ставок банковского процента р за кредит, который удается взять каждому участнику аукциона. Однако в минимальной версии игры этот процент целесообразно принимать одинаковым для всех участников;


(ii) объективным отсутствием точной информации о рыночной конъюнктуре в будущем – на момент окончания проекта и его продажи. Эта информация, например, о возможной цене продажи объекта развития А или об определяющих ее ставках аренды r и доходности арендного бизнеса k носит вероятностный или, как минимум, диапазонный характер.

4.
Указанная в п.3 неопределенность последовательно проявляется в процессе игры следующим образом:

· Различный внутренний потенциал относительно уровней затрат на строительство и управление (ВР+ММ) разыгрывается случайным образом между участниками перед началом аукционной игры. Это – розыгрыш №1. 


Выбор планируемого уровня собственных доходов С предоставляется самим участникам. 


Существенно, чтобы информация о результатах розыгрыша значений (ВР+ММ) носила закрытый характер. Известным предлагается сделать лишь диапазон – минимальный и максимальный уровни: (ВР+ММ)` и (ВР+ММ)`` и вероятностное распределение внутри этого диапазона. Это важно при выработке каждым участником своей политики риска, исходя из полученного именно им значения затрат из указанного диапазона и оценки вероятных возможностей для других участников.

· Вероятностные характеристики ожидаемой рыночной конъюнктуры (в простейшем случае – вероятностное распределение возможной цены продажи построенного объекта) представляются всем участникам открыто и заранее, например, в виде табличного распределения частоты событий на заранее определенном диапазоне ожидаемых цен. Таким образом, каждый участник имеет возможность еще до вступления в аукционные торги проанализировать и количественно оценить свои потенциальные возможности для победы на аукционе.

5. 
ПОЛИТИКА РИСКА 


Политика риска участников игры связана, в принципе, с их готовностью в будущем столкнуться при продаже законченного строительством объекта с более или менее благоприятной рыночной конъюнктурой,  в том числе, с возможностью оказаться не только в выигрыше, но и в существенном убытке. Политика риска участника игры непосредственно связана также и с политикой экономии – уровнями закладываемых в его расчеты уровней собственных доходов С и нормативов эффективности Ed`.

Таким образом, политика риска включает в себя готовность участника при подготавливаемых им конкурентных предложениях цены за земельный участок D последовательно, шаг за шагом (при многошаговом аукционе):
· минимизировать собственные доходы С и используемый в расчетах норматив эффективности Ed`, 

· рассчитывать каждый раз на возможность в будущем продать объект за все более высокую цену А (вероятность чего соответственно уменьшается). 


То есть, участник рассчитывает все-таки на ненулевую вероятность благоприятной конъюнктуры рынка в будущем, что, возможно, и компенсирует все его расчетные потери. Однако возрастающая при этом вероятность неблагоприятной для его расчетов конъюнктуры рынка увеличивает вероятность и величину его возможного убытка.


Таким образом, при минимальных значениях принятых в расчетах уровней собственных доходов С (вплоть до С=0) и нормативов эффективности Ed` (в крайнем случае также Ed`=0), предельная мера риска каждого участника определяется тем уровнем ожидаемой цены продажи построенного объекта, который он готов включать в свои расчеты в конкурентной борьбе за приобретение земельного участка. Чем выше закладываемая в расчеты ожидаемая цена продажи построенного объекта А, тем выше риск, выше вероятность в будущей рыночной ситуации оказаться в убытке.


Слайд 4 иллюстрирует приведенные выше положения об источниках информационной неопределенности и политике риска участника игры. 


На слайде 4 показаны связи политики риска с данными о будущих ставках аренды r и показателях доходности k (или в целом – с ожидаемыми значениями цены продажи A). Возможности участников как застройщиков (девелоперов) варьировать закладываемые в расчеты значения собственных доходов С и нормативов эффективности Ed` отнесены к политике экономии. Внутренний потенциал застройщиков определяется розыгрышем их стартовых возможностей в части нормативных затрат на строительство и управление (ВР+ММ). 


Примечание


Стоимость кредита р принята одинаковой для всех участников.
.

.     
[image: image12.emf]ставка

аренды доходность

стоимость кредита

Политика риска Политика

Внутренний

экономии потенциал

Неопределенность

(сегодня) E`≥ 0? застройщика

будущей продажи

:

C ≥ 0? (сегодня)

влияние рынка

Внутренние характеристики

застройщика

D

=< 

A

(r,k)

/

(1+p)/(1+E`) 

–

(C + BP + MM)



Слайд 4. Источники информационной неопределенности и риска.

6.
Принятие решений участником о предлагаемой цене аукциона включает в себя последовательный анализ и выбор на множестве вариантов, различающихся сочетаниями в производимых оценках:

· своих стартовых возможностей (внутреннего потенциала – доставшегося в результате розыгрыша нормативного уровня затрат на строительство и управление), 

· значений ожидаемой цены продажи завершенного строительством объекта, 

· планируемых собственных доходов.


Последовательность предлагаемых в конкурентной борьбе многошагового аукциона цен представляет собой процесс регулярного пересмотра принимаемых решений на множестве вариантов, различающихся для каждого участника возрастающим уровнем риска и возможных потерь при неблагоприятных рыночных ситуациях в будущем. В одношаговом аукционе это разовая процедура. Но для всех видов аукционов (одно- и многошаговых, открытых и закрытых, с фиксированным и свободным шагом возрастающей цены предложения) решающее значение имеет грамотный учет стартовых условий и склонность участника к рискам, рисковому поведению.


Ниже на слайде 5 приведен пример расчета аукционной цены.
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Слайд 5. Пример расчета цены предложения.

7. Подведение итогов игры

Победа в аукционных торгах присуждается участнику, который предложит наибольшую цену за выставленный на продажу земельный участок. 


Важно, однако, что победа не означает обязательного достижения победителем финансового успеха. Он выиграл право приобрести земельный участок и реализовать на нем проект развития. Он рисковал, рассчитывая на благоприятную рыночную ситуацию в будущем, возможность удачно продать по цене A`. Окончательный же для него финансовый результат будет зависеть от реальной конъюнктуры рынка на момент продажи завершенного строительством объекта (реальной возможности продать по цене рынка Ã).  


Именно в этих целях проводится розыгрыш №2. Он имитирует реализацию вероятностного характера динамики рыночных показателей. В нашем случае - это рыночная цена продажи объекта Ã. 

В п.4 уже указывалось, что информация о вероятностном распределении ожидаемых цен продажи предоставляется участникам на начальной стадии игры для осознанного определения ими своей политики риска. То есть, они в состоянии оценить вероятности благоприятных исходов при выборе внутри установленного, например, по статистическим наблюдениям диапазона и характера вероятностного распределения ожидаемых цен продажи. 


Итак, реальный итог для участника – победителя данного тура аукциона (а это может быть успех или, в известном смысле, банкротство) определяется только после розыгрыша №2. 


Финансовый результат FR подсчитывается  по формуле: 


FR = Ã / (1+p) - Dbid - (BP+MM)¹ - F0, 
где

Ã - цена продажи завершенного строительством объекта - как результат имитирующего рынок розыгрыша №2;


Dbid - аукционная цена земельного участка, предложенная участником на заключительном шаге аукциона и принесшая ему победу;

(BP+MM)¹ - стартовые возможности (внутренний потенциал) участника – нормативные значения затрат на строительство и управление, полученные им перед началом игры в результате розыгрыша №1;


F0 - организационные расходы участников, производимые при подготовке к каждому туру аукциона. В минимальной версии игры они принимаются равными для всех. 



Таким образом, финансовые результаты можно оценивать каждый тур для всех участников игры. Для победителя их оценивают по выше приведенной формуле. Для остальных – это отрицательный результат, измеряемый в каждом туре установленным уровнем организационных расходов.


Итоговые финансовые результаты игры каждого участника суммируют по всем проведенным турам. При этом случаи банкротства можно сопровождать дополнительными штрафами или иными санкциями, мера которых устанавливается руководителем игры, в зависимости от меняющейся меры стимулирования рискового поведения участников игры. 

Примечания
· Существуют различные типы аукционов (одношаговые закрытые  аукционы, многошаговые открытые аукционы с фиксированным и свободным шагом увеличения цены и т.д.). Рассматриваемые здесь схемы организации и проведения игры проще всего адаптируемы к одношаговым закрытым аукционам и с непринципиальными расширениями подходят для имитации аукционов других типов. Принципиальными остаются система расчетов и оценка эффективности бизнеса девелопмента с учетом вероятностного характера рыночной конъюнктуры в будущем, логика оценки своих возможностей, проведение определенной политики риска и последовательный выбор решений на множестве вариантов.

· В ситуациях возможного равенства максимальных цен, предлагаемых двумя и более участниками, для определения победителей можно использовать дополнительные правила (например, кто раньше подал заявку). С другой стороны, поскольку игра носит учебный характер и предусматривает много аукционных туров, то вполне возможно присуждать победу сразу нескольким участникам. Итоги всей игры будут подводиться по сумме результатов, полученных каждым участником на всей совокупности проведенных аукционов.

ТЕХНОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ИГРЫ

На слайде 6 представлена последовательность этапов проведения деловой игры. В целом игра проводится в несколько туров. Количество туров лимитировано временем, отводимым на занятие, включая необходимые предварительные разъяснения и непосредственно проведения совокупности всех намеченных туров игры. Туры могут различаться устанавливаемыми руководителем параметрами для расчетов аукционной цены, в том числе диапазонами и вероятностными распределениями рыночных и других показателей, моделируемым типом аукциона и другими методически оправданными вариациями условий игры.

При этом для каждого тура, независимо от принятых для него вариаций, характерно наличие двух процедур розыгрыша вероятностных событий. 

На начальной стадии проводится розыгрыш №1. Его цель - случайным образом наделить каждого участника различными стартовыми возможностями – различными уровнями нормативных затрат на строительство и управление: (BP+MM)i. Розыгрыш проводится отдельно для каждого участника, и его результаты неизвестны другим участникам. Другими словами, участники стартуют, не имея точной информации о потенциальных возможностях конкурентов. Им только известен диапазон, характер вероятностного распределения (см., слайд 6) и собственное значение (ВР+ММ), полученное при розыгрыше из этого диапазона.
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Слайд 6. Последовательность этапов проведения игры.





Розыгрыш №1
   
Пример: с помощью двух шестигранных кубиков разыгрывают 
значения  (BP+MM)i из диапазона нормативных затрат на 
строительство и управление [1-1,5] mln$ (подобно данным слайда 5)

Уровень 



затрат [mln$]
1.0
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5


Сумма чисел


на гранях


кубиков

9-12
 7-8
 5-6
  4
3(2+1)
2(1+1)

Частота


событий 
(всего 36)

10/36
11/36
9/36
3/36
2/36
1/36

Слайд 7. 
Пример вероятностного распределения 




для проведения розыгрыша №1.


Розыгрыш №2 проводится на заключительной стадии тура для определения его финансовых результатов.

Между двумя процедурами розыгрышей №1 и№2 каждый участник i последовательно занят: 

· анализом сложившейся ситуации и оценкой своих конкурентных возможностей после получения им в итоге розыгрыша №1 значения нормативных затрат (BP+MM)i;

· серийными расчетами возможных цен предложения за земельный участок Dbid, исходя из своих взглядов и ограничений

· в политике экономии (как допустимой для него меры минимизации собственных доходов С и закладываемых в расчет нормативов эффективности Ed´);
· в политике риска (как допустимой для него меры готовности оказаться в проигрыше при слишком оптимистичном ожидании высоких цен рынка при продаже законченного строительством объекта);

· выбором и подачей, в конечном счете, своей цены предложения, исходя из проведенного им анализа, принятой политики экономии и риска и проведенных расчетов. 
Далее, в минимальной версии игры, имеющей место при имитации одношагового закрытого аукциона, заявки участников с ценами предложения принимаются и сравниваются руководителем игры. 

Примечание

Рекомендуется сбор заявок участников и сравнение цен предложения проводить в закрытом режиме, чтобы без необходимости не разглашать меру рискованности участников в данном (и всех других) туре игры.

Розыгрыш №2 завершает процедуру каждого тура игры, подводя его финансовые итоги.

На слайде 8 представлен пример вероятностного распределения рыночных цен продажи объекта после завершения проекта. Диапазон цен соответствует параметрам расчетного примера, приведенного выше на слайде 5. Реализация событий можно производить для максимальной простоты с помощью одного шестигранного кубика.

Существенно, что характеристики распределения должны быть знакомы участникам заранее, чтобы они имели возможность оценить более или менее высокую вероятность ожидания оптимистических цен. 

Тогда, например, при выборе, следуя данным слайда 5, значения ожидаемой цены продажи А`=4.0 mln$, можно рассчитывать на вероятность реализации такого события, равной 2/3. Этому событию соответствуют четыре грани из шести возможных: 3, 4, 5 и 6. 

В то же время, наиболее рисковому выбору А`=4.8 mln$ соответствует вероятность 1/6 (единственная грань кубика). А участник, не





Розыгрыш №2
   
Пример: с помощью шестигранного кубика разыгрывают значения  ожидаемых рыночных цен продажи объекта из диапазона Ã=[1-1,5] mln$ (подобно данным слайда 5)

Уровень цены 



[mln$]

3.6
3.8
4.0
4.2
4.2
4.8

Грани кубика
1
2
3
4
5
6

Частота


событий 

1/6
1/6
1/6
1/6
1/6
1/6

Слайд 8.
Пример вероятностного распределения рыночной цены 



продажи законченного строительством объекта.
склонный к рискам вообще, выберет значение А`=3.6 mln$. При таком безрисковом выборе он ни в какой будущей рыночной ситуации не окажется банкротом. Но, пожалуй, никогда и не победит в конкурентной борьбе с другими, менее осторожными, участниками или с такими же осторожными, но получившими в розыгрыше №1 лучшие, чем у него, стартовые возможности (ВР+ММ). 
Примечание

Следует указать на примеры неправильного понимания условий игры и неграмотных действий участников. Это проявляется в ошибочном назначении цен предложения, нарушающих расчетные неравенства, заведомо превышая возможные рыночные цены будущих периодов: 
Dbid > A(r,k) / (1+p) / (1+Ed`) – (BP + MM + C).
Для оперативной проверки подобного рода ошибок на слайде 9 приведена сводная таблица (составленная по данным примера из слайда 5) предельно допустимых значений заявляемой цены приобретения земельного участка при различных сочетаниях следующих параметров расчета:

· возможной рыночной цены продажи объекта после завершения проекта (в диапазоне [3.6-4.8] mln$), 

· полученной при розыгрыше №1 оценки стартовых возможностей 


(ВР+ММ) – в диапазоне [1.0-1.5] mln$, 

· выбранных участником в рамках политики экономии ограничений по значениям собственных доходов С и эффективности Ed`.
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Слайд 9. 
Справочные данные по предельным значениям 




заявляемой аукционной цены.

Подобная таблица для экономии времени и повышения оперативности при оценке качества принимаемых решений может быть предоставлена участникам с соответствующими разъяснениями перед началом игры.

Одним из вариантов повышения оперативности игры с использованием таблиц типа показанных на слайде 9 может быть исключение этапа расчетов финансовых результатов победителя. При этом достаточно ограничиться проверкой факта ненарушения им предельных значений цен предложения в последней строке таблицы, соответствующих полученному победителем значению (ВР+ММ). 

Так, если в розыгрыше №1 победитель получил (ВР+ММ)=1.2 mln$, то в самом лучшем случае (возможность продажи по максимальной рыночной цене в A`=4.8 mln$) он не может заявлять аукционную цену земельного участка выше 2.8 mln$. Это будет грубой ошибкой, свидетельствующей о непонимании сути и условий игры. 

Кроме того, если им завялена подобная предельная цена, то любой иной исход розыгрыша №2, помимо наиболее оптимистичного (одновременно и наименее вероятного) дает быструю оценку возникновения для победителя аукциона ситуации банкротства.
Приложение 2.
Опыт и примеры из практики 




управления недвижимостью 




в Великобритании
2-1.
Управление процессами преобразования 


форм собственности 


Следует подчеркнуть, что в современной экономике стран с развитыми рыночными отношениями продолжает успешно соседствовать и взаимодействовать частный и государственный сектор, частные и государственные организации. При этом, кроме таких традиционных сфер, как образование, здравоохранение, оборона, государство занимается также и коммерческой деятельностью. Если говорить о соотношениях государственного и частного секторов, то сегодня доля государственного сектора, например, в экономике Великобритании больше чем( в США или Японии, но меньше( чем во Франции или Италии. Эти соотношения также динамично изменяются. 


История процессов национализации и приватизации


В течение последнего столетия во всех ведущих странах Европы масштабные волны национализации и приватизации, централизации и децентрализации управления экономикой с различной интенсивностью и по различным причинам сменяли одна другую. Так, в 30-е годы процессы огосударствления определялись глубоким мировым экономическим кризисом. С послевоенного 1945 года восстановление экономики вновь потребовало централизованных государственных усилий. И далее граница между государственным и частным сектором постоянно изменялась. Одни виды деятельности традиционно оставались государственными, например, как грузовые доки или почтовые услуги. Другие виды услуг изначально формировались и обеспечивались структурами местных органов управления, как, например: водо-, газо- и электроснабжение. Во время периодов национализации частные компании приобретались государством. В Великобритании это происходило в основном при правительстве лейбористов в период  1945-1951 годов. Лейбористское правительство национализировало целые отрасли: угольную, сталелитейную, газовую, дорожное хозяйство, электроэнергетику и здравоохранение. Предприятия выкупались центральным правительством у частных фирм и у местных органов власти. Лейбористское правительство проводило идеи плановой экономики. Оно считало, что можно эффективно управлять смешанной экономикой( не давая указаний частным компаниям, но оставляя за собой командные высоты в ключевых отраслях. Несколько позже произошла дальнейшая национализация. Так, например( обанкротившиеся корабле- и автомобилестроительные фирмы  были национализированы в  1970-е годы. В этот период к правительству перешли «Бритиш Лейланд» (более известная в дальнейшем как автомобильная группа «Ровер») и «Ролс-Ройс». Кроме того, ряд отраслей многократно национализировался и денационализировался в течение последних пятидесяти лет, как, например, в сталеплавильной промышленности. В 1980-е годы стала модной приватизация. Консервативное правительство Великобритании стало проводить политику тотальной приватизации( в результате чего основные отрасли экономики перешли из государственных в частные руки. Знаменательно, что и сама концепция приватизации стала статьей английского экспорта, генерируя значительные гонорары английских консультантов. 

В то же время, социалистическое правительство Франции отметило начало 1980-х годов активными процессами национализации ключевых отраслей экономики и банковской системы
. Но к концу 1990-х годов в соответствии с решениями Маастрихтского договора были открыты для конкуренции все основные секторы европейского рынка, в том числе, такие, где ранее была сильна монополия государственных предприятий, как, например, телекоммуникационные услуги. Таким образом, современная экономическая политика Европейского Союза значительно активизировала процессы приватизации предприятий государственного сектора.


Общественные государственные корпорации в Великобритании


Если говорить о государственной собственности, то к настоящему времени накоплен разнообразный опыт организации управления государственной собственностью. Так, еще недавно (в 1950-1970-е годы) государственные предприятия управлялись непосредственно из правительственных департаментов;  например, в составе центрального правительства Великобритании традиционно существовал почтовый департамент( 


Основная волна национализации, произошедшая в конце 1940-х годов, сформировала новый по тому времени тип предприятий - общественные (или государственные) корпорации - ОГК. Их создателем был Герберт Моррис - член правительства лейбористов 1945-1951 гг. и бывший глава правительства Лондона( Собственно, поэтому модель этих предприятий была организована по аналогии с успешными принципами устройства управления Лондонским транспортом того периода. Предприятия типа ОГК принадлежали государству как владельцу полного 100%-го пакета акций. Государство, как полновластный акционер, назначало директоров и устанавливало основные направления политики ОГК. Совет директоров управлял ОГК по поручению государства ровно так же( как и сегодня Совет директоров управляет в частной компании - по поручению акционеров( Основная идея состояла в том, что общественная корпорация ОГК функционирует как коммерческое предприятие, которым стратегически управляет государство. Эта возможность стратегического управления давала правительству лейбористов искомый контроль за командными высотами экономики.


Общественные корпорации ОГК создавались по решению Парламента. Каждая из таких корпораций являлась юридическим лицом. В обязанности ОГК входило: эффективное (безубыточное) функционирование и недопущение потерь по итогам года в сравнении с результатами предыдущего года. Каждая ОГК имела курирующий правительственный департамент. Функции курирующих департаментов включали:

· назначение и увольнение директоров,

· установление финансовых показателей и плана развития корпораций,

· утверждение структуры и объемов планируемых капиталовложений и способов финансирования,

· определение ценовой стратегии и политики в области оплаты труда,

· установление (вместе с Казначейством) нормы доходности( 

· аудит корпораций.


При этом общественные корпорации были ответственны за свою оперативную деятельность. Это означало, что в ведении правительственных департаментов находились только стратегические, общие направления политики, а не ежедневная деятельность ОГК. Годовые отчеты и бухгалтерская отчетность ОГК представлялись для рассмотрения в Парламент. Парламент утверждал также разрешенные объемы заимствований общественных корпораций.


Практика показала, что среди основных факторов, снижавших эффективность хозяйствования ОГК, были следующие:

· политическое, часто, идущее вразрез с экономической целесообразностью, вмешательство правительственных кругов в деятельность ОГК, в том числе в выборе направлений развития и непосредственно в производственной сфере; 

· централизованный контроль государства за инвестициями и заимствованиями, ограничивающий хозяйственные инициативы ОГК, 

· отсутствие конкурентной среды, монопольные позиции ОГК,

· недостаток стимулов для администрации и сотрудников ОГК (а также и для курирующих департаментов).

Концепция приватизации как способа решения проблемы 

эффективного управления 


Одно из распространенных пониманий приватизации заключается в том, что с переменой формы государственной собственности должна улучшиться производственная (коммерческая) эффективность деятельности приватизированного объекта. 


Вместе с тем, необходимо отметить, что улучшений в деятельности государственной компании в принципе можно добиться и без смены собственника. Дело в том, что основное средство улучшения деятельности общественных служб состоит в организации и развитии конкурентной среды. Для повышения своей эффективности государственные и муниципальные службы должны конкурировать с частным сектором, например, при предоставлении услуг населению. Считается, что после приватизации разрушаются барьеры, охраняющие монопольные государственные предприятия от конкуренции.


Однако некоторые из целей приватизации могут вступать в противоречие друг с другом. Например, больший доход может быть получен от продажи монополии, но это как раз вступает в противоречие с идеями формирования и поддержания конкурентной  рыночной среды. Кроме того, приватизация при правительстве консерваторов в большинстве случаев вообще проводилась с идеологическими целями - исходя из априорного убеждения, что правительство не должно вмешиваться в некоторые виды экономической деятельности, которые поэтому должны быть в принципе отданы частному сектору. 


О разнообразии подходов к приватизации 

(аналитический обзор приватизационных схем)


В общем случае не следует искать универсального и единственного, наиболее совершенного метода приватизации. В принципе может быть применен обширный перечень способов передачи средств и функций общественного сектора в частный сектор. 


Представляется полезной следующая модель классификации схем приватизации - в зависимости от того, кто в результате произведенных преобразований предоставляет услуги, и кто финансирует их: частный сектор или государственный. В результате получается, что действуют четыре схемы:

1) государство предоставляет услуги, государство же и финансирует их. Это, например: оборона, здравоохранение, охрана закона и правопорядок. Здесь приватизация в своем непосредственном понимании отсутствует, но может касаться сопутствующих сфер, как, например, жилье для министерства обороны, отдельные направления здравоохранения. Но эти сопутствующие сферы будут приватизироваться по одной из последующих схем (2)-(4);

2) государство предоставляет услуги, а частный сектор их финансирует. Это, например: телевидение и радиовещание, почта;

3) частный сектор предоставляет, а государство финансирует услуги. Это, например: службы национального здравоохранения с конкурсным распределением государственного заказа, университеты, жилищные ассоциации, частные тюрьмы;

4) частный сектор предоставляет услуги( частный сектор и финансирует их. По такой постприватизационной схеме работают, например: авиакомпания British Airways, газовая компания British Gas, нефтяные компании, морские порты.


Среди основных приемов и процедур приватизации, применяемых в  Великобритании, наибольшую известность получили следующие:


(i) Продажа активов частному сектору, в том числе, с выделением специфических правил первичной продажи акций (когда акции компании впервые продаются на бирже). 


С точки зрения доходов, полученных с помощью этого способа приватизации, пиковые годы для Великобритании были в периоды 1988-1989 и 1991-1993 гг. При этом в процессах проведения приватизации каждый раз усваивались уроки более ранних случаев приватизации, например, в отношении методов распознавания заявок крупных инвесторов, выдающих себя за группу мелких инвесторов. Названные продажи происходили в следующих отраслях(
· транспорт, например компания ВАА (владелец крупнейших аэропортов)(
· телекоммуникации, например, компания British Telecom(
· топливно-энергетический комплекс( например, компании British Gas и British Petroleum(
· местные компании по водоснабжению(
· промышленные компании, такие как: компания British Steel (сталелитейная промышленность), компании Rolls-Roys и Jaguar (автомобилестроение)(

Важно подчеркнуть, что процессы первичной продажи акций управлялись правительством, а не самими компаниями. Таким образом, руководство компаний не имело прямых возможностей манипулировать процессами и результатами приватизации в собственных интересах. 

Практика приватизации подсказала, что акции крупных компаний целесообразно продавать в несколько очередей, для того чтобы не снижать цену за счет избыточного предложения на бирже. Так, акции крупнейшей телекоммуникационной компании British Telecom были проданы в три транша в 1984, 1991 и 1993 годах, и каждый раз эффективность продаж значительно возрастала. 

Было принято решение, что способы, которыми производились платежи, должны гарантировать такую ситуацию, чтобы некоторое количество акций оставалось бы зарезервированным для мелких инвесторов и работников компаний. И только оставшиеся акции предлагались крупным инвесторам - на аукционной основе. В отдельных случаях, чтобы дольше удержать массу акций в руках множества мелких инвесторов и физических лиц, применяли специальные механизмы. Так, если изначальные владельцы акций не расставались с ними в течение некоторого времени, то они получали дополнительные льготы типа бонуса в виде скидки на продукцию данной компании, как, например, скидку при оплате газа( электричества или телефонных услуг. Такие бонусы в совокупности с дивидендами означали, что мелкие инвесторы получали более высокий доход со своих акций. Государство производило обширные рекламные компании, призывающие мелких инвесторов покупать акции приватизируемых предприятий, дабы избежать немедленной продажи всех акций крупным инвесторам.


(ii) Предприватизационная подготовка

Многие крупные компании подготавливались к приватизации в течение нескольких лет для того, чтобы превратить их в прибыльные предприятия. А исходно многие из них были либо убыточными, либо приносили незначительную прибыль. Первичное размещение акций таких предприятий производилось только в том случае( если компания начинала приносить заметную прибыль. 


В некоторых случаях для привлекательности с компаний списывались прошлые долги, с убыточные активы отделялись от приносящих прибыль. Так, например, атомные электростанции отделялись от других электроэнергетических компаний. Некоторые компании требовали радикальных преобразований. В частности, перед приватизацией компании British Steel ряд ее сталеплавильных заводов был вообще закрыт. В других случаях, наоборот, при подготовке приватизации к активам компании  присоединялись другие ценные активы.


(iii) Схема субподряда

В этом случае после приватизационных процессов государство продолжает финансировать услуги, которые теперь уже предоставляются частной фирмой. Для этого побеждающая на соответствующем конкурсе фирма получает гарантированный контракт (государственный заказ).


Тогда правительственная структура в данном случае выступает в качестве клиента, ответственного за следующее:

· техническое задание и форму контракта,

· своевременное финансирование услуг и оплату контракта,

· контроль за исполнением контракта, включая принятие шагов, гарантирующих качественное исполнение услуг.


При этом устанавливаются законы и нормы, по которым государство должно осуществлять эти обязанности надлежащим образом, как, например: 

· местные власти не имеют права принимать решения на некоммерческой основе, например, в зависимости от того, перечислила ли фирма деньги политической партии или какой-либо другой организации; 

· также не должно влиять на конкурсный выбор фирмы-подрядчика происхождение фирмы (например, из страны( с которой у правящей партии не очень хорошие отношения) или вовлеченность фирмы в тот вид деятельности, который не одобряется правящей партией (например, принадлежность фирмы-подрядчика атомной промышленности);

· нормативные правовые акты регулируют проведение рекламы объявляемого подрядного конкурса, процедуру выбора победителя и порядок публикации результатов.


Заметим, что в настоящее время весь названный процесс регулируется не только собственными законами страны – организатора конкурса, но и общепризнанными для участников законодательными актами Европейского Союза.
В результате в Великобритании:

· контракты подобного типа подрядной деятельности распределяются на конкурсной основе уже с 1980 года;

· с 1988 года местные власти обязаны распределять контракты на уборку мусора, общественное питание для школ, земляные работы, ремонт транспортных средств, отдых и спорт только через тендер; 

· с 1992 года это правило распространилось также и на такие высококвалифицированные услуги и работы, как конструкторские работы, юридические услуги, управление жилыми помещениями. 


Кроме того, многие местные органы власти добровольно распределяли через тендер еще и контракты на другие виды работ, как, например: охрана помещений( компьютерные услуги и др.


(iv) Изменение норм законодательства

В некоторых отраслях хозяйства монополии государственных и муниципальных предприятий существуют потому, что конкурирующие частные фирмы не могут проникнуть на рынок из-за действующего законодательства. Ведь если для проникновения на рынок нужна лицензия и государство отказывается ее выдавать, то все пути для проникновения на рынок для фирмы оказываются отрезанными. В таком случае изменение законодательства, допускающее частные фирмы на ранее монополизированный государственными и муниципальными предприятиями рынок, по сути дела также является своего рода приватизационной процедурой, открывающей пути частному сектору взамен государственной монополии. 


В британской практике реформы, связанные с изменением законодательства, происходили в следующих сферах:

· автобусные перевозки, где единственным требованием для предоставления лицензии стали только требования безопасности, а не экономическая жизнеспособность компании, как это было раньше; 

· почтовые услуги, где частные фирмы законодательным разрешением были допущены в такие области как срочные курьерские услуги (а затем и «выиграли» этот сектор услуг);

· телекоммуникации, где компания British Telecom перестала быть монополистом;

· угольная промышленность, где частные компании сначала получили право на поверхностные разработки на угольных разрезах, а позже получили право и на подземные работы.


В результате изменение законодательства позволило внедрить конкуренцию в те сферы деятельности, которые традиционно считались подконтрольными естественным монополиям. К их числу сегодня уже относятся и отрасли, требующие разветвленной трудно дублируемой инфраструктуры (как, например: телекоммуникации( газо- и водоснабжение). Были, в частности, проведены грани, разделяющие сами инфраструктурные элементы, пользование ими и продажу конечного продукта клиентам. В результате отдельные компоненты инфраструктуры стали доступными для частных компаний.  


Так, при приватизации железных дорог исходная компания-монополист была разделена на несколько фирм (для каждой из которых в последующем могла бы применяться своя схема приватизации). В их числе:

· фирма, управляющая железнодорожными путями и сигнальной системой (Railtrack), 

· фирма железнодорожных операторов, которые непосредственно предоставляли услуги по перевозке пассажиров и грузов, 

· транспортные лизинговые компании, которые предоставляли в лизинг подвижной состав.


Аналогичные действия предприняты в отношении поставщиков газа и электричества. Например, газовая монополия была разделена на две компании: одну - обслуживающую газопроводы, и другую - непосредственно занимающуюся поставкой газа. Теперь у фирмы, поставляющей газ, много конкурентов, и все они имеют право пользоваться газопроводом. 


(v) Превращение бесплатных услуг в платные. 


При введении платы (вначале – частичной и далее с постепенным повышением до номинального уровня) практически естественным образом преимущество в предоставлении качественных услуг переходит к частной компании. 


Так, в следующих областях в Великобритании поэтапно вводится плата за услуги:

· отдельные медицинские услуги, такие как: офтальмология и стоматология. Причем плата за ранее бесплатные услуги была введена настолько значительной, что частные компании с самого начала с успехом могли конкурировать с государственными предприятиями;

· музеи и художественные галереи;

· университеты.


(vi) Создание и стимулирование конкурентной среды

Многие правительственные службы не могут быть приватизированы. И, в то же время, можно сформировать структуры (предоставляющие услуги), подотчетные перед своими потребителями. В этом направлении, например, создаются специальные правительственные структуры, в которых зарплата руководителя напрямую увязывается с результатами деятельности структуры. Считается, что большинство государственных служащих должно в настоящее время работать в подобных условиях.


Продолжение контроля после приватизации 


После проведения приватизации предприятий продолжает существовать определенный государственный контроль за ними. Это  особенно относится к таким отраслям, как электроэнергия и газ. 


Ограничения для иностранных инвесторов

Часто правительство пытается сохранить контроль за последующей перепродажей акций и акционерных обществ после приватизации. Например, устанавливается ограничение на продажу акций иностранным лицам: в течение 5 лет или более 15% от уставного капитала. Правительство часто сохраняет за собой золотую акцию, дающую преимущество при голосовании. 
Однако, несмотря на это, многие компании, в конце концов, все равно перешли во владение иностранных лиц. Так, например, такие фирмы, как группа автомобильных заводов «Ровер» и «Ягуар», а также большая часть компаний по поставкам воды и электроэнергии, после начального, предохранительного от перепродаж периода, в конечном счете, перешли к зарубежным собственникам: американским, немецким, японским и французским компаниям( 


Контроль за монополиями в области коммунальных услуг


Как и в США, в Великобритании продолжается контроль за фирмами, предоставляющими коммунальные услуги, и после их приватизации. В большей части отраслей были созданы специальные регулирующие органы, такие как: ОФТЕЛ в телекоммуникациях, ОФГАЗ в газовой промышленности и ОФВАТ в водоснабжении. Эти органы, в частности, отвечают за соблюдение лицензионной дисциплины и за установление цен. В Великобритании контроль осуществляется за ценами, а не за прибылью. Считается, что если контролируются цены, то у компаний есть стимулы для того, чтобы быть более эффективными. Если же контролируется прибыль, то компании будут взвинчивать затраты. 


Регулирующие органы также следят за тем, чтобы компании не тратили доходы от монопольной позиции на другие сферы деятельности, например, доходы от электроэнергетики – на развитие своей коммерческой деятельности в сфере розничной торговли. 


В свою очередь, если компания недовольна решением регулирующего органа, то она может обратиться за помощью в Комиссию по вопросам монополий и слияний.

II.
Опыт британских программ восстановления 

внутригородских территорий

Следует начать с того, что районы Великобритании значительно различаются по уровню жизни и достатку. Так, начиная со времен окончания 1-ой Мировой войны, традиционно на юге и востоке Англии доходы и перспективы занятости населения были выше, чем в Шотландии, Уэльсе, Северной Ирландии и на севере Англии. Это объяснялось тем, что новые отрасли, ставшие локомотивами экономического развития в XX веке (такие, как автомобилестроение, электроника, банковское дело, туризм), в основном располагались на юге и востоке Англии, тогда как традиционные отрасли XIX века (угольная, сталелитейная, текстильная) были сосредоточены на севере и западе страны. Такое региональное распределение привело к значительной разнице благосостояния и качества жизни в регионах и, в особенности, в городах. Так, например, в Манчестере — втором по размеру городе Англии, расположенном в ее северо-западной части — есть как наиболее богатые пригороды в Великобритании, так и наиболее деградировавшие районы. В Лондоне, находящемся на процветающем юго-востоке Англии, есть также и одни из наиболее бедных и деградировавших районов в Великобритании. 

В результате в 1970-1980-е годы основное внимание британской политики регионального развития переместилось с различий в региональных уровнях безработицы на признание различий вообще и внутри самих регионов, в частности. Внимание к этим проблемам особенно обострилось в 1980-е годы в результате беспорядков в некоторых внутригородских районах, таких как Брикстон в Лондоне и Токстет в Ливерпуле. Внутригородские территории стали рассматриваться как особый тип проблемных регионов. Стала очевидной необходимость предоставления помощи таким районам, в том числе, и в богатых частях страны. Также была поставлена под сомнение обратная задача - целесообразность помощи богатым районам в относительно бедных регионах страны. 

Хотя данный раздел исследует только ситуацию и принятые решения в Великобритании, проблемы, описанные здесь, актуальны и для других развитых стран Западной Европы и Северной Америки. Подчеркнем, что Британское правительство и ведущие исследователи регулярно изучали опыт других стран и эффективность проводимых ими программ в данном направлении. 

Так, одной из отличительных черт Великобритании и других промышленных стран, начиная с последней четверти XIX века, был рост пригородов. Первоначально в пригородах селились более богатые люди, которым приходилось ездить на работу в город. Город же предоставлял основные услуги и возможности для потребления, он был местом для покупок и развлечений. Развитие автомобилей как основного средства транспорта изменило положение вещей. Это привело не только увеличению населения пригородов, но и к миграции работы из города в пригороды и окружающие мелкие города. Магазины также переместились в загородную зону с развитием там новых крупных торговых центров. Туда же переместились центры развития развлекательных комплексов, таких как кинотеатры, дискотеки и т.д. Малообеспеченные слои населения, не имеющие машин и достаточных средств, были ограничены в доступе к этим новым зонам занятости и потребления. Работодатели, магазины и развлекательные комплексы стали исчезать в центрах городов, не выдерживая конкуренции пригородных районов. Центры ряда городов стали вырождаться в так называемые депрессивные внутригородские территории.

Характеристики депрессивных территорий 

В настоящее время можно выделить следующие особенности упомянутого типа депрессивных внутригородских территорий: 

· низкие доходы и благосостояние их населения,

· высокий уровень безработицы, в том числе семей, где никто не имеет работы,

· высокая доля населения, зависящего от социальной помощи и государственных субсидий,

· высокая доля неполных семей,

· низкий уровень образования проживающего населения,

· относительно высокая доля людей, чей родной язык или родной язык их родителей — не английский,

· бедная и устаревшая инфраструктура,

· большое количество заброшенных и загрязненных земельных участков,

· падение промышленного производства и закрытие предприятий,

· плохие условия проживания,

· плохие показатели здоровья и меньшая продолжительность жизни,

· высокий уровень преступности и антисоциальной активности. 

В соответствии с установившимся пониманием собственно к  депрессивным внутригородским территориям стали относить территории, в которых встречается несколько из названных выше признаков одновременно, а не только один или два. Аналогично и для населения таких депрессивных районов характерным является наличие также сразу нескольких из названных выше признаков одновременно. 


Индекс упадка территории

Правительство Великобритании разработало так называемый «индекс упадка территории», который позволяет градуировать ситуацию, определить, какие территории нуждаются в помощи в первую очередь. Таким образом, результаты подобной градации депрессивных территорий позволяют определить приоритетные направления государственной политики и расходов. Производится подобная работа на трех уровнях: 

1) муниципалитет,

2) округ - район муниципалитета, от которого избирается член муниципального совета на местных выборах,

3) учетный район - наименьший элемент, для которого доступны статистические данные, это – район с проживанием примерно 250 семей. 

Большинство данных, используемых при расчете упомянутого индекса упадка территории, доступны по результатам переписи населения. Они дополняются данными, доступными на уровне муниципалитетов. 

Основными составляющими индекса упадка территории являются следующие компоненты:

· безработица — показатели общей безработицы, в том числе, длительной безработицы среди мужчин,

· низкий доход — количество людей и семей, получающих социальные пособия, освобождение от местных налогов и т.д., а также количество детей, зависящих от лиц, получающих названные социальные пособия, 

· показатели здоровья населения, в том числе, статистический уровень смертности среди населения моложе 75 лет,

· уровень образования — доля 15-летних подростков, не сдавших государственные школьные экзамены; доля 17-летних, не обучающихся более в учебных заведениях с дневной формой обучения,

· окружающая среда — размеры территории заброшенных земель,

· уровень преступности — как величина, взаимоувязанная с данными о стоимостях страховки домов,

· условия жизни — наличие (и доля) домов без основных удобств (как, например, отдельный туалет и душ или ванная комната), 

· семьи без постоянного места жительства, 

· перенаселенные квартиры (где больше 1 человека на комнату). 

Проведенные социологами расчеты индексов показали большие колебания внутри некоторых городов. Так, среди лондонских районов одновременно оказались районы, занявшие места в первой десятке и в третьей сотне из 354 самых неблагополучных районов страны. Похожие контрасты встречаются и в Большом Манчестере с разбросом районов между 3-им и 129-м местом. А известный город Ливерпуль возглавил список самых бедных муниципалитетов Великобритании. 

Типы городских программ восстановления

В 1970-1980-х годах в Великобритании для улучшения состояния внутригородских территорий применялось несколько типов программ, ориентированных на конкретные территории. Они основывались на финансировании и, главным образом, улучшали инфраструктуру. 
Как правило, предполагалось инвестирование государственных денег таким образом, что это привлекало частные инвестиции и в результате общие частные финансовые вливания были больше, чем государственные инвестиции. Использовались следующие основные программы. 

Территории общего улучшения (ТОУ) и Территории жилищной 

активизации (ТЖА)
Эти программы были рассчитаны на улучшение жилищных условий в конкретных районах городов Великобритании. Для территорий, попадавших в эти программы, были разработаны градостроительные планы улучшения территорий. 
Особенностью этих программ было широкое привлечение местных жителей к развитию планов и выбору конкретной политики. Хозяева домов в этих районах могли получить дотации на улучшение своей собственности. Эти дотации компенсировали только часть расходов, остальные деньги привлекались собственником, например, через залог жилья. Собственники должны были следовать общей программе улучшения территории. Местные власти одобряли планы собственников перед предоставлением дотаций и проверяли ход работ перед выделением денег. 
Эти программы были применены, в основном, в районах жилой застройки периода до 1914 года. Это были, главным образом, небольшие террасные дома, которые до сих пор крепки, но были построены без современных удобств. Дотации предоставлялись для того, чтобы дома простояли после улучшения как минимум еще 25 лет, и чтобы в них были установлены современные удобства. В результате деньги предоставлялись на установку водостоков, замену изношенной крыши, деревянных перегородок и перекрытий, поврежденных насекомыми или влагой, установку ванн и туалетов, улучшение теплоизоляции. 


В программах ТОУ преобладали дома, в которых проживали их собственники, в программах ТЖА — арендуемые дома. Поскольку стоимость собственности отчасти зависит от района, в котором она находится, собственники неохотно инвестировали средства в улучшение своей жилой недвижимости в районах, в которых другие дома находились в плохом состоянии. Поэтому дотации, в том числе, предназначались и для преодоления этого нежелания. 

Примечание

Вообще же стоимость улучшенной жилой собственности, как правило, была меньше, чем сумма стоимости неулучшенной собственности плюс стоимость улучшений. Дотации, по возможности покрывали и эту разницу. 

Муниципалитеты также принимали участие в этих программах. Их функции были следующими: 

· очищение промышленного загрязнения;  

· улучшение сети дорог, например, за счет уменьшения транзитных потоков и ремонта дорог;  

· строительство объектов общественных благ, таких как парки и общественные залы;  

· использование права принудительного выкупа недвижимости для перемещения объектов, не соответствующих требованиям программы, как, например, промышленность, оказывающая негативное влияние на соседнюю собственность;  

· использование права принудительного выкупа для приобретения домов у домовладельцев, не желающих их улучшать. Таким жителям предоставлялось муниципальное жилье, их дома ремонтировались и перепродавались; 

· предоставление приютов пожилым домовладельцам рядом с их местом жительства. Таким образом, те, кто был слишком стар, чтобы проводить ремонт своих домов, были заинтересованы их продавать. 

Программы типа ТОУ и ТЖА оказали важное влияние на улучшение жилья во многих внутригородских районах в Великобритании. Вместе с тем, несмотря на относительные успехи, подход критиковали по нескольким направлениям: 


1. В ряде случаев основную выгоду получили не группы с низким уровнем дохода, проживающие в районах, определяемых как ТОУ или ТЖА. Большая часть денег ушла к девелоперам (застройщикам), покупавшим дешево старые дома, ремонтировавшим их на программные дотации и перепродававшим их с прибылью. Покупателями же улучшенного жилья часто становились представители групп с более высокими доходами. Это приводило к процессу вытеснения из данного района групп населения с низкими доходами населением с более высокими доходами. Для преодоления названного недостатка современные программы по улучшению жилья стали предоставлять дотации только после проверки целей собственников, чтобы льготные средства шли только к наиболее бедным группам. При этом полагается, что другие группы населения должны финансировать улучшение жилья из увеличения его стоимости, то есть за счет кредитов; 
1) 2. Поскольку районы английских городов населены смешанными социальными группами, программы типа ТОУ и ТЖА, нацеленные в принципе на территории, не очень хорошо ориентированы на самые бедные группы. Необходимы программы, нацеленные на поддержку доходов конкретного адресата, лучше ориентированные на бедные слои населения.
Корпорации городского развития (КГР)

Корпорации городского развития основывались центральным правительством в 1980-е гг. Члены КГР назначались и отвечали перед правительством, а не местными властями - муниципалитетами. Руководители КГР получали гранты (средства) от правительства, но основную часть средств должны были привлекать из частного сектора. 

Внедрение элементов центрального правительства для проведения городского обновления в муниципалитетах на начальных стадиях часто вело к конфликтам. Первое поколение КГР, среди которых была и Корпорация по развитию территории Лондонских доков, обвиняли в том, что их программы часто шли вразрез с программами демократично избранных муниципалитетов, на чьих территориях эти корпорации функционировали. Это в особенности проявлялось в типах занятости населения, которую они стремились привлечь в районы и в повышенном внимании к частному строительству жилых домов по сравнению с политикой строительства нового муниципального жилья. Позже КГР лучше сотрудничали с муниципалитетами и даже зачастую создавались после кампании в их поддержку, проводимой именно муниципалитетами. 

Корпорации, по установленному статусу, имели власть планирующих организаций и поэтому могли давать разрешение на планирование и контролировать развитие (взамен местных властей). Также они имели право принудительного выкупа недвижимости. Предполагалось, что корпорации будут использовать свою власть для разблокирования потенциала развития пустующих и заброшенных земель на депрессивных территориях городов. Земли можно было скупать, используя право принудительного выкупа, по рыночной цене. Загрязненная земля должна была быть очищена или покрыта слоем чистой почвы. Потом строилась инфраструктура, такая, как дороги и другие транспортные сети. Обустроенные территории после этого становились весьма привлекательными для девелоперов. Развитие вызывало создание новых рабочих мест и жилья. 

Роль КГР заключалась в организации «толчка» для процесса восстановления, который должен был стать во многом самофинансируемым. Деньги, вырученные от продажи земли,  вновь вкладывались в новые проекты. В то же время, корпорации преодолевали несовершенство рынка, не допуская прецедентов повторного развития восстановленных земель (фактически перепродажи подготовленных корпорациями для продажи участков). 

В результате КГР оказались достаточно эффективными в создании новых рабочих мест, улучшении инфраструктуры и возвращении заброшенных земель. Они также создали эффективный механизм привлечения частных средств за счет использования государственных. Так, восемь основных корпораций, действующих вне Лондона, создали 144000 рабочих мест, построили 326 км дорог, вернули в оборот 2400 га земли. На это было затрачено 1,99 млрд. фунтов государственных средств и было привлечено 6,87 млрд. фунтов частных инвестиций в землю и строения восстанавливаемых территорий. Эти цифры показывают, насколько корпорации оказались важны для возвращения в оборот потенциально привлекательных городских земель, создания объектов выгодного инвестирования, борьбы с физической деградацией и преодоления провалов рынка земли. 

Однако у подхода были и недостатки: 

· КГР боролись, главным образом, только с одним аспектом деградации, а именно безработицей, через возвращение в оборот заброшенных земель. Они не использовали целостный подход к восстановлению территорий и, на ранних этапах, враждовали с муниципалитетами, преследующими другие цели. Например, строительство нового общественного жилья не привлекало таких объемов частных инвестиций, как продажа восстановленной земли домостроителям. 

· финансирование и результативность КГР зависели от состояния рынка недвижимости. Когда на рынке начался спад в конце 1980-х, корпорациям стало намного сложнее привлекать частные инвестиции и достигать своих целей. Так, последние три корпорации, созданные в названный период начала экономического спада, были вообще закрыты, так и не достигнув своих целей. 

Оффшорные зоны

В 1980-е годы в городах Великобритании было создано 25 оффшорных зон. Предполагалось, что они помогут организовать новые рабочие места в этих районах. Выигрыш должен был распространиться по другим районам, благодаря эффекту мультипликатора, например, через заказы вне этих зон и привлечение рабочих, занятых в этих зонах. 

Известно, что во многих странах есть зоны, в которых предоставляется освобождение от налогов или другие льготы. Основными льготами, как правило, являются следующие: 

· освобождение от местных налогов на бизнес и 

· прогрессирующее уменьшение налога с прибыли корпораций для привлечения инвестиций.

При этом в организационном плане большая доля инвестиций идет через трастовые компании, которые позволяют частным инвесторам эффективно вкладывать деньги в эти зоны. 

Проведенные исследования 22 оффшорных зон в Великобритании показало, что они содействовали открытию 126000 рабочих мест. Но лишь половина из них была реально создана, а другая половина — была просто перемещена из других мест. Кроме того, одно рабочее место в оффшорных зонах обошлось примерно в 21 тыс. фунтов несобранных налогов. 

В результате из-за дороговизны и ряда других недостатков от этой программы отказались. Аргументы отказа были следующими: 

· цена создаваемого рабочего места для государства оказалась слишком высокой по сравнению с другими способами решения проблемы занятости населения,

· выигрыш от освобождения от местных налогов получали, главным образом, не вновь создаваемые компании, а действующие хозяева земли - в форме более высоких ставок аренды, чем за пределами зон,

· выигрыш от освобождения от налога на прибыль получали, главным образом, также не вновь создаваемые компании, а инвесторы трастовых компаний, 

· рабочие места перемещались в оффшорные зоны из других территорий, что приводило к потерям вне этих зон. 

“Английские товарищества” и Единый бюджет восстановления 

Анализ городских программ, проводимых в Великобритании в 1980-е годы, показал, что в процессы их реализации вовлекалось множество государственных учреждений и что использовалось большое количество различных схем финансирования. Среди министерств, которые вовлекались в программы, были Казначейство (Министерство финансов), Департамент окружающей среды, местные правительства, Министерство жилищного строительства, Министерство внутренних дел (с инициативами по борьбе с преступностью), Министерства здравоохранения и образования. При этом иногда происходили конфликты между ведомствами, и появлялась неразбериха в том, какие средства и для каких целей доступны. Европейский Союз через специальные региональные фонды проводил свои программы, вызванные закрытием угольных шахт, судоверфей, уменьшением производства стали и масштабов оборонного комплекса. Дополнительные средства в региональные программы восстановления территорий поступали от Национальной лотереи и мероприятий обществ Английского наследия. Примечательно, что ни одна инстанция не рассматривала всю совокупность проблем (организационных, финансовых и т.д.) в целом, хотя многие проблемы были тесно взаимосвязаны. 

Государственная организация «Английские партнерства» была создана, чтобы преодолеть это явление, собрав все инициативы и объединив все средства в Единый бюджет восстановления. Эта организация также осуществляет определенные функции координации участвующих в различных программах учреждений. Она возникла на основе таких организаций, как Корпорации городского развития. Был разработан процесс рассмотрения проектов, чтобы уменьшить количество  отказов в развитии и предоставлять быстрое и обоснованное решение. Принципиальная схема заключается в том, что предложения идут снизу вверх, а ответственность за выделяемые средства — сверху вниз. Создан специальный Конкурентный фонд, который предоставляет финансирование в три этапа. Внутри этапов средства распределяются на конкурентной основе согласно качеству проектных заявок. Практика показала, что в результате работы такой схемы средства удавалось направлять, главным образом, в наиболее нуждающиеся районы. 

Городское обновление в Лондонских Доках (London Docklands) 

История упадка

В 1970-е годы территории бывших доков оказались одними из наиболее бедных в стране. Лондонские доки стали особенной целью городской политики Великобритании как наиболее депрессивная территория. Кроме того, большая территория заброшенной земли, расположенная рядом с центром Лондона, рассматривалась и как важный ресурс, использование которого может вызвать экономический подъем. 


Исторически Лондонские доки активно развивались с XVIII века по 1920-е годы. Доки строились для увеличения возможностей речных перевозок и для применения более эффективных способов погрузки и разгрузки грузов. Их строили власти Лондона и подчинялись они руководству Лондонского Порта. В 1930-е годы Лондонский Порт давал работу примерно 100000 человек, из которых непосредственно в доках работали 30000 человек. Базируясь на этом, развивалась промышленность, такая, как пищевая и табачная, а также транспорт. 

Спад и деградация Лондонского Порта началась в 1960-е годы, и руководство закрыло небольшие доки. В 1970-х годах были закрыты более крупные и современные доки. Последними были закрыты в 1981 году самые новые и большие доки. Упадок доков был вызван рядом причин. Рост контейнерных перевозок привел к устареванию технологии доков.  Автомобильный транспорт заменил железнодорожный и водный в роли основного средства перевозок товаров, что привело к перемещению торговли к портам, более приспособленным для автомобильного транспорта, чем, в частности, Лондонские Доки. Торговля Великобритании переключилась с Северной Америки, Африки и Азии на Европу. Это привело к росту популярности портов, расположенных на побережье с более коротким путем к Европе. Перечисленные изменения привели к росту портов на южном и восточном побережьях, имеющих хороший доступ к Европе, приспособленных для автомобильного транспорта и контейнерных перевозок. Лондонский и традиционные доки, особенно на западном побережье, как Ливерпуль, пришли в упадок. 

В 1970-е и 1980-е года занятость на территории доков уменьшалась не только из-за закрытия порта. Большая часть людей, занятых вне доков, работала в пищевой, табачной и тяжелой промышленности, которые также пришли в упадок. Доля развивающихся отраслей, таких как финансовая и профессиональные услуги, в этом районе была намного ниже, чем в целом по Лондону. Например, в 1981-м году только 16% рабочих мест на территориях доков, были в сфере профессиональных и финансовых услуг, тогда как для Лондона в целом эта доля была 40%.  В конце 1970-х годов на территории доков было закрыто 10 тыс. рабочих мест; и к 1981 году здесь осталось только 27 тыс. рабочих мест. Поскольку навыки местного населения не соответствовали требованиям развивающихся отраслей, в этих районах серьезно встала проблема роста безработицы. Примерно половина населения этого района была занята ручным трудом, а в целом для центра Лондона этот показатель был равен 1/3. Падение уровня занятости сопровождалось уменьшением населения на 18,5% за период с 1971 по 1981 год. Из-за падения производства и занятости в районе доков, стали появляться заброшенные и недоиспользуемые земли и здания. Около 60% территории доков было заброшено, пустовало или недоиспользовалось. Ставки аренды были намного ниже, чем в среднем по Лондону. Например, в 1981 году промышленная аренда стоила 2,25-2,50 фунта за квадратный фут (~40-44.5 $/кв.м) при 3,50 фунтах за квадратный фут (~6.22 $/кв.м) в западной части Лондона. В период 1976-1981 годов в районе, несмотря на относительно дешевую стоимость земли и высокие цены на дома в Лондоне, практически не было частного строительства жилья. В районе была слабо развита транспортная инфраструктура, так как доки строились с расчетом на использование водного транспорта. Местные власти в доках не могли разработать общую стратегию для решения проблем всей территории. Проблемы требовали межмуниципального решения. 

Реализация проекта обновления Лондонских доков

Самым первым проектом восстановления был проект для дока Сэнт Кэтринс (St. Katherine Dock). Это относительно небольшой комплекс, площадью в 25 акров, расположенный близко к центру города, рядом с Тауэром и Лондонским Сити. В доке также находилось несколько исторических зданий, и он был спроектирован ведущим английским инженером конца XIX – начала XX веков Томасом Телфордом. Для начала доки были выкуплены Большим Советом Лондона (БСЛ) у властей Лондонского порта. БСЛ сдал в лизинг это место на основании тендера в 1970 году. Девелоперы должны были построить 300 муниципальных домов, сохранить исторические здания, провести комплексное развитие, создав гостиницы, конференц-центры, офисы, магазины и жилые дома, сохранив доки для яхт, лодок и небольших судов как исторических экспонатов. Несмотря на то, что доки и окружающие здания были заброшены, было запрещено сносить их. В то время обновление и реставрация казались революционными идеями, поскольку такие территории обычно развивали, сначала полностью уничтожив на них строения. Комплекс, открытый в 1974 году, был признан одним из наиболее успешных проектов обновления исторического района в Великобритании. К тому же, для девелопера он стал очень удачным в финансовом плане. Было создано большое количество рабочих мест. В комплекс вошел Международный торговый центр. Сейчас в комплексе работают примерно 4500 человек, что в 10 раз больше числа работавших ранее в доке. Сегодня это одна из главных туристских достопримечательностей Лондона. 

Восстановление других доков было значительно более сложным из-за существенно более крупных масштабов работ, необходимости решать сложные проблемы создания современной транспортной инфраструктуры. На сегодня процесс восстановления в целом еще не закончен. Основным центром работ стала зона доков Айл оф Догс. Хотя вся территория доков была частью Корпорации городского развития — КГР по развитию Лондонских доков, Айл оф Догс был также объявлен и оффшорной зоной, получив дополнительные преимущества в части освобождения от налогов. Главным элементом развития инфраструктуры было решение транспортных проблем в этом районе, включая строительство новых дорог. Также была построена Малая железная дорога доков (типа метро на эстакадах). Она предполагалась как средство массового транспорта внутри территории и для соединения ее с остальной частью Лондона. Малая железная дорога была создана как совместное предприятие между КГР и компанией Лондонский Региональный Транспорт, которая обслуживает лондонское метро. Финансирование включало схему отчислений девелоперов в данном районе как плату за плановые улучшения (Planning Gains). Следует отметить, что такая практика, когда девелоперы вкладывают средства в развитие инфраструктуры, которая увеличивает стоимость их инвестиций, является нормальной для Великобритании. К сожалению, она оказалась мала и сегодня с трудом справляется с нагрузкой, которую создают такие гигантские офисные комплексы, как Кэнэри Вэрф. Когда железная дорога начинала строиться, никто не мог представить, насколько успешным окажется восстановление территории доков. Эта проблема решается добавлением к Лондонскому метро новой линии, которая связывает территорию с остальной сетью подземки. Это строительство также использовало частные финансы по схеме платы за плановые улучшения. Тем не менее, в совокупности почти половина всех денег на восстановление из государственного сектора (около 2 млрд. фунтов) была потрачена на транспортную инфраструктуру. 

В итоге к концу 1990-х годов государству восстановление территории Лондонских Доков обошлось в 3900 млн. фунтов. И еще примерно на 1000 млн. фунтов не было получено налогов в оффшорной зоне Айл оф Догс. В то же время, частный сектор инвестировал примерно 8700 млн. фунтов. Каждый 1 млн. фунтов государственных денег создал 23 рабочих места, 8500 квадратных метров офисных помещений и 7,8 квартир. К тому же, создание новых высококачественных офисов усилило позиции Лондона среди других европейских центров. Ожидается, что польза от восстановления будет возрастать в последующие 10-20 лет. Оценки изменений с 1981 года показывают следующую картину, см., таблицу: 


Таблица:
Показатели восстановления Лондонских Доков

	
	1981 г.
	1998 г.

	Население (тыс. человек) 
	    39
	    84

	Занятость (тыс. человек) 
	    27
	    84

	Число квартир (тыс.) 
	    15
	    36

	Квартиры в частной собственности (%) 
	     5
	    44

	Количество действующих на

восстановленной территории фирм
	 1014
	  2600

	Количество резидентов, работающих
на восстановленной территории
	 5200
	 10500


Среди других показателей восстановления и развития необходимо также отметить следующие:

· цены на жилые дома на восстановленной территории за 1997/1998 годы росли на 20% в год, что намного выше среднего показателя по Лондону, а ставки аренды за жилье росли на ~10% в год. 
· Покупатели и арендаторы жилья — в основном молодежь, привлекаемая общественной жизнью района, пабами и ресторанами, местами развлечения; 

· новое офисное пространство используется весьма интенсивно. 


При этом большинство офисов сдаются заранее во время строительства. Ставки аренды остаются несколько ниже, чем в среднем по Лондону. Наиболее высокие арендные ставки на территории доков — 403 фунта за квадратный метр, при ставках в центральном Сити в 538 фунтов за квадратный метр. Однако они сравнимы со ставками на периферии центрального Сити. Справедливо заключить, что с конца 1990-х годов Лондонские Доки - это часть основного рынка недвижимости Лондона. Арендные ставки и стоимость капитала, в целом, отражают объективное расстояние от традиционного делового центра Лондона, но эти показатели уже не отражают скачкообразное падение ставок именно из-за того, что предлагается территория доков, как это было до 1981 года перед началом восстановительных работ. 
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       Ричард Гровер и Михаил Соловьев – организаторы  первых (1993) учебных курсов и семинаров по управлению недвижимостью в российской системе высшего профессионального образования и повышения квалификации руководящих работников Минимущества России и администраций Москвы, Петербурга, Владимира и др., в 1992-2002 гг. руководители и исполнители ряда российско-британских проектов по оценке, развитию и инвестициям в недвижимость, поддержанных грантами Британского Совета по научным и культурным связям, Королевским обществом RICS, Госкомитетом РФ по информатике, соавторы и редакторы сборника трудов «Введение в управление недвижимостью» (1997), учебника «Управление недвижимостью» (2001), статей в российских и зарубежных журналах, докладов на международных конференциях в Лондоне, Москве, Ольстере, Кембридже, Оксфорде.


       Ричард Гровер – заместитель декана факультета окружающей среды Оксфордского Брукс университета, член Королевского общества RICS, ведущий лектор по экономике и оценке недвижимости, организатор и участник учебных проектов в Болгарии, Румынии,  Сингапуре, исследований по заказу комитетов ООН, World Bank, RICS и др.


       Михаил Соловьев – доктор технических наук, профессор Государственного университета – Высшей школы экономики и Высшей школы приватизации и предпринимательства, с 1996 г. визитинг-профессор Оксфордского Брукс университета, читает курсы лекций по управлению недвижимостью, инфраструктуре организации, оценке и управлению государственной собственностью.






























































б















































	Эффективность девелопмента: 


	Ed = (A – B) / B 						(1)


	A = [r * S  –  (M+TP)] / k


	B = (D + BP + C + MM) * (1 + p)





A – ожидаемая цена продажи коммерческого объекта развития:  


r – ставка аренды, S – арендные площади, k – доходность (yield),  


М – операционные расходы на содержание, TP - налоговые и др. операционные платежи.


B – совокупные затраты на развитие:


D- цена аукционного приобретения земельного участка, BP – затраты на строительство, C – доходы девелопера, MM – затраты девелопера на управление, маркетинг и др., p – стоимость кредита.








Пример расчета аукционной цены для приобретения земельного участка 


по формуле: D ≤ A(r,k)/(1+p) / (1+Ed`) – (BP + MM + C).





РАСЧЕТ ОЖИДАЕМЫХ ДОХОДОВ 


Начальные данные для расчета цены продажи:


r = [480-540] $/m2	  	   Диапазон ожидаемых ставок аренды отражает


					   будущую неопределенность рынка.


S = 2000 m2; M+TP = 0.6 mln$; k = 0.1 (параметры проекта, одинаковые 				для всех участников)


Тогда по алгоритму капитализации диапазон возможных цен составит:


A=(r*S-(M+TP))/k = [3,6-4,8] mln$.   


Здесь, в этом диапазоне заложен риск успешности продажи в будущем.


Пусть в данном расчете участник ожидает продать объект за А`=4 mln$.





Пусть стоимость кредита р одинакова для всех, например р=0,2. 


Тогда (1+р) = 1,2 и А/(1+р)=4/1,2~3,33 mln$.





РАСЧЕТ ЗАТРАТ


Внутренний потенциал - результат розыгрыша №1 внутри диапазона


BP+MM = [1.0 - 1.5] mln$. Пусть это, например, 1,2 mln$.





Политика экономии проводится участниками внутри диапазонов:


для собственных затрат 				C=[0-0.5] mln$, 


для нормативной эффективности проекта 		Ed`=[0-0.3].


Пусть, например, в расчете выбраны значения: C=0,2 mln$ и Ed`=0,11





РЕЗУЛЬТАТ РАСЧЕТА для предлагаемой участником аукционной цены


Dbid ≤ mln$ [4,0/1,2 / (1+0,11) - (1,2+0,2)] = 1,6 mln$.


	


Розыгрыш №2, проводимый после получения предложений от участников аукциона, как розыгрыш возможной в будущем рыночной ситуации покажет оправданность риска выбора в данном расчете не самой меньшей оценки для рыночной продажи объекта развития.





	[BP+MM] (mln$):	 1.0 	1.1	1.2	1.3	1.4	1.5	


Экономичный стиль


E`=0 & C=0.2 mln$


Min риск: A=3.6mln$	 1.8	1.7	1.6	1.5	1.4	1.3 [mln$]	


Max риск: A=4,8mln$	 2.8	2.7	2.6	2.5	2.4	2.3 [mln$]





Предел экономии	 (всё    для     победы)


E`=0 & C=0


Min риск: A=3.6mln$	  2.0	1.9	1.8	1.7	1.6	1.5 [mln$]





Max риск: A=4,8mln$	  3.0	2.9	2.8	2.7	2.6	2.5 [mln$]
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