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СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ ТЕОРЕТИЧЕСКИХ ОСНОВ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ КАК БАЗЫ ТРАНСФОРМАЦИИ ОРГАНИЗАЦИОННО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО МЕХАНИЗМА РАЗВИТИЯ РЫНКА

Аннотация: Обосновывается необходимость совершенствования теоретических основ рынка коммерческой недвижимости. Предложено определение понятия «рынок коммерческой недвижимости», выделены общерыночные и специфические функции рынка, дана их характеристика. Представлена система понятий, характеризующих рынок коммерческой недвижимости.
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Совершенствование терминологии создает научную основу для развития концептуальных основ функционирования рынка недвижимости, разработки методик его анализа, подходов к управлению и повышению эффективности сегментов рынка недвижимости, формированию общепринятой и единой терминологии, что позволит облегчить взаимодействие между различными участниками рынка недвижимости, будет способствовать повышению инвестиционной привлекательности рынка и его включению в мировой экономический оборот. Организационно-экономический механизм рынка коммерческой недвижимости должен быть направлен на обеспечение его устойчивого развития и полноценного функционирования и эффективного регулирования, от чего напрямую зависит стабильность функционирования региональной экономики и в целом национального финансово-экономическое благополучия.
На основании проведенного анализа методических подходов предложено авторское определение понятия «рынок коммерческой недвижимости» как экономико-правовая система организации и согласования действий субъектов рынка, осуществляющих деятельность с объектами коммерческой недвижимостью, с соответствующим организационно-экономическим механизмом, обеспечивающим соответствие эксплуатации объектов коммерческой недвижимости интересам стабильного развития национальной экономики.
Предложенное определение рынка недвижимости в отличии от существующих подходов обосновывает необходимость углубленного исследования эксплуатации объектов коммерческой недвижимости, позволяет учитывать и согласовывать правовые и экономические интересы хозяйствующих субъектов и физических лиц на рынке недвижимости, формировать и совершенствовать организационно-экономический механизм развития рынка недвижимости, обеспечивающим соответствие эксплуатации объектов коммерческой недвижимости интересам стабильного развития национальной экономики.
Выделены две группы функций, определяемые сущностью рынка коммерческой недвижимости:
1) общерыночные функции, состав которых в целом характерен для любого рынка, учитывая его специфику и определяются стоящими перед ним задачами; 
2) специфические функции как особой экономико-правовой среды, состав которых определяется конкретным содержанием рынка коммерческой недвижимости. 
В группе общерыночных функций выделены: 
1) ценообразующая – формирование цены на объекты коммерческой недвижимости на основании спроса и предложения на различных сегментах рынка;
2) информационная – организация сбора, обобщения, систематизации и предоставления заинтересованным пользователям информации о состоянии отдельных сегментов рынка коммерческой недвижимости;
3) регулирующая – перераспределение ресурсов на рынке коммерческой недвижимости таким образом, чтобы устанавливать оптимальное соотношение между отдельными сегментами рынками коммерческой и некоммерческой недвижимости, перетекание капитала от менее выгодных объектов к более выгодным, а также регулирование наиболее выгодной цели использования объекта в зависимости от потребностей экономики; 
4) санирующая – освобождение от неэффективно используемых объектов коммерческой недвижимости, смена собственника по таким объектам, в результате отсутствия спроса на объект недвижимости; 
5) посредническая – рынок коммерческой недвижимости выступает основным посредником и площадкой встречи и согласования интересов собственников, потребителей объектов недвижимости, а также посредников, на основе согласования их экономических интересов по поводу коммерческой недвижимости. 
В группе специфических функций рынка коммерческой недвижимости выделены: 
1) социальная – проявляется через повышение заинтересованности субъектов хозяйствования в обеспечении комфортных условий труда работникам, граждан в эффективной трудовой деятельности, создание дополнительных рабочих мест для занятых в сфере недвижимости;  
2) стимулирующая – проявляется через заинтересованность субъекта хозяйствования в повышении прибыли от эксплуатации объекта недвижимости, что стимулирует применять наиболее высокотехнологичные и инновационные технологии при создании объектов;
3) перераспределительная – перераспределение через механизм саморегулирования приводит к формированию оптимальной организационной и экономической структуры коммерческого сегмента рынка;   
4) инвестиционная – объекты коммерческой недвижимости выступают средством сохранения вложений и увеличения стоимости капитала. Механизм включения сбережений населения в оборот объектов коммерческой недвижимости обеспечивает возможность перевода пассивного капитала в состояние работающего, приносящего доход. Для сектора коммерческой недвижимости инвестирование средств в объекты недвижимости обеспечивает субъекты хозяйствования возможностями получения как единовременного дохода от объекта, так и периодичного потока денежных платежей, кроме этого объект недвижимости вступает как особой гарантией инвестиционных рисков и может служит залогом при получении кредитных ресурсов под расширение инвестиционной деятельности [4]. 
Через реализацию функций рынок коммерческой недвижимости должен обеспечивать стабильность экономической, социальной, экологической систем, становясь фактором устойчивого развития Республики Беларусь, интенсификации производственно-хозяйственной деятельности, объектом инвестиционной деятельности, аккумулирующим крупные финансовые и денежные потоки, обеспечивающим пополнение доходной части бюджета, становясь составным элементом механизма обеспечения национального устойчивого развития, в том числе реализацию концепции «зеленого строительства». В широком смысле концепция строительства «зеленых» зданий подразумевает проектирование, строительство, эксплуатацию, обслуживание и утилизацию всех материалов в конце срока их службы, которые обеспечивают безопасность для здоровья людей, повышение производительности труда, разумное использование природных ресурсов и уменьшение воздействия на окружающую среду [1; 3, с. 14]. 
Соотношение уровней, функций, сферы и особенностей рынка коммерческой недвижимости представлены на рисунке 1.
Совершенствование терминологии функционирования рынка коммерческой недвижимости является базой для трансформации организационно-экономических отношений, возникающих на рынке коммерческой недвижимости. Практическая значимость таких исследований обоснована ролью рынка коммерческой недвижимости как базового элемента экономики и составляющей национального богатства.
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Рисунок 1 – Соотношение понятий, характеризующих рынок коммерческой недвижимости
Примечание – Разработка автора.

Важность и практическая значимость совершенствования организационно-экономического механизма развития рынка коммерческой недвижимости подтверждается следующими моментами:
1) рынок коммерческой недвижимости является местом сосредоточения деловой активности, а также индикатором определения реального состояния экономического развития государства. В масштабах страны любые изменения, произошедшие на рынке коммерческой недвижимости, позволяют сделать вывод о цикле экономического развития   [2, с. 22];
2) репрезентативность рынка коммерческой недвижимости является способом объективной оценки концентрации интересов собственников, предпринимателей и арендаторов вследствие присутствия недвижимости в любом месте, где осуществляется социальная или экономическая активность;
3) привлекательность рынка коммерческой недвижимости вне зависимости от цикла экономического развития для собственников, арендаторов и иных участников рынка. На стадии подъема концентрируются интересы по поводу развития и реализации инвестиционных проектов в сфере недвижимости, приобретения в собственность или заключения договоров найма или аренды. На стадии спада получают импульсы для развития такие направления, как управление объектами недвижимости, реализация проектов перепрофилирования (редевелопмента), операции с так называемыми дефолтными объектами. Признаки недвижимости, как материальность, долговечность и неподвижность, не позволяют ей просто исчезнуть или пребывать в ожидании, пока изменится экономическая ситуация [2, с. 22];
4) показатели, характеризующие рынок коммерческой недвижимости следует использовать для макроэкономического анализа, статистических обобщений и принятия решений собственниками, арендаторами, частными инвесторами, профессиональным и государственным блоком;
5) рынок коммерческой недвижимости как фактор развития малого и среднего предпринимательства, которое является «один из факторов обеспечения стабильно высокого уровня занятости населения и экономического роста». В условиях изменения структуры экономики и сокращения сектора государственных предприятий сектор малого и среднего предпринимательства следует рассматривать как «фундамент для возникновения условий интенсивного экономического роста», обеспечивающий лучшую адаптацию к «часто изменяющимся рыночным условиям».
Признание рынка коммерческой недвижимости составной частью рыночного пространства в разрезе трех уровней, особой субъектной структурой, функциями, сферой является методической предпосылкой обоснования организационно-экономического механизма, разработки методик анализа и оценки рынка коммерческой недвижимости в разрезе уровней. В процессе идентификации субъектной структуры расширены и уточнены общеэкономические и специфические функции, через реализацию которых рынок коммерческой недвижимости становится составным элементом механизма обеспечения национального устойчивого развития. Углубление теоретических основ рынка коммерческой недвижимости даст возможность разработать практические меры повышения эффективности рынка коммерческой недвижимости на уровне каждого из выделенных элементов организационно-экономического механизма.
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Abstract: The article Substantiates the need to improve the theoretical foundations of the commercial real estate market. The definition of the concept "commercial real estate market" is proposed, General market and specific functions of the market are highlighted, and their characteristics are given. A system of concepts that characterize the commercial real estate market is presented.
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