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ОСОБЕННОСТИ ФОРМИРОВАНИЯ МЕХАНИЗМА УПРАВЛЕНИЯ ОБЪЕКТАМИ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В СФЕРЕ ФИТНЕС-УСЛУГ

Аннотация: Статья посвящена особенностям формирования механизма управления объектами коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг. Основное внимание уделяется выявлению характеристик объектов коммерческой недвижимости, определению основных систем, а также функций управления объектами коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг.
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Проведенное исследование практического опыта управления объектами коммерческой недвижимости показало, что при формировании механизма управления объектом коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг необходимо учитывать следующие характеристики объектов коммерческой недвижимости:
1) физическое и техническое разнообразие объектов, что приводит к необходимости учета особенностей отдельных компонентов недвижимости с позиции особого режима использования;
2) привязанность объекта к конкретному месту, что определяет зависимость способа использования, функционирования систем обеспечения коммунальными услугами, возможностей прибыльного использования от окружающей среды и условий на региональных рынках коммерческой недвижимости;
3) долгосрочность объекта определяет смену технических, эксплуатационных и экономических состояний, собственников и пользователей на разных стадиях жизненного цикла; 
4) капиталоемкость объекта, что требует значительных финансовых вложений на приобретение и содержание; 
5) инвестиционная направленность объекта, что определяет ожидания собственников роста стоимости самого объекта и доходов от аренды;
6) возможность использования объекта коммерческой недвижимости несколькими пользователями одновременно;
7) организация комплексного управления объектом коммерческой недвижимости требует опыта и специальных знаний в областях права, экономики и финансов, администрации, архитектуры и строительства.
Недостатком рынка коммерческой недвижимости Республики Беларусь является отсутствие компаний, обеспечивающих управление коммерческой недвижимостью с точки зрения повышения его эффективности и увеличения денежного потока. Причинами такого положения является отсутствие выбора и предложения на соответствующих услуг на рынке Республики Беларусь; пренебрежительное отношение к аутсорсингу; преимущественная стратегия локализации денежных средств внутри национальных компаний. 
Это определяет необходимость теоретического обоснования понятных и удобных механизмов управления объектом коммерческой недвижимости, которые должны стать инструментом для повышения стоимости и капитализации объекта на различных стадиях жизненного цикла объекта коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг. 
Техническое обслуживание объекта коммерческой недвижимости – это совокупность действий, направленных на обеспечение функциональности объекта коммерческой недвижимости, удобства использования и повышения стоимости при разумном уровне затрат и минимизации неудобств для пользователей. На специфику технического обслуживания коммерческой недвижимости оказывают влияние архитектурные, конструкционно-функциональные, материальные решения; способ использования, обслуживания объекта; экологические характеристики и случайные факторы.
Основным нормативно-правовым актом, регулирующим вопросы технической эксплуатации строительных объектов их обслуживания, а также риски, связанные с их поддержанием, является Закон РБ «Об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Беларусь» от 05.07.2004 № 300-З. Формулировка «управляющий объектом недвижимости» в законе не упоминается. 
Управление поверхностью объекта коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг должно включать меры, обеспечивающие архитектурно-пространственные удобства, направленные на эффективное использование поверхности объекта, с одновременным обеспечением комфорта и безопасности всех пользователей объекта; предоставление основных услуг пользователям объекта; управление арендными отношениями. 
Управление поверхностью объекта коммерческой недвижимости в сфере фитнес-услуг предполагает проведение инвентаризации поверхности, подготовки ее к индивидуальным потребностям арендаторов, консервации поверхности объекта, планировании и контроле в области использования поверхности. Основной задачей механизма управления объектом коммерческой недвижимостью является привлечение новых арендаторов с целью увеличения степени аренды объекта и снижения процента вакантности площадей. Управление арендными отношениями, а также улучшение арендованного имущества является стратегическим элементом общего управления объектом коммерческой недвижимости [1]. Цель работы в области управления арендными отношениями – это обеспечение как можно большей степени аренды объекта, при сохранении рыночных ставок аренды, обеспечивая тем самым постоянный доход, полученный с объекта недвижимости. 
Достижение данной цели должно быть реализовано через следующие действия: 
- обеспечение полного удовлетворения клиентов;
- создание структуры аренды объекта соответствующей рыночным условиям и потребностям; 
- формирование адекватных условий аренды; 
- составление договоров аренды; 
- проведение маркетинговых акций; увеличение степени аренды объекта.
Удовлетворенность клиентов, то есть арендаторов, укрепляет репутацию объекта коммерческой недвижимости и гарантирует конкурентные преимущества. Создание структуры аренды представляет собой процесс, основанный на продуманном выборе типа арендаторов и расположения их в рамках данного объекта коммерческой недвижимости. Продуманный подбор арендаторов означает рассмотрение отношений как между арендаторами и рынком, так и между самими арендаторами в рамках конкретного объекта коммерческой недвижимости. Структура арендаторов имеет динамический характер и должна меняться с течением времени вместе с изменениями, происходящими на рынке, а также в результате изменений, вытекающих из потребностей развития и реструктуризации арендаторов. В случае, если объект коммерческой недвижимости является новым, от качества и структуры арендаторов будет зависеть степень заполнения объекта недвижимости и склонность арендаторов к продлению срока аренды. В практике на рынке коммерческой недвижимости Республики Беларусь встречается предложение более низких арендных ставок для якорных арендаторов, обеспечивая их присутствие в здании и тем самым привлекая других пользователей. 
Управление финансами объекта коммерческой недвижимости предполагает использование методов финансирования, кредитования, управления денежными средствами, ценными бумагами, расчетно-кассовым и безналичным обслуживанием и другими финансовыми инструментами. В рамках управления финансами объекта коммерческой недвижимости проводится экономический и финансовый анализ объекта коммерческой недвижимости, которые должны предшествовать планированию и определению стратегии действий по объекту коммерческой недвижимости. 
Основным компонентом доходов, получаемых от объектов коммерческой недвижимости, является арендный доход. Арендная плата взимается за всю площадь аренды, как за поверхность основную, так и вспомогательную площадь. 
Вторым компонентом доходов, полученных от объекта коммерческой недвижимости, являются платежи за коммунальные и эксплуатационные услуги. 
Третьим компонентом доходов от объекта коммерческой недвижимости являются поступления, взимаемые за места для парковки. Однако данный компонент появляется только в том случае, если плата за парковку взимается отдельно. 
Основным инструментом планирования и управления недвижимостью должен стать бюджет объекта коммерческой недвижимости, то есть подробный годовой финансовый план.
Для собственника объекта коммерческой недвижимости, кроме непосредственной оценки, ставятся задачи по повышению экономической эффективности и инвестиционной привлекательности объекта коммерческой недвижимости, т. е. обеспечения более благоприятных условий для привлечения инвестора или повышения доходности объекта [2, с. 198]. 
Управление объектом коммерческой недвижимости является организационной формой реализации функций управления, позволяющей предоставлять желаемое состояние услуг пользователям объекта и обеспечивать собственнику объекта недвижимости определенные экономические выгоды в разрезе трех областей управления объектом коммерческой недвижимости. 
Выделено три системы управления объектом недвижимости в сфере фитнес-услуг: 
1. система прямого управления объектом коммерческой недвижимости, когда функции управления полностью возложены на собственника или сотрудников, нанятых собственником;
2. система косвенного управления, когда часть функции управления объектом коммерческой недвижимости возложены на управляющую организацию, но отдел управления создается на базе организации;
3. система договорного управления, когда функции управления полностью переданы собственником объекта профессиональному менеджеру, действующему как физическое или юридическое лицо, на основании договора управления, заключенного в письменной форме с собственником объекта коммерческой недвижимости.
Изучение технической документации представляет собой работу с эксплуатационно-техническим паспортом объекта, выставленного на продажу, выпиской из ЕГРНИ, а также данных государственного земельного кадастра. Необходимость получения информации их трех источников увеличивает время подготовки проекта. Кроме этого, на практике возникают ситуации отсутствия или утраты документов на объект недвижимости и невозможности их получения, что определяет необходимость совершенствования систем информационного обеспечения объектов недвижимости, подлежащих реализации под коммерческие цели. 
Практическое функционирование механизма управления сферы фитнес-услуг осуществляется через реализацию функций управления: планирование, организация, мотивация и контроль в разрезе выделенных трех областей управления объектом коммерческой недвижимости: управление техническим состоянием, управление финансовым состоянием, управление поверхностью объекта. 
Реализация функции планирования в механизме управления объектом недвижимости предполагает два последовательных этапа:
1) анализ текущей ситуации и экономической эффективности сегмента рынка коммерческой недвижимости к которому регионально принадлежит объект планирования;
2) диагностика текущего состояния объекта коммерческой недвижимости в разрезе экспертной оценки индивидуальных характеристик, расчет коэффициента инвестиционной привлекательности объекта коммерческой недвижимости.
Функция планирования в процессе управления объектом коммерческой недвижимости заключается в подготовке к внедрению и непосредственной реализации механизма управления объектом коммерческой недвижимости через определение целей, а также разработку соответствующих действий, ведущих к их достижению. 
Функция организации процесса управления объекта коммерческой недвижимости заключается в подготовке условий, которые позволят реализовать поставленные планы в отношении объектов коммерческой недвижимости. Организация представляет собой процесс упорядочивания и распределения работы, полномочий, решений и ресурсов между субъектами, ответственными за реализацию процесса управления объектом коммерческой недвижимости, чтобы они могли обеспечить выполнение поставленных задачи.
Функция мотивации в механизме управления объектом недвижимости предполагает надлежащее управление персоналом, который осуществляет непосредственно управление объектом коммерческой недвижимости, а также трудоустроен на данном объекте и выполняет определенные работы по поддержанию технического состояния объекта. Реализация функции мотивации осуществляется через определение взаимоотношений между собственниками, руководством, арендаторами и подчиненными, определение потребности в персонале в разрезе должностей, необходимость повышения квалификации и стимулирования лучшего выполнения поставленных задач.
Реализация функции контроля в механизме управления объектом коммерческой недвижимости предполагает три этапа:
1) определения достигнутых результатов, то есть определение фактического состояния объекта коммерческой недвижимости;
2) сравнение фактического состояния объекта коммерческой недвижимости с установленными показателями;
3) анализ отклонений между достигнутыми результатами и целевыми ориентирами, расчет коэффициента инвестиционной привлекательности объекта, выявление резервов повышения экономической эффективности и инвестиционной привлекательности объекта коммерческой недвижимости.
Результативность достижения поставленной цели должна периодически контролироваться с помощью совокупности показателей эффективности, которые должны быть приспособлены к целям собственника, типа объекта коммерческой недвижимости и его потенциала. 
Важным элементом, который влияет на экономическую эффективность конкретного объекта коммерческой недвижимости является срок действия заключенных договоров. Договора своевременно обеспечивают через определенный промежуток времени как уровень доходов, так и степень аренды объекта. Уровень экономической эффективности зависит от срока договора и условий, на которых был заключен договор, в соответствии с условием, что чем более выгодные для собственника условия договора, тем более длительным может быть срок действия такого договора, и наоборот, невыгодные договора могут быть заключены на краткосрочный период. Выполнение этих условий приведет к тому, что в данный момент оценки стоимость недвижимости будет на максимально высоком уровне. 
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FEATURES OF FORMATION OF THE MECHANISM OF MANAGEMENT OF COMMERCIAL REAL ESTATE OBJECTS IN THE FIELD OF FITNESS SERVICES

Abstract: The article is devoted to the features of the formation of a mechanism for managing commercial real estate in the field of fitness services. The main attention is paid to identifying the characteristics of commercial real estate, determining the main systems, as well as the functions of managing commercial real estate in the field of fitness services.
Key words: control mechanism, object characteristics, maintenance, surface control, object control functions.
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