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ОСНОВНЫЕ ИДЕИ И ВЫВОДЫ ДИССЕРТАЦИИ

        Актуальность исследования.

Современный этап экономического реформирования, развернувшегося в России и ее регионах, связан с поиском новых форм и методов управления, способных модернизировать хозяйственный комплекс страны в соответствии с принципами рыночно-ориентированного подхода, основанного на достижении баланса интересов реально функционирующих бизнес-субъектов. Одним из направлений такого поиска является рационализация управления недвижимостью, создающей базу для обеспечения жизнедеятельности населения и развития всех хозяйственных сфер, отраслей, комплексов и входящих в их состав предприятий и организаций. Особая роль отводится управлению объектами коммерческой недвижимости, находящейся в собственности предприятий. Эффективно используя эти объекты предприятия получают дополнительные возможности для пополнения своего внутреннего потенциала, который может быть привлечен для решения широкого круга производственно-рыночных задач. Однако успешная реализация объектов коммерческой недвижимости возможна лишь в том случае, если состояние объекта соответствует условиям, сложившимся на рынке, и в первую очередь, требованиям в отношении технического состояния здания, его архитектурно-планировочных решений, состояния инженерных коммуникаций, благоустройства прилегающих территорий, удобства подъезда и т. п. Чтобы достичь соответствия здания современным нормам и стандартам использования (обусловленным рынком), собственник здания вынужден разрабатывать и реализовывать комплекс мероприятий по преобразованию объекта. Эти мероприятия нуждаются в создании и использования механизма управления, способного к системному решению поставленных задач, использованию действенных инструментов в области организационных преобразований; оценки инвестиционной привлекательности объектов, а также формирования, сравнения и выбора конкретных мер.

Необходимо отметить, что в настоящее время система управления недвижимостью пока не миновала начальной стадии своего формирования. Ощущается недостаток структурированных знаний по данной тематике; отсутствуют методики, регламентирующие профессиональную деятельность в управлении недвижимостью; существуют сложности в привлечении специалистов высокой квалификации; практически отсутствуют системы подготовки и переподготовки кадров. В сфере коммерческой недвижимости эти проблемы ставятся наиболее остро. Эволюция рыночных процессов в сфере недвижимости и систем управления этими процессами не придала рынку коммерческой недвижимости лидирующих позиций, однако нарастающая динамика спроса на коммерческую недвижимость и необходимость реконструкции объектов коммерческой недвижимости, ее продуктивного использования обуславливают особую значимость данной проблематики. Очевидна необходимость разработки управленческого инструментария, способного кардинально изменить стихийно развивающийся процесс преобразования коммерческой недвижимости на основе учета реальных интересов собственников.

Научная литература последних десятилетий содержит ряд исследований, посвященных управлению коммерческой недвижимостью. Наиболее значительный вклад внесли такие авторы, как А.Н. Асаул, С. Н. Мак​симов, Ю.П. Панибратов, Л. М. Каплан,  А. Ф. Клюев, А. С. Роботов, С. А. Ершова, Однако эти исследования носят фрагментарный характер и не содержат структурно-целостных предложений по построению механизма управления коммерческой недвижимостью.

Указанные обстоятельства обуславливают актуальность темы диссертационной работы.

Целью исследования является разработка методических положений по формированию и реализации механизма управления коммерческой недвижимостью. Для достижения этой цели были поставлены и последовательно решены следующие задачи:

- раскрыть современные тенденции в развитии рынка недвижимости;

- исследовать принципы, методы и сложившуюся практику осуществления профессионального управления и деятельности управляющих компаний в сфере недвижимости;

- выполнить анализ теоретических подходов к управлению объектами коммерческой недвижимости;

- разработать методические рекомендации по формированию механизма управления объектами коммерческой недвижимости, включая обоснования состава и структуры данного механизма;

- разработать методику оценки инвестиционной привлекательности объектов коммерческой недвижимости;

- раскрыть теоретико-методические основы формирования управленческих решений в механизме управления коммерческой недвижимостью, исследовать специфику реализационных решений;

- сформировать методические основы процесса реализации механизма управления объектами коммерческой недвижимости;

- произвести апробацию предлагаемого механизма.

Объектом исследования является коммерческая недвижимость, нуждающаяся в преобразованиях, повышающих ее инвестиционную привлекательность. 

Предмет исследования - управленческие отношения, складывающиеся в процессе преобразования объектов коммерческой недвижимости.

Теоретической и методологической основой исследования послужили труды ведущих представителей отечественной и зарубежной научных школ, посвященных проблемам управления недвижимостью, формированию и реализации механизмов управления и управленческих решений.

Работа опирается на принципы системного подхода, положения теории управления, экономики недвижимости, маркетинга, менеджмента. При решении поставленных задач использовались методы научной типологизации, структурного моделирования, экспертных оценок, а также экономико-математические методы.

Структура диссертационной работы. Исследовательская работа состоит из введения, трех глав, заключения и списка использованной литературы.

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ И СДЕЛАННЫЕ ВЫВОДЫ

Рынок недвижимости как социально-экономическая реальность может характеризоваться с различных позиций. С точки зрения управления 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.

По функциональному назначению рынок недвижимости подразделяется на три составляющие: рынок земельных участков, рынок жилья и рынок нежилых помещений. Последний включает в себя рынок промышленной недвижимости, а также рынки офисов, торговых и складских помещений.

По данным на 01.01.2007 года объем нежилого фонда Санкт-Петербурга составляет 70819,6 тыс. кв. м. Почти 89% этого объема приходится на отдельно стоящие здания, остальное (7964,6 тыс. кв. м) – на нежилые помещения, встроенные в жилые дома. По статистике в городе насчитывается 38290 нежилых зданий, причем статистические данные ежегодно уточняются в связи с высокими темпами коммерческого строительства и инвентаризацией существующих строений. Их основная часть недвижимость промышленных предприятий. При этом структура нежилого фонда несбалансированна, на долю собственно доходной недвижимости приходится меньшая часть объектов и они крайне неравномерно распределены в городской черте.

Основными пользователями нежилого фонда в Санкт-Петербурге являются государственные учреждения и предприятия (17882 здания общей площадью 30452,5 тыс. кв. м). Аренда нежилых помещений (коммерческой недвижимости) в настоящее время – один из самых распространенных договоров гражданско-правового характера, применяемых в хозяйственной деятельности промышленных предприятий и других бизнес-субъектов. Сдача коммерческой недвижимости в аренду привлекательна для собственника, она обеспечивает возможность эффективного использования имущества. Отношения аренды целесообразны и с общественной точки зрения, т. к. вне аренды объекты коммерческой недвижимости часто исключаются из сферы хозяйственной деятельности, что способствует их физическому и моральному износу.

Рынок объектов коммерческой недвижимости является активно развивающимся, однако это развитие сопровождается появлением ряда проблем. К их числу относится: неподготовленность помещений для сдачи в аренду; ограниченность выбора помещений, недостаток метража и т. п. Решение этих проблем может быть найдено на основе внедрения особых управленческих технологий, которые должны найти применение при преобразованиях коммерческой недвижимости с целью согласования интересов собственников и арендаторов - пользователей конкретных объектов.

Развитие рынка недвижимости повлекло за собой появление специфического вида предпринимательской деятельности – профессионального управления недвижимостью. Объективными предпосылками этого процесса являются:

- рост масштабов недвижимого имущества, вовлекаемого в хозяйственный оборот;

- неоднородность состава имущественных комплексов;

- осознание собственниками сложности управления и необходимости привлечения специалистов в области решения управленческих задач по использованию и преобразованию объектов коммерческой недвижимости.

Одним из способов управления недвижимостью является привлечение профессиональной управляющей компании. Пользование услугами управляющей компании (как показывает зарубежный и отечественный опыт) весьма целесообразно, т. к. полноценное управление недвижимостью требует объединения усилий специалистов разных направлений, которые концентрируются в управляющих компаниях.

Перечень услуг, предлагаемых современными управляющими компаниями, весьма обширен. Он давно перешагнул рамки услуг по технической эксплуатации и стандартных брокерских услуг и включает в себя комплекс самостоятельных мероприятий и управленческих процедур в области консалтинга, проведения маркетинговых исследований, инвестиционного анализа, оценки, управленческой практики. Одной из основных проблем в деятельности профессиональных управляющих компаний является недооценка многими собственниками недвижимости ресурсов, заложенных в объектах недвижимости, не исполняющих профессиональные задачи. Зачастую к профессиональным управляющим обращаются только в момент кризисных ситуаций, когда предприятие стоит на грани банкротства или дохода от основной деятельности едва хватает на погашение издержек по содержанию имущественного комплекса, перепрофилированию территорий и находящихся на них объектах. В этом случае деятельность профессиональных управляющих это своего рода антикризисное управление, но не упреждающее, а нацеленное на ликвидацию последствий уже наступившего кризиса. В таких ситуациях управляющие оценивают потенциал объектов недвижимости, соотносят пожелания собственников и заданные критерии эффективности с фактическим состоянием рынка.

Управление коммерческой недвижимостью, вне зависимости от того осуществляется ли оно с привлечением управляющих компаний или без него, является достаточно сложной многогранной деятельностью. Оно пока не обеспечено ни профессиональными знаниями, ни методиками, ни стандартами. Однако теоретические подходы к управлению коммерческой недвижимостью могут быть сформулированы достаточно четко. В диссертационной работе исследован используемый в научной литературе терминологический аппарат, содержащий различные определения понятия "управление недвижимостью". Критический анализ этих определений позволил сконцентрировать внимание на следующем из них: управление объектами недвижимости – осуществление комплекса мероприятий по поддержанию объекта недвижимости в работоспособном состоянии (включая организацию содержания, технического обслуживания и обеспечения объекта необходимыми ресурсами) и наиболее эффективному его использованию в интересах собственника. При этом автором предлагается уточнить понятие коммерческой недвижимости. Под коммерческой недвижимостью следует понимать здания и сооружения с относящимися к ним земельным участкам, для которых существует возможность (ограниченная физической осуществимостью, законодательной разрешенностью и экономической целесообразностью) коммерческого использования посредством организации бизнеса, позволяющего приносить доход в виде арендных поступлений и последующей продажи. В качестве профессиональных принципов, связанных с управлением недвижимостью, выделены: системность, разделение собственности и управления, целенаправленность, пообъектность наиболее эффективное использование, профессиональная компетентность, документирование, добросовестность, конфиденциальность и профессиональное поведение.

Для формирования механизма управления коммерческой недвижимостью в работе выполнен анализ сущности понятия "механизм" и приведено обоснование правомерности применимости данного понятия в сфере управления недвижимостью. В рамках обоснования выполнен анализ литературы, освещающей данный аспект. Механизм рассматривается как порядок взаимодействия элементов системы, обеспечивающий максимальное достижение цели.

Понятие "механизм управления" используется для характеристики управленческих действий применительно к процессам управления. В отношении объектов коммерческой недвижимости этот механизм отражает взаимодействия управленческих блоков, причем имеются в виду как взаимодействия внутри блоков, так и между ними. Как и всякий механизм из экономической сферы, механизм управления объектами коммерческой недвижимости имеет собственную организационно-экономическую, социальную и техническую составляющую. В соответствии с идеологией настоящего исследования приоритет отдается организационно-экономической составляющей. Механизм управления как система рычагов и стимулов, способствующих проведению определенных действий, нацелен на обеспечение возможности принятия эффективных управленческих решений (УР), что позволяет рассматривать решения как ключевой элемент этого механизма. Основные элементы механизма управления недвижимостью иллюстрирует рисунок 1.
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Рис. 1. Основные элементы механизма управления

Автор предлагает ориентировать данный механизм на формирование мероприятий, увеличивающих инвестиционную привлекательность объекта коммерческой недвижимости. 

Процесс управления – центральное звено предлагаемого к использованию укрупненного механизма, целесообразно представить в виде логически выстроенной и поэтапно реализуемой последовательности действий (рис. 2). Данная последовательность имеет реализационный характер. Поэтапно осуществляя ряд действий можно принимать обоснованные управленческие решения, трансформирующие объект недвижимости и повышающие его инвестиционную привлекательность.
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Рис. 2. Последовательность этапов при процессе управления

Раскрывая содержание каждого из блоков в алгоритме, представленном на рисунке 2, автор уделил особое внимание теоретико-методическим основам формирования управленческих решений в сопоставлении с принципами и методами формирования мероприятий по преобразованию объекта. При этом были сформулированы следующие выводы:

1. Управленческие решения всегда соответствуют целям намечаемых преобразований.

2. С точки зрения организации и управления цели преобразования и цени управления совпадают.

3. Управленческие решения формируются обосновываются и принимаются на той же принципиальной основе, что и формирование мероприятий (необходимо множество вариантов и критерии выбора). Однако имеется ввиду, что речь идет не о выборе действий по преобразованию объекта, а о выборе способов реализации этих действий. Эффективность деятельности управленца определяется не только планированием рациональных преобразований, но и их эффективной реализацией.

Оценку инвестиционной привлекательности объектов коммерческой недвижимости следует проводить с позиций организации, участвующей в создании, функционировании и развитии данного объекта. Оценку следует проводить с учетом динамики факторов внешней и внутренней среды. Для оценки инвестиционной привлекательности коммерческой недвижимости автором структурированы факторы и предложены показатели, на базе которых следует осуществлять оценочные процедуры. Факторы рассматриваются в трех укрупненных группах: факторы, описывающие параметры недвижимости; факторы стоимости; факторы процесса девелопмента. При детализированной структуризации рассмотрены факторы с позиций их влияния на инвестиционную привлекательность объекта. Выделено три уровня, на которых размещены различные факторы. На первом уровне рассматриваются физические характеристики здания; характеристики земельного участка, относимого к объекту; подъезд к зданию, юридическое сопровождение. На втором уровне анализируются факторы, отражающие привлекательность соседнего окружения объекта. К ним относятся характеристики местоположения, степень развитости района и соседние объекты, транспортная инфраструктура, инженерная инфраструктура, а также инженерно-геологические условия. Третий уровень объединяет факторы привлекательности внешней среды, региона, рынка. Среди них – ситуация на рынке недвижимости, условия пользования землей, административное регулирование, общеэкономическая и социально-политическая ситуация, природные факторы.

Ввиду многочисленности и неопределенности представленных факторы их оценку рекомендуется осуществлять с использованием интегрального показателя, который может быть определен на основе рейтинговых оценок. При определении весовых коэффициентов, отражающих степень влияния факторов, детерминирующих инвестиционную привлекательность коммерческой недвижимости, использовался экспертный метод. В качестве экспертов привлекались профессиональные участники рынка недвижимости, имеющие опыт работы с коммерческой недвижимостью.

В диссертации разработан алгоритм оценки инвестиционной привлекательности коммерческой недвижимости, который может быть представлен в виде последовательности следующих этапов:

1) формируется вектор исходных факторов, каждый из которых необходим, а все они вместе достаточны для полного, всестороннего оценивания ин​вестиционной привлекательности коммерческой недвижимости по формуле 1:

Х = (Х(1),...,Х(15)),
(1)

где X - вектор исходных факторов;

X (i) -   факторы, характеризующие инвестиционную привлекательность коммерческой недвижимости;

i  - индекс фактора инвестиционной привлекательности коммерческой не​движимости (i = 1, ...,15);

i = 1, ... ,4 - факторы привлекательности само​го объекта    недвижимости и прилегающей территории (1-й уровень);

i = 5, ...,9 - факторы привлекательности соседнего окружения недвижимо​сти (2-й уровень);

i = 10, ...,15 - факторы привлекательности внешнего окружения недвижи​мости (3-й уровень);

2)
строится вектор отдельных показателей, представляющих собой функ​ции исходных факторов, позволяющих количественно оценить факторы при​влекательности с использованием балльных оценок по формуле 2:

q = (q(l),...,q(15)),
(2)

где q ( i ) - функция соответствующей исходной характеристики, определяю​щая степень проявления анализируемого фактора, выраженная в виде балльной оценки q ( i ) = q (X (i)), согласно заданным условиям принима​ет значения - 0, 1, 2, 3;

q (i) = 0 соответствует минимальной степени проявления фактора; 

q (i) = 3 соответствует максимальной степени проявления фактора. 

3) строится синтезирующая функция, сопоставляющая вектору отдельных показателей  q сводную  количественную  оценку, характеризующую  общую оценку инвестиционной привлекательности объекта с учетом весовых коэффи​циентов значимости факторов по формуле 3:
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где  Q - сводная количественная оценка показателя инвестиционной привлека​тельности коммерческой недвижимости; 

w ( i ) - весовой коэффициент, определяющий относительную значимость факторов инвестиционной привлекательности, определенный эксперт​ным путем.

При этом по весовому коэффициенту приняты следующие ограничения:
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Для конкретизации механизма управления коммерческой недвижимостью в работе сформулированы рекомендации по формированию соответствующих управленческих решений. При этом исследованы принципы формирования УР, среди которых принципы системности, целеполагания, вариантности альтернатив, иерархии, критериального выбора, своевременности, оптимальности, а также совокупность методов, применяемых при обосновании решений, и их функции. Базируясь на утверждении, что центральным звеном механизма управления объектами коммерческой недвижимости является процесс формирования ряда мероприятий и принятие УР сформирован следующий тезис: и разработка мероприятий, и разработка УР имеют одну экономическую природу. И те, и другие опираются на положения системного подхода и должны быть обоснованы с учетом принципа множественности и необходимости выбора. Это позволяет рассматривать действия, осуществляемые в блоках 2, 3, 4, 5 схемы, представленной на рисунке 2, как один укрупненный блок – блок формирования, мероприятий и управленческих решений. Собственно решения в этом случае принимают реализационный характер, это полностью корреспондируется с их функциями и системой методов, используемых для из обоснования.

Процесс формирования мероприятий и принятия реализационных управленческих решений также алгоритмизирован и представлен в виде последовательности восьми этапов (рис. 3).

Эффективность прироста инвестиционной привлекательности (Эпр.) рассчитывается по формуле 4:
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где Q0 - показатель инвестиционной привлекательности, определенный после проведения мероприятий (одного или нескольких) по повышению ин​вестиционной привлекательности недвижимости; 

 SHAPE 



Рис. 3. Процесс формирования мероприятий и принятия реализационных управленческих решений

Q б - показатель инвестиционной привлекательности, определенный до про​ведения мероприятий по повышению инвестиционной привлекатель​ности недвижимости.

Предлагаемый методический подход апробирован на примере конкретного здания. В качестве объекта апробации выбрано отдельно стоящее административное здание, принадлежащее ОАО "Авангард". 

Для успешной реализации данного объекта на рынке следует, во-первых, оценить его инвестиционную привлекательность в сложившихся рыночных условиях, а во-вторых, определить мероприятия по преобразованию объекта. В составе мероприятий предлагается следующее:

- произвести ремонтные работы – замена перекрытий между первым и вторым этажом, реконструкция кровли с обустройством мансардного этажа, ремонт фасада (расширения объекта за счет обустройства мансардного этажа и внутренних перепланировок даст дополнительные 450 кв. м общей площади);

- выполнить ремонт инженерного оборудования, восстановить гидроизоляцию подвала;

- произвести обустройство прилагающей территории;

- изготовить новый технический паспорт.

В работе выполнен анализ предлагаемых мероприятий и расчет показателя эффективности прироста инвестиционной привлекательности. По результатам анализа установлена очередность проведения мероприятий.

Разработанный механизм управления объектами коммерческой недвижимости, снабженный соответствующими методиками и алгоритмами, позволяет не только оценить эффективность каждого мероприятия по преобразованию конкретного объекта, но и обосновывать реализационные управленческие решения. Это поможет с минимальными затратами и максимальным эффектом управлять объектами коммерческой недвижимости с позиций собственника, что в конечном счете будет способствовать реновации коммерческой недвижимости, используемой для различных нужд.

ВКЛАД АВТОРА В ПРОВЕДЕННОЕ ИССЛЕДОВАНИЕ

Личный вклад автора в проведенное исследование заключается в следующем:

- выполнен научный анализ процессов и тенденций, наблюдаемых на рынке недвижимости и в секторе, касающемся коммерческой недвижимости; охарактеризованы принципы, методы и сложившаяся практика профессиональной управленческой деятельности в сфере недвижимости; определены особенности деятельности управляющих компаний и перспективы профессионального управления недвижимостью;

- разработан механизм управления коммерческой недвижимостью, ключевым элементом которого является процесс управления; логически обоснована последовательность действий, синтезированная в процессе управления объектом коммерческой недвижимости; раскрыто экономическое содержание каждого из этапов данной последовательности;

- обоснована целесообразность использования в качестве критерия эффективности мероприятий по преобразованию объекта показателя его инвестиционной привлекательности, что соответствует интересам собственника, а также разработана методика оценки инвестиционной привлекательности объектов коммерческой недвижимости, учитывающая динамику детерминирующих факторов;

- исследованы принципы, методы и подходы к разработке управленческих решений в сфере коммерческой недвижимости, нуждающейся в проведении конкретных мероприятий по преобразованию объектов; разработан алгоритм формирования мероприятий и реализационных управленческих решений; выполнено обоснование практической применимости предлагаемого методического инструментария.

НАУЧНАЯ НОВИЗНА

Научная новизна диссертационного исследования заключается в том, что в нем сформирован комплекс методических положений по формированию и реализации механизма управления объектами коммерческой недвижимости.

К элементам научной новизны относится следующее:

- обоснована необходимость формирования механизма управления объектами коммерческой недвижимости при осуществлении стратегии преобразования объектов, соответствующей задачам их эффективной реализации в сложившихся рыночных условиях;

- определен состав механизма управления коммерческой недвижимостью и обоснована его структура, в которой выделяется объект и субъект управления, а также цели и процесс управления, направленный от первоначального состояния к конечному результату, отражающему повышение инвестиционной привлекательности коммерческой недвижимости;

- предложен к использованию алгоритм процесса управления объектом коммерческой недвижимостью, центральным звеном которого является формирование мероприятий по преобразованию объекта и управленческих решений по их реализации;

- разработана методика оценки инвестиционной привлекательности объектов коммерческой недвижимости, которая основана на изучении детерминирующих факторов, их ранжирования с использованием экспертного метода и формировании интегрального показателя;

- сформированы методические основы реализации предлагаемого механизма с помощью последовательности этапов в совокупном процессе формирования мероприятий и реализационных решений.

ПРАКТИЧЕСКАЯ ЗНАЧИМОСТЬ ИССЛЕДОВАНИЯ

Практическая значимость результатов исследования состоит в том, что предложенные автором методические разработки могут быть с успехом внедрены в практику управления коммерческой недвижимостью. На их основе может выстраиваться процесс управления объектами коммерческой недвижимости, выполняться оценка инвестиционной привлекательности данных объектов, а также осуществляться формирование и реализация мероприятий по преобразованию объектов.
Фундамент исследований был заложен при выполнении научно-исследовательской работы «Современные методы управления затратами» под руководством А. Н. Асаула. Работа была награждена медалью Министерства образования и науки Российской Федерации по итогам открытого конкурса на лучшую научную работу студентов вузов России по естественным, техническим и гуманитарным наукам. 

Теоретические положения и выводы исследования применяются в учебном процессе Санкт-Петербургского государственного архитектурно-строительного университета в учебном курсе «Экономика недвижимости».
Разработанные рекомендации внедрены и используются в практической деятельности нескольких крупных организаций собственников объектов коммерческой недвижимости, что подтверждается актами внедрения.

АПРОБАЦИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ РАБОТЫ

Выполненные методические разработки апробированы при формировании совокупности мероприятий по преобразованию конкретного объекта и оценки его инвестиционной привлекательности.

Основные положения диссертационного исследования нашли отражение в 10 публикациях автора, общим объемом 3,7 п. л. Результаты работы докладывались на “65й научной конференции профессоров, преподавателей, научных работников, инженеров и аспирантов” СПбГАСУ, а также на 1й конференции молодых специалистов ОАО “Авангард” “Молодежь и наука - 2008”, где получили одобрение научной общественности.
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первоначальное состояние





конечный результат
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Формирование совокупности вариантов мероприятий





Корректировка


мероприятий 


при необходимости





Контроль за выполнением


решения





Оценка вариантов мероприятий и выбор наиболее эффективного





Выявление мероприятий по преобразованию объекта





Расчет показателя 


эффективности управления





Оценка состояния  объекта 


после реализации решения





Принятие управленческого 


решения или их совокупности





Оценка текущего


состояния объекта





1) оценка показателя инвестиционной привлекательности существующих объектов коммерческой недвижимости





2) определение мероприятий по увеличению инвестиционной привлекательности





3) оценка экономической целесообразности каждого мероприятия





4) отбор экономически целесообразных мероприятий





5) оценка показателей инвестиционной привлекательности с учетом проведения каждого отдельно взятого экономически целесообразного мероприятия





6) определение эффективности управления объектами коммерческой недвижимости для каждого экономически целесообразного мероприятия





7) ранжирование мероприятий по управлению от наиболее эффективного до наименее эффективного (по значению показателя эффективности прироста инвестиционной привлекательности от Эпр = max до Эпр = min)





8) принятие решений о проведении мероприятий по управлению объектами коммерческой недвижимости с учетом условий финансирования, начиная с наиболее эффективного (имеющего значение показателя эффективности прироста инвестиционной привлекательности Эпр = max)
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