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I.
Организационно-методический раздел

Модульная учебная программа «Стратегическое управление имущественным комплексом» является специальной дисциплиной инфраструктурного характера, предназначенной для подготовки специалистов в области общего и стратегического менеджмента. Программа разработана на основе методического подхода, ориентированного на блочно-модульную структуризацию учебных программ в рамках реализуемого в 2006-2007 гг. на кафедре общего и стратегического менеджмента инновационного образовательного проекта. 

Инновационный проект, в целом, направлен на модернизацию круга дисциплин по стратегическому менеджменту и включает дисциплины, связанные с управлением собственностью для разных ступеней системы высшего профессионального образования, в частности, уровня магистратуры и специалистов. В числе названных дисциплин проекта – управление собственностью. Ее инфраструктурный характер предполагает гибкую настройку в соответствии с признаками доминирующих классов объектов управления, отраслевой специфики, конкретной направленности сформированного комплекса программ менеджериального образования. В данном случае модульная учебная программа представляет собой реализацию концепции проекта применительно к программам подготовки специалистов (5-й курс) по специальности 080507.65 «Менеджмент организации»
1. 
Цели и задачи учебного курса



Включение данного учебного курса в состав программ специальности «Менеджмент организации» объясняется тем, что последние годы развитие бизнеса, структурных преобразований и реформ (как в государственном, так и в частном секторе экономики) характеризуется значительным ростом внимания к проблематике управления собственностью, разнообразными ресурсами недвижимости. Причем это имеет место не только в смысле регулирования земельно-имущественных отношений и отношений собственности, но, главным образом, применительно к управлению непосредственно объектами собственности как важнейшим функциональным, финансовым и физическим активом организации, что особенно существенно для предприятий реального сектора экономики. Это – объекты недвижимого и движимого имущества, имущественные и производственно-технологические комплексы предприятия и их составляющие (материальные и нематериальные активы, земельные участки и участки недр, здания и сооружения, объекты интеллектуальной собственности, оборудование и финансовые средства, права обозначения и т.д.), производственная и социальная инфраструктура организации. 



Понятие имущественного комплекса организации (предприятия, корпорации, учреждения) как сложной вещи, объекта гражданского права, логически объединенного множества объектов движимых и недвижимых вещей является важным обобщающим понятием. В своей совокупности это своеобразный пространственный ресурс, обеспечивающий жизнедеятельность организации. К настоящему времени разработчиками и практиками имущественного управления достигнут существенный прогресс в части выявления места и роли этого ресурса в стратегии организации и оперативном управлении, в достижении целей, обеспечении ее конкурентных преимуществ, в создании и эффективном использовании современных механизмов управления. Эта проблематика все более развивается как неотъемлемый компонент процессов глобализации бизнеса в целом и бизнеса недвижимости, в частности, формирования общего экономического и социального пространства жизнедеятельности организаций и общества в целом.


Следующие задачи учебного курса «Стратегическое управление имущественным комплексом предприятия» определены в качестве основных задач:

· дать базовые знания по основным компонентам теории и практики управления собственностью, имущественного управления (Property Management) применительно к проблематике стратегического менеджмента, в том числе: управления объектами собственности в составе имущественного комплекса организации, ее производственно-технологическими и иными комплексами, объектами производственной и социальной инфраструктуры, недвижимостью как пространственным ресурсом организации (Real Estate Management); 

· ввести студентов в круг вопросов, с которыми им предстоит встретиться при работе в подразделениях организаций, ориентированных на проблематику управления недвижимым имуществом, земельно-имущественными отношениями, а также в консультационных и управленческих компаниях, в банках и других финансовых институтах, кредитующих операции с недвижимостью, в страховых компаниях, государственных и муниципальных структурах, в научно-исследовательских центрах - при выборе профессий, связанных с широким кругом вопросов управления собственностью, операций и сделок с объектами недвижимого имущества и правами на них;

· привить навыки самостоятельной аналитической работы на обширном информационном пространстве (применительно к проблематике управления собственностью, в том числе управления имущественным комплексом, входящими в него объектами недвижимости и правами на них), навыки аналитических обобщений получаемых результатов и их публичного представления, подготовки управленческих решений в данной области;

· обеспечить взаимопонимание со специалистами, исследователями и практиками зарубежного бизнеса в сфере управления собственностью, имущественных аспектов управления организациями, управления ресурсами недвижимости (International Real Estate).

2.
Методическая база учебного курса

В рамках комплекса дисциплин специальности тематика данной программы, как программы из круга дисциплин по управлению собственностью, нацелена на имущественные аспекты в управлении организацией, функционирующей в реальном секторе экономики. В качестве конкретного вида объектов собственности как объектов управления внимание сосредоточено на объектах движимого и недвижимого имущества и прав на них, на важнейших аспектах земельно-имущественных отношений.

 В методологическом плане данная учебная программа, в соответствии с концепцией инновационного образовательного проекта ГУ-ВШЭ,  сформирована на основе унифицированного комплекса компонентов – модулей. 

В соответствии с концепцией проекта тематика курса разбита на модульные блоки. Внутри каждого модульного блока составляющие его модули систематизированы по видам, в том числе как стандартные, интеграционные, адаптационные, специализированные и открытые модули. При этом: 
стандартные модули составляют базовый стержень каждого модульного блока;

интеграционные модули отражают необходимые междисциплинарные связи данного блока со смежными дисциплинами и специализациями;

адаптационные блоки «настраивают» данный модульный блок на основной профиль профессионального обучения;

специализированные модули посвящены узко профильным аспектам дисциплины;

открытые модули отражают инновационные направления развития в тематике данного блока и являются потенциальными блоками роста, возможного появления нового стандартного или интеграционного блока, новой специализации. 
Существенно, что программа курса носит открытый характер, допуская со временем при необходимости структурные и содержательные корректировки внутри каждого модульного (тематического) блока, дополняясь новыми актуальными модулями, а также, исключая модули, потерявшие актуальность.

С другой стороны, сформированная в виде модульных блоков программа данного курса имеет в своей базе:

· многолетний опыт чтения автором курсов лекций и проведения научно-практических семинаров по проблематике управления собственностью в России и за рубежом, в том числе: в ГУ-ВШЭ и ИППС ГУ-ВШЭ (с 1996 года по настоящее время), в Высшей школе приватизации и предпринимательства - ВШПП (с 1994 по настоящее время), в Оксфорд Брукс университете (с 1994 года по настоящее время), в институтах повышения квалификации государственных служащих по управлению государственным имуществом и в администрациях Москвы, Санкт-Петербурга, Владимира, Нижнего Новгорода, Республики Саха (Якутия), в профессиональных сообществах специалистов по недвижимости, оценочной деятельности и др.; 

· опыт сотрудничества в рамках зарубежных учебных программ аналогичного направления. В их числе программы уровней BSc “Real Estate Management” (соответствует уровню подготовки специалистов) и MSc “International Real Estate” (уровень магистратуры), утвержденные методическим лидером в системе высшего профессионального образования по проблематике управления собственностью - Королевским обществом специалистов по недвижимости Великобритании – RICS. Эти курсы, в частности, читаются в Оксфорд Брукс университете (Oxford Brookes University), в котором автор является визитинг-профессором по кафедре управления недвижимостью – Centre of Real Estate Management с 1996 года по настоящее время.

Данный учебный курс использует знания, полученные студентами в предшествующие годы обучения в соответствии с учебными программами федерального стандарта высшего образования по специальности «Менеджмент организации», в том числе: по основам рыночной и региональной экономики, общего и стратегического менеджмента, правоведения, информационных и коммуникационных технологий, управления проектами. Курс скоординирован с основными профессиональными дисциплинами направления, такими как: инновационный менеджмент, стратегический анализ, корпортивное право и стандарты, разработка управленческих решений и др. 


Полученные в рамках данного курса знания, в дальнейшем могут быть использованы при изучении таких дисциплин, как корпоративное управление, управление изменениями, управление земельно-имущественными отношениями, управление собственностью (в более широком или ином специализированном контексте).

Учебный курс рассчитан на два модуля. В то же время, при необходимости он может быть расширен или целевым образом скорректирован, проблемно переориентирован (например, с учетом профиля деятельности предприятия) в рамках этой же модульной программы.

II. 
Содержание курса
«Стратегическое управление имущественным комплексом»

Тематический план учебного курса 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
NN
Наименование модульных блоков, модулей
    Всего   Аудиторные часы
  Самостоят.


      





    часов   Лекции  Сем. и практ.  работа


      занятия 


-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
1.  
Методологические основы управления
        
32
8
4
       20

имущественным комплексом (ИК) 
предприятия (управления собственностью):

- аналитический обзор проблематики управления 


и систематизация объектов собственности;


- имущественный и производственно-


технологический комплексы предприятия;


- имущественные ресурсы (недвижимость)  


в стратегическом менеджменте организации;


- презентации самостоятельной работы**.

2.
Нормативная правовая база управления
16
4
4
        8


ИК предприятия:


- обзор и систематизация документов 


законодательной базы управления ИК;

- основы регулирования земельно-


имущественных отношений и управления ИК;


- стандарты профессиональной деятельности.
3.
Экономика управления ИК предприятия:
28
8
4
       16

- имущественный комплекс в экономике


предприятия;


- оценка и проекты развития ИК предприятия;


- основные активности и характеристики рынка,

глобализация бизнеса (в выделенной сфере),


- решение задач расчетного характера*.

4.
Современные механизмы и модели 
управления ИК предприятия

 
32
8
8
       16

- эффективность (и др.) УС в контексте общего

и стратегического менеджмента организации,


- арендный бизнес, механизмы партнерства, 

аутсорсинга, интеграции услуг (facilities) и др.;

- деловые игры;


- презентации самостоятельной работы**.

ЗАЧЕТ
====================================================================


ИТОГО





108
28
20
       60

====================================================================

* 
- 2 контрольные работы по тематике модульного блока.

**
- Выступления студентов с презентациями.
Формы контроля

Контроль знаний (текущий и промежуточный) осуществляется на практических занятиях. Здесь проводятся 2 письменных контрольных работы (в целом до 2х часов), обсуждаются текущие темы и презентации студентов по результатам самостоятельной работы. В целом предусмотрено выделить до 4 часов для одного - двух выступлений каждого студента (индивидуально или в составе группы из 2-3х человек).

Зачет как итоговый контроль знаний планируется в письменной форме, включая ответы на вопросы и решение задач вычислительного характера с последующим собеседованием (в тот же день) по материалам, представленным студентом.

Итоговая оценка складывается накопительно по результатам выполнения студентами учебного плана в соответствии с методикой 10-балльной оценки. 


Устанавливается следующая относительная важность видов контроля:

выступления на семинарах с презентациями 

-  до 40%

контрольная работа





- 20%

участие в деловых играх




- до 20%

зачет







- от 20%

При активной работе студентов в течение учебного периода, качественном выполнении самостоятельной работы и интересных выступлениях с презентациями на семинарах, отличном выполнении контрольной работы предусмотрена возможность автоматического зачета с высокой оценкой.

Базовые учебники и ридеры

БАЗОВЫЕ УЧЕБНИКИ

Гровер Р., Соловьев М. Управление недвижимостью: международный учебный курс. – М.: ВШПП, 2007. – 372 с.

Коттс Д. Управление инфраструктурой организации (Facility Management) / Пер. с англ. – М.: ОАО «Типография «Новости», 2001. – 597 с.

РИДЕРЫ

В БД кафедры общего и стратегического менеджмента в электронном виде имеются:

· ридер, подготовленный в рамках инновационного образовательного проекта ГУ-ВШЭ на основе авторских материалов, в том числе: 

- учебника Гровера Р. и Соловьева М. «Управление недвижимостью», М.: - ВШПП, 2001. – 368 с., 
- учебного пособия Соловьева М. «Оценочная деятельность (оценка недвижимости)», М.: - ГУ-ВШЭ, 2003. – 224 с.
- статей по стратегическому управлению недвижимостью, механизмам имущественного управления, государственно-частному партнерству и др.

· сборник студенческих переводов из зарубежной профессиональной периодики по отдельным аспектам стратегического управления инфраструктурой организации (из журналов Facilities и Journal of Corporate Real Estate), таких как, например:

Yontz W. (2001), Transformation of the real estate function into a corporate strategic business partner: Journal of Corporate Real Estate, v.4, N1, 2001, pp. 25-33;

Asson T. (2002), Real estate partnerships: a new approach to corporate real estate outsourcing: Journal of Corporate Real Estate, v.4, N4, 2002, pp. 327-333.

Содержание учебной программы
Модульный блок 1 (тема 1)
Методологические основы управления ИК предприятия
Общее тематическое содержание

Аналитический обзор проблематики и систематизация основных аспектов управления собственностью. Структуризация и выделение объекта управления: земельная и иная недвижимость, имущественный и производственно-технологический  комплексы, инфраструктура, пространственный ресурс; зарубежные параллели и контрасты. Место объекта в стратегическом менеджменте организации (по типам организаций). Характеристики выделенного класса объектов (жизненный цикл, типовая структура, особенности). Пространства управления (правовое, экономическое, градостроительное, социальное и др.). Содержание управления для выделенного класса (функции, операции, сделки). Организация управления (управленческие структуры, отечественный и зарубежный опыт: доверительное управление, аутсорсинг и интеграция со смежными сферами деятельности – Facility Management).

Модульное представление

1.1. 
Имущественный комплекс организации как объект управления: 

основные понятия и определения (ст.)
Определение имущественного комплекса (ИК) организации, его структуры и содержания.  Анализ системы понятий: производственно-технологический комплекс, имущественный комплекс предприятия, недвижимые ресурсы и инфраструктура организации, пространственный ресурс бизнес-деятельности для разных типов и масштабов предприятий, фирм и учреждений. 
1.2. 
Имущественный комплекс в деятельности организаций (ст.)
Ресурсы недвижимости в обеспечении деятельности организаций различного типа. Три компонента в управлении ИК: функциональный, финансовый и физический; их значение и взаимосвязи. Управление ИК как область профессиональной деятельности. 

Концепция стратегической гибкости пространственного ресурса: модель имущественного портфеля; способность к изменениям в краткосрочной и долгосрочной перспективе. Типы имущественной мобильности: функциональная, физическая и финансовая мобильность. Модель трех уровней мобильности имущественного портфеля организации.

1.3.
Интеграция имущественного управления с другими системами (ин.)
Ресурсная модель управления и развития бизнеса. Пространственный ресурс, инфраструктура организации и ее имущественный комплекс в стратегии бизнеса и стратегическом менеджменте организации. 
Обеспечение взаимодействия пространственного, технологического и человеческого ресурсов (Facility Management). Связь стратегического и операционного менеджмента ресурсов недвижимости. Системы жизнеобеспечения и административно-хозяйственная деятельность.

Основная литература по тематике модульного блока 1:

1. Гровер Р., Соловьев М. Управление недвижимостью: международный учебный 
курс. – М.: ВШПП, 2007, глава 1.

2. Коттс Д. Управление инфраструктурой организации (Facility Management) / Пер. с англ. – М.: ОАО «Тип. «Новости», 2001, стр. 18-41, 147-183, 253-316.



 Дополнительная литература и литература для самостоятельного изучения по 

тематике модульного блока 1:

3. Захарченко В.В. Управление корпоративной недвижимостью. М.: ВШПП, 2005. – 160 с., стр. 7-51.

4. Талонов А.В. Управление инфраструктурой организации. М.: ГУУ, 2000. – стр. 6-20, 31-32, 56.

5. Ридер в БД кафедры общего и стратегического менеджмента (ОиСМ) по тематике управления собственностью (недвижимостью).
6. Acoba, F. / Foster S. (2003): Aligning corporate real estate with evolving corporate missions: Process-based management models, in: Journal of Corporate Real Estate, 5 (2), 143-164.

7. Avis, M. / Gibson, V. (1993): Property Management Performance Monitoring. Oxford Brookes and Reading Universities.

8. Gibson V. (1999), Портфель недвижимости (пер. с анг. яз.): Journal Facilities, 1999.

9. Lyons E. (2001), Toward global outsourcing: leveraging value for an international portfolio, Journal of Corporate Real Estate, v.3, N4, 2001, pp. 346-355.
10. Yontz W. (2001), Transformation of the real estate function into a corporate strategic business partner: Journal of Corporate Real Estate, v.4, N1, 2001, pp. 25-33.

Модульный блок 2 (тема 2)
Нормативная правовая база управления ИК предприятия
Общее тематическое содержание
Аналитический обзор и систематизация основных аспектов нормативного правового обеспечения управления имущественным комплексом организации (управления собственностью). Основы земельно-имущественных отношений и управления выделенным классом объектов собственности (ИК и его компонентами). Правомочия, обязанности и ограничения собственника, обременения и права несобственников, правовое поле управления ИК организации. Законодательная и иная нормативная правовая база управления ИК и основных имущественных сделок (законы, нормы и положения, стандарты, кадастры и др.); федеральный и региональный уровни. Оборотоспособность и сделки для выделенного класса имущественных объектов. Государственное регулирование и саморегулируемые организации в управлении выделенным классом объектов собственности, областью профессиональной деятельности. Обзорный анализ зарубежной нормативной правовой базы имущественного управления.
Модульное представление
2.1.
Нормативная правовая база имущественного управления (ст.)
Государственное регулирование земельно-имущественных отношений и управления ИК (недвижимостью). Система правомочий и обязанностей собственника как основа для построения системы имущественного управления. Операции и сделки с ресурсами недвижимости и иным имуществом: аналитический обзор законодательных и нормативных правовых документов. Градостроительное регулирование и развитие ИК организации.
2.2.
Профессиональные стандарты в управлении ИК предприятия (сп.)
Место профессиональных стандартов в нормативной правовой базе и организации имущественного управления. Национальные и международные стандарты в сфере имущественного управления; проблема взаимного признания.
2.3.
Законодательная база системы государственного учета земельной и 

иной собственности (ин.)

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Место и роль системы государственного учета и регистрации в развитии земельно-имущественных отношений, структурных преобразований организаций. Государственные кадастры, реестры и др. базы данных системы учета.
2.4.
Ведомственная и региональная нормативная правовая база 


имущественного управления (ад.)

Проблемно-ориентированная (в соответствии с отраслевой направленностью и профилем специализации слушателей) нормативная правовая база, ведомственные стандарты, региональные нормы и положения в части регулирования земельно-имущественных отношений и управления объектами ИК (недвижимого имущества). 


Литература по тематике модульного блока 2:
1. Гровер Р., Соловьев М. Управление недвижимостью: международный учебный 
курс. – М.: ВШПП, 2007, глава 3.


Дополнительная литература и литература для самостоятельного изучения по 
тематике модульного блока 2:
2. Брагинский М.И. Комментарий к Закону Российской Федерации «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». М.: Юстицинформ. 1998. – 64 с.

3. Витрянский В.В. Основные направления развития гражданского законодательства о предприятии как объекте гражданских прав // Вестник Высшего Арбитражного Суда РФ, №3, 2003. - стр. 149-155

4. Витрянский В.В., Завьялов А.А. и др. Концепция развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе / Материалы конференции «Совершенствование законодательства, регулирующего оборот недвижимого имущества». – М.: ИЦ ГУ при Президенте РФ, 2003. – 62 с.

5. Гражданский кодекс РФ, части 1 и 2: главы 2 (возникновение гражданских прав и обязанностей), 4 (юридические лица), 6 (объекты гражданских прав), 9 (сделки), Раздел II “Право собственности и др. вещные права” главы 13-20; главы 23 (обеспечение исполнения обязательств), 30 (купля-продажа), 34 (аренда), 42 (заем и кредит), 53 (доверительное управление): Комментарии к ГКРФ (части 1 и 2) / Отв. ред. Садиков О.Н., М.: Юринформцентр, 1996.

6. Кодексы и Законы РФ: Земельный, Водный Лесной и Налоговый кодексы, законы о недрах, приватизации государственной и муниципальной собственности, акционерных обществах, бухгалтерском учете, инвестиционной деятельности в форме капитальных вложениях, иностранных инвестициях, банкротстве, ипотеке, лизинге, концессионных соглашениях, соглашениях о разделе продукции и др.

7. Орлов С.В., Попов М.В. Комментарий к закону города Москвы «О землепользовании и застройке в городе Москва. – М.: Юнити-Дана, 2004. – 175 с.

8. Чубаров В.В. Проблемы правового регулирования недвижимости. – М.: Статут, 2006. – 336 с.

9. Male, J. (1995): Landlord and Tenant, the M & E Handbook series, Pearson Professional Limited.

Модульный блок 3 (тема 3)
Экономика управления ИК предприятия
Общее тематическое содержание

Рыночная среда управления и развития ИК организации. Формирование рыночных механизмов в период отечественных преобразований, приватизационные этапы реформ. Развитие рынка недвижимости и рыночных услуг в сферах, связанных с управлением ИК организации, объектами недвижимого имущества и правами на них; отечественный и мировой опыт. Объекты ИК организации и финансовые потоки,  связанные с управлением ими, в активах и бюджете организации. Основные активности и характеристики на рынках выделенных классов объектов ИК организации: арендный бизнес, девелопмент и инвестиции в недвижимость. Проблемы глобализации социально-экономических процессов, бизнеса и рынков недвижимости.

Модульное представление
3.1.
Рынок недвижимости (объектов собственности) и управленческих 

услуг: формирование и развитие, основные характеристики (ст.)
 
Аналитический обзор и систематизация основных аспектов экономики имущественного управления. Формирование и развитие рынка и рыночных услуг (в том числе применительно к выделенному классу объектов – имущественных комплексов организаций) в отечественных условиях и в развитых рыночных экономиках. Характеристики рынков (сегментация, индексы, динамика показателей, статистики, тенденции, взаимосвязи со смежными рынками) в мировой и отечественной практике. 
3.2. Оценка объектов собственности и ИК предприятия (ст.)

Оценка как интегральная обратная связь в системах управления организации. Концепция оценки недвижимого имущества. Аналитический обзор методов оценки. Отечественные и международные стандарты оценки. Решение задач по оценке недвижимого имущества различными методами.

3.3.
Развитие недвижимости - девелопмент (развитие ИК предприятия) (сп.)

Основные понятия категории развития применительно к ИК организации и его компонентам. Жизненный цикл организации и ее ИК. Регулирование отношений собственника и общества в процессах развития недвижимости. 
3.4.
Проекты и риски развития в стратегии организации ( ин.)

Проекты развития и управление инвестиционными проектами: цели, критерии и показатели эффективности: параллели и особенности.
Риски развития и управления имущественным комплексом организации. Типы и классификации рисков, обзор методов анализа, оценки и регулирования рисков развития и управления имущественным комплексом организации. 

3.5.
Рынок недвижимости и управленческих услуг в условиях глобализации (от.)

Глобализация бизнеса и развитие рынков выделенного класса объектов, проблемы имущественного управления в условиях глобализации и направления (прецеденты) их решения в мировой и отечественной практике. 

Устойчивое развитие (sustainable development) и концепция интеллектуального («зеленого») здания / рабочего пространства: мировые тенденции и перспективы.
3.6.
Деловые игры (в обучающем процессе по экономической тематике) (от.) 


Деловая игра «Продажа / Обратная аренда» – Sale-Leaseback. Концепция, механизмы и параметры модели «Продажа / Обратная аренда»; оценка и дисконтирование финансовых потоков, механизм реверсии, влияние информационной неопределенности. Расчеты для конкурирующих участников игры. 

Основная литература по тематике модульного блока 3:

1. Гровер Р., Соловьев М. Управление недвижимостью: международный учебный 
курс. – М.: ВШПП, 2007, главы 2, 4-5.

2. Максимов С.Н. Предпринимательская деятельность на рынке недвижимости. – СПб.: Питер, 2000, 272 с., стр. 32-107, 245-255.
3. Экономика и управление недвижимостью / под ред. П,Г. Грабового. – Смоленск: СМОЛИН Плюс, 1999, 568 с., стр. 361-368.

Дополнительная литература и литература для самостоятельного изучения по 


тематике модульного блока 3:
4.  Горемыкин В., Бугулов Э. Экономика недвижимости - М.: Изд. ФИЛИН, 1999. -  290 с. 

5.  Коттс Д. Управление инфраструктурой организации (Facility Management) / Пер. с    

      англ. – М.: ОАО «Тип. «Новости», 2001, стр.184-252, 490-495, 501-502.

6. Максимов С.Н. Девелопмент / развитие недвижимости - СПб.: Питер. 2003, - с. 12-121.
7. Соловьев М.М. Оценочная деятельность (оценка недвижимости): Учебное пособие. –   

     М.: ГУ ВШЭ, 2003. – 224 с.
8.  Талонов А.В. Управление инфраструктурой организации (фасилити менеджмент). М.:   

     ГУУ, 2000. – стр. 18-22, 54-55.
9. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – СПб.: изд. СПбГТУ, 1997. – 424 с.
10. Avis M. Introduction: The Development Process, in “Property Development” by D. Cadman 
      & L. Austin / ed. By R. Topping & M. Avis. E & FN SPON, 1991, pp. 1-18.
11. Champness, P. (1997): Approved European Property Valuation Standards. London, the 
      Estate Gazette.

12. Crosby, N. (2000): Valuation accuracy, variation and bias in the context of standards and 
      expectations, in: Journal of Property Investment & Finance, 18 (2), 130-161.

13. Devaney, S. / Lizieri, C. (2004): Sale and leaseback, asset outsourcing and capital market 
      impacts, in: Journal of Corporate Real Estate, 6 (2), 118-132.

14. Huffman F. (2002), Corporate real estate risk management and assessment: Journal of       

     Corporate Real Estate, v.5, N1, 2002
15. IVS – International Valuation Standards (Международные стандарты оценки), London,   

     IVSC, 2000. – 376 p.
16. Keeping, M. / Shiers, D. (2003): Sustainable Property Development. Oxford: Blackwell 
      Science.
17. Ratcliffe J., Stubbs M. Urban Planning and Real Estate Development/ - UCL Press, 1996.
Модульный блок 4 (тема 4)
Современные механизмы и модели в управлении ИК предприятия
Общее тематическое содержание

Системы управления ИК в управлении организацией: тенденции развития. 

Проблема эффективного управления: цели, критерии и ограничения управления. Иерархия целей управления и критериев эффективности применительно к управлению инфраструктурой корпорации. Особенности управления в природно-ресурсной сфере, во взаимодействии с национальными и региональными программами социально-экономического развития.
 
Основные направления развития моделей и механизмов управления объектами инфраструктуры в отечественной и зарубежной практике. Внешняя (outsourcing) и внутренняя (insourcing) интеграция функций управления инфраструктурой (facility management). 

Современные модели (инструментальные средства) и механизмы управления; механизмы партнерства (public-private & real estate partnership) в сфере управления и развития ИК организаций, управления недвижимостью, комбинирование механизмов управления. 

Модульное представление
4.1. Механизмы и модели в управлении имущественным комплексом 
организации: состояние и тенденции развития (ст.)

Системы управления ИК в общей системе управления организацией: тенденции развития: отечественная и зарубежная практика. Внешняя и внутренняя интеграция функций инфраструктурного обслуживания (outsourcing, insourcing), партнерство общественного и частного сектора (public-private partnership), партнерство крупных собственников в сфере имущественного управления (real estate partnership)
4.2.
Эффективность управления собственностью ИК организации (ин.)
Эффективность профильного бизнеса и имущественного управления. Критерии, ограничения и показатели эффективности. Оптимизация структуры ИК.
Эффективность – результативность – качество управления: определение понятий, факторов влияния, общности и различий. Вклад имущественных ресурсов в рост доходности и стоимости компании, в достижение целей организации, реализацию стратегии экономии затрат; стандарты управления.

4.3.
Модели и механизмы аренды в управлении ИК организации (сп.) 

Арендный бизнес в стратегии и оперативном управлении организацией в целом и ее имущественными ресурсами (для различных типов организаций). Развитие моделей и механизмов арендных отношений: аренда с выкупом, продажа с обратной арендой (Sale – Leaseback), аренда с реверсией, разделение рисков в арендных отношениях.

4.4.
Имущественный комплекс в структурных преобразованиях 

организаций (от.)
Имущественные ресурсы в процессах формирования и структурных преобразований организаций. ИК в сделках поглощений, слияний, разделений и выделений; подготовка ИК к сделкам и регистрация результатов.
Основная литература по тематике модульного блока 4:

1. Гровер Р., Соловьев М. Управление недвижимостью: международный учебный 
    курс. – М.: ВШПП, 2007, глава 6.

2. Коттс Д. Управление инфраструктурой организации / Пер. с англ. – М.: ОАО Типография «Новости», 2001, стр. 347-458, 465-478.

Дополнительная литература и литература для самостоятельного изучения по тематике модульного блока 4:
3. Аутсорсинг: создание высокоэффективных и конкурентоспособных организаций / Под   

    ред. Б.А. Аникина. М.: ИНФРА-М. 2003. – 186 с.

4. Зворыкина Ю.В. Концессия объектов инфраструктуры в России. М.: КноРус, 2003. –   

    308 с.
5. Ковалев В.В. Аренда: право, учет, анализ, налогообложение. – М.: Финансы и 

    статистика, 2000. – 272 с.

6. Конина Н.Ю. Слияния и поглощения в конкурентной борьбе международных компаний. – М.: ТК Велби, Изд. Проспект, 2005. – 152 с., стр. 5-40, 80-142.
7. Орехов С.А., Селезнев В.А. Современное корпоративное управление: проблемы теории и практики. М.: ООО «Маркет ДС Корпорейшн», 2004. - 246 с., стр. 7-52, 144-180.

8. Ридер в БД кафедры ОиСМ: Eg.: Asson T. (2002), Real estate partnerships: a new approach to corporate real estate outsourcing: Journal of Corporate Real Estate, v.4, N4, 2002, pp. 327-333, etc.
9. Bryan, B. (2003): The state of sale-leasebacks: What corporations can and should expect today, in: Journal of Corporate Real Estate, 6 (1), 15-23.
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Тематика заданий по различным формам контроля
Выступления с презентациями на семинарах предполагается основывать на информации из актуальных публикаций: 

· отечественной периодики и средств массовой информации (как, например: журналы Вопросы экономики, Экономика и управление собственностью, Вопросы оценки, отраслевые журналы, тематические публикации журналов и газет типа Эксперт, Коммерсант и т.п.), 

· зарубежной периодики (как, например:  Facilities, Journal of Corporate Real Estate, EuroProperty и т.п.), 

· обзорно-аналитической информации на сайтах 

· хозяйствующих субъектов реального сектора экономики, акционерных компаний и предприятий частного и государственного сектора,

· консалтинговых фирм, специализирующихся в бизнесе недвижимости и управленческих услуг (DTZ, Ernst & Yang, Colliers и т.п.), 

· профессиональных сообществ (как, например: зарубежных - RICS, международных - IVSC, отечественных – РОО и др.). 

Тематика заданий будет ориентирована на широкий круг проблем управления имущественным комплексом предприятий различного типа, ресурсами земельной и иной недвижимости, стоимостью бизнеса, отдельными видами объектов собственности, рабочим пространством организации, рабочими местами.

Тематика самостоятельных исследований

В качестве примеров приведены следующие темы для самостоятельного исследования (при этом поощряются корректировки тематики и самостоятельный поиск, в том числе в сфере проблематики, близкой к настоящему и перспективам трудоустройства слушателей):

· стратегия организации и стратегия управления ее имущественными ресурсами (недвижимостью, имущественным комплексом), 

· рабочее пространство в стратегии и оперативном управлении организаций (различных типов); проблема гибкости и стабильности; 

· управление инфраструктурой организации (Facility Management): современное состояние и проблемы адаптации в отечественной практике;

· развитие земельно-имущественных отношений и отношений собственности на современном этапе отечественных реформ; 

· партнерство, этика и договорные отношения во взаимодействиях собственников;

· учет (государственная регистрация), контроль, распоряжение имуществом организации, аукционные и конкурсные процедуры;

· эффективность (результативность, качество) управления имущественными ресурсами организации;

· современные концепции, механизмы и модели развития арендных отношений и арендного бизнеса для организаций различных типов;

· имущественный комплекс в механизмах ипотеки.

В качестве тематики заданий для самостоятельной работы (с обязательными последующими выступлениями с презентациями на практических занятиях) будет использоваться широкий круг проблем управления имущественным комплексом, инфраструктурой, недвижимостью, пространственным ресурсом организации. Задания по переводам предполагается выбирать из актуальных публикаций современной зарубежной периодики типа  Facilities, Journal of Corporate Real Estate. Контрольная работа будет включать задачи вычислительного характера, вопросы на «прямое» знание (тесты), а также задания (типа написания эссе), требующие аналитического мышления.

На экзамене / зачете будет предложен вопрос по одной из пяти тем курса и задача вычислительного характера.

Примеры вопросов для текущего контроля знаний:

1. Перечислите компоненты имущественного комплекса предприятия (статья 132 ГКРФ). 

2. Понятие инфраструктуры: объекты производственной и социальной инфраструктуры.

3. Опишите плюсы и минусы местоположения организации (используя такие характеристики, как: параметры макро- и микроокружения, инфраструктурная доступность).

4. Приведите по 2-3 примера операций с объектом недвижимости, объясняющих такие понятия, как ВЛАДЕНИЕ – ПОЛЬЗОВАНИЕ – РАСПОРЯЖЕНИЕ – БРЕМЯ СОДЕРЖАНИЯ.

5. Назовите фазы процесса развития. Укажите варианты распоряжения результатами развития для построенного многопользовательского объекта, предназначенного для арендного бизнеса? В чем особенность ситуации, если застройщик хочет остаться собственником объекта и сдавать его в аренду?

6. Назовите важнейшие, на Ваш взгляд, особенности недвижимости как объекта инвестирования.

7. Что такое партнерство; различие партнерства и договорных отношений.

8. Понятие аутсорсинга (в целом и в применении к управлению ИК предприятия).

Примеры вопросов на  зачете

1. Взаимосвязь целей и задач стратегического управления организацией и ее имущественным комплексом, ресурсами недвижимости (имущественного управления).
2. Пути обеспечения стратегической  мобильности ресурсов недвижимого имущества.
3. Стандарты профессиональной деятельности в имущественном управлении.

4. Механизмы аутсорсинга в управлении ИК организации.

5. Механизмы партнерства в управлении ИК организации.
6. Арендные механизмы в развитии и управлении ИК организации
Методические рекомендации преподавателю

1.
Учебная программа «Стратегическое управление имущественным комплексом»  разработана на основании методического подхода, ориентированного на блочно-модульную структуризацию учебных программ в рамках разрабатываемого и реализуемого в 2006-2007 гг. на кафедре общего и стратегического менеджмента ГУ-ВШЭ инновационного образовательного проекта. 


В этой связи представляется целесообразным ознакомление и использование общих принципов этого подхода, базирующегося на выделении наборов типовых модулей, в том числе: стандартных, адаптационных, интеграционных, специальных и открытых модулей. Эти вопросы освещены в статье Бек Н.Н., Константинова Г.Н., Подсыпаниной Т.Д. и Соловьева М.М. «Инновационные технологии блочно-модульного построения комплекса учебных программ (на примерах дисциплин стратегического менеджмента)» в журнале «Бизнес-образование», № 1 (22), 2007 г., а также кратко изложены в тексте организационно-методического раздела данной программы.

Существенно, что диверсификация по типам модулей и их инновационная направленность может быть гибкой, в соответствии с динамикой общетеоретического и прикладного развития соответствующей тематики, возможностями преподавателя, складывающейся ситуацией и потребностями на рынках труда (мотивируя интерес слушателей) и на рынках образовательных услуг (мотивируя инновации со стороны преподавателя). 

Ниже в таблице представлена сводка модулей данной учебной программы, систематизированная по типам модулей.


Сводка модулей учебной программы «Стратегическое управление 

имущественным комплексом»


	№
	
	Стан.
	Инт.
	Ад.
	Сп.
	От.

	1.
	МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ УПРАВЛЕНИЯ ИК ПРЕДПРИЯТИЯ

	1.1
	ИК организации – объект управления: 

основные понятия и определения
	+
	
	
	
	

	1.2
	ИК в деятельности организаций
	+
	
	
	
	

	1.3
	Интеграция имущественного управления 

с другими системами 
	
	+
	
	
	

	2.
	НОРМАТИВНАЯ ПРАВОВАЯ БАЗА УПРАВЛЕНИЯ ИК ПРЕДПРИЯТИЯ

	2.1
	Нормативная правовая база имущественного управления
	+
	
	
	
	

	2.2
	Профессиональные стандарты в управлении ИК
	
	
	
	+
	

	2.3
	Законодательная база системы государственного учета

земельной и иной собственности
	
	+
	
	
	

	2.4
	Ведомственная и региональная нормативная 

правовая база имущественного управления
	
	
	+
	
	

	3.
	ЭКОНОМИКА УПРАВЛЕНИЯ ИК ПРЕДПРИЯТИЯ

	3.1
	Рынок недвижимости и управленческих услуг: 

формирование и развитие, основные характеристики
	+
	
	
	
	

	3.2
	Оценка объектов собственности и ИК предприятия
	+
	
	
	
	

	3.3
	Развитие недвижимости – девелопмент (развитие ИК)
	
	
	
	+
	

	3.4
	Проекты и риски развития в стратегии организации
	
	+
	
	
	

	3.5
	Рынок недвижимости и управленческих услуг 

в условиях глобализации
	
	
	
	
	+

	3.6
	Деловые игры
	
	
	
	
	+

	4.
	СОВРЕМЕННЫЕ МЕХАНИЗМЫ И МОДЕЛИ В УПРАВЛЕНИИ ИК ПРЕДПРИЯТИЯ

	4.1
	Механизмы и модели в управлении ИК организации:

состояние и тенденции развития
	+
	
	
	
	

	4.2
	Эффективность управления 

(применительно к ИК организации)
	
	+
	
	
	

	4.3
	Модели и механизмы аренды в управлении ИК организации
	
	
	
	+
	

	4.4
	Имущественный комплекс в структурных 

преобразованиях организаций
	
	
	
	
	+



Как видно из приведенной таблицы, основное место в ней занимают стандартные и интеграционные модули. Это объясняется тем, что они составляют, в известной мере, обязательный минимум программы преподаваемой дисциплины, отражая ее содержательную сущность (стандартные модули) и системную взаимосвязь со смежными дисциплинами факультета менеджмента (интеграционные модули). 

В силу общего характера выпускной специальности и выпускающей кафедры, адаптационные модули занимают в данной программе минимальное место – в блоке, связанном с нормативной правовой базой. Здесь адаптация предполагается, главным образом, в региональном плане (по региону обучения) для понимания роли регионального нормативного регулирования бизнеса недвижимости и, в том числе управления ИК организации в своем регионе. В то же время, если данная программа будет читаться в рамках определенной отраслевой направленности, то адаптация должна коснуться и отраслевых аспектов нормативного регулирования. Отраслевые аспекты должны будут найти свое место и в других блоках, как, например, в методологическом блоке – при рассмотрении особенностей ИК как объекта управления. 

Наличие специализированных модулей (2.2 – профессиональные стандарты, 3.3 – развитие недвижимости / девелопмент и 4.3 – модели и механизмы аренды) отражает текущую высокую актуальность названной тематики на рынках и в бизнесе, связанном с имущественным управлением.

Важнейшими для преподавателя в инновационном аспекте (то есть, в собственном творческом развитии и его стимулировании) являются открытые и те же интеграционные модули. Так, в качестве открытого модуля в экономическом блоке представлен модуль, связанный с проведением деловых игр. Он предназначен для формирования навыков принятия инвестиционных решений в условиях вероятностной среды. Деловые игры как активная форма обучения позволяют в диалоговом режиме выделять из базовых знаний необходимые фрагменты и характеристики рыночной среды, арендных отношений, управления проектным развитием, а также применяемых средств моделирования и проведения многовариантных расчетов, закреплять понимание проблематики рисков. Модели деловых игр, по своей сути, требуют постоянного совершенствования в части увеличения содержательной глубины моделирования (аукционных и им подобных конкурентных процедур), разнообразия объектов выбора и вероятностной среды принятия решений, параметров оценки, условий проведения игры, аналитического разбора результатов игры. Другим примером открытого модуля, где возможно продвижение в пока еще мало исследованной, но актуальной области, является проблематика имущественного управления при структурных преобразованиях организаций, при подготовке и проведении сделок слияний и поглощений, разделений и выделений.

Из числа интеграционных модулей, подчеркивающих междисциплинарный характер проблематики управления ИК предприятия (и управления собственностью в целом), следует обратить внимание на модули, тематически связанные с материальным развитием ИК предприятия. Здесь переплетаются проблемы законодательного характера, земельно-имущественных отношений, градостроительного регулирования и проектного развития (управления развитием и инвестиционными проектами), риск-менеджмента. Ярко выраженный интеграционный характер носят  и вопросы, связанные с моделями и механизмами управления. Здесь преподавателю необходимо актуализировать свои знания в общей теории управления, проблематике инновационного менеджмента, а также в смежных областях, где получили признание и развитие новые механизмы управления (типа аутсорсинга, партнерства и др.).

2.
При организации учебного процесса стимулируется самостоятельная (по всем темам курса) работа студентов с обязательными последующими презентациями результатов изучения соответствующей проблематики по материалам современной отечественной и зарубежной периодики, информации из интернет-источников, данных из практики деятельности профессиональных организаций в сфере управления объектами ИК предприятий и правами на них. 

Целесообразно так организовать самостоятельную работу студентов, чтобы ее результаты могли бы: 

регулярно обновлять предметные базы знаний кафедры, 
пополнять имеющиеся ридеры и кейсы по соответствующей тематике, в том числе для лекционных и семинарских презентаций (то есть, теперь уже для профессорско-преподавательского состава), 
быть использованными студентами на последующих этапах обучения, выполнения выпускной квалификационной работы, рефератов при поступлении в аспирантуру, на первых шагах профессиональной деятельности. 

3.
При оценке знаний рекомендуется руководствоваться следующей логикой:

- высшая оценка в 9 баллов (10 баллов проставляется в исключительных случаях) проставляется при отличном выполнении заданий: полных, с детальными или многочисленными примерами и возможными обобщениями ответах на вопросы, правильном решении задачи и четком ее представлении,

- почти отличная оценка в 8 баллов проставляется при полностью правильных ответах и решении задач, но при отсутствии какого-либо из выше перечисленных отличительных признаков, как, например: детальных примеров или обобщений или исчерпывающего представления решаемой задачи,

- оценка в 7 баллов проставляется при всех, в конечном счете, правильных ответах на вопросы и правильном решении задачи, но при отсутствии пояснений, примеров, без представления алгоритма решения задач,

- оценка в 6 баллов проставляется при наличии отдельных неточностей в ответах на вопросы или непринципиальных неточностях в решении задачи (описки и случайные ошибки арифметического характера),

- оценка в 5 баллов проставляется в случаях, когда в ответах и в решении задачи имеются существенные неточности и ошибки, свидетельствующие о недостаточном понимании проблематики, 

- оценка в 4 балла проставляется при серьезных ошибках и пробелах в знаниях,

- оценка в 3 балла проставляется при наличии лишь отдельных положительных моментов в ответах на вопросы и в решении задачи, говорящих о потенциальной возможности более успешно выполнить задания (и может вести к повторному написанию ответов на вопросы или решению задачи),

- оценка в 2 балла проставляется при полном отсутствии положительных моментов в ответах на вопросы и решении задач,

- оценка в 1 балл проставляется, когда неправильные ответы и решения, кроме того, сопровождаются какими-либо демонстративными проявлениями безграмотности или неэтичного отношения к изучаемой теме и окружающим.

Методические рекомендации студентам

На кафедре имеются накопленные за последние годы переводы из зарубежной периодической литературы и профессиональных стандартов в области управления недвижимостью, управления проектами, оценочной деятельности, Facility Management, Corporate Real Estate и др. Доступ к БД кафедры для студентов свободен. Поэтому, с одной стороны, возможно пользование этими материалами в учебных целях и для будущей профессиональной деятельности. С другой стороны, собственную работу по переводам статей и рефератам рекомендуется выполнять с должным качеством (для последующих пользователей) и в форме, достойной для пополнения названной базы данных.

Приветствуется использование информации из Интернет–источников, но с обязательной ссылкой на адрес сайта и авторов материалов. Рекомендуется обработка используемых данных, например, для выявления тенденций, абсолютных и относительных приращений показателей и т.д. 

Поощряется работа, выполненная студентом в форме аналитического обобщения ряда опубликованных в Интернет и других источниках СМИ и периодической литературы материалов, переводов статей по актуальной проблематике данной дисциплины, соответствующее пополнение БД кафедры для дальнейшего открытого пользования. 

Рекомендации по использованию информационных технологий

Приветствуется активное использование информации из интернет–источников, но с обязательной ссылкой на адреса сайтов и авторов используемых материалов. 

Поощряется работа, выполненная студентами в форме аналитического обобщения ряда опубликованных в Интернет и других источниках средств массовой информации и периодической профессиональной литературы материалов, переводов статей по актуальной проблематике данной дисциплины, соответствующее пополнение БД кафедры общего и стратегического менеджмента, собственных создаваемых студентами и преподавателями баз данных и баз знаний. 

Автор программы


д.т.н., профессор





М.М. Соловьев
�  Здесь и далее классификация модулей указывается в конце наименования каждого модуля: стандартные – (ст.), интеграционные – (ин.), адаптационные – (ад.), специализированные – (сп.), открытые – (от.).


     Указание на класс модуля призвано помочь преподавателю при пользовании и возможной  гибкой модификации данной программы, как, например: 


в адаптационных и специализированных модулях – плотнее приближаться к конкретной проблемной ориентации выпускной специальности слушателей, 


в интеграционных  модулях – более адекватно отражать свой потенциал понимания междисциплинарного характера курса, 


в открытых модулях – проявлять собственный инновационный уровень и стремление следовать наиболее актуальным достижениям теории и практики управления собственностью. 


     Стандартные модули - это, как правило, первые 2-3 модуля, и в своей совокупности они формируют обязательное (минимально необходимое) содержание дисциплины в целом. 





