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Понятие «корпорация» давно вошло в научный оборот отечественной экономиче­
ской литературы. Еще в советское время анализировалась деятельность транснациональ­
ных корпораций (ТНК). Вместе с тем, ни в ходе приватизации и переходе к рыночной 
экономике, ни в более позднее время понятие корпорации не получило официального 
юридического статуса в России. Одни исследователи к корпоративным организациям от­
носят все коммерческие организации, основанные на членстве, другие -  хозяйственные 
общества и товарищества, третьи -  только акционерные общества [3].

Несмотря не неопределенность официального статуса, корпоратизация россий­
ской экономики затрагивает почти все основные отрасли хозяйства. Все больш ее чис­
ло предприятий вовлекаются в этот процесс. Фирмы приходят к этому разными путя­
ми. Одни, будучи небольш ими и вновь созданными организациями, не имеющими 
предыдущ его опыта деятельности, занимая новые ниши и сегменты рынка, сталкива­
ются с ситуацией быстрого роста и неизбежной диверсификацией -  как продуктовой, 
так и географической. Количество управляю щ их функций возрастает, и предпринима­
тель-владелец заменяется группой управляющ их. Они сосредоточиваются на страте­
гических вопросах и построении корпоративных отнош ений. Таким образом, функция 
собственника отделяется от функции управляющ его. Другие фирмы, образованные в 
ходе приватизации сущ ествующ их предприятий, активно участвую т в интеграцион­
ных процессах, расш иряясь и укрупняясь.

Корпоративное управление в российских условиях приобрело специфический 
оттенок: оно используется для обозначения хозяйствующ его субъекта, образованного 
несколькими юридическими лицами (правда, не исключая участия физических лиц). 
Причем каждое из них можно рассматривать в качестве самостоятельного экономиче­
ского субъекта, связанного с другими имущ ественными отнош ениями, совместным 
ведением бизнеса, общими целями, интересами, организационной структурой. Дру­
гими словами, с одной стороны, корпоративная организация бизнеса является осно­
вой надфирменны х образований, а с другой -  корпорация может рассматриваться в 
качестве интегрированной структуры и самостоятельного субъекта управления.

Данное обстоятельство, по наш ему мнению, требует официального, правового 
оформления статуса корпораций. В настоящ ее время сепаратное право, т.е. экономи­
ко-правовые отнош ения, возникающ ие в недрах корпоративных объединений и 
оформленное учредительными документами, реш ениями собраний акционеров, дого­
ворными отнош ениями и распоряжениями менеджеров компаний (корпораций), зна­
чительно опереж ает ф ормирование официального правового поля деятельности кор­
пораций. Эта ситуация порождает негативные последствия в виде передела собствен­
ности, рейдерства, противоречивой судебной практики в разреш ении правовых кол­
лизий и споров хозяйствую щ их субъектов.
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Следует иметь в виду, что, поскольку корпоративная собственность в России 
сформировалась в значительной мере не в результате естественного экономического 
роста на основе трудовы х затрат и прибыльных вложений в недвижимость, а на основе 
юридических ухищ рений, принятия сию минутных законов о преобразовании общ ена­
родной (государственной) собственности в частную, то для дальнейш его стабильного 
функционирования экономики необходимы другие законы -  законы длительного 
действия. В том числе -  законы, касающ иеся отнош ений корпоративной собственно­
сти и особенно -  недвижимой собственности.

Если для правового оформления экономических отнош ений, возникающ их при 
ф ункционировании вновь созданных материальных и нематериальны х активов можно 
воспользоваться опытом западноевропейских стран, то проблемы земельны х отнош е­
ний и «унаследованной» (благодаря невнятно сф ормулированному законодательству) 
недвижимости в виде зданий и сооружений, необходимо вначале разреш ить в общ е­
теоретической и, если можно так выразиться, научно-методологической, экономико­
правовой плоскости. Некая «амнистия» по итогам приватизации, предлагаемая Рос­
сийским союзом промыш ленников и предпринимателей, будет представлять собой 
попытку абстрагироваться от прош лого, но она абсолютно не даст никаких ориентиров 
будущ его, кроме надежды на новую «амнистию» в очередном витке передела недви­
жимой собственности крупных акционерных обществ и корпоративных структур.

Для организации процессов строительства и управления жилой недвиж имо­
стью корпоративного типа принципиально важно согласовать юридическое понятие 
собственности с ее организационным строением, а также рассмотреть экономические 
аспекты управления корпоративной собственностью (рис. 1).
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Рис. 1. Экономические аспекты управления корпоративной собственностью

М ногие моменты, связанные с этим процессом пока не имеют достаточного 
теоретического обоснования и требую т проведения ш ирокого круга специальных на­
учны х исследований. Для этого, на наш взгляд, необходимо ввести основные понятия 
и определения, которые будут использоваться в дальнейш ем.

Корпоративная собственность, как нам представляется, есть совокупность объ­
ектов недвижимости, имущ ественных прав, работ и услуг, информации и технологий, 
нематериальны х благ и других частей национального богатства, право пользования, 
владения, распоряжения которыми принадлеж ит конкретной корпорации.
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Объектом корпоративной собственности выступает организационно обособ­
ленная часть национального богатства, юридически закрепленная за конкретным соб­
ственником или группой собственников.
Объектами корпоративного права собственности (объектами управления) в этом слу­
чае выступают:

• недвижимое имущ ество (здания, сооружения, земельные участки и др.);
• движ имое имущество (доли, паи, ценные бумаги, в т.ч. акции и др.);
• денежные средства (валюта и др.);
• долги (дебиторская задолженность);
• информация;
• интеллектуальная собственность и другие результаты интеллектуальной 

деятельности корпоративных подразделений;
Российские корпорации в своем развитии дош ли на настоящ ий момент до того 

этапа, когда грамотное и обоснованное управление корпоративной собственностью 
является неотъемлемым условием успеш ной и эффективной деятельности. В связи с 
этим, подробно рассмотрим методологию управления объектами корпоративной не­
движимости.

Прежде всего, на наш взгляд, необходимо определить базовые положения сис­
темы управления корпоративной собственностью в части объектов недвижимого 
имущества, базирующ иеся на:

• знаниях о составе объектов корпоративной собственности;
• определении рыночной стоимости объектов недвижимости и прав пользо­

вания ими;
• создании единого банка данных корпорации обо всех объектах недвижимости;
• полноценной защ ите имущ ественных прав корпорации;
• достижении максимальной доходности объектов недвижимости [1].
Цикл управления недвижимостью имеет специфику, определяемую в основном 

спецификой использования корпоративной недвижимости. На наш  взгляд, цикл 
управления корпоративным недвижимым имущ еством может иметь вид представлен­
ный на рисунке 2.

На первом этапе необходимо обнаружить и внести в реестр все объекты корпо­
ративного недвижимого имущества. Далее необходимо оценить стоимость и ю ридиче­
скую чистоту объекта. Оценка эфф ективности проводится для оценки доходов и рас­
ходов конкретного объекта. Результаты оценок используются для планирования даль­
нейш ей судьбы объекта. Реализация плана осущ ествляется путем проведения конкур­
сов или иных мероприятий по передаче определенны х прав на объект, а затем исполь­
зование этих прав контролируется соответствую щ ими корпоративными органами [2].

У чет и инвентаризация -  мероприятия внесения в реестр, структуризация и оп­
ределения основных характеристик учитываемого имущества. Это отправные точки 
процесса управления, формирующ ие предпосылки для определения вариантов даль­
нейшего использования. В свою очередь процедура инвентаризации может быть пред­
ставлена в виде последовательности мероприятий, основная цель которых -  внесение 
объекта недвижимости (например, помещ ения) в корпоративную базу данны х и опре­
деление возмож ны х вариантов его использования.

Результатом учета и инвентаризации недвижимого имущ ества является Корпо­
ративный кадастр недвижимости (ККН), представляющ ий собой единую систем у кор­
поративного учета объектов недвижимости и прав на них.
ККН -  совокупность характеристик, которые долж ны быть актуальными, юридически 
значимыми, систематизированными и доступными.

ККН обеспечивает корпорации гарантии прав ее структурных подразделений 
на недвижимость; формирование доходной части консолидированного корпоративно­
го бюджета за счет целесообразного и эфф ективного использования недвижимого 
имущества; контроль за состоянием и использованием недвижимости, находящ ейся в 
корпоративной собственности.
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Рис. 2. Цикл управления корпоративным недвижимым имуществом

Н еобходимым элементом оценки корпоративной недвижимости выступает 
планирование вариантов использования недвижимости. Основными вариантами ис­
пользования объекта недвижимости могут быть:

• отчуждение (продажа, внесение в качестве вклада в уставный капитал соз­
даваемого дочернего предприятия и др.);

• сдача в аренду;

• передача в управление;
• передача в залог.
Общ им основанием для планирования проведения лю бого из перечисленных 

мероприятий является определение реальной рыночной стоимости объекта недвиж и­
мости. Основным критерием отбора варианта является максимальный дисконтиро­
ванный доход от реализации того или иного варианта использования объекта недви­
жимости. Однако после выбора варианта дальнейш ие мероприятия долж ны быть на­
правлены на повыш ение эфф ективности использования объекта с учетом выбора. Для 
этого проводится комплекс действий по реализации запланированного варианта.

Реализацию запланированны х мероприятий по продаже корпоративной не­
движ имости целесообразно осущ ествлять в соответствии с алгоритмом реализации 
мероприятий. П овыш ение эфф ективности использования объекта недвижимости, на 
наш взгляд, целесообразно осущ ествлять в виде следующ его алгоритма: предпродаж ­
ная подготовка; проведение открытого конкурса по приобретению запланированных 
прав; заклю чение договора на реализацию прав с победителем конкурса; передача 
прав на объект победителю конкурса.

Цикл управления корпоративным недвижимым имущ еством заверш ается при­
нятием реш ения о продолжении конкретного использования объекта, причем реш е­
ние может быть одним из следующих:

• расторж ение договора на использование объекта недвижимого имущества 
ввиду незаконности или неэффективности использования;
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• пересмотр условий договора;
• продолж ение работы на тех же условиях.
Таким образом, полный цикл управления корпоративной недвижимостью, 

представленный выше, является наиболее приемлемым способом реализации всех 
функций корпорации как собственника. Грамотная и четкая реализация всех этапов 
цикла для всех видов корпоративной собственности позволит, на наш  взгляд, повы­
сить эфф ективность управления корпоративной собственностью.

В процессе корпоративного управления акционеры корпорации могут ставить 
перед менеджерами различные цели. П риоритет той или иной цели по-разному трак­
туется в рамках сущ ествующ ей теории фирмы. Н аиболее распространено утверж де­
ние, что корпорация долж на обеспечить максимальный доход ее владельцам. Сущ ест­
вуют следующ ие области максимизации: продажи, прибыль, темпы роста активов и 
богатство акционеров. Данная теория не объясняет отнош ений, леж ащ их в основе 
управления корпоративной недвижимостью.

В основе максимизации прибыли леж ит предположение, что максимизация 
факторных расходов отдельных хозяйствую щ их субъектов, в том числе и прибыли, ве­
дет к максимизации всего общ ественного благосостояния, в частности, владельцев 
компании.

Однако такая цель часто не способна удовлетворить больш инство акционеров. 
Полученная высокая прибыль может быть полностью израсходована на текущ ие нуж ­
ды предприятия. В результате фирма лиш ится возможности формировать ф инансо­
вые ресурсы, достаточны е для поддержания долгосрочного развития, что в будущем 
приведет к утрате достигнуты х конкурентных преимущ еств и к другим сопряженным 
проблемам. Более того, получение наивысш ей прибыли возможно, как правило, в ус­
ловиях высокого риска, при котором неизбежно ухудш ение результатов функциони­
рования предприятия вплоть до банкротства. П оэтому условие максимизации прибы­
ли не может рассматриваться как единственная возможная, хотя и важная цель функ­
ционирования предприятия.

П риверж енцы максимизации прибыли обосновывают свои умозаключения 
следующ ими доводами. Данный критерий отражает результаты деловой активности 
предприятия: чем выш е прибыль, тем сущ ественнее усилия менеджеров по ее дости­
жению. Выручка от всех видов реализации показывает, насколько востребованы по­
требителями активы предприятия, т.е. характеризует конкурентоспособность пред­
приятия, а значит, и перспективы его деятельности.

Предполагается, что объем всех видов реализации отраж ает в себе, помимо на­
званного, все положительные изменения, происходящ ие в компании, в том числе в 
сфере инвестиций и инноваций. Критерий максимизации прибыли обосновывается 
еще и тем, что выражает интересы не только владельцев компании, но и ее менедж е­
ров, которые сопоставляю т свое положение в общ естве с размерами доходов своего 
предприятия, а не с его физическими параметрами.

Однако такая цель практически не увязана с экономией на издержках. Н апри­
мер, рост затрат по обеспечению дополнительны х продаж может обгонять рост дохо­
дов от реализации, что снижает прибыль и возможности формирования необходимых 
ф инансовых ресурсов. По аналогии, прибыль выступает в качестве лиш ь одного из 
возмож ных критериев деятельности менеджеров и не может служить всеобъемлющ им 
показателем, выражающ им интересы больш инства акционеров.

Процесс управления корпоративной недвижимостью  должен быть эфф ектив­
ным, то есть должен осущ ествляться таким образом, чтобы затраты на ее содержание 
и управление не превыш али доходов, полученных от процесса управления. Для этого в 
процессе управления необходимо применять набор методов и приемов управления, 
которые в совокупности составляют единую методологию управления корпоративной 
собственностью. Теоретический (качественный) анализ объекта управления, бази­
рующ ийся на социально-экономических принципах, всегда предш ествует его деталь­



ному изучению и является необходимым условием правильной организации процесса 
управления и безош ибочного толкования его финансовых результатов. Н еобходимым 
условием успеш ного управления корпоративной собственностью является понимание 
сущности объекта управления или технологического процесса, знание причин разви­
тия и особенностей конкретной обстановки. На наш взгляд, для раскрытия сущности 
процесса управления корпоративной недвижимостью  необходимо провести структу­
рирование методов и приемов управления и ввести некоторые понятия и определе­
ния, по сущ еству оказывающ ие влияние на разработку и принятие управленческих 
реш ений при осущ ествлении управления объектами корпоративной недвижимости. В 
этой связи, на наш взгляд, целесообразно различать методы управления:

• корпоративной собственностью как совокупности различных объектов 
управления;

• методы управления корпоративной недвижимостью.
Кроме того, следует иметь в виду, что кроме рассмотренных выше методов управления 
корпоративной недвижимостью, где корпорация рассматривается как единый хозяй­
ственный комплекс, сущ ествуют корпорации с развитой хозяйственной структурой, 
состоящей, в том числе и из ряда дочерних (унитарных) предприятий корпорации. Е с­
ли «мать» и «дочка» не связаны технологическим циклом, то дочерние предприятия 
корпорации можно рассматривать как недвижимую собственность корпорации, ф унк­
ционирующ ую эфф ективно или неэффективно. Сущ ность управления дочерним пред­
приятием корпорации (ДПК) состоит в реализации цикла управления для достижения 
максимальной эфф ективности его функционирования. По наш ему мнению, наиболее 
приемлемым для дочернего предприятия корпорации является расш иренный цикл 
управления, содержащ ий семь этапов (рис. 3).

Для осущ ествления представленного на рис. 3. цикла управления, управляю ­
щая компания, например, в рамках бизнес-направления корпорации долж на опреде­
лить и согласовать с дочерним предприятием корпорации перечень, структуру и ин­
формацию о его функционировании. П еречень одновременно должен быть кратким и 
содержать достаточное количество информации для получения полной и достоверной 
картины ситуации на предприятии.
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Рис. 3. Цикл управления дочерним (унитарным) предприятием корпорации

На практике эффективность производства корпоративного унитарного пред­
приятия анализируется в следующ ем порядке:

1. Сравнивается среднесрочная рентабельность схем со средней ставкой бан­
ковского процента за этот период.

2. Схемы сравниваются с точки зрения страхования от инфляционны х потерь.
3. Сравниваются периоды окупаемости инвестиций.
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4. Рассматривается стабильность поступлений в ходе функционирования тех­
нологической цепочки.

5. Сравнивается рентабельность инвестиций в целом за весь срок производст­
ва определенного вида продукции.

6. Сравнивается рентабельность инвестиций в целом с учетом дисконтирования.
После заверш ения процесса планирования необходима реализация планов в

рамках дочернего (унитарного) предприятия корпорации. Для повыш ения эфф ектив­
ности деятельности Д П К  требуется четко определить приоритеты управления, то есть 
разделить реш аемые задачи на первоочередные и второстепенные. Исполнение пер­
воочередных задач возлагается на служ бу диспетчеров, в компетенцию которых вхо­
дит регулирование товарны х и ф инансовых потоков по объемам и времени. Основани­
ем для регулирования служит организационный план производства, в котором рас­
считаны контрольные объемы и даты проведения операций между предприятиями.

Контроль деятельности Д П К  -  это неотъемлемый этап процесса управления, 
который состоит из нескольких последовательных шагов, включаю щ их анализ финан­
совой отчетности и факторный анализ предприятия.

П роцесс диспетчирования (рис. 4.) представляет собой двухполюсную систему с 
обратной связью. Обратная связь необходима для получения полной и своевременной 
информации в обоих направлениях. Таким образом, процесс диспетчирования сопро­
вождает весь цикл управления эфф ективностью  и его этапы повторяются многократно 
в ходе производственного процесса на конкретном предприятии.

Рис. 4. Процесс диспетчирования деятельности дочернего (унитарного) 
предприятия корпорации

В результате осущ ествления цикла управления дочерним предприятием корпо­
рации можно сущ ественно повысить прозрачность его деятельности, и, как следствие, 
эффективность корпорации от интегрального использования корпоративной недви­
жимости.
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