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АННОТАЦИЯ

 
Почему одни управляющие компании стабильно растут и приносят доход собственникам,

а другие годами борются с текучкой, авариями и недовольными клиентами?
Секрет успеха – не в количестве объектов в портфеле и не в агрессивном маркетинге. Он

кроется в качестве управленческой команды и её подходе к достижению профессионального
совершенства. Эта книга впервые в российской практике предлагает не просто набор техни-
ческих инструкций по управлению недвижимостью, а целостную акмеологическую систему –
модель развития управляющей компании и каждого её сотрудника до уровня высшего мастер-
ства («акме»).

Основываясь на глубоком анализе успешного 15-летнего опыта УК «ФОРВАРД», автор
доказывает, что максимальная доходность активов, безаварийная эксплуатация и лояльность
ключевых клиентов (таких как Сбербанк России, суды разных юрисдикций и ведущие ритей-
леры) – это закономерный результат внедрения этой системы.

В книге вы найдете:
• Фундамент: Современные концепции управления объектами недвижимости и их акти-

вами, интегрированные в единую эффективную модель.
• Практику: Пошаговые кейсы, проверенные в полевых условиях: от организации круг-

лосуточной диспетчерской службы до прозрачной финансовой отчетности по принципу Open
Book.

• Ноу-хау: Акмеологический подход к формированию корпоративной культуры, разви-
тию лидерских качеств управляющего и созданию самообучающейся организации.

• Инструменты: Чек-листы, схемы, FAQ и  упражнения для немедленного внедрения
методик в вашей компании.

Для кого эта книга: для собственников недвижимости, генеральных и  технических
директоров УК, руководителей служб эксплуатации, главных инженеров и всех, кто нацелен
превратить управление активами из затратной статьи в источник стабильной прибыли и про-
фессиональной гордости.



А.  Акулин.  «Как достичь профессионального мастерства. Акмеологический подход в управлении недвижимостью»

7

 
ВВЕДЕНИЕ

 
На перепутье: вызовы современного рынка управления недвижимостью
Российский рынок профессионального управления недвижимостью достиг точки зрело-

сти. Эпоха стихийного роста завершена, и индустрия вступила в фазу качественных трансфор-
маций. Современные собственники и арендаторы кардинально изменили свои ожидания – они
больше не довольствуются базовым «содержанием и обслуживанием». Сегодня клиенты ищут
стратегического партнера, способного предложить комплексные решения и гарантированный
результат. Выбор делается не в пользу отдельной услуги, а в пользу команды – профессиона-
лов, которым можно безоговорочно доверить ключевой актив и деловую репутацию.

В этих условиях традиционные подходы утрачивают эффективность. Модель, сфокуси-
рованная исключительно на операционном устранении неисправностей и механическом сборе
арендных платежей, больше не отвечает требованиям времени. Возникает критический страте-
гический разрыв между растущей сложностью современных объектов недвижимости и реаль-
ными компетенциями многих управляющих команд. Параллельно углубляется пропасть между
амбициозными ожиданиями клиентов и фактическим качеством предоставляемого сервиса.

Объекты недвижимости становятся все более технологически сложными, требуют инте-
грированного подхода к управлению инженерными системами, ESG-соответствия и цифрови-
зации процессов. Клиенты ожидают не просто поддержания функциональности, а активного
участия в повышении капитализации активов, оптимизации операционных расходов и созда-
нии комфортной среды для конечных пользователей.

Как закрыть этот разрыв? Как трансформировать УК из  ремонтно-эксплуатационной
службы в центр прибыли и драйвер роста капитализации объекта? Парадоксально, но ответы
на эти вопросы лежат не в плоскости экономических или юридических инноваций. Решение
коренится в области развития человеческого капитала и современных управленческих прак-
тик. Именно люди, их компетенции, мотивация и способность к непрерывному развитию опре-
деляют конкурентоспособность компании в новой реальности.

О чем эта книга и почему она появилась?
Эта книга – не теоретическое исследование. Это практическое руководство по трансфор-

мации, основанное на реальном опыте Управляющей Компании «ФОРВАРД», которая прошла
путь от регионального игрока до надежного партнера для федеральных корпораций и государ-
ственных структур. Мы убедились, что долгосрочный успех на 80% определяется не техноло-
гиями, а людьми, их компетенциями, мотивацией и способностью к развитию.

В основе нашего подхода лежит акмеология – наука о достижении вершин профессио-
нального и личностного потенциала. Мы адаптировали её принципы к специфике управления
недвижимостью, создав работающую модель развития, которую детально разберем на страни-
цах этой книги.

Читатель найдет здесь конкретные инструменты, кейсы и  алгоритмы, позволяющие
построить высокоэффективную команду и вывести компанию на новый уровень конкуренто-
способности в условиях зрелого рынка.

Структура и как работать с этой книгой:
Книга состоит из пяти логических частей.
– Часть I дает необходимый теоретический базис, без понимания которого все дальней-

шие действия будут бессистемными.
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– Часть II погружает в практику, детально разбирая на нашем примере все функцио-
нальные области деятельности успешной УК: от позиционирования до управления конкрет-
ными объектами.

– Часть III – ключевая. Здесь мы раскрываем суть акмеологического подхода и показы-
ваем, как его внедрить в ежедневную практику для взрывного роста качества управления.

– Часть IV посвящена принятию эффективных решений и конкретным управленческим
инструментам, которые позволяют этот подход реализовать.

– Часть V смотрит в будущее, помогая подготовиться к вызовам цифровизации, устой-
чивого развития и новых бизнес-моделей.

Не читайте эту книгу пассивно. Она интерактивна. Отвечайте на вопросы в конце
глав, проходите чек-листы, выполняйте упражнения. Используйте её как рабочую тетрадь для
проведения аудита вашей компании и разработки плана её развития.

Наша цель – не просто проинформировать вас, а спровоцировать позитивные измене-
ния в вашем бизнесе. Мы будем считать миссию выполненной, если после прочтения вы не про-
сто узнаете что-то новое, а начнете действовать по-новому.
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Часть I. Теоретические основы

управления недвижимостью
 
 

Глава 1. Базовые понятия и концепции
 

«Недвижимость – это не просто земля и здания. Это сложный
актив, стоимость которого определяется не только бетоном и стеклом,
но и управленческими решениями, которые принимаются в течение всего
его жизненного цикла».

1.1. Фундаментальные понятия недвижимости.

Экономическая сущность недвижимости заключается в триединстве её характеристик:
это физический объект (здание, земля), финансовый актив (источник дохода и объект инве-
стиций) и социальный объект (среда для труда, жизни и отдыха). Управление недвижимостью –
это искусство балансирования между этими тремя ипостасями.

Как физический объект, недвижимость представляет собой материальную субстанцию
с уникальными характеристиками: местоположением, архитектурными особенностями, техни-
ческим состоянием и функциональным назначением. Эти параметры определяют базовую сто-
имость объекта и требуют постоянного мониторинга и поддержания. Физическое управление
включает техническое обслуживание, ремонт, модернизацию и обеспечение безопасности экс-
плуатации.

В качестве финансового актива недвижимость выступает инструментом капиталовложе-
ний, способным генерировать доходы через аренду, продажу или прирост стоимости. Финансо-
вое управление предполагает анализ рентабельности, оптимизацию денежных потоков, управ-
ление рисками и налоговое планирование. Инвестиционная привлекательность недвижимости
определяется соотношением доходности и риска, ликвидности и потенциала роста стоимости.

Социальная функция недвижимости проявляется в её роли как пространства для чело-
веческой деятельности. Жилые объекты обеспечивают комфорт проживания, коммерческие –
условия для ведения бизнеса, общественные – социальное взаимодействие. Социальное управ-
ление включает создание благоприятной среды, учёт потребностей пользователей, соблюдение
экологических стандартов и интеграцию в городскую инфраструктуру.

Эффективное управление недвижимостью требует синхронизации всех трёх аспектов:
поддержание физического состояния должно соответствовать финансовым возможностям
и социальным потребностям, инвестиционные решения – учитывать техническое состояние
и пользовательский спрос, а социальные функции – реализовываться в рамках экономической
целесообразности.

Классификация объектов недвижимости является первичным и ключевым инструмен-
том для управляющего. Юридически верное и экономически целесообразное разделение объ-
ектов на типы позволяет применять корректные управленческие, налоговые и эксплуатацион-
ные модели.

Жилая недвижимость включает объекты, предназначенные для постоянного прожи-
вания: многоквартирные и  индивидуальные жилые дома, апартаменты, таунхаусы и  котте-
джи. Фокус управления направлен на обеспечение комфорта, безопасности и оптимизацию
стоимости владения для жильцов. Специфика управления жилой недвижимостью заключа-



А.  Акулин.  «Как достичь профессионального мастерства. Акмеологический подход в управлении недвижимостью»

10

ется в необходимости соблюдения жилищного законодательства, организации коммунального
обслуживания, поддержания санитарно-гигиенических норм и создания благоприятной соци-
альной среды. Управляющие компании должны обеспечивать круглосуточное функционирова-
ние инженерных систем, своевременное проведение капитального и текущего ремонта, а также
эффективное взаимодействие с собственниками и нанимателями жилых помещений.

Коммерческая недвижимость представлена объектами, используемыми для извле-
чения прибыли: офисными центрами, торговыми комплексами, складскими помещениями,
гостиницами, ресторанами и развлекательными заведениями. Фокус управления сосредоточен
на максимизации доходности и поддержании высокого операционного качества для аренда-
торов и посетителей. Управление коммерческой недвижимостью требует глубокого понима-
ния рыночной конъюнктуры, умения привлекать и удерживать арендаторов, оптимизировать
арендные ставки и эксплуатационные расходы. Критически важными становятся маркетинго-
вые стратегии, управление репутацией объекта, обеспечение высокого уровня сервиса и созда-
ние конкурентных преимуществ.

Специализированная недвижимость  охватывает объекты с  уникальным функци-
ональным назначением: промышленные предприятия, медицинские учреждения, образо-
вательные комплексы, спортивные сооружения, объекты транспортной и  энергетической
инфраструктуры. Такие объекты требуют узкоспециализированных знаний для эффективного
управления, включая понимание отраслевых особенностей, технологических процессов, спе-
цифических требований безопасности и экологических стандартов. Управление специализи-
рованной недвижимостью часто предполагает тесное взаимодействие с  профильными экс-
пертами, соблюдение строгих регулятивных требований и адаптацию к быстро меняющимся
технологическим стандартам отрасли.

Особенности недвижимости как актива  формируют уникальную инвестиционную
среду, требующую специализированного подхода к управлению и планированию.

Низкая ликвидность является одной из ключевых характеристик недвижимости. Про-
цесс купли-продажи занимает значительное время – от нескольких месяцев до года, включая
поиск покупателя, проведение переговоров, оформление документации и регистрацию сделки.
Это кардинально отличает недвижимость от высоколиквидных активов, таких как акции или
облигации, которые можно реализовать за считанные минуты. Низкая ликвидность требует
от управляющих долгосрочного планирования и создания финансовых резервов для покрытия
текущих расходов в периоды поиска покупателей или арендаторов.

Высокая капиталоемкость недвижимости требует крупных первоначальных инвести-
ций, что ограничивает круг потенциальных инвесторов и  усиливает важность правильного
финансового планирования. Приобретение, строительство или реконструкция объектов недви-
жимости часто требует привлечения заемных средств, что увеличивает финансовые риски
и делает проекты чувствительными к изменениям процентных ставок и условий кредитования.

Долговечность недвижимости, при которой срок жизни объекта исчисляется десяти-
летиями, создает как преимущества, так и вызовы. С одной стороны, это обеспечивает ста-
бильность инвестиций и  возможность долгосрочного планирования доходов. С  другой сто-
роны, требует постоянных инвестиций в поддержание технического состояния, модернизацию
и адаптацию к изменяющимся потребностям рынка.

Стационарность недвижимости означает невозможность перемещения объекта в более
выгодное местоположение при изменении рыночных условий. Это делает фактор местополо-
жения критически важным при принятии инвестиционных решений и требует глубокого ана-
лиза долгосрочных перспектив развития территории.

Сильное влияние внешней среды проявляется в том, что стоимость и доходность недви-
жимости напрямую зависят от  экономической ситуации в  регионе, изменений законода-
тельства, развития транспортной и  социальной инфраструктуры, демографических тенден-
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ций и экологической обстановки. Управляющие должны постоянно мониторить эти факторы
и адаптировать стратегии управления.

Эти особенности напрямую определяют подход к  управлению недвижимостью, делая
его преимущественно стратегическим, а не тактическим. Успешное управление требует дол-
госрочного видения, комплексного анализа рисков, диверсификации портфеля и  создания
устойчивых конкурентных преимуществ, способных противостоять циклическим колебаниям
рынка.

Чем же управление коммерческой недвижимостью принципиально отличается
от управления жилой?

Ключевое отличие заключается в целеполагании. Управление коммерческой недвижи-
мостью нацелено на  максимизацию дохода для собственника через привлечение и  удержа-
ние арендаторов, оптимизацию арендных ставок и повышение операционной эффективности.
Управление жилой недвижимостью сфокусировано на  минимизации затрат и  поддержании
качества жизни для собственников-жильцов.

Соответственно, кардинально различаются модели финансирования. В  коммерческой
недвижимости доходы формируются от арендных платежей, которые должны покрывать все
расходы и обеспечивать прибыль. В жилой недвижимости финансирование осуществляется
через взносы собственников, где цель – покрытие фактических затрат без извлечения прибыли.

Приоритеты в эксплуатации также различны. Коммерческие объекты требуют высокого
уровня презентабельности, современных инженерных систем и сервисов для привлечения биз-
нес-клиентов. Жилые объекты ориентированы на обеспечение комфорта проживания и соблю-
дение санитарно-гигиенических норм.

Работа с  клиентами имеет разную специфику: арендаторы коммерческой недвижимо-
сти – это бизнес-партнеры, с которыми выстраиваются коммерческие отношения, включаю-
щие переговоры по условиям аренды, дополнительным услугам и модификации помещений.
Жильцы – это собственники, имеющие законные права на участие в управлении и принятии
решений о доме.
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Сравнительная таблица: Управление разными типами недвижимости
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1.2. Типология объектов недвижимости и их функциональное использование.
Более глубокая детализация внутри основных классов позволяет выработать точечные

управленческие стратегии.
– Офисная недвижимость (Пример: Центральный офис отделения Сбербанка,

Арбитражный суд, Областной суд, ТРЦ):
–  Ключевые критерии: включают репрезентативность объекта, которая формирует

имидж компаний-арендаторов. Расположение критически важно – транспортная доступность
для сотрудников и клиентов, близость к деловому центру, наличие парковки и развитой инфра-
структуры. Качество инженерных систем определяет операционную эффективность: совре-
менная вентиляция и кондиционирование обеспечивают комфортный микроклимат, надеж-
ная IT-инфраструктура поддерживает бесперебойную работу офисов. Уровень отделки должен
соответствовать статусу арендаторов, а качественное обслуживание включает профессиональ-
ный клининг, службу безопасности и консьерж-сервис.

– Фокус управления: направлен на создание профессиональной и комфортной среды
для ведения бизнеса. Это включает поддержание высоких стандартов обслуживания, опера-
тивное решение технических вопросов, обеспечение безопасности и  конфиденциальности.
Качественное управление позволяет поддерживать высокие арендные ставки, минимизировать
вакантность и привлекать статусных арендаторов, готовых платить премию за качественные
офисные площади. Управляющая компания должна выступать партнером для бизнеса аренда-
торов, предоставляя дополнительные сервисы и оперативно адаптируясь к их потребностям.

– Торговая недвижимость (Пример: Магазины «Магнит», «Х5»):
– Ключевые критерии: определяются потребностями розничной торговли. Пешеход-

ный и автомобильный трафик – основа успешности торгового объекта, поскольку количество
потенциальных покупателей напрямую влияет на  выручку. Видимость объекта критически
важна для привлечения спонтанных покупок – яркая вывеска, удачное расположение относи-
тельно дорог и пешеходных потоков. Планировочные решения должны обеспечивать удобство
покупателей: оптимальная форма торгового зала, логичные маршруты движения, удобное рас-
положение касс и входных групп. Наличие достаточного количества парковочных мест осо-
бенно важно для крупноформатных магазинов и покупателей на автомобилях.

– Фокус управления: направлен на максимизацию проходимости и выручки арендато-
ров, поскольку от этого часто зависит размер арендной платы, включающей процент от обо-
рота. Управляющая компания должна активно работать над привлечением покупательского
потока через маркетинговые активности, поддержание привлекательного внешнего вида объ-
екта, обеспечение удобства парковки и  навигации. Важно оперативно решать технические
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вопросы, влияющие на торговый процесс, поддерживать чистоту и порядок, обеспечивать бес-
перебойную работу инженерных систем.

– Многоквартирные жилые дома:
– Ключевые критерии: включают качество строительства и материалов, которые опре-

деляют долговечность здания и уровень эксплуатационных расходов. Архитектурные решения
влияют на престижность объекта и его рыночную привлекательность. Придомовая территория
должна обеспечивать безопасность, удобство и эстетическую привлекательность – благоустро-
енные дворы, детские площадки, парковочные места. Состав инженерных систем критически
важен: современные решения включают центральное кондиционирование, системы «умный
дом», энергоэффективные технологии. Клубность и дополнительные сервисы, такие как кон-
сьерж-служба, охрана, клининг общих зон, формируют премиальный уровень проживания.

–  Фокус управления: направлен на  поддержание высокого стандарта жизни жиль-
цов через качественное содержание общего имущества, своевременное проведение ремонт-
ных работ и модернизации систем. Важнейшая задача – сохранение и повышение рыночной
стоимости объекта путём грамотного планирования капитальных вложений и  поддержания
конкурентных преимуществ. Эффективное управление бюджетом на  содержание требует
оптимизации расходов без ущерба качеству, прозрачной отчетности перед собственниками
и долгосрочного планирования крупных ремонтов и модернизации.

«Классификация объектов недвижимости»
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1.3. Возможности использования объектов недвижимости.

Потенциал объекта редко раскрывается полностью в  его изначальном состоянии.
Задача управляющего – увидеть и реализовать скрытые возможности, которые могут карди-
нально изменить экономические показатели недвижимости и её конкурентные преимущества
на рынке.

– Анализ потенциала: Оценка текущего использования объекта в  сравнении с  луч-
шими отраслевыми практиками (бенчмаркинг) позволяет выявить неиспользованные резервы.
Например, можно ли перепланировать общие зоны в бизнес-центре, чтобы увеличить арен-
допригодную площадь? Часто холлы, коридоры и  технические помещения занимают избы-
точное пространство, которое при грамотной реорганизации может быть трансформировано
в дополнительные офисы или переговорные комнаты. Анализ включает изучение коэффици-
ента использования площадей, сравнение с аналогичными объектами, оценку возможностей
изменения планировочных решений без нарушения строительных норм и требований пожар-
ной безопасности.

Важным аспектом является анализ функционального зонирования. Многие объекты
имеют неоптимальное распределение площадей между различными функциями. В торговых
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центрах можно пересмотреть соотношение торговых и общественных зон, в жилых комплек-
сах – оптимизировать использование первых этажей под коммерческие функции.

– Адаптация и реновация: Изменение функционала или улучшение объекта для соот-
ветствия современным рыночным требованиям открывает новые возможности монетизации.
Классический пример – модернизация устаревшего офисного здания в коворкинг-простран-
ство. Такая трансформация позволяет привлечь новый сегмент арендаторов: стартапы, фри-
лансеров, малый бизнес, которые готовы платить премию за гибкость и современную инфра-
структуру.

Реновация может включать изменение архитектурного облика здания, модернизацию
инженерных систем, внедрение энергоэффективных технологий. Например, установка совре-
менных систем вентиляции и кондиционирования не только повышает комфорт, но и снижает
операционные расходы, что делает объект более привлекательным для арендаторов.

Функциональная адаптация может предполагать смену целевого назначения: превра-
щение производственных помещений в  лофт-офисы, трансформацию торговых площадей
в развлекательные центры, адаптацию складских комплексов под логистические хабы для e-
commerce.

– Оптимизация использования пространства: Внедрение smart-технологий и гиб-
ких планировок повышает привлекательность объекта для арендаторов и конечных пользо-
вателей. Системы «умного здания» включают автоматизированное управление освещением,
климат-контролем, системами безопасности, что снижает операционные расходы и повышает
комфорт пользователей.

Гибкие планировки особенно актуальны в офисной недвижимости, где требования к про-
странству быстро меняются. Мобильные перегородки, трансформируемые переговорные, мно-
гофункциональные зоны позволяют арендаторам адаптировать пространство под текущие
потребности без дорогостоящих перепланировок.

В  торговой недвижимости оптимизация может включать внедрение омниканальных
решений, интеграцию онлайн и  офлайн форматов, создание пространств для тестирования
товаров и интерактивного взаимодействия с брендами.

УПРАЖНЕНИЕ ДЛЯ ЧИТАТЕЛЯ
Представленный чек-лист поможет вам провести первичную диагностику любого объ-

екта недвижимости. Он поможет систематизировать процесс оценки и не упустить критически
важные факторы, влияющие на потенциал объекта.

ЧЕК-ЛИСТ ДЛЯ ПЕРВИЧНОЙ ОЦЕНКИ ПОТЕНЦИАЛА ОБЪЕКТА
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1.4. Решение профессиональных проблем через эффективное использование недвижи-
мости.

Понимание типологии и жизненного цикла объекта – ключ к предотвращению проблем
и принятию эффективных решений. Каждый объект недвижимости проходит закономерные
стадии развития, и успешное управление требует адаптации стратегии под текущий этап жиз-
ненного цикла.

Жизненный цикл объекта условно можно разделить на этапы:
– Проектирование и строительство.
На  данном этапе закладываются основы будущей эксплуатационной эффективности.

Управляющая компания должна участвовать в процессе проектирования, обеспечивая учет
эксплуатационных требований: оптимальные планировочные решения, качественные инже-
нерные системы, удобство обслуживания. Ошибки проектирования впоследствии приво-
дят к  повышенным операционным расходам и  снижению привлекательности для арендато-
ров. Важно предусмотреть гибкость планировок, энергоэффективные решения, современные
системы автоматизации.

– Вывод на рынок и заполнение.
Критический период, определяющий первоначальный успех объекта. Основные задачи:

разработка маркетинговой стратегии, ценообразование, привлечение якорных арендаторов,
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формирование репутации объекта. Необходимо обеспечить безупречное техническое состоя-
ние, демонстрационные помещения, эффективную работу с потенциальными арендаторами.
Скорость заполнения напрямую влияет на окупаемость инвестиций и финансовую устойчи-
вость проекта.

– Стабильная эксплуатация.
Самый продолжительный и важный этап, когда объект генерирует основную прибыль.

Ключевая задача – плановое техническое обслуживание для недопущения преждевременного
износа. Необходимо внедрить систему превентивного обслуживания инженерных систем, регу-
лярного мониторинга технического состояния, планового обновления оборудования. Важно
поддерживать высокий уровень сервиса для арендаторов, оптимизировать операционные рас-
ходы, работать над повышением лояльности арендаторов и минимизацией вакансии.

– Физический и моральный износ.
Неизбежный этап, когда объект начинает терять конкурентоспособность. Физический

износ проявляется в ухудшении технического состояния, моральный – в несоответствии совре-
менным требованиям рынка. На этом этапе возрастают расходы на ремонт и обслуживание,
снижается привлекательность для арендаторов, возможно падение арендных ставок. Критиче-
ски важно своевременно диагностировать начало этого этапа и принять стратегические реше-
ния о дальнейшей судьбе объекта.

– Капремонт, модернизация или реновация.
Этап принятия стратегических решений о будущем объекта. На первый план выходит

обоснование инвестиций в капремонт или принятие решения о смене функционального назна-
чения объекта (реновация). Капремонт предполагает восстановление технических характери-
стик без изменения функции. Модернизация включает улучшение характеристик с  учетом
современных требований. Реновация может предполагать кардинальное изменение назначения
объекта.

Управленческие решения на каждом этапе кардинально различны. На этапе строитель-
ства приоритет – контроль качества и соответствие проекту. При выводе на рынок – маркетинг
и продажи. В период стабильной эксплуатации – операционная эффективность и удержание
арендаторов. На этапе износа – стратегическое планирование и инвестиционные решения.

Понимание текущего этапа жизненного цикла позволяет правильно расставить приори-
теты, оптимально распределить ресурсы и принимать обоснованные решения о развитии объ-
екта. Это основа профессионального управления недвижимостью.

Методы анализа эффективности:
Профессиональное управление недвижимостью требует постоянного мониторинга клю-

чевых показателей эффективности и  принятия решений на  основе объективных данных,
а не интуитивных предположений.

Расчет доходности на квадратный метр.
Базовый показатель для коммерческой недвижимости, позволяющий оценить эффектив-

ность использования площадей. Рассчитывается как отношение валового дохода к общей пло-
щади объекта. Важно анализировать динамику показателя в разрезе различных зон объекта,
типов арендаторов и временных периодов. Например, в торговом центре доходность площа-
дей фуд-корта может значительно отличаться от якорных арендаторов. Этот анализ помогает
выявить недоиспользуемые площади и оптимизировать арендную политику.

Анализ стоимости владения (TCO – Total Cost of Ownership).
Комплексный подход к оценке всех затрат, связанных с владением и эксплуатацией объ-

екта на протяжении определенного периода. Включает не только прямые операционные рас-
ходы (коммунальные услуги, обслуживание, управление), но  и  косвенные затраты: потери
от  вакансии, расходы на  привлечение арендаторов, амортизацию оборудования, резервы
на капитальный ремонт. TCO позволяет принимать обоснованные инвестиционные решения,
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сравнивая различные варианты модернизации или технических решений с учетом долгосроч-
ной перспективы.

Мониторинг удовлетворенности арендаторов/жильцов.
Качественный показатель, напрямую влияющий на финансовые результаты через уро-

вень вакансии и возможность повышения арендных ставок. Включает регулярные опросы, ана-
лиз жалоб и предложений, мониторинг скорости решения заявок. Высокая удовлетворенность
арендаторов снижает текучесть, уменьшает маркетинговые расходы на поиск новых арендато-
ров и создает возможности для премиального ценообразования. Важно отслеживать не только
общий уровень удовлетворенности, но и его компоненты: качество клининга, работу инженер-
ных систем, уровень сервиса управляющей компании.

Сравнительный анализ с отраслевыми показателями (бенчмаркинг).
Сопоставление ключевых показателей объекта с лучшими практиками рынка позволяет

выявить потенциал для улучшений. Анализируются операционные расходы на  квадратный
метр, уровень вакансии, арендные ставки, энергопотребление, скорость оборачиваемости арен-
даторов. Бенчмаркинг помогает установить реалистичные цели для улучшения показателей
и определить приоритетные направления развития.

Практический пример стратегического решения.
Анализ растущих затрат на коммунальные ресурсы и частых жалоб на температуру в зда-

нии приводит не  к  точечному ремонту чиллеров, а  к  принятию стратегического решения
о модернизации системы кондиционирования. Комплексный анализ показывает: TCO новой
системы окупится за 4 года за счет снижения энергопотребления на 30%, удовлетворенность
арендаторов повысится, что позволит увеличить арендные ставки на 5% при перезаключении
договоров. Такой подход демонстрирует переход от реактивного к проактивному управлению,
когда инвестиции в модернизацию рассматриваются как инструмент повышения долгосрочной
доходности объекта.

УПРАЖНЕНИЕ ДЛЯ ЧИТАТЕЛЯ:
Выберите любой знакомый вам объект недвижимости (ваш офис, дом, торговый центр).
Шаг 1: определите его тип и класс.
_________________________________________________________________
Шаг 2: на каком этапе жизненного цикла, по вашему мнению, он находится? Аргумен-

тируйте.
__________________________________________________________________________________________________________________________________
Шаг 3: сформулируйте одну ключевую проблему, связанную с его использованием.
_________________________________________________________________
Шаг 4: предложите гипотетическое управленческое решение, основанное на его типе

и этапе жизненного цикла.
__________________________________________________________________________________________________________________________________

Для заметок:
_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

 
Заключение: от теории к практическому инструментарию

 
Базовые понятия и классификации в управлении недвижимостью – это не скучная теория

из учебников, а первый и главный инструмент профессионального управляющего. Правильно
определенный тип объекта и этап его жизненного цикла позволяют выбрать верную стратегию
управления, избежать типовых ошибок и увидеть скрытые возможности для повышения его
доходности и капитализации.
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Понимание классификации недвижимости выходит далеко за  рамки академических
определений. Когда управляющий четко идентифицирует объект как «офисный центр класса
B+ на этапе стабильной эксплуатации с признаками морального износа», он автоматически
получает набор проверенных инструментов и стратегий. Это позволяет сразу сфокусироваться
на ключевых задачах: анализе возможностей модернизации, оценке потенциала повышения
класса объекта, планировании инвестиций в обновление общих зон и инженерных систем.

Без такой систематизации управление превращается в хаотичное реагирование на теку-
щие проблемы. Управляющий тратит ресурсы на решение симптомов, не видя корневых при-
чин и упуская стратегические возможности. Например, высокая текучесть арендаторов в биз-
нес-центре может быть следствием не плохой работы с клиентами, а объективного морального
устаревания объекта, требующего системной модернизации.

Концепция жизненного цикла объекта работает как навигационная система для управ-
ляющего. Она показывает не только текущее положение, но и предсказуемые вызовы будущих
этапов. Это позволяет переходить от реактивного к проактивному управлению.

На  этапе стабильной эксплуатации опытный управляющий уже планирует будущую
модернизацию, создает резервы на капитальные вложения, отслеживает появление новых тех-
нологий и изменения в потребностях арендаторов. Такой подход позволяет избежать кризис-
ных ситуаций и обеспечить плавный переход к следующему циклу развития объекта.

Правильная классификация объекта открывает возможности для эффективного бенч-
маркинга. Сравнение показателей торгового центра с  офисным зданием бессмысленно,
но сопоставление аналогичных объектов одного класса и типа дает ценные инсайты для улуч-
шения управления. Это позволяет выявить отстающие показатели, найти лучшие практики
и установить реалистичные цели для развития.

Систематический подход к классификации помогает увидеть нестандартные возможно-
сти использования объектов. Производственное здание в центре города может быть трансфор-
мировано в креативный кластер, устаревший торговый центр – в многофункциональный ком-
плекс с коворкингами и развлечениями. Такие решения становятся очевидными только при
глубоком понимании типологии недвижимости и анализе рыночных трендов.

Знание классических паттернов развития различных типов объектов позволяет избежать
повторения чужих ошибок. Например, попытка применить стратегии управления премиальной
недвижимостью к объектам эконом-класса приводит к неоправданному росту расходов и сни-
жению конкурентоспособности. Понимание специфики каждого сегмента помогает выбрать
адекватные методы управления.

Освоенные в этой главе концепции станут фундаментом для всех последующих реше-
ний. В следующих главах мы детально разберем, как эти теоретические основы применяются
на практике: от разработки стратегии управления конкретными типами объектов до внедрения
систем мониторинга эффективности и принятия инвестиционных решений. Каждый практиче-
ский инструмент будет опираться на понимание базовых принципов классификации и жизнен-
ного цикла недвижимости, превращая теоретические знания в конкретные результаты управ-
ления.
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Глава 2. Современные концепции управления

 
«Управление недвижимостью перестало быть просто содержанием здания в чистоте

и порядке.
Сегодня это сложная дисциплина, лежащая на стыке экономики, юриспруденции, инже-

нерии и менеджмента. Понимание двух ключевых концепций – Property Management и Facility
Management – является обязательным для любого профессионального управленца».

2.1. Property Management (PM): стратегический подход к управлению.
Property Management (PM) – это стратегический уровень управления, сфокусированный

на  максимизации доходности и  повышении капитальной стоимости объекта недвижимости
на протяжении всего его жизненного цикла. Если говорить упрощенно, PM отвечает на вопрос:
«Что делать с активом, чтобы он приносил больше денег и дорожал?»

Property Management выходит далеко за  рамки текущего обслуживания здания. Это
комплексный подход к управлению недвижимостью как инвестиционным активом. PM-мене-
джер думает категориями 5—10 лет, анализируя рыночные тенденции, прогнозируя изменения
в спросе и планируя инвестиции в модернизацию. Основная задача – обеспечить устойчивый
рост стоимости актива при оптимальном уровне текущей доходности.

Это и  разработка концепции позиционирования объекта на  рынке, которая включает
определение целевой аудитории, конкурентных преимуществ, ценовой политики. PM-мене-
джер анализирует, как позиционировать торговый центр: как семейный центр с детскими раз-
влечениями или как премиальное пространство с люксовыми брендами.

– Планирование капитальных инвестиций и модернизации – включает анализ окупаемо-
сти различных улучшений: стоит ли инвестировать в реновацию фасада, модернизацию лиф-
тов или перепланировку общих зон. Каждое решение оценивается с  точки зрения влияния
на арендные ставки и капитализацию объекта.

– Определение оптимального соотношения различных типов арендаторов, устанавливает
стратегию ценообразования, планирует сроки перезаключения договоров для максимизации
доходов.

–  Управление бюджетом объекта как инвестиционным портфелем. Он анализирует
структуру доходов и расходов, выявляет резервы оптимизации, планирует cash flow на долго-
срочную перспективу. Особое внимание уделяется созданию резервов на капитальный ремонт
и модернизацию.

Важная функция – регулярная переоценка стоимости актива и анализ его позиции отно-
сительно рыночных аналогов. PM-менеджер отслеживает изменения в капитализации объекта,
анализирует факторы роста или снижения стоимости.

Стратегическое управление включает идентификацию и минимизацию рисков: техниче-
ских, коммерческих, правовых, репутационных.

PM-менеджер разрабатывает планы действий на случай различных сценариев развития
рынка, планирует диверсификацию доходов, страховую защиту активов.

Постоянно мониторит рыночную ситуацию, отслеживает появление новых конкурентов,
изменения в потребительских предпочтениях, развитие инфраструктуры района. Эта инфор-
мация используется для корректировки стратегии управления и планирования развития объ-
екта.

Эффективный Управляющий недвижимостью обеспечивает не  только стабильные
доходы от  аренды, но  и  устойчивый рост капитальной стоимости объекта. Это достигается
через постоянное повышение конкурентоспособности актива, оптимизацию его рыночного
позиционирования и своевременные инвестиции в развитие.

Ключевые функции Property Management:
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– Финансовое управление и отчетность:
Финансовое управление и  отчетность составляют фундамент профессионального

Property Management, обеспечивая прозрачность, контроль и  стратегическое планирование
развития недвижимого актива.

– Бюджетирование и планирование:  формирование годового операционного бюд-
жета (OPEX) – это не просто составление списка предполагаемых расходов, а стратегический
инструмент управления эффективностью. PM-менеджер анализирует исторические данные,
учитывает инфляционные факторы, планирует оптимизацию затрат и  закладывает резервы
на непредвиденные расходы. Операционный бюджет включает все текущие расходы: комму-
нальные услуги, управление, обслуживание, клининг, охрану, страхование, налоги.

План капитального ремонта (CAPEX) требует более глубокого стратегического анализа.
PM-менеджер оценивает техническое состояние всех систем здания, прогнозирует сроки необ-
ходимых замен и модернизаций, рассчитывает окупаемость инвестиций. Правильное планиро-
вание CAPEX позволяет избежать аварийных ситуаций и обеспечить поступательное развитие
объекта без резких скачков расходов.

– Учет и контроль: Ведение полной финансовой отчетности по объекту
включает детальный учет всех доходов и  расходов с  разбивкой по  статьям,
арендаторам, временным периодам. Это позволяет выявлять тенденции,
анализировать эффективность различных направлений деятельности,
контролировать исполнение бюджета.

Контроль доходов включает мониторинг своевременности поступления арендных пла-
тежей, анализ дебиторской задолженности, контроль дополнительных доходов от парковки,
рекламы, оказания услуг. PM-менеджер отслеживает выполнение планов по доходам, анали-
зирует отклонения и принимает корректирующие меры.

Контроль расходов предполагает не  только отслеживание соответствия фактических
затрат бюджету, но и анализ эффективности каждой статьи расходов. Например, анализ удель-
ных затрат на квадратный метр по различным статьям позволяет выявить потенциал для опти-
мизации.

–  Отчетность перед собственником: Предоставление регулярных
отчетов в  формате Open Book является золотым стандартом прозрачности
в  управлении недвижимостью. Такая отчетность предполагает полное
раскрытие всех финансовых потоков без скрытых комиссий и накруток.

Месячные отчеты включают анализ доходов и расходов, сравнение с бюджетом и преды-
дущими периодами, комментарии по существенным отклонениям. Квартальные отчеты содер-
жат более глубокий анализ тенденций, оценку выполнения стратегических задач, прогнозы
на следующий период.

Годовые отчеты представляют комплексный анализ результатов управления, включая
оценку изменения капитальной стоимости объекта, анализ рыночной позиции, рекомендации
по развитию на следующий год.

Качественное финансовое управление позволяет собственнику принимать обоснованные
инвестиционные решения, планировать развитие портфеля, оптимизировать налогообложе-
ние. Для PM-менеджера это инструмент повышения эффективности управления и демонстра-
ции добавленной стоимости своих услуг.

Прозрачная финансовая отчетность создает основу для доверительных отношений
между собственником и управляющей компанией, обеспечивает возможность быстрого при-
нятия решений и эффективного контроля за использованием ресурсов.

– Управление арендой (Lease Management):



А.  Акулин.  «Как достичь профессионального мастерства. Акмеологический подход в управлении недвижимостью»

24

Управление арендой (Lease Management) представляет собой комплексную систему
работы с  арендным потенциалом объекта, направленную на максимизацию доходности при
минимизации рисков простоя площадей и неплатежей.

– Разработка стратегии: Определение рыночных арендных ставок требует глубокого
анализа локального рынка недвижимости. PM-менеджер изучает предложения конкурентов,
анализирует недавние сделки в аналогичных объектах, учитывает уникальные характеристики
своего актива: расположение, транспортную доступность, техническое состояние, престиж-
ность адреса. Важно находить баланс между максимизацией доходов и конкурентоспособно-
стью предложения.

Планирование графика заключения и обновления договоров аренды – критически важ-
ная функция для обеспечения стабильности доходов. Профессиональный менеджер стремится
распределить окончания договоров равномерно по времени, избегая ситуаций, когда значи-
тельная часть площадей освобождается одновременно. Это требует стратегического планиро-
вания на 3—5 лет вперед и активной работы с арендаторами по пролонгации договоров забла-
говременно.

–  Работа с  арендаторами: Поиск потенциальных арендаторов
включает использование различных каналов: работу с  брокерскими
компаниями, размещение предложений на  специализированных порталах,
прямые контакты с  компаниями-арендаторами, участие в  профильных
мероприятиях. Эффективный PM-менеджер поддерживает базу
потенциальных арендаторов и  регулярно информирует их о  доступных
предложениях.

Отбор и проверка арендаторов – процесс минимизации рисков. Анализируется финан-
совое состояние компании, история арендных отношений, репутация на рынке, соответствие
специфике объекта. Для торгового центра важна привлекательность бренда для посетителей,
для бизнес-центра – престижность компании-арендатора.

Ведение переговоров требует понимания потребностей арендатора и возможностей объ-
екта. Опытный менеджер может предложить гибкие условия: градуированную арендную плату,
льготный период, частичную компенсацию ремонта, особые условия парковки. Цель – достичь
взаимовыгодного соглашения, которое устроит обе стороны на долгосрочную перспективу.

–  Контроль платежей: Управление дебиторской задолженностью
начинается с  внедрения эффективной системы контроля поступлений. PM-
менеджер отслеживает своевременность платежей, анализирует причины
задержек, ведёт регулярную коммуникацию с  арендаторами по  вопросам
платежей.

Работа с неплательщиками требует сбалансированного подхода. С одной стороны, необ-
ходимо защищать интересы собственника и обеспечивать поступление доходов. С другой –
важно сохранять рабочие отношения с арендаторами, которые могут переживать временные
трудности.

Эффективная стратегия включает раннее выявление проблем, проактивную работу
с арендаторами по реструктуризации долгов, использование различных инструментов воздей-
ствия: от переговоров и рассрочки до привлечения поручителей и, в крайних случаях, растор-
жения договоров.

Профессиональное управление арендой предполагает использование специализирован-
ного программного обеспечения для ведения базы арендаторов, автоматизации напомина-
ний о платежах, формирования аналитических отчетов. Это повышает эффективность работы
и минимизирует риск человеческих ошибок.
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Результатом качественного управления арендой становится высокий уровень заполняе-
мости объекта, минимальная дебиторская задолженность, стабильный рост арендных ставок
и долгосрочные отношения с надёжными арендаторами.

– Юридическое и административное сопровождение:
Юридическое и административное сопровождение в Property Management представляет

собой комплексную систему мер по обеспечению соответствия деятельности объекта недви-
жимости всем требованиям действующего законодательства и эффективному взаимодействию
с регулирующими органами.

– Обеспечение соответствия деятельности объекта требованиям законодатель-
ства.

Современное законодательство в сфере недвижимости характеризуется высокой слож-
ностью и динамичностью изменений. PM-менеджер должен отслеживать изменения в норма-
тивно-правовых актах, касающихся эксплуатации недвижимости: градостроительного кодекса,
требований пожарной безопасности, санитарно-эпидемиологических норм, трудового законо-
дательства, налогового права.

Особое внимание уделяется соблюдению требований по  благоустройству территории,
содержанию инженерных систем, обеспечению доступности для маломобильных групп населе-
ния. Для торговых объектов критично соблюдение требований к размещению торгового обо-
рудования, организации эвакуационных путей, обеспечению норм по вентиляции и освещен-
ности.

PM-менеджер организует регулярные внутренние аудиты соответствия, выявляет потен-
циальные нарушения на раннем этапе, разрабатывает планы устранения несоответствий. Это
включает контроль за актуальностью всех разрешительных документов, лицензий, заключений
экспертиз, сертификатов соответствия.

Управление документооборотом включает ведение реестра всех юридически значимых
документов, контроль сроков их действия, своевременную подготовку к продлению или пере-
оформлению. Особую важность имеет архивирование документов и обеспечение их сохранно-
сти в соответствии с установленными требованиями.

– Взаимодействие с государственными и контролирующими органами.
Эффективное взаимодействие с контролирующими органами требует проактивного под-

хода и глубокого понимания их полномочий и процедур. PM-менеджер поддерживает регуляр-
ные контакты с представителями Роспотребнадзора, МЧС, жилищной инспекции, налоговых
органов, администрации района.

Подготовка к плановым проверкам включает систематизацию всей необходимой доку-
ментации, проведение предварительного внутреннего аудита, устранение выявленных наруше-
ний до начала официальной проверки. Профессиональная подготовка значительно снижает
риски получения предписаний и штрафных санкций.

При внеплановых проверках PM-менеджер обеспечивает корректное взаимодействие
с инспекторами, предоставляет необходимые документы, фиксирует все замечания и предпи-
сания, разрабатывает планы их устранения в установленные сроки.

Особое направление работы  – взаимодействие с  органами технического надзора при
проведении капитальных ремонтов и реконструкций. Это включает получение необходимых
согласований, разрешений на строительство, обеспечение соответствия проектной документа-
ции, организацию приёмки выполненных работ.

Качественное юридическое сопровождение обеспечивает бесперебойную работу объ-
екта, минимизирует риски получения штрафов и предписаний, защищает интересы собствен-
ника в отношениях с третьими лицами. Это создает основу для стабильной операционной дея-
тельности и долгосрочного развития актива.
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– Стратегическое развитие актива:
Стратегическое развитие актива представляет высший уровень Property Management,

направленный на долгосрочное увеличение капитальной стоимости объекта через системный
анализ и реализацию проектов трансформации.

PM-менеджер проводит комплексное исследование рыночной среды, изучая динамику
спроса и предложения, появление новых конкурентов, изменение потребительских предпочте-
ний. Анализируется текущая позиция объекта относительно конкурентов по ключевым пара-
метрам: арендные ставки, уровень заполняемости, качество арендаторов, техническое состо-
яние.

Особое внимание уделяется изучению демографических и экономических трендов лока-
ции: развитие транспортной инфраструктуры, планы градостроительного развития террито-
рии, изменение социально-экономического профиля района. Эти факторы определяют пер-
спективы роста стоимости актива.

На основе анализа PM-менеджер формулирует стратегические сценарии развития объ-
екта. Репозиционирование может включать изменение целевой аудитории арендаторов, кор-
ректировку арендной политики, переформатирование функционального назначения части
площадей.

Модернизация предполагает техническое обновление систем и оборудования, улучше-
ние энергоэффективности, внедрение современных технологий управления зданием. Ренова-
ция включает кардинальную реконструкцию с изменением планировочных решений, фасадов,
инженерных систем.

Каждый сценарий просчитывается с  точки зрения окупаемости инвестиций, влияния
на  операционные показатели, соответствия стратегическим целям собственника. PM-мене-
джер готовит детальные бизнес-планы с финансовым моделированием проектов, оценкой рис-
ков и планами реализации.

Успешная реализация стратегии развития требует координации множества процессов:
получение необходимых согласований, выбор подрядчиков, управление строительными рабо-
тами, минимизация влияния на действующих арендаторов.

PM-менеджер выступает координатором всех участников процесса, обеспечивая соблю-
дение бюджета, сроков, качества работ. Результатом становится актив с повышенной конку-
рентоспособностью, более высокими арендными ставками и увеличенной капитальной стои-
мостью.

Таким образом, PM – это взгляд собственника и стратега.
PM представляет качественно новый уровень управления недвижимостью. Это переход

от простого обслуживания к стратегическому партнерству, направленному на максимизацию
долгосрочной стоимости объекта.

Управляющая компания становится доверенным финансовым советником, принимаю-
щим решения через призму интересов собственника. Каждое действие оценивается с точки
зрения влияния на  капитализацию: от  выбора арендаторов до  планирования инвестиций
в модернизацию.

Такой подход требует глубокой экспертизы в  области финансов, права, маркетинга
и  стратегического планирования, обеспечивая собственнику профессиональное управление
активом.

2.2. Facility Management (FM): Операционная основа эффективного функционирования
объекта.

Facility Management (FM) представляет операционный уровень управления недвижимо-
стью, фокусирующийся на ежедневном обеспечении бесперебойного, безопасного и экономи-
чески эффективного функционирования всех систем и служб здания.
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FM отвечает на ключевой вопрос «Как это делать?» – каким образом технически и орга-
низационно реализовать стратегические цели, определенные в рамках Property Management.
Это включает операционное планирование, техническое исполнение, контроль качества
и оптимизацию затрат на всех уровнях эксплуатации объекта.

Основная задача FM – создание оптимальных условий для деятельности арендаторов при
минимизации операционных расходов. Это достигается через профессиональное управление
инженерными системами, клининговыми услугами, охраной, административными процессами
и сервисным обслуживанием.

FM обеспечивает круглосуточную работу критически важных инженерных систем:
электроснабжения, водоснабжения, отопления, вентиляции, кондиционирования, лифтового
хозяйства. Специалисты FM разрабатывают регламенты технического обслуживания, плани-
руют профилактические работы, координируют аварийные службы.

Современный FM активно использует системы автоматизации и  мониторинга (BMS),
позволяющие дистанционно контролировать параметры работы оборудования, оптимизиро-
вать энергопотребление, прогнозировать потребности в техническом обслуживании.

FM координирует работу всех поставщиков услуг: клининговых компаний, охранных
служб, поставщиков расходных материалов, подрядчиков по обслуживанию оборудования. Это
включает разработку технических заданий, контроль качества, управление контрактами, опти-
мизацию стоимости услуг.

Важной составляющей является организация работы с посетителями и арендаторами:
управление парковкой, контроль доступа, организация переездов, координация ремонтных
работ в арендуемых помещениях.

FM фокусируется на рентабельных решениях, постоянно анализируя соотношение затрат
и качества услуг. Специалисты ведут детальный учет всех операционных расходов, выявляют
возможности экономии, внедряют энергоэффективные технологии, оптимизируют процессы
обслуживания.

Эффективный FM работает в тесной интеграции с Property Management, обеспечивая
техническую реализацию стратегических решений. Когда PM определяет необходимость повы-
шения класса объекта, FM разрабатывает техническое решение и реализует проект модерни-
зации.

Результатом профессионального FM становится высокий уровень удовлетворенности
арендаторов, минимальные операционные расходы, надёжность работы всех систем и серви-
сов, что создает основу для успешной реализации стратегии Property Management.

Ключевые функции Facility Management:
Facility Management представляет собой комплексную систему операционного управле-

ния объектом недвижимости, где техническая эксплуатация и обслуживание занимает цен-
тральное место в обеспечении бесперебойного функционирования всех систем здания.

– Техническая эксплуатация и обслуживание:
– Планово-предупредительный ремонт (ППР):
ППР представляет стратегический подход к техническому обслуживанию, основанный

на  предотвращении отказов оборудования через регулярное профилактическое вмешатель-
ство. FM-специалисты разрабатывают детализированные графики обслуживания для каждого
типа инженерных систем, учитывающие специфику оборудования, интенсивность эксплуата-
ции, рекомендации производителей и требования нормативных документов.

Для систем отопления, вентиляции и кондиционирования (ОВиК) планово-предупреди-
тельный ремонт включает регулярную замену фильтров, очистку теплообменников, проверку
автоматики, калибровку датчиков температуры и давления.
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Система электроснабжения (ЭО) требует периодической проверки изоляции кабелей,
тестирования защитных устройств, очистки контактных соединений, измерения параметров
электрических цепей.

Водоснабжение и канализация (ВК) нуждаются в регулярной промывке трубопроводов,
проверке запорной арматуры, тестировании насосного оборудования, анализе качества воды.

Лифтовое хозяйство (ЛХ) требует особо строгого соблюдения графиков технического
обслуживания согласно требованиям Ростехнадзора.

FM-менеджер ведёт детальную документацию по каждому элементу инженерных систем:
паспорта оборудования, журналы технического обслуживания, графики планово-предупре-
дительных работ, акты выполненных работ. Современные CAFM-системы (Computer Aided
Facility Management) позволяют автоматизировать планирование ППР, отслеживать выполне-
ние работ, анализировать эффективность обслуживания.

Эффективный ППР значительно снижает количество аварийных ситуаций, продле-
вает срок службы оборудования, оптимизирует энергопотребление, обеспечивает соблюдение
гарантийных обязательств производителей оборудования.

–  Круглосуточная диспетчеризация: Диспетчерская служба
представляет нервный центр Facility Management, обеспечивающий
непрерывный мониторинг всех систем здания и  мгновенное реагирование
на  любые отклонения от  нормального режима работы. Современная
диспетчеризация основана на  интеграции систем автоматизации здания
(BMS), пожарной сигнализации, охранной сигнализации, видеонаблюдения
в единую информационную систему.

Диспетчер получает в режиме реального времени информацию о параметрах работы всех
инженерных систем: температуре в помещениях, давлении в системах водоснабжения и отоп-
ления, потреблении электроэнергии, состоянии лифтов, работе вентиляционного оборудова-
ния. Система аварийного оповещения позволяет мгновенно выявлять и  локализовать про-
блемы.

При поступлении аварийного сигнала диспетчер активирует отработанные алгоритмы
реагирования: определяет характер проблемы, оценивает степень критичности, принимает
решение о необходимости привлечения технического персонала или аварийных служб, инфор-
мирует руководство и арендаторов о ситуации и планируемых действиях.

Диспетчерская служба также обрабатывает заявки пользователей здания: жалобы на тем-
пературный режим, проблемы с освещением, неисправности сантехники, заявки на мелкий
ремонт. Каждая заявка регистрируется в электронной системе с указанием времени поступле-
ния, характера проблемы, ответственного исполнителя, планируемого времени устранения.

Качественная диспетчеризация обеспечивает среднее время реагирования на аварийные
ситуации не более 15 минут, время устранения некритичных проблем – не более 4 часов, пол-
ную документацию всех обращений и выполненных работ.

–  Управление подрядчиками: Современный Facility Management
немыслим без эффективного взаимодействия с  широким кругом
специализированных подрядных организаций. FM-менеджер выступает
координатором и контролёром деятельности сторонних сервисных компаний,
обеспечивая высокое качество услуг при оптимальной стоимости.

Процесс управления подрядчиками начинается с тщательного отбора поставщиков услуг
на основе анализа технических возможностей, финансовой устойчивости, репутации на рынке,
наличия необходимых лицензий и сертификатов. FM-менеджер разрабатывает детальные тех-
нические задания, определяющие требования к качеству работ, срокам выполнения, исполь-
зуемым материалам и оборудованию.
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Контроль деятельности подрядчиков включает регулярные инспекции качества выпол-
няемых работ, проверку соблюдения требований безопасности, мониторинг соблюдения дого-
ворных обязательств. FM-менеджер ведет рейтинг подрядчиков на основе KPI: качество работ,
соблюдение сроков, количество рекламаций, стоимость услуг.

Координация работы различных подрядчиков требует составления детальных пла-
нов-графиков, исключающих конфликты при одновременном выполнении различных видов
работ. Особое внимание уделяется обеспечению безопасности при проведении работ в усло-
виях функционирующего объекта.

Эффективное управление подрядчиками обеспечивает доступ к  специализированной
экспертизе без необходимости содержания широкого штата собственных технических специ-
алистов, гибкость в масштабировании объёма услуг, конкурентные цены за счет выбора опти-
мальных поставщиков.

Интеграция планово-предупредительного ремонта, диспетчеризации и управления под-
рядчиками создаёт эффективную систему технической эксплуатации, обеспечивающую высо-
кую надёжность работы всех инженерных систем, комфортные условия для пользователей зда-
ния, оптимизацию операционных затрат. Это формирует техническую основу для реализации
стратегических целей Property Management по  повышению привлекательности объекта для
арендаторов и увеличению его капитальной стоимости.
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