4.1. Анализ рынка управленческих услуг по теме ВКР

4.1.1. Общие тенденции управленческого рынка в стране и регионе

         Управленческий консалтинг в России в последние годы активно развивается, следуя за ростом экономики и деловой активности в стране, помогая российским и международным компаниям достигать успеха в условиях развивающегося российского рынка. 

       Российский рынок, помимо роста, характеризуется ужесточением конкуренции, во многих сегментах идет активная консолидация, отражающаяся в растущем количестве сделок слияния и поглощения.       Растущий бизнес требует квалифицированных управленцев и специалистов разных уровней, нехватка кадров порождает небывалый бум во многих сегментах рынка труда, уровень оплаты растет высокими темпами, постоянно повышая расходы на персонал в структуре затрат компаний. Российские организации все активнее выходят на зарубежные рынки капитала, бизнес становится более интернациональным, развиваясь за пределами страны. С другой стороны, иностранные инвесторы активно ищут возможности для инвестиций в России. Зарубежные игроки приходят сюда, чтобы зарабатывать на растущем рынке, конкурируя с локальными компаниями.

Белгородской области присвоен в 2010 году инвестиционный рейтинг регионов - 3B (средний потенциал - умеренный риск). Рейтинг был повышен 14.12.2009 с рейтинга 3В1 (пониженный потенциал - умеренный риск).

     Заполняемость административно-офисных помещений за период 2010 года выросла. Если осенью 2010 года средний объем вакантных площадей в сегменте торговых центров составлял 11%, то, по данным на конец марта 2012 года, этот показатель снизился до 8%. Однозначно это можно трактовать как позитивное событие на рынке коммерческой недвижимости, однако имеющийся показатель в 8% также можно считать довольно высоким, и предполагается его дальнейшее уменьшение.

Это может говорить о ненасыщенности рынка административно-офисной недвижимости недвижимостью современного уровня Белгородской области, а также п.г.т. Томаровка в частности. 

4.1.2. Нормативно-правовая база организации управления объектом 

Деятельность общества с ограниченной ответственностью и закрытые акционерные общества регулируется разными федеральными законами: деятельность ЗАО , деятельность ООО - Федеральным Законом "Об обществах с ограниченной ответственностью" от 08.02.98 г. № 14-ФЗ.

Отличие ООО от ЗАО заключается в том, что уставный капитал ООО составляется из стоимости вкладов его участников и разделен на доли. Размер доли соответствует стоимости вклада, внесенного участником, поэтому доли участников могут быть различными. В акционерном же обществе уставный капитал составляется из номинальной стоимости акций общества, приобретенных акционерами. То есть уставный капитал акционерного общества разделен на определенное количество одинаковых долей, каждая из которых оформлена ценной бумагой - акцией. Наличие таких ценных бумаг является принципиальной особенностью акционерных обществ, так как только акционерным обществам разрешено выпускать акции. Участник ООО является собственником доли, а акционер - собственником акции (акций). Оформление прав участников акционерного общества ценной бумагой обусловливает и необходимость регистрации выпуска акций, а также необходимость ведения реестра акционеров акционерного общества.

В связи с вышесказанным отличие ООО от ЗАО для многофункционального центра в п.г.т. Томаровка Белгородской области выбираем общество с ограниченной ответственностью

Учредительные документы ООО должны содержать условия о размере долей каждого из участников, о размере, составе, сроках и порядке внесения ими вкладом, об ответственности участников за нарушение обязанностей по внесению вкладов. 

Административный акт (правовой акт управления) — правовой акт, регулирующий управленческие отношения устанавливающий новый правовой статус субъектов права, обладающий государственно-властным характером, издаваемый субъектами публичного управления в одностороннем административном порядке уполномоченными на то органами и должностными лицами в соответствии с установленной процедурой (в рамках управленческого процесса) с целью достижения целен управления, решения его задач и осуществления управленческих функций.       Правовой акт управления подзаконен, т.е. он может быть издан полномочным субъектом исполнительной власти в соответствии с Конституцией РФ, федеральными законами, международными договорами и другими законодательными актами, указами Президента РФ, постановлениями Правительства РФ, законодательными и иными нормативными актами субъектов РФ (уставами субъектов РФ, их законами), нормативными актами вышестоящих звеньев исполнительной власти в интересах обеспечения и исполнения содержащихся в них предписаний.     

4.2. Техническое обслуживание объекта 

4.2.1. Общие положения комплексного технического обслуживания и эксплуатации здания 

       Комплексное эксплуатационно-техническое обслуживание современного здания становится все более сложным и многообразным. Обеспечение жизнедеятельности здания и работоспособности его инженерных систем требует не только грамотного управления и штата квалифицированных специалистов, но все чаще наличия узкопрофессиональных (системных) специалистов, прошедших обучение и имеющих соответствующие аттестаты от производителей оборудования.Комплексное эксплуатационно-техническое обслуживание зданий и сооружений предусматривает:

- техническое обслуживание систем и оборудования здания (инженерные и сервисные системы здания, интегрированные системы безопасности и телекоммуникационные средства связи,  мелкий ремонт конструкций и оборудования и т.п.);

- предоставление санитарно - технических услуг (комплексная уборка помещений и территории, вывоз твердых бытовых отходов и снега, такелажные работы и грузовые перевозки, услуги гардеробщиц, кастелянш, садовников, цветоводов и т.п.).

4.2.2. Плановые ремонты и мониторинг состояния конструкций и инженерных сетей здания.

Обследование и мониторинг технического состояния зданий и сооружений проводятся специализированными организациями, оснащенными современной приборной базой и имеющими в своем составе высококвалифицированных и опытных специалистов.

Требования к специализированным организациям, осуществляющим обследование и мониторинг технического состояния зданий и сооружений, определяются федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на ведение государственного строительного надзора. Федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на ведение государственного строительного надзора, также ведется реестр специализированных организаций.

Первое обследование технического состояния зданий и сооружений проводится не позднее чем через два года после их ввода в эксплуатацию. В дальнейшем обследование технического состояния зданий и сооружений проводится не реже одного раза в 10 лет и не реже одного раза в пять лет для зданий и сооружений или их отдельных элементов, работающих в неблагоприятных условиях (агрессивные среды, вибрации, повышенная влажность, сейсмичность района 7 баллов и более и др.). Для уникальных зданий и сооружений устанавливается постоянный режим мониторинга.        Обследование и мониторинг технического состояния зданий и сооружений проводят также:

- по истечении нормативных сроков эксплуатации зданий и сооружений;

- при обнаружении значительных дефектов, повреждений и деформаций в процессе технического обслуживания, осуществляемого собственником здания (сооружения);

- по результатам последствий пожаров, стихийных бедствий, аварий, связанных с разрушением здания (сооружения);

- по инициативе собственника объекта;

- при изменении технологического назначения здания (сооружения);

- по предписанию органов, уполномоченных на ведение государственного строительного надзора.

Результаты обследования и мониторинга технического состояния зданий и сооружений в виде соответствующих заключений должны содержать необходимые данные для принятия обоснованного решения по реализации целей проведения обследования или мониторинга.

Средства испытаний, измерений и контроля, применяемые при обследовании и мониторинге технического состояния объектов, должны быть подвергнуты своевременной поверке (калибровке) в установленном порядке и соответствовать нормативным документам и технической документации по метрологическому обеспечению.

При выполнении работ по обследованию и мониторингу технического состояния объектов 

При обнаружении во время проведения работ повреждений конструкций, которые могут привести к резкому снижению их несущей способности, обрушению отдельных конструкций или серьезному нарушению нормальной работы оборудования, кренам, способным привести к потере устойчивости здания или сооружения, необходимо немедленно проинформировать об этом, в том числе в письменном виде, собственника объекта, эксплуатирующую организацию, местные органы исполнительной власти и органы, уполномоченные на ведение государственного строительного надзора.

Заключения по итогам проведенного обследования технического состояния зданий и сооружений или этапа их мониторинга подписывают непосредственно исполнители работ, руководители их подразделений и утверждают руководители организаций, проводивших обследование или этап мониторинга.

4.2.3. Вывод о целесообразности, достаточности и нормативном соответствии принятого плана мероприятий по техническому обслуживанию объекта

При соблюдении всех предусмотренных в разделе «Техническое обслуживание объекта» организационно-технических  мероприятий рассматриваемый объект не представляет угрозы для жизни и здоровья людей, в соответствии с требованиями  действующих норм и стандартов.  

Проанализировав коньюнктуру рынка управленческих услуг на рынке Белгородской области выбираем оптимальную структуру портфеля управленческих услуг, частично оказываемых собственными силами, а частично — силами привлекаемой сторонней организации.

4.2.4. Нормативная база тарификации услуг по управлению объектом недвижимости 

Как вид предпринимательской деятельности управление недвижимостью подразумевает выполнение всех операций, связанных с недвижимостью: инвестиционные, строительные, риэлтерские, владения и пользования, залоговые и обменные, доверительное управление.

       Управление недвижимостью — осуществление комплекса операций по эксплуатации зданий и сооружений (поддержание их сервиса, руководство обслуживающим персоналом, создание условий для пользователей (арендаторов), определение условий сдачи площадей в аренду, сбор арендной платы и пр.) в целях наиболее эффективного использования недвижимости в интересах собственника

Управление недвижимостью включает:

- систему законодательного и нормативного регламентирования и контроля поведения всех субъектов рынка недвижимости, осуществляемую государственными органами;

- оформление и регистрацию правоустанавливающих и других документов на объекты недвижимости;

- управление объектами недвижимости в интересах собственника.

Объектами управления выступают как собственно объекты недвижимости, так и соответствующие им системы — муниципальный, ведомственный и частный недвижимый фонд, управляющие компании, земельный и лесной фонд и т.д.

Управление недвижимостью осуществляется в трех направлениях:

- правовом — распределение и комбинирование прав на недвижимость;

- экономическом — управление доходами и затратами, формирующимися в процессе эксплуатации недвижимости;

- техническом — содержание объекта недвижимости в соответствии с его функциональным назначением.

Основной задачей этого вида предпринимательской деятельности является достижение максимальной эффективности использования недвижимости в интересах собственника.
Управление недвижимостью — это деятельность, осуществляемая на свой риск, направленная на извлечение прибыли (от своего имени или по поручению собственника) от реализации полномочий владения, пользования и распоряжения недвижимостью.
Управление недвижимостью может быть внутренним и внешним.
Внутреннее управление недвижимостью – это деятельность субъекта рынка недвижимости, регламентированная ее собственными нормативными документами (кодексом, уставом, положениями, правилами, договорами, инструкциями и т.п.).

Внешнее управление недвижимостью ~ это деятельность государственных структур (или их уполномоченных), направленных на создание нормативной базы, и контроль за соблюдением всеми субъектами рынка недвижимости установленных норм и правил.

4.3. Анализ эффективности способа управления объектом 

4.3.1.  Исходные данные

 Управляющая компания заключила договор на управление МФЦ со  следующими характеристиками  имущества:
• здание, оборудовано централизованным горячим водоснабжением, отоплением, холодным водоснабжением, водоотведением, хозяйственно-бытовой канализацией, вентиляцией;
• срок эксплуатации – 3 года;
• этажность – 2 этажа ( здание имеет цокольный этаж);
• количество помещений – 26 (включая: холл, туалет, фойе, складские помещения);
• количество рабочих - 70 чел.;
• общая площадь офисных помещений (включая складские) –2 268 м2;
• площадь мягкой кровли, подлежащей текущему ремонту, - 210 м2;

• площадь стен мест общего пользования, подлежащая окраске - 200 м2;

• площадь кровли – 800 м2;
• площадь лестничных площадок и маршей  - 85 м2;
• тип мусороприемников - переносной мусоросборник;
• площадь придомовой территории (включая стоянку) – 2 100 м2 , из них площадь тротуаров - 385 м2, площадь зеленых насаждений (газоны средней засоренности) - 242 м2;
1.2. Характеристика климатических условий:
• количество дней снегопада - 30 дней;
• продолжительность гололеда - 20 дней;
• количество дней без осадков - 205 дней;
• количество дней с осадками менее 2 см - 45 дней;
• количество дней с осадками более 2 см - 25 дней;
• продолжительность жаркого периода без осадков - 70 дней.
Утвержденная норма накопления – 1,5м3  в  год на 1 чел.;  Средний пробег при сборе ТБО-10 км. За 1 рейс;  дорога с усовершенствованным покрытием;  Cредний объём  вывоза ТБО за 1 рейс – 25 м ;  Аварийное обслуживание – круглосуточно ; Коэффициент невыходов: для односменного режима работы – 1.12 ; для круглосуточного – 1,4

Установленный стандарт эксплуатации

 Перечень и состав работ по ремонту конструктивных элементов
	Вид работ
	Состав работ
	Периодичность

	Смена мягкой кровли в два слоя отдельными местами
	Снятие старого покрытия.

Расчистка основания.

Укладка нового покрытия на мастике с предварительным разогреванием ее.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	Ремонт оконных переплетов
	Снятие створки с петель.

Пристрожка створки к фальцам коробки и притвора.

Установка угольников.

Обратная навеска створок с укреплением петель.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	Масляная окраска ранее окрашенных поверхностей
	Очистка поверхности от загрязнения.

Расчистка отстающей краски.

Расшивка трещин.

Проолифка расчищенных мест и выбоин.

Шлифовка подмазанных мест.

Шпаклевка расчищенных и подмазанных мест.

Огрунтовка прошпаклеванных и подмазанных мест.

Окраска.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	Очистка кровли от мусора
	Очистка кровли от мусора со сбором его в тару и отноской в установленное место
	1 раз в 3 месяца

	Очистка кровли от снега и скалывание сосулек
	Очистка кровли от снега со сбрасыванием его вниз при толщине слоя снега до 10 см.

Скалывание сосулек. Сгребание снега в кучи.
	1 раз в 3 дня во время снегопада и гололеда


 Перечень и состав работ по содержанию и ремонту  инженерного оборудования

	Вид работ
	Состав работ
	Периодичность

	Санитарно-технические работы
	Проведение осмотров (обследований) инженерного оборудования и коммуникаций зданий перед началом отопительного сезона, а также осмотры после аварийных повреждений, пожаров, явлений стихийного характера с целью выявления неисправностей и их устранения.
	2 раза в год

	
	Устранение неисправностей в системах водоснабжения и канализации, обеспечение их удовлетворительного функционирования.

Прочистка с решением внутренней канализации до колодца на выпуске.

Устранение неисправностей в системах отопления и горячего водоснабжения, обеспечивающее их удовлетворительное функционирование.

Ремонт, промывка и гидравлическое испытание систем отопления.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	
	Выполнение работ по устранению неисправностей по заявкам
	По мере необходимости

	Работы по ремонту электросетей и электрооборудования
	Проведение осмотров (обследований) электросетей и электрооборудования в период подготовки к сезонной эксплуатации (весенне-летний и осенне-зимний периоды), а также осмотры после аварийных повреждений, пожаров, явлений стихийного характера с целью выявления неисправностей и их устранения.
	2 раза в год 1

	
	Ремонт электрооборудования служебных и вспомогательных помещений (лестничных клеток, вестибюлей, подвалов, чердаков).

Ремонт распределительных щитов и вводно-распределительных устройств.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	
	Ремонт и смена светильников.

Замена ламп накаливания и люминесцентных.

Смена автоматов, пакетных переключателей, устройств защитного отключения (УЗО), выключателей.

Смена отдельными местами электропроводки.

Восстановление освещения в подвалах техподпольях, технических коридорах во взрывобезопасном исполнении.

Эксплуатация световых домовых знаков и уличных указателей.
	 

	
	Устранение неисправностей по заявкам
	По мере необходимости

	Сварочные работы
	Проведение ежегодных осмотров инженерного оборудования и коммуникаций здания перед началом отопительного сезона в целях выявления течи сварочных швов.
	1 раз в год

	
	Выполнение сварки деталей, узлов, конструкций и трубопроводов во всех пространственных положениях сварного шва на заданные размеры.

Замена аварийных участков трубопроводов длиной до двух метров систем центрального отопления и горячего водоснабжения.

Наплавка раковин и трещин.

Сварочные работы при ремонте мусоропровода.
	Согласно графика планово-предупредительного ремонта

	
	Выполнение непредвиденных работ.
	По мере необходимости


 Перечень и периодичность работ по уборке лестничных клеток

	Виды работ
	Периодичность работ по уборке лифтов

	Мытье окон
	2 раза в год

	Влажное подметание лестничных площадок и маршей 
	ежедневно

	Мытье лестничных площадок и маршей
	1 раз в месяц


 Периодичность работ по уборке территорий 

	Вид уборочных работ
	Классы территории

	
	I

	Холодный период

	Подметание свежевыпавшего снега толщиной до 2 см
	1 раз в сутки в дни снегопада

	Посыпка территории песком или смесью песка с хлоридами
	1 раз в сутки во время гололеда

	Очистка территорий от наледи и льда
	1 раз в трое суток во время гололеда

	Подметание территории в дни без снегопада
	1 раз в двое суток в дни без снегопада

	Теплый период

	Подметание территории в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см
	1 раз в двое суток

	Поливка территории (тротуаров)
	1 раз в двое суток

	Уборка газонов
	1 раз в двое суток


4.3.2. Определение нормативной трудоемкости и численности рабочих по содержанию и ремонту  имущества в многофункциональном центре

Нормативная численность рабочих определена на основании «Рекомендаций по нормированию труда работников, занятых содержанием и ремонтом», утвержденных приказом Госстроя Российской Федерации от 09.12.1999 г. № 139.
 Определение нормативной численности рабочих по ремонту конструктивных элементов
	№ п/п
	Наименование работ
	Измеритель
	Норма времени, чел.*час
	Годовой объем выполняемых работ
	Затраты времени на весь годовой объем работ, чел.*час

	1
	Содержание и ремонт крыш и кровли
	
	
	
	149,2

	1.1.
	Смена мягкой кровли в два слоя отдельными местами
	1 м2 сменяемого покрытия
	0,36
	210
	75,6

	1.2.
	Очистка кровли от мусора
	1 м2 кровли
	0,012
	800
	9.6

	1.3.
	Очистка кровли от снега и скалывание сосулек
	1 м2 кровли
	0,08
	800
	64

	2.
	Внутренняя отделка 
	
	
	
	88

	2.1.
	Масляная окраска ранее окрашенных поверхностей
	1 м2 окрашенной поверхности
	0,44
	200
	88


Численность рабочих, выполняющих работы по ремонту конструктивных элементов, = ((149,2 + 88) / 1 989) · 1,12 =0,5 чел.

Определение нормативной численности рабочих по содержанию и ремонту  инженерного оборудования
	№ п/п
	Наименование работ
	Измеритель
	Норматив обслуживания
	Годовой объем выполняемых работ
	Численность, чел.

	1
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	помещений
	375
	26
	0,5

	2
	Содержание и ремонт систем отопления
	м2 общей площади
	39000
	2 268
	0,5

	3
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	помещений
	2250
	26
	0,5


 Определение нормативной численности рабочих по благоустройству и обеспечение санитарного состояния  и придомовой территории
	№ п/п
	Наименование работ
	Норма времени, чел.*мин / 1м2
	Объем выполняемых работ, м2
	Периодичность проведения работ, раз в год
	Затраты времени на весь годовой объем работ, чел.*час

	1.
	Уборка мест общего пользования
	
	
	
	3 099.47

	1.3.
	Мытье окон
	3,51
	784.8
	2
	91.82

	1.5.
	Влажное подметание лестничных площадок и маршей 
	0,71
	85
	104
	104.61

	
	Влажное подметание офисных помещений
	0,81
	1 024
	210
	2 903.04

	2.
	Содержание придомовой территории
	
	
	
	 2 219

	2.1.
	Подметание свежевыпавшего снега толщиной до 2 см
	0,14
	2 100
	30
	147

	2.2.
	Посыпка территории песком или смесью песка с хлоридами
	0,13
	2 100
	20
	91

	2.3.
	Очистка территорий от наледи и льда
	4,25
	2 100
	7
	1 041,25

	2.4.
	Подметание территории в дни без снегопада
	0,14
	2 100
	30
	147

	2.5.
	Подметание территории в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см
	0,08
	2 100
	125
	350

	2.6.
	Поливка территории (тротуаров)
	0,04
	385
	35
	89,83

	2.4.
	Уборка газонов
	0,7
	242
	125
	352,92


Численность рабочих, выполняющих работы по уборке мест общего пользования = (3 099.47/ 1989) · 1,12 ≈ 2 чел.

Численность рабочих, выполняющих работы по содержанию придомовой территории = (2 219/ 1989) · 1,12 ≈ 2 чел.
4.3.3. Определение расходов на содержание и ремонт общего имущества в многофункциональном центре

 Расходы на оплату труда рабочих

При планировании расходов на оплату труда учитывалась минимальная тарифная ставка рабочего 1 разряда в соответствии с ОТС - 1860 руб.

Тарифный разряд рабочих принят в соответствии с Единым тарифно-квалификационным справочником.

Тарифные коэффициенты, учитываемые в расчетах
	Разряд оплаты труда
	1
	2
	3
	4
	5

	Тарифный коэффициент
	1
	1,3
	1,69
	1,91
	2,16


Начисления стимулирующего и компенсирующего характера принимаются в размере 75% от тарифной ставки.

В соответствии со ст. 134 ТК заработная плата подлежит индексации в связи с ростом потребительских цен на товары и услуги. В связи с тем, что индекс потребительских цен подразумевает изменение цен на конец года, а изменение цен в течение года происходит постепенно, при формировании расходов по данной статье учитывалась половина индекса потребительских цен на расчетный период - 1,0425.

	№ п/п
	Виды работ
	Численность, чел. (Hчi)
	Тарифный коэффициент
	Тарифная ставка, руб. (Cоснi)
	Начисления стимулирующего характера, руб. (Сп.с.в.i)
	Годовые расходы на оплату труда, руб. (Со.т.)

	1
	Ремонт конструктивных элементов
	0,5
	1,69
	3143,4
	2357,6
	34 408,8

	2.
	Содержание и ремонт внутридомового инженерного оборудования
	
	
	
	
	116 663,9

	2.1.
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	0,5
	1,91
	3552,6
	2664,5
	38 887,96

	2.2.
	Содержание и ремонт систем отопления
	0,5
	1,91
	3552,6
	2664,5
	38 887,96

	2.3.
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	0,5
	1,91
	3552,6
	2664,5
	38 887,96

	3.
	Благоустройство и обеспечение санитарного состояния помещений и территории
	
	
	
	
	203 600,25

	3.1.
	Уборка мест общего пользования
	2
	1
	1860,0
	1395,0
	81 440,1

	3.2.
	Содержание территории
	2
	1
	1860,0
	1395,0
	81 440,1


 Отчисления на социальные нужды

Федеральным законодательством установлена ставка единого социального налога в размере 26%. Тарифы на обязательное страхование от несчастных случаев на производстве и профессиональных заболеваний устанавливаются для каждого предприятия на основании выдаваемого ему страхового свидетельства. Для организаций тариф составляет 0,3% от расходов на оплату труда.

	№ п/п
	Виды работ
	Годовые расходы на оплату труда, руб. (Со.т.)
	Отчисления на социальные нужды, руб. (Сотч.)

	1.
	Ремонт конструктивных элементов
	34 408,8
	8 946,3

	2.
	Содержание и ремонт инженерного оборудования
	
	30 332,7

	2.1.
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	38 887,96
	10 110,9

	2.2.
	Содержание и ремонт систем отопления
	38 887,96
	10 110,9

	2.3.
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	38 887,96
	10 110,9

	3.
	Благоустройство и обеспечение санитарного состояния помещений и территории
	
	52 936,07

	3.1.
	Уборка мест общего пользования
	81 440,1
	21 174,43

	3.2.
	Содержание территории
	81 440,1
	21 174,43


 Расходы на материалы

Нормы расходов материалов определены на основании следующих нормативных документов:

• «Рекомендации по нормированию материальных ресурсов на содержание и ремонт», утвержденные приказом Госстроя Российской Федерации от 22.08.2000 г. № 191;

• «Методические рекомендации по определению потребности в трудовых и материальных затратах на работу по содержанию и текущему ремонту внутридомовых сетей», разработанные Государственным научно-техническим центром нормирования и информационных систем в ЖКХ;

Расчет расходов на материалы представлен на примере расходов на материалы для ремонта конструктивных элементов.

	№ п/п
	Наименование работ (материалов)
	Измеритель
	Годовой объем расхода материалов

(Hpi(Opi)
	Цена за единицу,

руб. (Цpi)
	Индекс-дефлятор (Иi)
	Расходы,

руб. (См)

	1.
	Ремонт конструктивных элементов
	
	
	
	
	8 187,8

	1.2.
	Смена мягкой кровли в два слоя отдельными местами
	
	210,0
	
	
	

	
	Мягкая черепица
	м2
	101,2
	13
	1,143
	1 503.7

	
	Гвозди толевые
	кг
	0.08
	80
	1,143
	4.31

	
	Мастика горячая
	кг
	255.2
	20
	1,143
	5 833.9

	
	Горючее
	м3
	0.3
	1 150
	1,083
	373.6

	1.3
	Масляная окраска ранее окрашенных поверхностей
	
	200,0
	
	
	469.3

	
	Шпатлевка масляно-клеевая
	кг
	3.9
	11
	1,108
	44.5

	
	Олифа
	кг
	6.31
	26
	1,108
	181.8

	
	Белила густотертые
	кг
	4.9
	39
	1,108
	211.7

	
	Пигмент тертый
	кг
	0.4
	40
	1,108
	14.7

	
	Пемза
	кг
	0.094
	76
	1,143
	8.2

	
	Ветошь
	кг
	0.04
	55
	1,089
	2.4

	2.
	Содержание и ремонт инженерного оборудования
	
	
	
	
	20 348.92

	2.1.
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	
	
	
	
	1 996,42

	2.2.
	Содержание и ремонт систем отопления
	
	
	
	
	10 142,6

	2.3.
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	
	
	
	
	8 209,9

	3.
	Благоустройство и обеспечение санитарного состояния помещений и территории
	
	
	
	
	41 979,3

	3.1.
	Уборка мест общего пользования
	
	
	
	
	755,04

	3.2.
	Содержание территории
	
	
	
	
	38 581,6


 Расходы на машины и механизмы

Для проведения запланированных работ по содержанию и текущему ремонту конструктивных элементов и внутридомового инженерного оборудования необходим 1 машино-час работы грузового автомобиля. Стоимость 1 машино-часа принимается в размере 100 руб. Расходы на машины и механизмы составили 1(100 = 100 руб.

 Общеэксплуатационные расходы

Общеэксплуатационные расходы определены в размере 92% от фонда оплаты труда основных производственных рабочих.

	№ п/п
	Виды работ
	Годовые расходы на оплату труда,

руб. (Со.т.)
	Общеэксплуатационные расходы, руб. (Собщ)

	1.
	Ремонт конструктивных элементов
	34 408.8
	31 656.1

	2.
	Содержание и ремонт инженерного оборудования
	
	107 330.8

	2.1.
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	38 884.9
	35 776.9

	2.2.
	Содержание и ремонт систем отопления
	38 884.9
	35 776.9

	2.3.
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	38 884.9
	35 776.9

	3.
	Благоустройство и обеспечение санитарного состояния помещений и территории
	
	187 312.3

	3.1.
	Уборка мест общего пользования
	81 440.1
	74 924.9

	3.2.
	Содержание территории
	81 440.1
	74 924.9


Прибыль

Величина прибыли принимается в размере 10% от расходов на содержание и текущий ремонт имущества МФЦ.

Расходы на содержание и текущий ремонт имущества 

	№ п/п
	Виды работ
	Расходы, руб.

	1.
	Ремонт конструктивных элементов
	327184,8

	2.
	Содержание и ремонт инженерного оборудования
	2036426,3

	2.1.
	Содержание и ремонт систем горячего и холодного водоснабжения, водоотведения
	599819,2

	2.2.
	Содержание и ремонт систем отопления
	480968,2

	2.3.
	Содержание и ремонт системы электроснабжения
	255937,2

	3.
	Благоустройство и обеспечение санитарного состояния помещений и территории
	3509267,3

	3.1.
	Уборка мест общего пользования
	699417,3

	3.2.
	Содержание территории
	2125380,1

	4.
	Всего расходов на содержание и текущий ремонт имущества 
	5872878.4


 Определение платы за содержание и ремонт помещения

 Плата за управление МФЦ, из расчета на 1 м2 общей площади помещений, определяется по следующей формуле:
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где:

По.ж.п. - общая площадь помещений, 2 268 м2;

Ру - расходы на управление МФЦ, 17 527,6 руб.

Таким образом, плата за управление на 1 м2 общей площади помещений, составила 0,6 руб./м2 в месяц.

1. Плата за содержание и текущий ремонт имущества в, из расчета на 1 м2 общей площади помещений, определяется по следующей формуле:
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где:

По.ж.п. - общая площадь помещений, 2 268 м2;

Сс.ит.р. - расходы на содержание и текущий ремонт имущества, 305 743.2 руб.

Таким образом, плата за содержание и текущий ремонт имущества на 1 м2 общей площади помещений, составила 11,2 руб./м2 в месяц.

2. Плата за содержание и ремонт помещения, из расчета на 1 м2 общей площади помещений, определяется по следующей формуле:

Пс.ир.ж.п = Пу +Пс.ит.р. .,

где:

Пу - плата за управление МФЦ, 0,6 руб./м2 в месяц;

Пс.ит.р. - плата за содержание и текущий ремонт имущества, 11,2 руб./м2 в месяц;

Таким образом, плата за содержание и ремонт помещения на 1 м2 общей площади помещений, составила 11,8 руб./м2 в месяц.

Общая сумма платежа за содержание и ремонт помещения составит :

• офисный центр 126 м2 – 1486,8 руб./м2 в месяц;

• офисный центр 130 м2 – 1534 руб./м2 в месяц;

Плата за эксплуатацию офисного помещения будет складываться из:

· Коммунальных услуг (показания по приборам учета),

· Содержания и ремонта имущества,

· Налога на имущество,

· Налога на землю.

4.4. Вывод об экономической целесообразности принятой формы управления объектом 

Из расчета стоимости  услуг выполняемых при эксплуатации многофункционального центра, можно сделать вывод что выгоднее когда собственники административно-офисной недвижимости самостоятельно управляют своими объектами, заключая при этом договоры с несколькими подрядчиками, которые и обеспечивают решение всех вопросов, возникающих в процессе эксплуатации  объекта, но это не всегда приводит к желаемым результатам.

Собственная управляющая компания имеет свои плюсы если собственник — специалист в девелоперском бизнесе и собирается строить еще хотя бы 2–3 объекта и впоследствии оказывать услуги управления на объектах других компаний. Создавать же такую структуру под один объект коммерческой недвижимости — нерентабельно. Это требует привлечения огромных ресурсов, тратить которые в данном случае — нерационально.
Оптимальным вариантом является заключенный договор на комплексное управление зданием. Плюсы принятого решения: необходимость иметь компетентную в широком круге технических вопросов УК, а также желание собственника сконцентрироваться на своем основном бизнесе, ведь зачастую владельцем здания является инвестиционная или любая другая компания, основное поле деятельности которой весьма далеко от рынка административно-офисной недвижимости.
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