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Реферат 
Рассматривается методика оценки эффективности использования и распоряжения объектами недвижимого имущества. Приводится  

система экономических показателей, характеризующих эффективность использования площадей различного характера использования.  
Для объектов недвижимости, использование которых является экономически неэффективным, приведена методика оценки целесообразности  
и расчета экономического эффекта при отчуждении либо вовлечении в хозяйственный оборот. 
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Abstract 
The technique of estimation of efficiency of use and the order of objects of real estate is considered. A system of economic indicators characterizing 

the efficiency of the use of areas of different types of use. For real estate, the use of which is economically inefficient, the method of assessing the fea-
sibility and calculation of the economic effect of alienation or involvement in economic turnover. 
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Введение 
Эффективное использование недвижимого имущества, находяще-

гося в распоряжении предприятий, является одним из важнейших кри-
териев качества управления в современных условиях хозяйствования. 
В связи с общим спадом производства появились избыточные площа-
ди, содержание которых ухудшает и без того неустойчивое экономиче-
ское положение предприятий. Затраты на содержание избыточных 
площадей увеличивают себестоимость продукции, снижая ее конкурен-
тоспособность и конкурентоспособность предприятия в целом. 

Основным признаком «эффективного собственника» является 
его высокая доходность, обеспеченная результативностью хозяй-
ственной деятельности. При этом интересует его, прежде всего, 
эффективность использования недвижимого имущества как главного 
элемента собственного имущества организации. 

Оценка эффективности используемого недвижимого имущества 
наиболее актуальным становится для предприятий и организаций, 
имеющих большое количество площадей различного назначения. 
При этом рациональное их использование позволяет не только сни-
зить затраты на содержание, но и увеличить доходы в случае сдачи 
в аренду, а также повысить эффективность производственно-
хозяйственной деятельности. Для решения этой задачи необходимо 
регулярно оценивать и контролировать эффективность использова-
ния площадей, а также своевременно обосновывать направления 
распоряжения неэффективно используемыми в хозяйственной дея-
тельности объектами [1]. 

 
Методика оценки эффективности использования недвижимого 

имущества 
Разработка методики оценки эффективности использования недви-

жимого имущества требует деления его на группы в зависимости  
от назначения и реального использования в хозяйственной деятельно-
сти субъекта. Так, для целей аналитического исследования целесооб-
разным является деление всех производственных площадей на площа-
ди производственного, коммерческого, социального назначения. 

Под производственными площадями понимается часть площа-
дей хозяйствующих субъектов, на которых осуществляются все  

технологические процессы, связанные с изготовлением продукции  
(работ, услуг). Под площадями, имеющими коммерческий характер 
использования, понимаются здания и помещения, сооружения  
(или их части), целью использования которых является извлечение 
прибыли. Для социального характера использования площадей  
характерна их способность удовлетворять материальные и эстети-
ческие потребности человека, обеспечивая выполнение потреби-
тельской функции личности. 

Так, использование площадей оценивается с помощью системы 
показателей, которые в совокупности определяют критерии оценки 
эффективности использования площадей различного назначения. 

Все показатели эффективности использования площадей раз-
личного назначения связи классифицируют по следующим группам: 

 структурные показатели: коэффициенты профильного использо-
вания площадей, непрофильного использования площадей и ко-
эффициенты аренды; 

 показатели производственного использования площадей: коэф-
фициент экстенсивного использования производственной пло-
щади, коэффициент интенсивного использования производ-
ственной площади, интегральный коэффициент использования 
производственной площади и коэффициент загрузки производ-
ственной площади; 

 показатели эффективности использования площадей: коэффи-
циент использования площадей, объем затрат на 1 м2 площади 
зданий, прибыль от деятельности по направлениям на 1 м2 ис-
пользуемой площади, стоимость теплосодержания 1 м2 площа-
дей по подразделениям. 
 

1. Коэффициент профильного использования площадей ха-
рактеризует долю площадей различного назначения в их общем 
объеме: 

 социального характера использования: 

 

соц
соц
проф. исп.

S
k

S
 ; (1) 
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 коммерческого характера использования: 

 

ком
ком
проф. исп.

S
k

S
 ; (2) 

 производственного характера использования: 

 

пр
пр
проф. исп.

S
k

S
 , (3) 

где 
соц
.S , 

ком
.S , 

прS  – сумма площадей зданий, непосред-

ственно используемых в социальных, коммерческих, производствен-

ных целях соответственно, м2; 

S – общая площадь зданий, м2. 
 

2. Коэффициент непрофильного использования площадей  

характеризует долю площадей обслуживающего характера (адми-

нистративного использования и бытового использования) в их об-

щем объеме: 

 административного использования: 

 

адм
адм
непроф.

S
k

S
 ; (4) 

 бытового использования: 

 

быт
быт
непроф.

S
k

S
 , (5) 

где 
адм
.S , 

бытS  – сумма площадей зданий, непосредственно 

используемых в административных и санитарно-бытовых целях 

соответственно, м2; 

 

3. Коэффициенты аренды характеризует долю площадей, сдава-

емых в аренду в структуре площадей различного назначения: 

 общий коэффициент аренды: 

 
ар

ар

S
k

S
 ; (6) 

 коэффициент аренды зданий социального характера исполь-

зования: 

 

ар
соцсоц

ар
соц

S
k

S
 , (7) 

где S – общая площадь зданий, м2; 

Sар – площади зданий, сданных в аренду, м2; 

Sсоц – площадь зданий соответственно социального характера 

использования соответственно, м2. 

ар
соцS  – площади зданий социального характера использования 

сданных, в аренду, м2. 

 

4. Показатели использования производственной площади харак-

теризуют количественные и качественные параметры использова-

ния производственных площадей в производственном процессе: 

а) коэффициент экстенсивного использования производственной 

площади: 

 
р см

пл.э.

Т k
k 

365
, (8) 

где Тр – количество рабочих дней в году, 

kсм – коэффициент сменности работы оборудования; 

б) коэффициент интенсивного использования производственной 

площади: 

 
эф

пл.и.
пр

S
k

S
 , (9) 

где Sэф – эффективно используемая площадь (площадь производ-

ственных цехов), м2; 

Sпр – размер производственной площади, м2; 

в) интегральный коэффициент использования производственной 
площади: 

 пл.инт. пл.э. пл.и.k k k ; (10) 

г) коэффициент загрузки производственной площади: 

 загр S
эф

V
k

S
 , (11) 

где V – объем выполненных работ; 

д) производственная площадь, приходящаяся на одну единицу обо-
рудования: 

 
пр

об
уст

S
S

k
 , (12) 

где kуст – количество установленного оборудования. 

Чем больше продукции приходится на 1 м2 площади, тем эф-
фективнее она используется. 

 

5. Коэффициент использования площадей – отражает объем 
деятельности предприятия в стоимостных показателях (выручка) 
по направлениям деятельности и в целом на м2 располагаемых 
площадей: 

 деятельность социального характера: 

 

соц
стоим
и.п.

соц

В
k

S
 ; (13) 

 деятельность коммерческого характера: 

 

ком
стоим
и.п.

ком

В
k

S
 , (14) 

где 
соцВ , 

комВ  – выручка по направлениям деятельности:  

социального, коммерческого характера соответственно. 
 

6. Объем затрат на 1 м2 площади зданий отражает уровень  
затрат по содержанию недвижимости различного назначения: 

 социального характера использования: 

 2

соц
имущсоц

м
соц

З
З =

S
; (15) 

 коммерческого характера использования: 

 2

комм
имущкомм

м
комм

З
З =

S
; (16) 

 производственного характера использования: 

 2

пр
имущпр

м
пр

З
З =

S
, (17) 

где 
соц
имущЗ , 

комм
имущЗ , 

пр
имущЗ  – затраты на содержание недви-

жимости социального, коммерческого, производственного характера 
использования соответственно, руб.; 

соцS , комS , прS  – площадь зданий социального, коммерче-

ского, производственного характера использования соответственно, м2. 
 

7. Прибыль от деятельности по направлениям на 1 м2 исполь-
зуемой площади характеризует величину прибыли, приходя-
щейся на 1 м2 недвижимости различного назначения: 
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 от деятельности социального характера: 

 

2 соц1 м
соц

соц

П
П

S
 ; (18) 

 от деятельности коммерческого характера: 

 

21 м ком
комм

ком

П
П =

S
; (19) 

 от деятельности производственного характера: 

 

2 пр1 м
пр.

пр

П
П =

S
, (20) 

где Псоц, Пком, Ппр – прибыль от осуществления деятельности соци-
ального, коммерческого, производственного характера соответственно. 

 

8. Стоимость теплосодержания 1 м2 площадей по подразделе-
ниям характеризует удельные теплозатраты по содержанию 
площадей различного характера их использования 

 

21 м ТЭ
содерж.

З
С

S
 , (21) 

где ЗТЭ – затраты на теплоэнергию, руб. 
В таблице 1 представлена обобщающая информация по приме-

нению системы показателей, используемой для площадей различно-
го характера использования. 

Предлагаемая система показателей позволяет не только оце-
нить эффективность использования производственных площадей, 
но и выявить те площади, использование которых в хозяйственном 
обороте является экономически нецелесообразным. Для таких объ-
ектов недвижимости применяется методика оценки целесообразно-
сти и расчета экономического эффекта при отчуждении или вовле-
чении в хозяйственный оборот объектов недвижимого имущества  
и земельных участков. В качестве экономического эффекта от реа-
лизации выбранного направления использования недвижимого иму-
щества принята окупаемость понесенных затрат. 

 

Таблица 1 – Матрица обобщения показателей для оценки  
использования недвижимости 

Характер использования 

недвижимости 

 

Показатель 

С
оц

иа
л

ьн
ы

й
 

К
ом

м
ер

-

че
ск

ий
 

П
ро

из
во

д
ст

-

ве
нн

ы
й 

1. Коэффициент профильного  

использования площадей 
+ + + 

2. Коэффициент непрофильного  

использования площадей 
+  + 

3. Коэффициенты аренды +   

4. Показатели использования  

производственной площади 
  + 

5. Коэффициент использования  

площадей 
+ +  

6. Объем затрат на м2  

площади зданий 
+ + + 

7 Прибыль от деятельности  

по направлениям на м2  

используемой площади 

+ +  

8. Стоимость теплосодержания  

1 м2 площадей по подразделениям  
+ + + 

 

В предлагаемой методике предусмотрены следующие основные ва-
рианты хозяйственных операций с объектами недвижимого имущества: 
 отчуждение в установленном порядке на аукционе, по конкурсу, 

без проведения аукциона либо конкурса; 
 безвозмездная передача объектов имущества субъектам госу-

дарственной формы собственности; 
 безвозмездная передача объектов имущества в частную соб-

ственность; 

 использование объектов имущества в собственных целях после 
проведения реконструкции, капитального ремонта, перепрофи-
лирования и иных мероприятий; 

 внесение объектов имущества в уставный капитал (фонд) других 
организаций; 

 ликвидация объектов недвижимого имущества; 
 передача неиспользуемых земель в коммунальную собственность; 
 уточнение целевого назначения земельных участков в связи  

с их фактическим использованием [2–4]. 
Результат от реализации объекта недвижимого имущества 

определяется по формуле:  

 дем рем СОП±Р=СР-ОС-СЗ -СЗ -З , (22) 

где ±Р – результат от реализации (прибыль + , убыток – ), руб.; 

СР – средства от реализации, остающиеся в распоряжении 
предприятия, руб.; 

ОС – остаточная стоимость объекта недвижимого имущества, руб.; 

СЗдем – сметные (плановые) затраты по демонтажу машин  
и оборудования при его необходимости, включая разработку проектно-
сметной документации, руб. при необходимости; 

СЗрем – затраты на ремонт объекта произведенные в кален-
дарном году до момента принятия решения о реализации объекта, 
(используются фактические данные бухгалтерского учета); 

Зсоп. – затраты, связанные с реализацией объекта (реклама, 
объявления, проведение аукциона и т. п.). 

Экономически эффективными считаются операции по реализа-
ции неиспользуемого имущества если рассчитанный результат по-
ложительный (прибыль) или равен нулю, если результат отрица-
тельный (убыток) – необходимо дополнительно рассчитать сумму 
оптимизации затрат за счет выбытия имущества.  

Сумма оптимизации затрат за счет выбытия объекта недвижи-
мого имущества, повышающая экономическую эффективность опе-
рации по реализации объекта, рассчитывается по формуле: 

1 рем год содерж год сниж налог нагрР =-Р СР СЗ СЗ   ,  (23) 

где Р1 – дополнительный результат от реализации (прибыль +,  
убыток –), руб.; 

СЗ рем год – годовая сумма затрат по ремонту объекта недвижи-
мого имущества в текущем году, включая разработку, при необходи-
мости, проектно-сметной документации, руб. Рассчитывается по двум 
вариантам: 1) на основании бухгалтерских данных за предыдущий 
календарный год или за предшествующие годы, скорректированных 
на индекс изменения цен (индексах изменения стоимости в строи-
тельстве); 2) на основании сметных (плановых) расчетов затрат  
на ремонт объекта недвижимости; 

СЗ содерж год – годовая сумма затрат по содержанию объекта 
определяется на основании бухгалтерских данных за предыдущий 
календарный год, скорректированных на индекс изменения потреби-
тельских цен. В затраты по содержанию включаются: стоимость энер-
гии, воды, пара, расходы по уборке помещений, расходы по охране 
здания, затраты по противопожарной безопасности и другие затраты; 

СЗ сниж налог нагр – снижение налоговой нагрузки по налогу  
на недвижимость и земельному налогу;  

В случаях отнесения подлежащего безвозмездной передаче 
объекта недвижимости к неиспользуемому, неэффективно исполь-
зуемому имуществу, такая передача является экономически обосно-
ванным решением. При этом размер эффекта зависит от снижения 
затрат за счет безвозмездной передачи объекта и включает: 
 отсутствие затрат по проведению ремонтов объекта. Годовая сумма 

затрат по ремонту объекта в случае необходимости его проведения 
в расчетном периоде определяется по двум вариантам; 

 на основании бухгалтерских данных за предыдущий календарный 
год или за предшествующие годы, скорректированных на индекс  
изменения цен (индексах изменения стоимости в строительстве); 

 на основании сметных (плановых) расчетов затрат на ремонт 
объекта недвижимости; 

 отсутствие затрат по текущему содержанию объекта (кроме за-
трат на ремонт). В затраты по содержанию включаются: стои-
мость энергии, воды, пара, расходы по уборке помещений, рас-
ходы по охране здания, затраты по противопожарной безопас-
ности и др. и определяется на основании бухгалтерских данных 
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за предыдущий календарный год, скорректированных на индекс 
изменения потребительских цен; 

 снижение налоговой нагрузки по налогу на недвижимость и зе-
мельному налогу. 
Результат от безвозмездной передачи объекта недвижимого 

имущества определяется по формуле:  

 бпг дем рем усл-Р =ОС СЗ СЗ СЗ   , (24) 

где Рбпг – результат от безвозмездной передачи объекта недвижи-
мого имущества, руб.; 

СЗусл – иные затраты, являющиеся условием безвозмездной 
передачи объектов, руб. 

Результат от безвозмездной передачи недвижимого имуще-
ства из республиканской собственности в частную собственность 
определяется по формуле: 

 бпч дем-Р =ОС СЗ , (25) 

где Рбпч – результат от безвозмездной передачи недвижимого иму-
щества из республиканской собственности в частную собственность 
(убыток), руб. 

В случаях если остаточная стоимость недвижимого имущества 
равна нулю, а также при отнесении подлежащего безвозмездной 
передаче объекта недвижимости к неиспользуемому, неэффективно 
используемому имуществу, то такая передача является экономиче-
ски обоснованным решением.  

При проведения реконструкции, капитального ремонта, перепрофили-
рования объектов имущества необходимы дополнительные затраты на: 
 разработку и обоснование проекта, подготовку проектной доку-

ментации, проведение технической, технологической и экономи-
ческой разработки проектной документации, расчета объемов 
финансирования; 

 проведение реконструкции, капитального ремонта здания, обновле-
ние технологического оборудования. 
Одним из направлений распоряжения имуществом является 

внесение объектов недвижимого имущества в уставный капитал 
(фонд) других организаций. 

Затратами, связанными с внесением объектов недвижимого 
имущества в уставный капитал другой организации, являются:  
 затраты по ремонту (плановые или фактические); 
 затраты по демонтажу и вывозу к месту хранения машин и обо-

рудования, производственного и хозяйственного инвентаря, 
находящихся внутри здания (плановые или фактические).  
Результат от внесения объекта недвижимого имущества в уставный 

капитал другой организации определяется по формуле: 

 вук дем рем±Р =СВК-ОС-СЗ -СЗ , (26) 

где ±Рвук – результат от передачи здания в уставный капитал дру-
гой организации (прибыль +, убыток –), руб.; 

СВК – стоимость объекта, передаваемого в уставный капитал 
другой организации, руб.; 

ОС – остаточная стоимость объекта недвижимого имущества, 
передаваемого в уставный капитал другой организации, руб. 

Если результат от передачи отрицательный (убыток), то он по-
гашается за счет доходов (дивидендов), а также оптимизации затрат 
за счет внесения объектов в уставный капитал другой организации.  

В случае ликвидации объектов недвижимого имущества ос-
новными затратами являются: 
 затраты по уничтожению (сносу, демонтажу) имущества, вклю-

чая при необходимости проведение технического обследования, 
разработку проектной документации; 

 затраты по вывозу строительного мусора к месту его утилизации. 
Результат от ликвидации объекта основных средств определя-

ется по формуле: 

 лик±Р =МЦ-ОС-ЗС-ЗМ , (27) 

где ±Рлик – результат от ликвидации объекта недвижимого имуще-
ства (прибыль либо убыток), руб.; 

МЦ – стоимость оприходованных материальных ценностей,  
полученных в результате ликвидации объекта, руб.; 

ОС – остаточная стоимость объекта недвижимого имущества, руб.; 

ЗС – затраты по сносу объекта недвижимого имущества, руб.; 

ЗМ – затраты по вывозу строительного мусора, руб. 

Если результат от списания объекта недвижимого имущества 
положительный (прибыль) или равен нулю, то операции по списанию 
неиспользуемого имущества можно считать экономически эффек-
тивными, если результат отрицательный (убыток) – необходимо 
рассчитать сумму оптимизации затрат за счет выбытия объекта. 

В случае передачи неиспользуемых земель в коммунальную 
собственность затратами, связанными с передачей земельных 
участков, являются затраты по рекультивации участков (при необхо-
димости) и оформлению землеустроительных документов, необхо-
димых для вынесения соответствующим исполнительным комитетом 
решения об изъятии земельного участка. 

Сумма оптимизации затрат за счет изъятия участка, определяющая 
экономическую эффективность операции по изъятию объекта, включает: 
 прекращение уплаты земельного налога; 
 отсутствие капитальных затрат по улучшению земель и затрат 

по содержанию. 
Срок окупаемости затрат, связанных с передачей земельных 

участков, определяется по формуле: 

 пзу
ЗПУ

СОЗ =
ЗН КЗ

, (28) 

где СОЗпзу – срок окупаемости затрат, связанных с передачей 
земельных участков, лет; 

ЗПУ – затраты по передаче земельных участков, руб.; 

КЗ – годовые затраты по улучшению земель и содержанию, руб. 
 

Заключение 
Таким образом, при использовании предложенного метода рас-

чета календарных планов строительства получаются календарные 
планы, не требующие корректировки по времени, что значительно 
сокращает и упрощает процесс их разработки, а значит и сокращает 
время на проектирование. 
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