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Аннотация. Исследование посвящено вопросам принятия целесообразных управленческих решений
в процессе реализации проекта реконструкции объекта недвижимости. На основе обобщения суще�
ствующих подходов нормативного характера сформирована точка зрения на сущность, основные цели
и задачи реконструкции на современном этапе развития. Установлены проблемы расчета показате�
лей эффективности проекта реконструкции, обусловленные техническими и организационными осо�
бенностями реконструкции объекта недвижимости. Рассмотрены сравнительный и абсолютный под�
ходы к определению уровня экономической эффективности проекта реконструкции. Сформирован
тезис о необходимости совершенствования существующих подходов. На основании международно�
признанной методики оценки эффективности инвестиционно�строительных проектов сформирован
методический подход к анализу текущей эффективности проекта реконструкции. Сформирована
алгоритмизированная последовательность его реализации, перечень ключевых показателей, позво�
ляющие сформировать вывод о дальнейшей судьбе проекта.

Ключевые слова: реконструкция, проект, эффективность, методика, показатели, управленческое
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Abstract. This study is devoted to the issues of making appropriate management decisions in the process of
implementing a real estate reconstruction project. Based on a generalization of existing normative approaches,
a point of view has been formed on the essence, main goals and objectives of reconstruction at the present
stage of development. The problems of calculating the efficiency indicators of a reconstruction project, caused
by the technical and organizational features of the reconstruction of a real estate property, have been identified.
Comparative and absolute approaches to determining the level of economic efficiency of a reconstruction
project are considered. A thesis has been formed about the need to improve existing approaches. Based on the
internationally recognized methodology for assessing the effectiveness of investment and construction projects,
a methodological approach to analyzing the current effectiveness of a reconstruction project has been formed.

https://elibrary.ru/bdgnni


76 М. А. Гракова

Формулировка проблемы

Важнейшим направлением обеспечения сохран�
ности действующих строительных объектов
выступает реконструкция, представляющая со�
бой совокупность организационных, технологи�
ческих и экономических мероприятий, направ�
ленных на совершенствование действующих
объектов жилищной, социальной, производ�
ственной и другой инфраструктуры в соответ�
ствии с современными требованиями.

Вопрос актуальности реконструкции обус�
ловлен текущим техническим состоянием име�
ющихся строительных объектов. Например, по
данным официальной статистики [1], общая
площадь жилищного фонда Российской Феде�
рации на конец 2022 года составляла 4 132,1 тыс.
кв. метров. Уровень прироста жилищного фон�
да в среднем ежегодно составляет 2,0–2,5 %. При
этом порядка 0,5 % жилищного фонда в стране
относится к аварийному, а около 34 % жилых
помещений эксплуатируются более 30–35 лет.
Представленные статистические данные на�
глядно свидетельствуют, что действующие тем�
пы воспроизводства жилья существенно отста�
ют от потребностей, а имеющиеся жилые поме�
щения не соответствуют или частично соответ�
ствуют современным требованиям комфортно�
сти, экологичности, экономичности.

В силу ограниченности инвестиций, рекон�
струкция действующих жилищных объектов
является одним из наиболее привлекательных
вариантов воспроизводства, повышения их ка�
чественных характеристик. Действующие рег�
ламенты реконструкции жилых помещений
предписывают проведение соответствующих
мероприятий с периодичностью 25–27 лет. От�
срочка реконструкции чревата технико�эконо�
мическими последствиями как на уровне госу�
дарства и регионов, так и для отдельных насе�
ленных пунктов.

Главными задачами реконструкции действу�
ющих строительных объектов на современном

An algorithmized sequence of its implementation and a list of key indicators have been generated, allowing
one to form a conclusion about the future fate of the project.

Keywords: reconstruction, project, efficiency, methodology, indicators, management decision.

этапе должны стать: снижение ветхости и ава�
рийности строительных объектов, сокращение
уровня их выбытия; повышение комфорта и
качества жизни населения; достижение стан�
дартов экологичности в процессе жизнедея�
тельности человека и общества; сокращение
затрат населения и экономичность расходов
жилищно�коммунальной направленности. Их
решение позволит справится с рядом социаль�
но�экономических проблем, касающихся жи�
лищной обеспеченности и качества жизни на�
селения на разных уровнях. При этом верное
обоснование экономической эффективности
проектов реконструкции в разрезе конкрет�
ных объектов позволит решить важнейшие
задачи: 1) распределения дефицитных инве�
стиций, 2) определения масштабности прово�
димых мероприятий и 3) установления очеред�
ности их проведения.

Анализ последних исследований и
публикаций

Значительный вклад в исследование вопросов
оценки эффективности организационных и
технологических решений при реконструкции
объектов недвижимости сделали такие ученые
как: И. П. Авилова, И. С. Жариков [2], Р. И. Бо�
ровская, Р. Г. Абакумов, И. П. Авилова [3],
А. М. Захарова, Р. Г. Абакумов [4], М. С. Пан�
телеева, Д. А. Богаутдинова [5], И. С. Вода,
Т. А. Сидорчук [6], Н. Ю. Малова [7], В. Г. Сев�
ка [8] и др.

Анализ научных трудов ученых позволяет
утверждать, что методологические аспекты
оценки эффективности реконструкции объек�
тов недвижимости сформированы частично,
большинство исследований посвящено изуче�
нию отдельных вопросов (экспресс�методика
оценки, эффективность реконструкции для ре�
гиональной экономики, экономическая оценка
эффективности отдельных функциональных
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объектов недвижимости: жилой и нежилой,
эффективность управленческих и организаци�
онных решений и т. д.). Фрагментарное изуче�
ние проблематики оценки эффективности ре�
конструкции объектов недвижимости создает
предпосылки для одностороннего решения
практических задач, что существенно снижает
их эффективность.

Целью статьи

Целью статьи является развитие положений,
направленных на совершенствование подходов
к оценке эффективности организационных и
технологических решений при реконструкции
объектов недвижимости.

Основной материал

Одной из важнейших задач строительства на
всех этапах эволюции общества являлось
обеспечение безопасности жизнедеятельности
человека за счет своей продукции – зданий и
сооружений. Современный этап развития от�
расли ориентирован, в первую очередь, на воз�
ведение новых зданий и сооружений, но также
на трансформацию существующей застройки,
использование и приведение к текущим инно�
вационным требованиям физически изношенных
и морально устаревших зданий и сооружений.

Постоянно меняющиеся и актуализирован�
ные требования, предъявляемые к строитель�
ным объектам, в первую очередь гражданского
назначения, порождают необходимость их по�
стоянного обновления за счет корректировки
архитектурных, планировочных и композици�
онных решений, повышения требований к уров�
ню безопасности и комфортности зданий и со�
оружений. Кроме того, нестабильная экономи�
ческая ситуация порождает заинтересованность
в продлении срока эксплуатации строительных
объектов, максимальном использовании их фун�
кционального потенциала, а развитие технологий,
в свою очередь, способствует решению задач по
модернизации объектов, повышению их энерге�
тической и экономической эффективности, ком�
фортности и рентабельности использования.

Приспособление существующих зданий и
сооружений под новые функции позволяет
им приобрести иное социальное значение. И

реконструкция в данном случае выступает важ�
нейшим инструментом качественного измене�
ния строительных объектов. Ее реализация как
системного процесса инженерно�строительных
работ позволяет решить ряд важнейших вопро�
сов в отношении зданий и сооружений:

– продлить срок эксплуатации;
– усовершенствовать архитектурно�планиро�

вочные решения;
– изменить внешний облик и выразитель�

ность;
– улучшить инженерное оборудование;
– повысить уровень энергосбережения;
– изменить функциональное назначение;
– обеспечить внешнее благоустройство терри�

тории и др.
Современные подходы к реконструкции стро�
ительных объектов рассматривают здания как
сложную систему, состоящую из совокупности
инженерных, технологических, конструкторс�
ких решений и архитектурно�конструктивных
элементов, находящихся под влиянием условий
эксплуатации, факторов внешней среды, целе�
вого использования, градостроительных требо�
ваний. В связи с высокой социальной значимо�
стью зданий и сооружений, любые изменения
как в составе, так и их структуре обязательна
должны контролироваться местными органами
власти и в идеале – стимулироваться и коорди�
нироваться на законодательном уровне.

Современное понимание реконструкции
опирается на трактовку термина в действующих
нормативно�правовых и подзаконных актах
(рисунок 1).

Исходя из содержательной характеристики
современных определений, зафиксированных в
нормативно�правовых и подзаконных актах,
реконструкция представляет собой комплекс
строительных, ремонтно�строительных работ и
организационно�технологических мероприя�
тий, осуществляемых с целью обеспечения мак�
симального уровня эксплуатационной и эколо�
гической безопасности, достижения наилучших
экономических показателей функционирова�
ния зданий и сооружений.

Традиционно развитие строительства и архитек�
туры опирается на три взаимосвязанные системы:
1) природно�климатические условия, являю�

щиеся основой проектирования и реализа�
ции строительных процессов;
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2) социально�экономические особенности раз�
вития социума:

– изменение численности и состава населения;
– миграционные процессы и уровень урбани�

зации;
– углубление социального расслоения и диф�

ференциации доходов населения;
– развитие новых видов деятельности и форм

собственности;
– изменение нравственных приоритетов, воз�

растание роли культуры, науки, спорта, об�
разования в обществе;

– изменение потребностей в функциональном
назначении зданий и др.;

3) научно�технический прогресс, диктующий
инновационные условия развития отрасли:

– разработка и внедрение новейших строи�
тельных материалов и технологий;

– развитие политики бережливого производ�
ства (энергосбережения, экологизации) и др.

Постоянные изменения состава и структуры
представленных факторов приводят к необхо�
димости реконструкции зданий и сооружений.
Основные цели реконструкции отдельных

Рисунок 1 – Интерпретация термина «реконструкция» в нормативно�правовых и подзаконных актах.
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строительных объектов и соответствующие им
задачи представлены на рисунке 2.

Таким образом, современные требования к
объектам строительства можно охарактеризо�
вать понятиями: комфортность, надежность,
функциональность, экономическая целесооб�
разность. Решение задачи преобразования су�
ществующих строительных объектов (зданий и
сооружений) должно учитывать совокупность
задач развития конкретной территории. Тради�
ционно, к таким задачам относят социальные,
экономические, технические и градостроитель�
ные задачи. Их обобщенная система, ориенти�
рованная на комплексное устойчивое развитие
территорий представлена в таблице 1.

Социальные задачи реконструкции в разви�
тии территории состоят в существенном обнов�
лении имеющейся застройки, в том числе из�
менении этажности объектов, объемно�плани�
ровочной структуры зданий и территории, что
оказывает непосредственное влияние на вне�
шний вид населенных пунктов. Результатом
проводимых мероприятий является улучшение
качества жизни населения в районах старой за�
стройки, их постепенное доведение до уровня

новых районов по критериям актуальности и
перспективности общественных и рекреацион�
ных пространств. За счет реконструкции дол�
жны быть удовлетворены требования благоус�
тройства придомовых территорий, функцио�
нального комплексного развития районов и
микрорайонов, а также формирование среды
комфортного проживания и жизнедеятельнос�
ти в целом для населенных пунктов. Экономи�
ческая задачи реконструкции состоят в тща�
тельной проработке обоснования и проверки
целесообразности осуществляемых работ, опре�
делении масштабов и последовательности мо�
дернизации и сноса имеющейся застройки. Тех�
нические задачи реконструкции обеспечивают�
ся путем максимально возможного использова�
ния достижений научно�технического прогрес�
са при осуществлении строительных работ, в
том числе использовании современных строи�
тельных технологий, материалов, оборудова�
ния, отвечающих условиям энергосбережения,
экологичности и экономичности. Градострои�
тельные задачи реконструкции заключаются
в необходимости совершенствования плани�
ровочной структуры застройки населенных

Рисунок 2 – Современное целеполагание реконструкции отдельного строительного объекта.



80 М. А. Гракова

пунктов, обновлении среды жизнедеятельно�
сти населения, упорядочении инженерных се�
тей и улучшении качества застройки.

Реконструкция является сложным технико�
экономическим процессом, требующим значи�
тельных финансовых ресурсов. Это ставит пе�
ред инвестором задачи по определению выгод�
ности вложения средств, установлению целесо�
образности реконструкции по сравнению с но�
вым строительством, а также расчету показате�
лей социальной, экономической и прочих ви�
дов эффективности. Решение представленных
задач возможно за счет технико�экономическо�
го обоснования проекта реконструкции, выпол�
няемого индивидуально для каждого строи�
тельного объекта.

Расчеты социально�экономической эффек�
тивности реконструкции опираются на смет�
ную стоимость реконструкции или общую ве�
личину затрат по проекту. В связи с высокой
значимостью показателя затрат на стадии обо�
снования и реализации проекта, ему необходи�
мо уделить существенное внимание.

Формирование сметной стоимости реконст�
рукции объективно связано с рядом особенностей,

способных исказить результаты расчетов и
сформировать неверный вывод о количестве
затрачиваемых ресурсов. Теория и практика
исследований в данной предметной сфере по�
зволяют выделить такие случаи:
1) затрудненное использование типовых норм

и расценок действующей сметно�норматив�
ной базы, что объективно связано со значи�
тельными возможностями использования
нетиповых конструкций, решений, матери�
алов при формировании проектной доку�
ментации реконструкции;

2) разработка повышающих коэффициентов,
что обусловлено усложнением условий
осуществления работ, возникновением не�
предвиденных затрат, выполнением боль�
шого количества работ, соответствующих
техническим процессам нового строитель�
ства;

3) работа в условиях существующей застрой�
ки затрудняет механизацию и автоматиза�
цию производственных процессов, что ска�
зывается на трудоемкости и сумме непроиз�
водительных затрат труда и вызывает удо�
рожание строительства.

Таблица 1. Задачи реконструкции объекта недвижимости в комплексном развитии территории

Дискретные 
задачи Содержательная характеристика задачи 

Глобаль�
ная 

задача 

Социальные 
задачи 

1) глобальное обновление застройки и структуры строительных 
объектов в соответствии с потребностями человека и общества;  
2) улучшение уровня комфортности проживания отдельных групп 
населения;  
3) формирование пространства для жизни, отвечающего современным 
требованиям. 
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Экономическ
ие задачи 

1) улучшение использования территории населенных пунктов;
2) обоснование целесообразности инвестиций в реконструкцию 
объектов; 
3) определение масштабов и последовательности (очередности) сноса и 
модернизации объектов в привязке к территории. 

Технические 
задачи 

1) максимальное инновационное развитие объектов недвижимости; 
2) применение передового инновационного оснащения и оборудования 
зданий и сооружений;  
3) повышение технического уровня зданий и сооружений до 
современных требований. 

Градострои‐
тельные 
задачи 

1) улучшение планировочной структуры и застройки населенных 
пунктов; 
2) совершенствование внешнего вида застройки, сети улиц и площадей, 
транспортных и пешеходных связей; 
3) упорядочение инженерных сетей;  
4) оздоровление и обновление городской среды. 



81Совершенствование подходов к оценке эффективности управленческих решений ...

Таким образом, определение суммы сметной
стоимости реконструкции является сложной
задачей, обусловленной высоким уровнем ин�
дивидуализации проектных, технических и
организационных решений, а ее верный расчет
является основой формирования управленчес�
ких решений относительно целесообразности
реализации проекта.

Расчет экономической эффективности ре�
конструкции строительного объекта опирается
на такие ключевые задачи: определение отно�
сительной или сравнительной эффективности
проекта реконструкции по отношению к ново�
му строительству, а также расчет экономичес�
кой эффективности инвестиционных решений.

Процедура оценки эффективности реконст�
рукции позволяет совокупно оценить целесо�
образность проекта с учетом всех затрат, соци�
альных мероприятий и последствий ее прове�
дения для общества. Расчетные показатели ба�
зируются на определении полной экономичес�
кой эффективности реконструкции. Они харак�
теризуют соотношение общей суммы затрат,
привлеченных для потребностей реконструк�
ции с полученными результатами. Помимо со�
отношения результатов и затрат, расчет эконо�
мической эффективности проекта также осуще�
ствляется между двумя конкурирующими ва�
риантами воспроизводства – реконструкцией и
новым строительством. Достаточно подробно
методика диагностики эффективности рекон�
струкции по отношению к новому строитель�
ству представлена в исследовании И. П. Ави�
ловой, И. С. Жарикова [2]. В своей работе дан�
ные исследователи предлагают методику эксп�
ресс�диагностики, базирующуюся на всесторон�
нем анализе затрат и доходов по каждому из
представленных выше вариантов. Выбор управ�
ленческого решения основывается на сопостав�
лении ряда показателей: дохода, рентабельнос�
ти, совокупного дохода, срока окупаемости, вре�
мени реализации проекта, а также внереализа�
ционной эффективности. Целесообразным при�
знается тот вариант, по которому сумма итоговых
показателей эффективности больше, чем у аль�
тернативного решения. Для объектов жилой не�
движимости широко используется подход к оцен�
ке эффективности, регламентированный «Мето�
дическими рекомендациями по технико�эконо�
мической оценке, эффективности реконструкции

жилых зданий и определению сроков окупае�
мости затрат» [13], утвержденными и введен�
ными в действие приказом Госстроя России от
10 ноября 1998 г. № 8. Содержательная харак�
теристика данного методического подхода со�
стоит в определении условного (оценочного)
экономического эффекта как разницы доходов
от реконструкции жилого объекта и объекта
нового строительства.  При этом, обозначенные
выше показатели дохода формируются как раз�
ница суммы капитальных вложений и затрат,
осуществленных в процессе строительных ме�
роприятий с учетом факторов дисконтирования
и риска.

 Методической основой расчетов в обоих
случаях является метод, определяющий услов�
ный (оценочный) эффект мероприятий рекон�
струкции. Для этого в качестве базы сравнения
выбираются объекты�эталоны, сопоставимые
по категориям и полученным социальным и тех�
ническим эффектам, которые должны быть со�
поставимыми. Кроме того, должны быть учте�
ны особенности земельного участка и проект
строительства нового объекта должен быть
сформирован на базе участка обозначенного
реконструируемого объекта. Расчет объема ин�
вестиций должен учитывать все затраты на
улучшение комфортности жилья, а также зат�
раты на увеличение выхода общей площади
квартир на квадратный метр площади застрой�
ки за счет повышения этажности зданий, рас�
ходы на переселение жильцов при соблюдении
норм предоставления жилплощади, а также зат�
раты на формирование необходимой социаль�
ной инфраструктуры.

Представленные методические подходы
имеют ограниченный круг использования в
силу ряда субъективных факторов. В первом
случае – это официально не утвержденная на�
учная разработка, во втором – официальная ме�
тодика, имеющая сугубо ограниченную сферу
приложения – объекты недвижимости жилого
назначения. В этой связи следует рассмотреть
подход, касающийся оценки эффективности
реконструкции широкого круга объектов – по�
казатели, предложенные United Nations Indus�
trial Development Organization и нашедшие
широкое распространение в официальных ме�
тодических подходах к оценке эффективности
инвестиционно�строительных проектов многих
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стран мира [14]. Их перечень представлен в таб�
лице 2. Их применение для потребностей оцен�
ки эффективности реконструкции обусловле�
но тем, что реконструкция по своей сути пред�
ставляет собой инвестиционно�строительный
проект, направленный на совершенствование
действующего объекта недвижимости.

При использовании данного методического
подхода учитывается совокупное влияние та�
ких характеристик как объемы инвестицион�
ных ресурсов, срок окупаемости и освоения

инвестиций, инвестиционная отдача, уровень
рисков и др. Общий вывод об эффективности
проекта реконструкции формируется на осно�
ве изучения всех полученных показателей и их
последующего сопоставления с нормативным
уровнем. Расчет и анализ данных показателей
ставит целью ответ на вопрос целесообразна ли
реализация проекта и формирование управлен�
ческого решения по этому поводу.

В связи с тем, что проект реконструкции объек�
та недвижимости представляет собой длительный

Таблица 2. Показатели оценки эффективности инвестиционно�строительного проекта реконструкции объек�
та недвижимости согласно методике UNIDO
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процесс, существует объективная необходи�
мость исследования его эффективности в раз�
резе более коротких временных интервалов.
Данная практика хорошо зарекомендовала себя
в отношении девелоперских проектов различ�
ной направленности. Такая оценка позволит
установить эффективность на текущей стадии
реализации.

Сопоставление плановых и фактических
показателей эффективности организационных
и технических решений при реконструкции
объектов недвижимости на различных этапах
и стадиях его реализации позволит участникам
такого проекта сформировать компетентное
мнение о возможности продолжения его реали�
зации, потребности в корректировке отдельных
показателей или выходе из проекта. В этой свя�
зи предлагается методика оценки текущей эф�
фективности проекта реконструкции объекта
недвижимости. Ее содержательная характери�
стика представлена на рисунке 3.

Реализация методики предусматривает оп�
ределенную последовательность этапов:
1) определение и управление текущей стоимо�

стью 1 кв. м площади объекта недвижимос�
ти по проекту. Для этих целей проводится
детальный мониторинг рынка недвижимос�
ти, изучаются территориальные, конструк�
тивные, строительные особенности анало�
гичных объектов, анализируются предложе�
ния конкурентов. В результате исследова�
ния можно получить два показателя стоимо�
сти: фактическое собственное и фактическое
среднерыночное. Второй показатель исполь�
зуется непосредственно в процессе управле�
ния проектом, поскольку позволяет манев�
рировать ценой на этапе продаж;

2) определение фактической инвестиционной
себестоимости 1 кв. м площади объекта не�
движимости по проекту. Показатель фор�
мируется на основании данных по сметной
стоимости объекта недвижимости с учетом
непредвиденных затрат, осуществленных
на текущий момент времени. Анализ дан�
ного показателя имеет задачу регулярного
контроля реализации проекта, корректи�
ровки уровня затрат в случае выявления су�
щественных отклонений. Таким образом,
очень важен постоянный контакт инвесто�
ра/собственника и подрядчика в процессе

реализации проекта, поскольку данная связь
формирует контроль затрат и базируется на
своевременно предоставленных отчетных
документах;

3) определение суммы оставшихся затрат на
объект реконструкции. Данный показатель
непосредственно связан с предыдущим эта�
пом анализа, поскольку величина оставших�
ся затрат представляет собой разницу меж�
ду первоначальной себестоимостью проек�
та и уже вложенными ресурсами. Расчет дан�
ного показателя позволит определить ито�
говую себестоимость 1 кв. м площади объек�
та недвижимости по проекту с целью даль�
нейшего управления данным стоимостным
показателем;

4) на основе информации, полученной в п–п.
1–3, проводится расчет показателей эффек�
тивности проекта. Если полученные пока�
затели соответствуют норме, то реконструк�
ция считается эффективной и рекоменду�
ется к продолжению реализации, в обрат�
ном случае собственник/инвестор должен
принимать решение о целесообразности его
продолжения. Исключение составляет слу�
чай, когда уровень реализации проекта со�
ставляет более 80 %. В данной ситуации ре�
комендуется осуществление программы
поддержки через корректировку двух уп�
равляемых параметров: цены реализации и
инвестиционной себестоимости с позиции
суммы остаточных затрат. Наилучший ре�
зультат возможен при работе по обоим на�
правлениям. После проведения программы
поддержки проекта рекомендуется проведе�
ние повторного расчета индекса текущей
доходности.

Выводы

Практическое применение представленного
подхода к оценке эффективности организаци�
онных и технологических решений при рекон�
струкции объектов недвижимости позволит
определить уровень достижения целей таких
проектов на различных стадиях их жизненного
цикла, обеспечит соответствующие изменения
в программах реконструкции, что будет способ�
ствовать максимальному достижению приори�
тетов основных участников таких проектов.
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Рисунок 3 – Методика оценки текущей эффективности проекта реконструкции объекта недвижимости.
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