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В последние годы прослеживается активизация работ по реконструкции отдельных производ-

ственных объектов и целых промышленных территорий в развивающихся городах, и это актуально 

не только для нашей страны. Большинство существующих методик оценки экономической эффек-

тивности реконструкции зданий рассчитывают рентабельность при реконструкции жилых зданий 

и не могут быть применены при реконструкции действующих производственных предприятий. В 

работе предлагается разработка методики оценки эффективности реконструкции действующего 

производственного предприятия посредством его перепрофилирования в здание коммерческого 

назначения. Данная методика не только определит эффективность реконструкции действующего 

производственного предприятия, но и так же поможет провести оценку экономических преиму-

ществ реконструкции по сравнению с новым строительством. 
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Введение. Эволюция городов в России в 

последнее время остро ставит вопрос о перево-

оружении  промышленных предприятий [1]. В 

настоящие время промышленные предприятия 

занимают огромные пространства внутри разви-

тых Российских городов и находятся, как прави-

ло, в самых инвестиционно привлекательных 

зонах [2]. Вариантов решения данной проблемы 

существует очень много: реконструкция, пере-

вооружение, модернизация. Но прежде чем ре-

шать данный вопрос необходимо основательно 

оценить экономическую эффективность этих 

мероприятий. 

В связи с развитием экономики страны и 

ростом городов именно реконструкция позволя-

ет не только сохранить имеющийся производ-

ственный фонд, но и существенно нарастить его 

объемы и тем самым внести значительный вклад 

в решение данной проблемы [3]. 

Реконструкция существующих промыш-

ленных предприятий посредством перепрофи-

лирования данного объекта недвижимости в 

коммерческое здание – одна из основных форм 

привлечения инвестиций и расширения коммер-

ческого потенциала города [4]. Она представля-

ет собой процесс коренного переустройства дей-

ствующего промышленного предприятия с со-

зданием на его базе коммерческого здания с 

применением методов технического совершен-

ствования несущих и ограждающих конструк-

ции, комплексного обновления и модернизации 

инженерных сетей и коммуникаций в соответ-

ствии с требованиями современной науки и тех-

ники [5].  

Методология. Реконструкция существую-

щих производственных предприятий посред-

ством перепрофилирования данного объекта 

недвижимости в здание коммерческого назначе-

ния обладает рядом экономических преиму-

ществ по сравнению со строительством новых 

коммерческих зданий. Эти преимущества за-

ключаются в том, что реконструкция существу-

ющих производственных предприятий позволя-

ют в более короткие сроки и с меньшими капи-

тальными вложениями, чем при новом строи-

тельстве, создавать новые коммерческие объек-

ты недвижимости, сокращать сроки освоения 

проектных мощностей и технико-экономических 

показателей [6]. 

Большинство существующих методик 

направлены на оценку экономической эффек-

тивности реконструкции жилых зданий, приме-

ром может служить методика, описанная в [7]. 

Анализируя данную методику и учитывая 

некоторые особенности реконструкции дей-

ствующих производственных предприятий рас-

положенных в черте города, при определении 

сравнительной эффективности показателей ре-

конструкции и нового строительства должны 

сопоставляться с основными показателями: 

а) данные об объемах производства пред-

приятия до его реконструкции; 

б) технического состояния несущих и 

ограждающих конструкций, инженерных сетей 

и коммуникаций данного производственного 

предприятия; 

в) дохода от вновь получившегося коммер-

ческого здания; 
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г) проекта строительства нового коммерче-

ского здания сопоставимых размеров. 

Исходя из вышесказанного, необходима, на 

основе существующих методик определения 

экономической эффективности реконструкции, 

разработка методики оценки эффективности ре-

конструкции действующего производственного 

предприятия, расположенного в черте города, 

посредством его перепрофилирования в здание 

коммерческого назначения. 

Основная часть. Изначально необходимо 

рассмотреть основные составляющие капиталь-

ных вложений в реконструкцию действующего 

производственного предприятия расположенно-

го в черте города и новое строительство здания 

коммерческого назначения, а так же его основ-

ные годовые расходы на производство. 

Капитальные вложения на новое строитель-

ство коммерческого здания, строящегося на ме-

сте, где ранее находилось действующее произ-

водственное предприятие, складываются из сле-

дующих показателей: 

К =З +З З +З +З +З +Зн пр сн зем стр блпер ут
+    (1) 

где Зпсд- затраты на разработку проектно-

сметной документации, руб.; Зпер- затраты на 

перенос производства за пределы города, руб.; 

Зсн- затраты на снос существующего производ-

ственного предприятия, руб.; Зут- затраты на 

утилизацию строительных материалов, изделий 

и конструкций, руб.; Ззем- затраты на перевод 

земли и оформление документов для получения 

разрешения на строительство, руб.; Зстр- затраты 

на строительство здания, руб.; Збл-затраты на 

благоустройство территории, руб. 

Капитальные вложения на реконструкцию 

действующего производственного предприятия 

посредством перепрофилирования его в ком-

мерческое здание,  складываются из следующих 

показателей: 

К =З З +З +З +Зр пер док рекобсл бл        (2) 

где Зпер- затраты на перенос производства за 

пределы города, руб.; Зобсл- затраты на проведе-

ния обследования здания и разработку проект-

но-сметной документации, руб.; Здок- затраты на 

перевод земли и оформление документов для 

получения разрешения на реконструкцию, руб.; 

Зрек- затраты на выполнения работ по рекон-

струкции, руб.; Збл- затраты на благоустройство 

территории, руб. 

Годовые расходы на производство дей-

ствующего предприятия, складываются из сле-

дующих показателей: 

пр экпл изд упрК =З +З +З                 (3) 

Зэкспл- затраты на эксплуатацию действующего 

предприятия (как объекта недвижимости), руб.; 

Зизд- затраты на издержки при производстве 

продукции, руб.; Зупр- затраты на управление 

действующим предприятием, руб.;  

Определение эффективности реконструк-

ции действующего производственного предпри-

ятия посредством его перепрофилирования в 

коммерческое здание на основе сравнения его 

показателей с аналогичными показателями до 

реконструкции производится по формуле исходя 

из условия неравенства: 

SЧА VЧC
>

КK прр
/n

                        (4) 

где S-расчетная площадь получившегося после 

реконструкции коммерческого здания, м
2
. Рас-

чѐтная площадь здания, определяемая по [8] как 

сумма площадей входящих в него помещений, 

за исключением: коридоров, тамбуров, перехо-

дов, лестничных клеток, внутренних открытых 

лестниц, лифтовых шахт и помещений, предна-

значенных для размещения инженерного обору-

дования и инженерных сетей; А-стоимость 

аренды 1м
2
 коммерческого здания в год, руб. 

Определяемая, исходя из арендной ставки на 

текущий момент времени, рассчитываемой на 

основании данных среднерыночной арендной 

ставки по объектам аналогам; V-годовой объем 

производства до реконструкции, шт.; С- выруч-

ка от продажи единицы продукции до рекон-

струкции, руб.; Кр- капитальные вложения в ре-

конструкцию предприятия, руб.; Кпр- годовые 

расходы на производство, руб.; n-расчетный 

срок реконструкции в годах определяемый по 

календарному плану в составе проектной доку-

ментации. 

Если неравенство выполняется, то рекон-

струкция производственного предприятия эко-

номически эффективна [9].  

Однако такой расчет является исходным 

моментом определения сравнительной эффек-

тивности реконструкции [10]. При ее экономи-

ческом обосновании важное значение име-

ет  также   оценка экономических преимуществ 

по сравнению с новым строительством анало-

гичных коммерческих объектов. Поэтому при 

определении эффективности реконструкции 

следует дать количественную оценку ее пре-

имуществ как по сравнению с действующим 

производством до реконструкции, так и со стро-

ительством новых коммерческих зданий [6]: 

S ЧА V ЧCр р р р
- =ЭрКпрK nр р/

                (5) 
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Где Sр- расчетная площадь получившегося после 

реконструкции коммерческого здания, м
2
; Ар-

стоимость аренды 1м
2
 коммерческого здания в 

год, руб.; Vр- годовой объем производства до 

реконструкции, шт.; Ср-выручка от продажи 

единицы продукции до реконструкции, руб.; Кр- 

капитальные вложения в реконструкцию пред-

приятия, руб.; nр- расчетный срок реконструк-

ции в годах определяемый по календарному 

плану в составе проектной документации; если 

неравенство Э >0р  выполняется, то мероприятия 

по реконструкции рентабельны и эффективны, 

если нет, то реконструкция не целесообразна 

[11]; 

S ЧA V ЧCн н н н
- =ЭнКпрK nн н/

             (6) 

где Sн- расчетная площадь нового коммерческо-

го здания, м
2
; Ан- стоимость аренды 1м

2
 ком-

мерческого здания в год, руб.; Vн- годовой объ-

ем производства до сноса, шт.; Сн- выручка от 

продажи единицы продукции до сноса, руб.; Кн- 

капитальные вложения в новое строительство, 

руб.; nн- нормативный срок строительства в го-

дах, определяемый по [13]; если неравенство 

Э >0н
  выполняется, то новое строительство рен-

табельно и эффективно, если нет, то новое стро-

ительство не целесообразно [12]. 

Выводы. На основе приведенных формул 

определяется сравнительная экономическая эф-

фективность капитальных вложении в новое 

строительство по отношению к реконструкции 

действующих предприятий [14].  

Э >Эр н                                  (7) 

где Эр - показатель экономической эффективно-

сти реконструкции [15]; Эн - показатель эконо-

мической эффективности нового строитель-

ства[16]; 

Если показатель экономической эффектив-

ности строительства новых коммерческих зда-

ний будет меньше показателя эффективности 

реконструкции действующего производственно-

го предприятия [17], то рентабельнее будет ва-

риант реконструкции и, наоборот, если величина 

показателя экономической эффективности ново-

го строительства будет больше показателя эф-

фективности реконструкции, то экономические 

преимущества будут на стороне варианта нового 

строительства [6, 18,19]. 

Предлагаемая методика повысит экономи-

ческую эффективность реконструкции действу-

ющих производственных предприятий, по от-

ношению к новому строительству, снизит рас-

ходы на ее проведение, ускорит весь процесс, 

приведет к решению многих социальных, куль-

турных и градостроительных задач, поможет 

восстановить пропорции в структуре функцио-

нальных зон, уменьшить их  удельный вес, и на 

освободившихся территориях увеличить целесо-

образность  использования земельных ресурсов, 

а также выявить инвестиционный и коммерче-

ский потенциал производственного предприятия 

с учѐтом актуальной конъюнктуры рынка не-

движимости [20, 21] .  
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