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ОЦЕНКА ЭФФЕКТИВНОСТИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ НЕДВИЖИМОСТИ 
ОБРАЗОВАТЕЛЬНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ
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управление недвижимостью вуза; эксплуатация недвижимости вуза; показатели эффективности использования 
недвижимости.

Проблема оптимизации использования ресурсов и организация грамотной эксплуатации инфраструктуры 
объектов высшего образования сегодня стоит достаточно остро. Отметим, что на текущий момент отсутствуют 
стандарты и нормативы по эксплуатации и продуктивности использования недвижимости в отрасли высшего 
образования. Учитывая сложившуюся ситуацию, в статье предложены основные критерии, позволяющие оценить 
интенсивность использования аудиторного фонда учебных корпусов высшего учебного заведения.

В работе выполнен сравнительный анализ структуры имущественного ресурса зарубежных и отечествен-
ных университетских кампусов, обобщены существующие показатели, позволяющие оценить продуктивность 
использования аудиторного фонда высшего учебного заведения. Для выведения удельных показателей исполь-
зуются статистические методы оценки.

В работе предлагается модифицировать используемые в настоящее время показатели фондоотдачи и фон-
доемкости. Кроме показателей загрузки и занятости, для качественного анализа эффективности использования 
недвижимости высшего учебного заведения предлагается учитывать общие коэффициенты, связанные с до-
ходами и расходами вуза. В статье получен максимально возможный коэффициент использования аудиторного 
фонда высшего учебного заведения.

В целом результаты выполненной работы позволят получить ряд показателей, характеризующих интен-
сивность использования учебных помещений внутренними силами любого вуза, а также дают основания для 
вывода о целесообразности продолжения исследований современных инновационных технологий управления 
использованием недвижимости, в том числе недвижимости университетов. В работе предложен список исход-
ной информации для расчета интегрального показателя качества использования недвижимости вуза, показана 
необходимость создания единой системы сбора и анализа информации.

Статья предназначена для департаментов стратегического планирования и развития имущественного ком-
плекса любого вуза. В работе впервые получен максимально возможный коэффициент использования аудиторного 
фонда высшего учебного заведения, обобщены существующие показатели для оценки продуктивности исполь-
зования аудиторного фонда высшего учебного заведения. В статье предлагается расширить перечень удельных 
показателей, применяемый на практике, а показатели фондоотдачи и фондоемкости модифицировать. Впервые 
для оценки эффективности использования недвижимости вуза предлагается учитывать общие коэффициенты, 
связанные с доходами и расходами вуза. Предлагаемый в статье перечень позволит оценивать интенсивность 
использования учебных помещений во время учебного процесса.

а основании предварительного анализа зарубеж-
ной практики было выдвинуто предположение 

о том, что применение инновационных подходов 
в сфере управления недвижимостью может зна-
чительно увеличить эффективность функциони-
рования и конкурентоспособность отечественных 
вузов. Отмечается, что проблема оптимизации ис-
пользования ресурсов и организация грамотной 
эксплуатации инфраструктуры объектов высшего 
образования сегодня стоит достаточно остро [9]. 

Отметим, что на текущий момент отсутствуют 
стандарты и нормативы по эксплуатации и продук-
тивности использования недвижимости в отрасли 
высшего образования. Учитывая сложившуюся си-
туацию, в статье предложены основные критерии, 
позволяющие оценить интенсивность использова-
ния аудиторного фонда учебных корпусов высшего 
учебного заведения. Для достижения поставленной 
цели в работе выполнен сравнительный анализ 
структуры имущественного ресурса зарубежных 
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Таблица 1
Распределение площадей, рекомендованное для вузов США

Общая площадь (100 %) 

Полезная площадь (73,6 %) Иные площади

Учебные помещения (30 %), в т. ч.:
– аудитории (2,4 %),
– лаборатории (14,6 %),
– учебно-вспомогательные помещения (13 %)

Научно-исследовательские помещения (2,2 %)
Помещения специального назначения (3 %)
Офисы (20 %)
Жилые помещения (11,7 %)
Помещения общего пользования (6,7 %)

Подсобная 
площадь (16,3 %)

Производственная 
площадь (2,1 %)

Техническая 
площадь (8 %)

Управление активами вуза

и отечественных университетских кампусов, обоб-
щены существующие и предложены новые показа-
тели, позволяющие оценить продуктивность исполь-
зования недвижимости высшего учебного заведения.

Полученные результаты работы могут быть 
использованы при совершенствовании и модер-
низации систем управления образовательным 
процессом в отечественных вузах в качестве ин-
струмента обеспечения безусловной конкуренто-
способности за счет повышения эффективности 
использования одного из основных стратегиче-
ских ресурсов –  недвижимого имущества.

Для структуризации имущественного ресур-
са университетских кампусов предлагается при-
менять отечественную классификацию помеще-
ний высшего учебного заведения, приведенную 
в СНиП 2.08.02–89 [1]. В более актуальной версии 
выбранного норматива необходимая классифика-
ция помещений высшего учебного заведения от-
сутствует [2,5]. Указанные нормативы рекоменду-
ется использовать при проектировании высшего 
учебного заведения. Кроме данных нормативов, 
при проектировании учитывается набор техно-
логического оборудования и мебели в помещении, 
их размещение, условия эксплуатации, а также 
существующие нормативы в части соответствия 
технологическим, санитарно-гигиеническим, эва-
куационным и другим требованиям. Отметим, что 
определяющими факторами при выполнении рас-
чета количества и назначения помещений вузов 
являются расчетное количество временного пер-
сонала –  студентов и постоянного состава, вклю-
чая профессорско-преподавательский, учебно-на-
учно-вспомогательный и административно-управ-
ленческий персонал (далее –  сотрудников).

Анализ структуры имущественного ресурса 
зарубежных и отечественных университетских 
кампусов показал, что основные группы выбран-
ной классификации совпадают с американской 
классификацией FICM 2006 [3] (табл. 1).

Сравнительный анализ структуры имуще-
ственного ресурса государственных вузов США, 
приведенной в табл. 1, и государственных высших 
учебных заведений г. Санкт-Петербурга позво-
лил авторам статьи установить совпадение в ото-
бранных группах вузов доли учебных помещений, 
на которые приходится около 30 % от общей пло-
щади имущественного комплекса. Несмотря на то, 
что на аудиторный фонд, включающий учебные 
аудитории и лаборатории, отводится всего 17 % 
общей площади имущественного комплекса выс-
шего учебного заведения [3], вопрос эффектив-
ности его использования затрагивается во многих 
работах.

По данным Stanford University, рекоменду-
емый диапазон удельной общей площади иму-
щественного комплекса вуза составляет 2,3 ÷ 
4,6 м2 [4]. Указанный удельный показатель рас-
считан как отношение общей площади всего иму-
щественного комплекса к потенциальной вме-
стимости аудиторного фонда. Под вместимостью 
аудиторного фонда будем понимать количество 
предоставляемых рабочих мест для студентов 
в учебных помещениях (далее количество поса-
дочных мест). Отметим, что в отобранных для 
сравнительного анализа группах вузов удельные 
показатели вошли в рекомендуемый диапазон. 
Рекомендуемые удельные показатели учебных 
помещений в зависимости от количества поса-
дочных мест приведены в [2, 3] и представлены 
на рис. 1.

Разумность приведенных на рис. 1 рекомен-
дуемых показателей не вызывает сомнения и под-
тверждается эмпирической проверкой в государ-
ственных вузах г. Санкт-Петербурга.

При характеристике использования учебных 
помещений рекомендуется рассчитывать удель-
ные показатели площади на количество времен-
ного и постоянного персонала [8–11], в данном 
случае одного студента или сотрудника. Среднее 



105№ 104 (4) 2016   Университетское управление: практика и анализ

Рис. 1. Рекомендуемые удельные показатели для учебных помещений
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значение удельной площади аудитории на одно-
го студента по данным State University of New 
York и Western Interstate Commission for Higher 
Education составляет 1,5 м2 [3]. В своде правил [2] 
при проектировании вузов рекомендуются более 
комфортные условия: в среднем 1,7 м2 площади 
аудитории на одного студента.

Показателем уровня эффективности исполь-
зования основных средств в бюджетных образо-
вательных учреждениях является фондоотдача, 
определяемая отношением количества студен-
тов к стоимости имущественного комплекса [7]. 
Причем стоимость имущественного комплекса 
определяется суммированием балансовой стои-
мости основных средств и кадастровой стоимо-
сти земельных участков. Обратный фондоотдачи 
показатель фондоемкости показывает удельную 
стоимость имущественного комплекса на одного 
студента. Так, в среднем для вузов Министерства 
сельского хозяйства России в 2001 г. приходилось 
240 тыс. руб. стоимости имущественного ком-
плекса на одного студента [7].

Таким образом, в анализируемых работах к ос-
новным показателям эффективности использова-
ния основных средств вузов отнесены удельные по-
казатели площади (на одного студента, сотрудника 
или количество предоставляемых мест в учебных 
помещениях), показатели фондоотдачи и фондоем-
кости. К удельным показателям оценки материаль-
но-технической базы вуза добавлен существенный 
критерий обеспеченности общежитиями, опреде-
ляемый отношением числа нуждающихся студен-
тов к числу получивших общежитие [12].

Перечисленные удельные показатели не от-
ражают интенсивность использования учебных 

помещений во время учебного процесса и неин-
формативны при оптимизации использования 
недвижимости вуза. Поэтому в данной работе 
установленный перечень предлагается расширить, 
а использованные ранее показатели фондоотдачи 
и фондоемкости модифицировать.

Интенсивность использования во время 
учебного процесса аудиторного фонда предла-
гается оценивать расчетом нижеприведенных 
коэффициентов.

По еженедельным расписаниям учебных 
групп дневного и вечернего обучения для каждой 
аудитории и в целом для корпуса предлагается 
рассчитать три коэффициента, основанные на по-
тенциально возможной вместимости аудиторного 
фонда в текущем использовании помещений:

 – коэффициент загрузки, показывающий сред-
нее заполнение аудиторий студентами во время 
занятий;

 – коэффициент занятости, отражающий вос-
требованность аудиторий в учебном процессе;

 – коэффициент использования, который учи-
тывает интенсивность использования аудиторий 
в неделю и равен произведению вышеприведен-
ных коэффициентов.

Отметим, что для расчета указанных коэф-
фициентов, необходимо дополнительно к еже-
недельной потребности по расписанию учесть 
потребность для разовых мероприятий (устано-
вочных лекций для заочников, курсов повышения 
квалификации, научных семинаров и т. п.), про-
водимых в помещениях корпуса. Нерегулярные 
занятия очно-заочных и заочных форм обучения, 
пересчитать в еженедельную нагрузку и разнести 
по аудиториям ведущей кафедры.
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Управление активами вуза

Коэффициент загрузки i-й аудитории определя-
ется отношением усредненного количества студентов 
ni, занимающихся в данной аудитории, к числу мест 
в i-й аудитории в указанное в расписании время:

,                             (1)
oi

i
id n

nk =

где noi –  вместимость (количество специально 
оборудованных рабочих мест для студентов –  по-
садочных мест, или максимально возможное ко-
личество студентов при использовании) i-й ауди-
тории, чел. Под рабочим местом студента будем 
понимать определенную часть площади учебной 
аудитории с наиболее оптимальным расположе-
нием на ней необходимой для учебного процесса 
мебели (например, места за партой и стула);
ni –  усредненное количество студентов, занимаю-
щихся в i-й аудитории, рассчитанное по формуле:

,                        (2)
∑

∑

=

=

⋅
= g

j
ij

g

j
ijij

i

t

tn
n

1

1

где j = 1, …, g –  порядковый номер группы, g –  ко-
личество учебных групп, занимающихся по рас-
писанию в учебном корпусе;
i = 1, …, m –  порядковый номер аудитории, m –  ко-
личество учебных аудиторий;
nij –  количество студентов в j-й учебной группе, за-
нимающихся в i-й аудитории за неделю;
tij –  еженедельное время, отведенное j-й учебной 
группе для занятий в i-й аудитории по расписа-
нию, академ. ч в неделю.
Коэффициент занятости i-й аудитории –  до-
ля времени, в течение которого в i-й аудитории 
проходят занятия по расписанию всех групп. 
Коэффициент занятости i-й аудитории kbi рас-
считывается по формуле:

,                            (3)
ef
i

ib t
t

k =

где ti –  еженедельное время, отведенное для за-
нятий в i-й аудитории по расписанию, академ. ч 
в неделю;
tef –  эффективная занятость или эффективное вре-
мя использования учебных аудиторий, которое 
рассчитано по формуле:

     tef = tmax × (1 –  Kt),                      (4)

tmax –  потенциально возможное время занято-
сти соответствует 90 академ. ч в неделю, исходя 
из шестидневной недели, включающей восемь пар 
(2 академ. ч) в будние дни и пять пар в субботу;

Kt –  средний коэффициент допустимой незаня-
тости принят равным 5 %, исходя из требуемых 
резервных аудиторий на разовые мероприятия 
(например, ремонт аудитории и т. п.).

Коэффициент использования i-й аудитории, 
как было сказано выше, определяется произведени-
ем коэффициентов загрузки kdi и занятости kbi, по-
лученных для i-й аудитории по формулам (1) и (3):

      Ki=kdi × kbi, (5)

где kdi –  коэффициент загрузки i-й аудитории, рас-
считанный по формуле (1);
kbi –  коэффициент занятости i-й аудитории, рас-
считанный по формуле (3).

Коэффициент использования помещений ау-
диторного фонда корпуса рассчитывается как 
средневзвешенное значение коэффициентов ис-
пользования i-х аудиторий, по формуле (6):

,                       (6)

∑

∑

=

=
⋅

= m

i
oi

m

i
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1

1

где i = 1, …, m –  порядковый номер аудитории, со-
ответственно, m –  количество учебных аудиторий;
Ki –  коэффициент использования i-й аудитории;
noi –  вместимость i-й аудитории.

Коэффициент занятости помещений ауди-
торного фонда корпуса равен как средневзве-
шенному значению коэффициентов занятости i-х 
аудиторий, где как и в формуле (6) в качестве веса 
выступает вместимость аудитории:
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где i = 1, …, m –  порядковый номер аудитории, со-
ответственно, m –  количество учебных аудиторий;
kbi –  коэффициент занятости i-й аудитории, рас-
считанный по формуле (3);
noi –  вместимость i-й аудитории.

Средняя занятость аудиторного фонда в рас-
чете одного студента рассчитывается по формуле:
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где j = 1, …, g –  порядковый номер группы, 
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g –  количество учебных групп, занимающихся 
в учебном корпусе;
nj –  количество студентов в j-й учебной группе;
tj –  время потребности в учебных помещениях 
корпуса в неделю по расписанию для j-й учебной 
группой;
trj –  время потребности в учебной аудитории для 
разовых мероприятий, получено как отношение 
суммарного времени разовых мероприятий в се-
местр к продолжительности семестра в неделях 
(по учебному плану в семестре 18 недель).

Коэффициент занятости учебного корпуса 
равен отношению потребности в аудиториях для 
всех групп, занимающихся в учебном корпусе 
по расписанию, к максимально возможному вре-
мени использования всех аудиторий корпуса:
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где j = 1, …, g –  порядковый номер группы, g –  ко-
личество учебных групп, занимающихся в учеб-
ном корпусе;
tj –  время потребности в учебных помещениях 
корпуса в неделю по расписанию для j-й учебной 
группой;
trj –  время потребности в учебной аудитории для 
разовых мероприятий;
tef –  эффективное время использования учебных 
аудиторий, рассчитанное по формуле (4);
m –  количество аудиторий в корпусе.

Коэффициент использования учебного кор-
пуса, с учетом полной нагрузки, рассчитывается 
по формуле:
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где p = 1, … P –  номер подразделения,
P –  количество подразделений;
to, tz, toz –  средняя занятость на 1 студента для оч-
ной (o), заочной (z) и очно-заочной (oz) форм обу-
чения, полученная по формуле (8);
no, nz, noz –  общее количество студентов, обучаю-
щихся на кафедре по очной (o), заочной (z) и очно-
заочной (oz) формам обучения;
tef –  эффективное время использования учебных 
аудиторий, рассчитанное по формуле (4);
Ne –  эффективная вместимость аудиторного фонда, 
рассчитанная по формуле:

Ne = Nf ×(1 –  Kv),                     (11)
где Nf –  общее фактическое количество мест 
в учебном корпусе;
Kv –  коэффициент вакантной вместимости (или 
допустимая незанятость аудитории), принят 
на уровне 20 % (т. е. в аудитории вместимостью 
20 мест должны быть свободны четыре места).

Коэффициент вакантной вместимости вво-
дится для возможности размещения дополнитель-
ных слушателей. Например, вольных слушателей, 
добровольно записавшихся на авторский курс 
ведущего преподавателя института. Введенный 
коэффициент вакантной вместимости позволит 
безболезненно пережить увеличение численного 
состава групп.

Отметим, что при существующем количестве 
студентов, гибкой планировке и оптимально со-
ставленном расписании максимально возможный 
коэффициент использования аудиторного фонда 
вуза равен отношению общей потребности в ауди-
ториях к эффективной вместимости аудиторного 
фонда вуза и рассчитан по формуле:

,              (12)
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где tср –  средняя потребность в учебных аудитори-
ях для одного студента по всем учебным планам 
института всех форм обучения;
N –  общее количество студентов института;
tef –  эффективное время использования учебных 
аудиторий, рассчитанное по формуле (4);
No –  количество посадочных мест, рассчитанное 
по условным нормам проектирования [2];
Kv –  коэффициент вакантной вместимости (или 
допустимая незанятость аудитории), принят 
на уровне 20 %.

Например, для расчета максимально возмож-
ного коэффициента использования аудиторного 
фонда выберем:

 – среднее значение потребности в учебных 
аудиториях на одного студента в семестр: 
tср = 16 академ. ч;

 – общее количество студентов института, до-
пустим, составляет N = 6 000 чел.,

 – посадочные места, рассчитанные по нормам 
проектирования, допустим No = 2 500 мест.
Тогда, максимально возможный коэффициент 

использования для одного семестра равен

           . 55,0
)2,01(250086

600016
max =

−⋅⋅
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Возвращаясь предложенному в [7] к по-
казателю фондоотдачи, заменим балансовую 
стоимость основных средств образовательного 
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учреждения на кадастровую стоимость имуще-
ственного комплекса, оцененную в соответствие 
со стандартом оценки [6]. Дополнительный пока-
затель фондоотдачи, характеризующий эффектив-
ность использования учебных заведений, рассчи-
тывается по формуле:

,                            (13)
V
NFo =

где N –  общее количество студентов института, шт.;
V –  кадастровая стоимость имущественного ком-
плекса, млн руб.

Показатель фондоотдачи основных средств 
широко применяется при анализе эффективно-
сти деятельности на всех уровнях экономики. 
Показатель фондоотдачи (13) определяет коли-
чество студентов на 1 млн руб. имущественного 
комплекса вуза.

Так как показатель фондоотдачи предлага-
ется рассчитывать на основании кадастровой 
(а не балансовой!) стоимости имущественного 
комплекса, то и фондоемкость, являясь обрат-
ным показателем фондоотдачи, будет отражать 
рыночно обоснованную сумму средств имуще-
ственного комплекса вуза, приходящуюся на од-
ного студента.

Кроме приведенных выше показателей, для 
качественного анализа эффективности использо-
вания недвижимости высшего учебного заведения 
необходимо учитывать:

 – общие расходы на недвижимость;
 – общие расходы на недвижимость, приведен-
ные на одного студента и сотрудника;

 – долю расходов подразделений (кафедр, фа-
культетов/институтов) от общих расходов;

 – удельные расходы кафедр, приведенные 
к площади;

 – коэффициент общих расходов, приходящихся 
на недвижимость, от общих доходов вуза;

 – удельные доходы, приведенные на 1 м2 пло-
щади по структурным подразделениям;

 – прибыль от учебных помещений, приведен-
ную на 1 м2 учебных помещений;

 – прибыль от исследовательских помещений, 
приведенную на площадь исследовательских 
помещений.
Обеспеченность такой информацией предо-

ставляет возможность менеджерам на всех уровнях 
понимать, как используется недвижимость, и на ос-
новании этого принимать верные управленческие 
решения. Сбор представленных показателей по-
зволит рассчитать интегральный показатель каче-
ства использования недвижимости вуза с помощью 
построения, например, квалиметрической модели 

(подробно см. [13–14]). Для организации системы 
бенчмаркинга конкурентоспособности вузов тре-
буется создание единой системы сбора и анализа 
информации в учреждениях высшего образования, 
основывающейся на показателях продуктивности. 
Необходимо представить статистическую базу дан-
ных в доступном виде (разместить в сети Интернет 
или других источниках информации), для того 
чтобы университеты могли использовать ее для 
анализа, сравнения и определения приоритетных 
направлений улучшения качества использования 
недвижимости. Отметим, что в развитых странах 
существуют специальные организации, которые 
занимаются разработкой и публикацией норматив-
ной документации. В их обязанности входит:

 – сбор информации об использовании недвижи-
мости вузов по всей стране;

 – публикация нормативов, включающие 
не только удельные показатели площадей, 
но и показатели эффективности использова-
ния недвижимости;

 – публикация материалов, моделей и методов 
по оптимизации использования помещений;

 – своевременная актуализация данных.
Таким образом, при создании подобных стан-

дартов размещения вузы могли бы использовать 
государственные материалы для оценки эффек-
тивность своей работы.

В заключение следует уточнить, что создание 
стандартов размещения являются лишь частью 
предмета управления использованием и в общем 
случае играют вспомогательную (рекомендатель-
ную) роль. Среди главных его задач в первую 
очередь выделяют оптимизацию использования 
недвижимости в процессе эксплуатации, за счет 
применения новейших технологий и методов 
в зданиях, которые были спроектированы и по-
строены по устаревшим нормативам.

В целом результаты выполненной работы по-
зволят получить ряд показателей, характеризую-
щих интенсивность использования учебных поме-
щений внутренними силами любого вуза, а также 
дают основания для вывода о целесообразности 
продолжения исследований современных инно-
вационных технологий управления использова-
нием недвижимости, в том числе недвижимости 
университетов.
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Besides indicators of load and occupancy for qualitative analysis of the effectiveness of using real estate of higher 
education institution authors suggest taking into account the general factors related to income and expenses of the uni-
versity. The article presents the highest possible utilization factor of classroom fund of higher education.

The results of performed analysis provide a set of indicators, describing intensiveness of classroom funds use by 
any university and provide justification for continuing research into modern information technologies of university real 
estate assets The article suggests the list of basic information for calculating integral indicator of university real estate 
assets utilization quality and demonstrates the need for creating single system of information collection and analysis.

The article is of interest for departments of strategic planning and campus development of any university. For the first 
time the article gets maximum possible coefficient of using classroom funds of a university. It also provides an overview 
of existing indicators of classroom funds usage efficacy. Authors suggest broadening the list of applied indicators and 
modify capacity and return indicators. For the first time authors suggest using general coefficients related to university 
income and expenses in order to evaluate university real estate assets. The list of indicators presented in the article allows 
for evaluating efficacy of classroom funds utilization during the teaching process.
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