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Согласно ст. 9 Градостроительного кодекса
РФ, территориальное планирование направлено
на “определение в документах территориально-
го планирования назначения территорий исходя
из совокупности социальных, экономических,
экологических и иных факторов в целях обеспе-
чения устойчивого развития территорий, разви-
тия инженерной, транспортной и социальной ин-
фраструктур, обеспечения учета интересов граж-
дан и их объединений, Российской Федерации,
субъектов Российской Федерации, муниципаль-
ных образований”.

Оптимальное размещение предприятия - это
важное направление стратегии его развития, тре-
бующее тщательного экономического обоснова-
ния. Исходя из ресурсного потенциала террито-
рии, можно спланировать направление деятель-
ности производственных объектов, спрогнозиро-
вать дальнейшее их развитие.

Выбор стратегии, направленной на поиск и
реализацию наиболее эффективного размещения,
во многом зависит от специфики производства.
Размещение оказывает сильное влияние на вели-
чину производственных и транспортных издер-
жек: транспортные затраты на доставку товара к
местам реализации в отдельных случаях могут
достигать 25 % и выше от его цены. Помимо это-
го, размещение предприятия оказывает влияние
и на величину налогов, заработной платы и зат-
рат на материалы.

Спрос на производимую продукцию, при-
быль, которую может получить собственник от
реализации товаров и услуг, уровень расходов
предприятия, степень ликвидности активов пред-
приятия, наличие научной базы, масштабы и ка-
чество активов, квалификации персонала и мно-
гие другие факторы формируют денежные пото-

ки предприятия, которые, в свою очередь, нахо-
дят свое отражение в стоимости предприятия.

Стоимость - это общеэкономическое понятие,
не имеющее общепризнанного определения. В
экономической науке сложились два подхода к
решению вопроса о понятии стоимости.

В классической политэкономии при рассмот-
рении понятия “стоимость” прежде всего выдви-
гались издержки или затраты. С точки зрения те-
ории трудовой стоимости, стоимость представ-
ляет собой овеществленный в товаре качествен-
но однородный общественный труд. Величина же
стоимости самого товара стихийна. Неокласси-
ческая школа стоимость определяет исходя из
степени полезного эффекта и зависящей от ред-
кости того, что в данное время необходимо, по-
лезно и в чем есть потребность. Основой данно-
го подхода является предположение о том, что
ценность единицы какого-либо товара (услуги)
рынка определяется степенью важности той по-
требности, которая удовлетворяется с помощью
этой единицы. Одни и те же единицы товара (ус-
луги) рынка не могут иметь разную ценность, так
как каждый из них легко замещается другим.
Поэтому стоимость определяется ценностью пос-
ледней имеющейся в наличии единицы, т.е. пре-
дельной величиной.

 Сегодня понятие стоимости регулируется
законодательством об оценочной деятельности.
Федеральный стандарт оценки № 1 (утвержден
Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля
2007 г. № 256) говорит о том, что “при определе-
нии стоимости объекта оценки определяется рас-
четная величина цены объекта оценки, опреде-
ленная на дату оценки в соответствии с выбран-
ным видом стоимости…”1, при этом под ценой
понимается “денежная сумма, предлагаемая, зап-



145Экономика и управление. Экономическое  право

рашиваемая или уплаченная за объект оценки
участниками совершенной или планируемой
сделки”2, вид стоимости “определяется предпо-
лагаемым использованием результата оценки”3.
На сегодня существует только четыре вида сто-
имости: рыночная, инвестиционная, ликвидаци-
онная, кадастровая4.

 В контексте данной работы понятие стоимо-
сти предприятия включает в себя как инвестици-
онную, так и рыночную составляющую. Данное
предположение основано на том, что фактор тер-
риториального местоположения предприятия
влияет на развитие вновь создаваемых, а также
уже существующих производственных объектов.

Уровень и темпы развития предприятия от-
ражаются на его итоговой стоимости. Сегодня
признано, что наиболее эффективное управление
предприятием основано на рациональном управ-
лении его стоимостью. Основной целью стоимо-
стного управления является максимизация сто-
имости предприятия, которая основывается на
анализе его развития, а также на построении стра-
тегических прогнозов развития на краткосрочный
и долгосрочные периоды.

Стоимость любого предприятия формирует-
ся под воздействием множества ценообразующих
факторов, которые представляют собой совокуп-
ность условий, при единовременном наступлении
которых происходит определение основных осо-
бенностей ценообразования предприятия.

При  переходе к рыночной экономике, в пер-
вую очередь, к ним можно отнести такие факторы,
как: особенности развития законодательных основ
на федеральном, региональном и местных уровнях;
основные макроэкономические показатели разви-
тия страны и региона; уровень спроса и предложе-
ния на исследуемом сегменте рынка; территориаль-
ное расположение и вид деятельности предприя-
тия; степень развития конкуренции на рынке ана-
логичных объектов; социальные и демографичес-
кие показатели уровня развития страны и региона;
факторы, обусловленные государственным регули-
рованием рыночных отношений; и др.

Рассматривая вышеуказанные факторы цено-
образования, стоит особое внимание уделить та-
кому фактору, как пространственная организация
размещения предприятия. Существует прямая
зависимость между месторасположением и сто-
имостью предприятия, а соответственно, и эф-
фективностью его деятельности.

При определении стоимости предприятия,
помимо проведения обязательного макроэконо-
мического анализа рынка, анализа рынка субъек-
тов оценки, в качестве которых в данном случае
выступают предприятия не как имущественные
комплексы, а как сложные производственные
системы, отдельным этапом проводится оценка
территориального расположения объекта.

Как же связаны между собой местоположе-
ние предприятия и его стоимость?

Вид деятельности предприятия является пер-
воначальным условием, формирующим возмож-
ные варианты размещения предприятия, а имен-
но на основании определенного вида выпускае-
мой продукции, способа и масштабов его произ-
водства осуществляется выбор наиболее рацио-
нального и эффективного месторасположения
предприятия.

В свою очередь, при детальном анализе воп-
роса территориальной организации местораспо-
ложения предприятия главными факторами выс-
тупают: близость к основным источникам сырья
и рынкам сбыта, уровень развития взаимодей-
ствия с основными предприятиями-поставщика-
ми, обеспеченность развитой транспортной ин-
фраструктурой, оснащенность инженерно-комму-
никационными сетями, конкуренция на исследу-
емом сегменте рынка, наличие высококвалифи-
цированных кадровых ресурсов.

Расположение предприятия вблизи основных
источников сырья, а также рынков сбыта значи-
тельно снижает издержки производства и себес-
тоимость производимой продукции, повышая тем
самым рентабельность производства и уровень
прибыли в целом за счет уменьшения затрат на
организацию рационального процесса передви-
жения продукции, а также за счет сокращения
производственного цикла.

Хорошее транспортное сообщение предпри-
ятия - это залог его успешной деятельности. Раз-
витая транспортная инфраструктура минимизи-
рует транспортные потоки предприятия и связы-
вает его со многими источниками сырья и рын-
ками сбыта.

Оснащенность территории местоположения
основными инженерно-коммуникационными се-
тями, в первую очередь, влияет на уровень раз-
вития производственных мощностей предприя-
тия, а также на возможный спектр его деятель-
ности. Близость используемых энергетических
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ресурсов значительно сокращает затраты на про-
изводство, в первую очередь, транспортные из-
держки, увеличивает скорость производственно-
го процесса.

Отсутствие предприятий-конкурентов, рабо-
тающих в том же сегменте рынка, в территори-
альной близости от оцениваемого предприятия,
является существенным фактором, влияющим на
объем выручки и на себестоимость производства.

Необходимо учитывать, что формирование
вышеперечисленных факторов, воздействующих
на стоимость предприятия, возможно только пу-
тем интеграции интересов государства и бизнес-
структур. Одним из основных способов дости-
жения такой интеграции выступают документы
территориального планирования, в рамках кото-
рых отображается пространственно-территори-
альный каркас размещения объектов капитально-
го строительства и производственных сил, харак-
терных для конкретной территории. Они являют-
ся важнейшим инструментом повышения инвес-
тиционной активности и социально-экономичес-
кого развития территории.

Согласно ч. 2 ст. 9 Градостроительного ко-
декса Российской Федерации, документы терри-
ториального планирования подразделяются:

1) на документы территориального планиро-
вания Российской Федерации;

2) документы территориального планирова-
ния субъектов Российской Федерации;

3) документы территориального планирова-
ния муниципальных образований.

Основной задачей для всех видов докумен-
тов территориального планирования является
отражение в них сведений о видах, назначении и
наименованиях планируемых для размещения
объектов капитального строительства (объектов
транспортной, инженерной и социальной инфра-
структур), их основные характеристики, их мес-
тоположение (указываются наименования муни-
ципального района, поселения, городского окру-
га, населенного пункта), а также характеристики
зон с особыми условиями использования терри-
торий в случае, если установление таких зон тре-
буется в связи с размещением данных объектов.

Таким образом, учитывая, что решения по
развитию, в том числе перспективному размеще-
нию инфраструктурных объектов, указываемые
в документах территориального планирования,
являются обязательными для исполнения орга-
нами власти, эти документы представляют собой

информационную составляющую оценочной де-
ятельности и лежат в основе формирования сто-
имости предприятия.

Одновременно документы территориально-
го планирования являются комплексной схемой
размещения как инфраструктурных объектов, так
и объектов гражданского, промышленного и ино-
го назначения, которая, в свою очередь, взаимо-
увязана с общей схемой расселения территории,
т.е. с источниками обеспечения трудовыми ресур-
сами.

Данные документы также выполняют функ-
цию реализации планирования развития произ-
водственной и социальной сфер конкретной тер-
ритории, что позволяет предприятию своевремен-
но обеспечить доступ к основным источникам
сырья и рынкам сбыта наиболее эффективным
способом, а также спрогнозировать появление
возможных рисков финансово-хозяйственной
деятельности предприятия, связанных с размеще-
нием вблизи анализируемого объекта, организа-
ций, специализирующихся на производстве ана-
логичной продукции, и тем самым решить ряд
проблем, связанных:

1) с условиями, ограничивающими развитие
при определенном виде деятельности предприя-
тия факторов производства (стоимость факторов
и бюджетные ограничения бизнеса);

2) показателями объема факторов, привлека-
емых в производство при определенной деятель-
ности;

3) ограничением на сбыт продукции, произ-
веденной при определенном виде деятельности
(это, в первую очередь, цена реализации продук-
ции и емкость рынка продукции для данного
предприятия при определенной цене реализа-
ции).

Следует также отметить, что документы тер-
риториального планирования крайне тесно свя-
заны с определением функционального назначе-
ния территории, которое впоследствии находит
свое отражение в правилах землепользования и
застройки.

В свою очередь, многообразие видов функ-
ционального назначения территории, которые
являются одним из элементов системы взимания
земельных платежей, обосновывает высокий уро-
вень дифференцирования цен на земельные уча-
стки и, следовательно, влияет на стоимость пред-
приятия как единого земельно-имущественного
комплекса.



147Экономика и управление. Экономическое  право

Таким образом, обоснованная политика
предприятия, направленная на участие в подго-
товке документов территориального планирова-
ния, обеспечивает наиболее рациональное стра-
тегическое управление предприятием, при кото-
ром основные показатели деятельности пред-
приятия, в том числе и его рыночная стоимость,
спрогнозированы на определенный период.
Любые изменения, вносимые в данные докумен-
ты, максимально быстро находят свое отраже-
ние в прогнозах развития рассматриваемого
предприятия.

Основные факторы территориального плани-
рования, кроме вышеуказанного прямого влияния
на итоговую стоимость предприятия, имеют и
косвенное воздействие, в частности, в виде став-
ки дисконтирования. Именно она включает в
себя, помимо основной требуемой ставки доход-
ности на инвестиции, все возможные инвестици-
онные риски, связанные с данным предприяти-
ем. К ним относятся и риски инвестиционного
менеджмента, которые, в первую очередь, зави-
сят от квалификации кадров данного предприя-
тия, от качества принимаемых ими управленчес-
ких решений.

В данной связи основными направлениями
совершенствования системы территориального
планирования как одного из основных ценооб-
разующих факторов стоимости предприятия дол-
жны стать:

1) внесение изменений в действующее законо-
дательство Российской Федерации о градострои-
тельной деятельности, предусматривающих более
эффективное и прозрачное участие в подготовке
документов территориального планирования;

2)  формирование на основе научно обосно-
ванных подходов системы предельных показате-
лей и параметров планируемого развития инже-
нерной, транспортной и социальной инфраструк-
тур и их отражение в документах территориаль-
ного планирования;

3) разработка рекомендаций по определению
рыночной стоимости предприятия (бизнеса) в
части необходимости учета документов террито-
риального планирования и содержащихся в них
сведений о планируемом развитии инженерной,
транспортной и социальной инфраструктур, а
также отображение данных факторов в федераль-
ном стандарте оценки (ФСО № 5), находящемся
сегодня на стадии разработки.
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3 Федеральный стандарт оценки № 3: [утв. При-
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