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Аннотация 

В данной статье рассмотрено применение методики SWOT-анализа при анализе 
системы управления недвижимостью в организации. Исследование включает в себя 
выявление оптимального метода проведения SWOT-анализа. На примере АО «Почта 
России» составлена матрица поэлементного SWOT-анализа процесса управления 
недвижимостью в организации. 
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ABSTRACT 

 
This article considers the application of SWOT-analysis methodology in the analysis of real 

estate management system in the organization. The research includes identification of the optimal 
method of SWOT-analysis. On the example of JSC “Russian Post” the matrix of element-by-
element SWOT-analysis of the process of real estate management in the organization is made. 

 
Keywords: SWOT-analysis, real estate management system, primary analysis, summary analysis, 
element-by-element analysis. 

  

Введение 
Актуальность статьи обусловлена особым значением SWOT-анализа в процессе 

стратегического управления активами организации. Проведение исследования в данной 
области способствует повышению эффективности управления недвижимостью, снижению 
затрат и развитию новых направлений использования активов предприятия. 

Повышение эффективности стратегического планирования позволяет 
оптимизировать процессы управления имуществом в организации. Сформировать 
направление для дальнейшего развития в области управления объектов недвижимости. 

Целью исследования является выявление оптимальной методики применения 
модели SWOT-анализа в системе управления недвижимостью АО «Почта России». 

Материалы: Стратегический отчет АО «Почта России» за 2023 год, научные 
публикации и методические рекомендации по SWOT-анализу и стратегическому 
управлению, учебные пособия. 

Методы исследования: аналитический, абстрактно-исследовательский, 
монографический. 

Суть определения SWOT-анализа заключается в расшифровке его аббревиатуры – 
Strengths, Weaknesses, Threats and Opportunities. Дословное значение переводится как 
Сильные (стороны), слабости, угрозы и возможности. Использование данного инструмента 
позволяет определить связь между ключевыми факторами. Анализ выявляет 
стратегические альтернативы посредством установления конкурентных преимуществ и 
проблемных зон в организации или процессе. 

Методика проведения SWOT- анализа в современности используется как один из 
ключевых инструментов при проведении стратегического планирования в организации. 
Данный анализ рассматривает основные аспекты воздействия различных факторов 
внешней и внутренней среды на организацию или процесс в ней. 

Методология применения данного рода анализа не изменяется в зависимости от 
рассматриваемого объекта исследования, то есть, проводится ли анализ процесса или самой 
системы, этапы анализа сильных и слабых сторон не меняются. 

Теоретики выделяют несколько типов SWOT-анализа в проводимых исследованиях: 
простой (первичный), сводный и поэлементный (смешанный, комплексный). 

Простой (первичный) SWOT – это анализ в виде стандартной матрицы, который 
используется для поверхностного исследования состояния организации или процесса в ней. 
Такой метод описывается З. В. Брагиной в учебном пособии «Методология научных 
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исследований» [2] и представляет из себя матрицу факторов SWOT без дополнений 
(таблица 1).  

Таблица 1 – Матрица первичного SWOT – анализа по З. В. Брагиной 
Сильные стороны (S) Слабые стороны (W) 

... ... 
Возможности (O) Угрозы (T) 
... ... 

Составлено авторами по: [1, 2] 
Представленная матрица является простой для понимания и не требует проведения 

глубоких исследований. Первичный SWOT-анализ применяется для демонстрации 
акционерам и сотрудникам положения компании на рынке. Такие матрицы, в ряде случаев, 
находятся в открытом доступе у организаций в стратегических отчетах, поскольку 
отличаются наглядностью и отражают фактическое состояние в общих чертах. 

Однако, данные матрицы не подходят для глубокого исследования и имеют малую 
практическую значимость для специалистов в области экономики и менеджмента. В 
подобных матрицах отсутствует информация о значимости выявленных факторов для 
бизнеса. Также в итоговом варианте первичного SWOT- анализа отсутствуют пути развития 
бизнес-процесса или организации в целом. 

Сводный SWOT-анализ представляет из себя расширенную версию первичного 
анализа. Его отличительной чертой является наличие перекрестных комбинаций каждой 
из четырёх пар факторов (таблица 2). 

 
Таблица 2 – Сводная матрица 
  Внутренние факторы 
  Сильные стороны Слабые стороны 

В
н
еш

н
и
е 
ф
ак
то
ры

 

В
оз
м
ож

н
ос
ти

 SO 
Сочетание внутренних сильных сторон с 

внешними возможностями 

WO 
Отношение внутренних слабых сторон к 

внешним возможностям 

У
гр
оз
ы

 ST 
Соотношение внутренних сильных сторон к 

угрозам внешней среды 

WT 
Отношение внутренних слабых сторон к 

угрозам внешней среды 

Составлено авторами по: [3, 4] 
Матрица сводного SWOT-анализа позволяет провести перекрестный анализ более 

значимых факторов и в дальнейшем исследовании оценить потенциал возможностей, а 
также выявить имеющиеся угрозы на рынке, опираясь на текущее положение дел в 
организации и на рынке в целом. 

Сводный анализ отражает в себе аспекты, на которые стоит обратить внимание 
предприятию, а значит дает базу для принятия управленческих решений. При этом, по 
методике Т. В. Шумилиной «Анализ и управление рисками» [11] данный тип анализа 
допускает участие специалистов и руководителей (использование метода экспертной 
оценки), что позволяет выявить наиболее актуальное и точное состояние анализируемого 
процесса (организации).  

Несмотря на то, что данный метод является более подробным и представляет из себя 
более наглядную матрицу, отражающую положение организации или процесса на момент 
исследования, он не позволяет составить список решений по улучшению стратегии 
управления. 
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Матрица поэлементного SWOT-анализа представляет расширенную форму сводного 
анализа. При её составлении не обязательно собирать пул экспертов, что упрощает процесс 
для проведения индивидуального исследования. Данный тип анализа, как и сводный, 
основывается на принципе составления перекрестной матрицы. Однако используя данный 
метод предприятие может определить, какие действия в процессе стратегического 
управления необходимо предпринять в ближайшем будущем [10].  

Сопоставление в поэлементном анализе следует проводить, опираясь на следующие 
принципы [9]: 

Системность; 
Реалистичность; 
Приоритетность; 
Адаптивность; 
Уникальность. 
Сильные и слабые стороны, возможности и угрозы описываются как отдельно, так и 

во взаимосвязи. Формирование сопоставлений внутри данной матрицы позволяет выявить 
новые стратегии и быстрее принимать управленческие решения, опираясь на возможности 
внешней и внутренней среды организации (таблица 3). 

Таблица 3 – Матрица поэлементного SWOT-анализа 
 Сильные стороны (S): 

S1... 
S2... 
S3...  

Слабые стороны (W): 
W1...  
W2...  
W3...  

Возможности 
(O): 

 
O1... 
O2... 
O3... 

Стратегические 
альтернативы 

SO: 
... (напр., S2O2). 
... (напр., S1O3). 
... (напр., S3O2O1). 

Стратегические 
альтернативы 

WO: 
... (напр., W1O2). 
... (напр., W2O3O1). 
... (напр., W3O1). 

Угрозы (Т): 
 
T1... 
T2... 
Т3... 

Стратегические 
альтернативы 

SТ: 
... (напр., S2T1). 
... (напр., S1S2T2). 
... (напр., S3T3). 

Стратегические 
альтернативы 

WТ: 
... (напр., W1W2T2). 
... (напр., W3T3). 
... (напр., W2T1). 

Составлено авторами по: [6, 7, 8] 
Готовая матрица поэлементного SWOT-анализа помогает выявить оптимальные для 

предприятия стратегии использования возможностей рынка в краткосрочной и 
среднесрочной перспективах. «На основе результатов SWOT-анализа могут быть выявлены 
«стратегические разрывы» между желательным и действительным состоянием 
организации, т. е. стратегические решения не в полной мере способствуют реализации 
стратегических целей организации.» [7] При проведении данного анализа повышается 
вероятность выявления инструментов для устранения или минимизации рисков в процессе 
управления предприятием или процессом.  

Негативными аспектами при проведении подобного рода анализа являются 
визуальная сложность матрицы, что усложняет процесс восприятия, и трудоемкость 
процесса сопоставления пар факторов между собой [5]. 

Переходя к практической части данного исследования, следует отметить, что нами 
был выбран процесс составления расширенной матрицы SWOT-анализа, который включает 



 
«Оригинальные исследования» (ОРИС) • № 3 • 2025               ores.su  
 

267 
 
 

в себя последовательное создание нескольких матриц: матрицы первичного SWOT-анализа 
(Таблица 4), сводной матрицы и матрицы поэлементного SWOT-анализа. 

В качестве исходных данных при составлении SWOT – анализа мы использовали 
данные годового отчета АО «Почта России» за 2023 год. 

Таблица 4 – Матрица первичного SWOT-анализа 
Сильные стороны (S) Слабые стороны (W) 
Развитая сеть объектов недвижимости 
Наличие устойчивой логистической 
инфраструктуры 
Стабильная репутация компании на 
рынке 

Недостаточная прозрачность в 
управлении недвижимостью 
Высокие затраты на содержание 
объектов 
Устаревшие процессы учета и 
эксплуатации активов 

Возможности (O) Угрозы (T) 
Растущий рынок цифровых 
технологий в управлении активами 
Возможность партнерств с 
маркетплейсами и логистическими 
компаниями 
Государственная поддержка 
цифровизации инфраструктуры 

Высокая конкуренция на рынке 
логистики и управления 
недвижимостью 
Увеличение стоимости эксплуатации 
объектов из-за роста тарифов и налогов 
Потенциальные изменения в 
законодательстве, увеличивающие 
нагрузку на владельцев недвижимости 

Составлено авторами по: [12] 
Опираясь на полученную информацию, после составления матрицы первичного 

SWOT – анализа, мы провели перекрестный анализ с точки зрения рассматриваемого 
аспекта процесса управления недвижимостью в организации (таблица 5). 

 
Таблица 5 – Сводный SWOT-анализ в аспекте управления недвижимостью 
Сильные стороны — Возможности 
(SO) 

Слабые стороны — Возможности (WO) 

Использование широкой 
географической сети для развития 
сотрудничества с дружественными 
государствами и расширения 
международной логистики, включая 
эффективное управление объектами 
недвижимости в ключевых регионах. 
Внедрение цифровых технологий для 
мониторинга и управления 
недвижимостью с целью повышения 
эффективности использования 
активов. 
Разработка новых направлений 
бизнеса, таких как аренда или 
перепрофилирование объектов 
недвижимости в регионах с высокой 
деловой активностью. 

1. Решение проблем с накоплением 
устаревших объектов недвижимости 
через их реконструкцию, продажу или 
перепрофилирование под нужды 
современных логистических процессов. 
2. Внедрение современных ИТ-систем 
для автоматизации и контроля за 
состоянием объектов недвижимости, 
включая их коммерческое 
использование. 
3. Увеличение доли доходов за счет 
сдачи неиспользуемых объектов 
недвижимости в аренду или их 
вовлечения в новые направления 
бизнеса 

Сильные стороны — Угрозы (TО) Слабые стороны — Угрозы (WT) 
1. Оптимизация использования 
масштабной логистической 

1. Снижение зависимости компании от 
устаревших объектов недвижимости в 
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инфраструктуры и недвижимости 
для минимизации последствий 
сокращения трансграничных 
отправлений. 
2. Использование опыта реализации 
крупных проектов для 
реструктуризации и модернизации 
объектов недвижимости. 
3. Сокращение затрат на содержание 
малоэффективных объектов через 
консолидацию недвижимости и 
использование современных 
технологий управления 

условиях растущей конкуренции через 
реализацию программы обновления 
инфраструктуры. 
2. Разработка стратегии сокращения 
затрат на содержание и эксплуатацию 
малоэффективных объектов 
недвижимости, включая их выбытие или 
реструктуризацию. 
3. Внедрение новых подходов к 
управлению недвижимостью для 
адаптации к внешним изменениям, 
таким как дефицит кадров и рост 
конкуренции 

Трехэтапный подход проведения SWOT-анализа позволяет выявить стратегические 
альтернативы. Они включают в себя готовый список рекомендаций для организации, на 
которые необходимо опираться при составлении стратегии управления. 

Таким образом, в ходе составления подобного рода анализа мы не только проводим 
исследование имеющихся факторов, но и предлагаем варианты решений на основании 
выявленных стратегических альтернатив. 

Готовые решения выступают рекомендательной базой в исследовании, что позволит 
в дальнейшем провести оптимизацию управленческих решений в области управления 
недвижимым имуществом. 

На базе сводного SWOT-анализа формируется расширенная (поэлементная) матрица 
SWOT-анализа по управлению объектами недвижимости, на примере АО «Почта России». 
Данная матрица представляет из себя сформированные комбинации факторов, 
выявленные при простом и сводном SWOT-анализе (таблица 6). 

Таблица 6 – Поэлементный SWOT-анализ процесса управления недвижимостью 
 Сильные стороны (S): 

S1: Развитая сеть объектов 
недвижимости 
S2: Наличие устойчивой 
логистической 
инфраструктуры 
S3: Стабильная репутация 
компании на рынке 

Слабые стороны (W): 
W1: Недостаточная 
прозрачность в 
управлении 
недвижимостью 
W2: Высокие затраты на 
содержание объектов 
W3: Устаревшие процессы 
учета и эксплуатации 
активов 

Возможности (O): 
 O1: Растущий рынок 
цифровых технологий 
в управлении 
активами 
O2: Возможность 
партнерств с 
маркетплейсами и 
логистическими 
компаниями 
O3: Государственная 
поддержка 

Стратегические 
альтернативы (SO): 
Развитие 
мультимодальных 
логистических решений 
(S2O2). 
Модернизация объектов 
недвижимости для 
повышения их 
коммерческой 
привлекательности (S1O3). 

Стратегические 
альтернативы (WO): 
Внедрение системы 
управления 
недвижимостью (W1O1). 
Использование 
государственной 
поддержки для 
обновления 
инфраструктуры (W2O3). 
Автоматизация учета и 
эксплуатации активов с 
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цифровизации 
инфраструктуры 

Использование репутации 
компании для 
привлечения 
стратегических партнеров 
(S3O2). 

помощью современных 
технологий (W3O1). 

Угрозы (Т): 
T1: Высокая 
конкуренция на рынке 
логистики и 
управления 
недвижимостью 
T2: Увеличение 
стоимости 
эксплуатации 
объектов из-за роста 
тарифов и налогов 
T3: Потенциальные 
изменения в 
законодательстве, 
увеличивающие 
нагрузку на 
владельцев 
недвижимости 

Стратегические 
альтернативы (SТ): 
Повышение 
операционной 
эффективности для 
укрепления 
конкурентных позиций 
(S2T1). 
Сокращение 
нерентабельных объектов 
для минимизации 
финансовых рисков (S1T2). 
Заключение долгосрочных 
контрактов с крупными 
клиентами для снижения 
зависимости от рыночных 
изменений (S3T3). 

Стратегические 
альтернативы (WТ): 
Централизация 
управления 
недвижимостью для 
снижения затрат (W1T2). 
Разработка 
антикризисных 
регламентов по учету 
изменений в 
законодательстве (W3T3). 
Упрощение процессов 
управления активами для 
уменьшения затрат на 
эксплуатацию (W2T1). 

Исходя их данных, представленных в таблице 6, можно сделать вывод о том, что 
основное преимущество организации выражается в использовании широкого 
географического распространения предприятия и наличии устойчивой логистической 
инфраструктуры по стране, что также позволяет ускорить процесс доставки 
корреспонденции и посылок за рубеж.  

Также, сильной стороной предприятия является активное внедрение цифровых 
технологий в операционные процессы. Автоматизация позволила Обществу за последнее 
время задействовать меньше складских и офисных помещений. Данный фактор позволяет 
организации использовать такие ресурсы, как недвижимость, более эффективными 
способами. Благодаря выявленным данным АО «Почта России» рекомендуется заняться 
разработкой новых направлений в ведении бизнеса с использованием освободившихся 
помещений для сдачи в аренду или оказания новых услуг, особенно в регионах с высокой 
деловой активностью.  

Использование выявленных возможностей решит проблемы с накоплением 
освободившихся объектов недвижимости. Старые объекты, имеющие историческую 
ценность, предприятие может реконструировать и использовать в качестве помещений для 
сдачи в аренду или в качестве функциональных и доступных для широкой аудитории 
объектов, например в качестве рекреационного наследия. В данном аспекте организация 
может пользоваться мерами государственной поддержки для обновления объектов 
инфраструктуры. 

Вместе с тем необходимо сделать упор на внедрение современных информационно-
технологических систем для упрощения контроля за состоянием объектов недвижимости. 
Данные нововведения требуют больших затрат. Однако, АО «Почта России» имеет такие 
возможности, за счёт заключения долгосрочных контрактов с крупными клиентами для 
снижения зависимости от рыночных изменений. Это позволит организации выделить 
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необходимые финансовые средства для решения задачи по упрощению процессов 
управления имеющимися активами. 

Вывод 
В заключение данной статьи мы выявили оптимальную методику применения 

модели SWOT-анализа, изучили особенности каждого этапа формирования поэлементного 
SWOT-анализа в системе управления недвижимостью в организации. 

На примере представленной организации мы выяснили, что использование 
комплексного SWOT-анализа не только позволяет оценить текущее состояние управления 
активами, но и формирует основу для принятия будущих стратегических решений. 
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