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Аннотация 

В статье рассматривается необходимость и особенности воспроизводства 

недвижимости городских территорий, находящихся в промышленных зонах 

действующих производственных предприятий в административном центре 

города Воронежа. Сделан анализ рынка и функциональных зон города 

Воронежа. Проведено ознакомление и приведены примеры по параметрам 

оценки коммерческого потенциала промышленных территорий для различных 

участников инвестиционно-строительного процесса, а именно городских 

органов власти, инвестора и собственника предприятия. 
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этапы формирования методики по оценке коммерческого потенциала 

промышленных территорий. 
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authorities, investor and owner of the enterprise. 

Key words: reproduction of real estate objects, methods of reproduction of real estate 

objects, reconstruction of industrial territories, assessment of the commercial 

Дневник науки | www.dnevniknauki.ru | СМИ ЭЛ № ФС 77-68405 ISSN 2541-8327 
 



2020 
№6 

ЭЛЕКТРОННЫЙ НАУЧНЫЙ ЖУРНАЛ «ДНЕВНИК НАУКИ» 
 
potential of industrial territories, stages of the formation of a methodology for 

assessing the commercial potential of industrial territories. 

 

На сегодняшний день современные города представляют собой развитые 

административно-деловые комплексы, комфортабельные высотные жилые 

здания и торгово-офисные кварталы.  Промышленные зоны и районы, 

находящиеся в центре городской застройки,  утрачивают свою 

привлекательность и перебазируются на окраины города. В настоящее время 

проблема воспроизводства промышленных территорий внутри городов 

является наиболее острой и актуальной. 

Инвестиционные проекты воспроизводства недвижимости представляют 

собой качественное преобразование различных объектов, которое обеспечивает 

экономическую эффективность, целесообразность и увеличение совокупного 

фонда недвижимости. [7] 

Воспроизводство объектов недвижимости включает в себя: 

• Реконструкцию/модернизацию – изменение параметров объекта 

(архитектурных и объемно-планировочных решений) с целью его 

совершенствования, в том числе приведение к соответствию современным 

нормам и требованиям, для повышения экономической эффективности здания в 

целом; 

• Реставрацию – комплекс мероприятий по восстановлению 

изношенных объектов недвижимости, направленный на продление срока жизни 

здания, с сохранением его первоначального вида; 

• Новое строительство зданий и сооружений; 

• Развитие территорий – деятельность, осуществляемая в целях 

обеспечения наиболее эффективного использования территории 

(строительство/реконструкция/модернизация в масштабах кварталов, районов и 

крупных территорий). [2] 
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Целесообразность воспроизводства объектов недвижимости 

обосновывается необходимостью внедрения альтернативных функций 

использования промышленных территорий.  Наименее затратным и наиболее 

эффективным способом является реконструкция. [8] 

Экономическая эффективность работ по реконструкции 

производственных зданий обусловлена тем, что при их выполнении отпадает 

потребность в создании дополнительной инфраструктуры, обеспечении 

необходимыми инженерными коммуникациями и транспортными путями.[9] 

Существует множество способов и методов воспроизводства 

недвижимости, в частности реконструкции, которые способствуют 

трансформации промышленных территорий в современную городскую 

застройку. [9]  

Наиболее распространенные методы реконструкции производственных 

предприятий представлены на рисунке 1. [4] 

 
Рис. 1 - Наиболее распространенные методы реконструкции 

производственных предприятий 
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Исходя из вышеизложенного, был произведен анализ рынка и 

функциональных зон города Воронежа, согласно которому можно сделать 

вывод, что сегодняшняя функционально-планировочная структура селитебной 

зоны является преградой для нормального функционирования и последующего 

развития промышленных площадок, находящихся внутри жилых кварталов. 

Промышленные зоны занимают обширные территории в различных 

районах города, земельные участки которых необходимы для создания 

инфраструктуры новообразовавшихся жилых комплексов и совершенствования 

имеющихся ресурсов, соответствующих функциям городского центра.   

Ярким примером в рамках города Воронежа является организация ВООИ 

«Синтез», которая располагается внутри стремительно развивающегося жилого 

квартала в самом центре города по ул. Краснознамённая.  

На рисунке 2 изображено расположение промышленной зоны внутри 

развивающегося жилого квартала в центральной части города Воронежа. 

Красными линиями отмечена промышленная зона. Зелеными линиями 

отмечены жилые комплексы, стоимость 1 кв./м квартиры при уровне 

внутренней отделки – «без отделки» составляет в 55000-60000 руб./кв.м, что 

является высоким стоимостным показателем по сравнению со среднем 

индексом цен в новостройках по г. Воронеж. 

Дневник науки | www.dnevniknauki.ru | СМИ ЭЛ № ФС 77-68405 ISSN 2541-8327 
 



2020 
№6 

ЭЛЕКТРОННЫЙ НАУЧНЫЙ ЖУРНАЛ «ДНЕВНИК НАУКИ» 
 

 
Рис. 2 - Расположение промышленной зоны внутри развивающегося 

жилого квартала в центральной части города Воронежа 

 

Для создания наиболее эффективных инвестиционных проектов по 

воспроизводству недвижимости рассмотрены методические рекомендации по 

оценке коммерческого потенциала деградирующих промышленных территорий 

с определением оценки влияния параметров и коэффициентов весомости и 

ценности. 

Одним из основных показателей рассматриваемой методики является 

оценка влияния параметров. При очень высоком влиянии на реализацию 

инвестиционного проекта параметру присваивается значение «5», при очень 

низком влиянии – значение «1».  В таблице 1 показана градация оценок 

влияния предусмотренных параметров на эффективность проекта для 

конкретного участника процесса. 
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Таблица 1 - Градация оценок влияния параметров на эффективность 

инвестиционного проекта для конкретного участника процесса 
Значения оценки влияния параметров на реализацию 

проекта и его эффективность для участника Оценка влияния параметров 

1 очень низкое 
2 низкое 
3 среднее 
4 высокое 
5 очень высокое 

Затем совместно участниками инвестиционно-строительного процесса 

определяются наиболее информативные показатели параметров, их количество 

может быть не ограничено. Каждому из показателей присваивается числовое 

значение от 1 до 10, так называемый коэффициент весомости. В таблице 2 

представлен возможный пример набора показателей параметров и их весомость 

в инвестиционном проекте. 

Таблица 2 - Возможный пример набора показателей параметров и их весомость 

в инвестиционном проекте 
п.п Показатели параметров Коэффициент весомости 
1 Местоположение исследуемого объекта 10 
2 Физические характеристики исследуемого объекта 7 
3 Ликвидность исследуемого объекта после проведения 

процесса комплексного воспроизводства 
5 

4 Условия финансирования процесса комплексного 
воспроизводства 

6 

5 Временные факторы 3 
6 Архитектурно-строительные 6 
7 Финансово-эксплуатационные 8 

 

В свою очередь, каждый участник проекта (городские органы власти, 

инвестор, собственник предприятия) определяет ценность параметров 

самостоятельно, согласно собственной заинтересованности. Коэффициенту 

ценности присваивается значение от нуля до единицы, значения параметров 

могут повторяться. В таблице 3 представлен возможный вариант распределения 

коэффициентов ценности участниками инвестиционного проекта. 
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Таблица 3- Возможный вариант распределения коэффициентов ценности 

участниками инвестиционного проекта 

Показатели параметров Для  
города 

Для 
инвестора 

Для 
предприятия 

Местоположение исследуемого объекта 0,05 0,20 0,03 
Физические характеристики исследуемого 
объекта 

0,10 0,05 0,30 

Ликвидность исследуемого объекта после 
проведения процесса комплексного 
воспроизводства 

0,05 0,25 0,01 

Условия финансирования процесса 
комплексного воспроизводства 

0,15 0,01 0,26 

Временные факторы 0,10 0,03 0,13 
Архитектурно-строительные 0,30 0,20 0,1 
Финансово-эксплуатационные 0,24 0,26 0,17 

 

Рассматриваемые методические рекомендации следует применять 

индивидуально для каждого инвестиционного проекта воспроизводства 

недвижимости. Конкретизация всех вышеуказанных факторов поможет достичь 

эффективного использования деградирующих промышленных территорий. 

На рисунке 3 представлены этапы формирования методики по оценке 

коммерческого потенциала промышленных территорий.[9] 
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Рис. 3 - Этапы формирования методики по оценке коммерческого 

потенциала промышленных территорий 

Таким образом, учитывая вышеизложенное, можно сделать вывод, что 

деградирующие промышленные территории являются проблемой для 

дальнейшего развития города в целом. Наиболее экономически эффективным и 

архитектурно-привлекательным способом совершенствования сложившейся 

инфраструктуры является реконструкция производственных зон. В настоящее 

время существует большое количество методик, которые помогают 

восстановить функции городского центра и увеличить эффективность 

использования земельных ресурсов городских территорий. 
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