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Аннотация. В  статье автором рассматриваются проблемы рационального 
использования объектов культурного наследия, их интеграции в региональ-
ную экономику. Раскрывается сущность понятий капитализации и  тран-
закционных издержек. Автор обобщает и  группирует основные издержки 
по  содержанию, созданию объекта недвижимости, которые представля-
ется возможным оптимизировать при рациональном функционировании 
объектов недвижимости с культурной и исторической ценностью в рамках 
предлагаемой концепции. Автор рассматривает механизм взаимодействия 
бизнеса и  государства для реализации программ обеспечения развития 
и  функционирования объектов культурного наследия. Новым научным 
результатом, полученным лично автором является анализ и  обобщение 
основных факторов капитализации объектов культурного наследия. Резуль-
таты, приведенный в статье, основывается на трудах как отечественных, так 
и зарубежных ученых.
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С овременная экономической литература даёт 
множество различных понятий капитализации. 
Так, наиболее общее понятие капитализации — 

это рыночная стоимость компании, акции которой ко-
тируются на  фондовой бирже, и  представляет собой 
произведение рыночной цены акции и  общего коли-
чества акций компании [8]. Другое понимание капита-
лизации выражает следующий автор [13], капитализа-
ция — одновременно и процесс, характеризующий его 
интегральный экономический показатель, означающий 
способность материального актива участвовать в  про-
изводстве новой стоимости. Схожая точка зрения отра-
жена в  другом определение капитализации — фунда-
ментальный процесс, экономический смысл которого 
состоит в  повышении стоимости капитала, принадле-
жащего субъектам всех уровней хозяйствования, в  ре-
зультате роста их хозяйственного потенциала и эффек-
тивности [9].

В строительной отрасли понятие капитализации при-
меняется в  оценке девелоперских проектов, в  данной 
отрасли применяется материальная форма измерите-
ля — квадратный метр строящегося или реконструиру-
емого объекта, в  то  время как измерителем процесса 
капитализации является стоимость квадратного метра 
строящейся площади [3].

Таким образом, из  совокупности научных подходов, 
приведённых выше, можно сделать вывод, что капитали-
зация обладает рядом характерных признаков:

1. отражает результат инвестиций, строительства 
объектов недвижимости;

2. отражает принципы рыночных механизмов;
3. связана с извлечением максимума прибыли от ис-

пользования активов;
4. подразумевает процесс преобразования активов 

и увеличения размера собственного капитала.

В случае с объектом культурного наследия в рамках 
взаимодействия с органами власти и бизнес средой не-
обходимо рассматривать понятие капитализации объек-
та недвижимости с учётом специфичных факторов, кото-
рые рассмотрим далее.

Главной  же задачей при интеграции объектов куль-
турного наследия в  бизнес среду является сохранение 
исторического образа объекта с  присущими ему архи-
тектурными и  культурными особенностями. При опти-
мальном подходе реализации данной цели достигается 
удовлетворение интересов города, общества, и бизнеса, 
что в  свою очередь проявляется в  сохранение самого 
объекта и увеличение срока эксплуатации, жизненного 
цикла. В результате реализации концепции по передаче 
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Рис. 1. Классификация факторов, обуславливающих проведение оценки технического состояние 
объекта недвижимости.
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объектов культурного наследия [1], объект недвижимо-
сти используется резидентом индустриального парка 
в рамках разрешённого использования без чрезмерных 
нагрузок на  существующую инфраструктуру сооруже-
ния.

Научный подход к функционированию объектов не-
движимости [6] свидетельствует о  невозможности эф-
фективной эксплуатации объектов без действующей 
системы сбора данных о  текущем физическом состоя-
ние объекта, его инженерных системах, коммуникациях 

и  др. в  соответствии с  действующими методическими 
документами и рекомендациями регламентирующих ве-
домств.

Существует ряд факторов, рис. 1 [12], определяющих 
необходимость проведения работ по  обследованию 
и оценке технического состояния зданий и сооружений.

Факторы группируются следующим образом:
 ♦ первая классификационная группа — влияние 

окружающей среды, природы.

Рис. 2. Алгоритм проведения технического обследования объекта недвижимости.
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 ♦ вторая классификационная группа — влияние со-
циума, текущей деятельности общества.

Работы по  техническому обследованию в  соответ-
ствии с  действующей нормативно-методической базой 
реализуются согласно определенной схеме (см. рис. 2).

Обследование технического состояния объекта 
недвижимости проводится для оценки фактических 
характеристик и  сравнения с  нормативными значени-
ями различных параметров инфраструктуры объекта, 
сооружений, конструкций. Весь комплекс по  обследо-
ванию и  оценке технического состояния объекта не-
движимости позволяет принять решение о  текущем 
состояние объекта, о  возможности дальнейшей экс-
плуатации, а также для разработки и подготовки реко-
мендаций для устранения выявленных проблемных мо-
ментов путём проведения капитального или текущего 
ремонта.

Обычно, данные работы ложатся бременем на бюд-
жеты местных властей, отвечающих за  сохранение 
соответствующего объекта либо федеральный бюд-
жет при выделении соответствующих субсидий. При 
достижении соглашения между местными властями 
и  промышленным парком по  передаче объекта куль-
турного наследия в  управление, текущее состояние 
объекта переходит в ведение индустриального парка, 
в  свою очередь управляющая компанию индустри-
ального парка становится коммерческим операто-
ром объекта недвижимости. Соответственно, и  износ 
объекта, изменение текущего состояние может быть 
вызван деятельностью управляющей компании про-
мышленного парка (благоустройство территорий, на-
ружная и внутренняя отделка, инфраструктура и т. д.), 
или естественным износом, который относится к пер-
вой классификационной группе.

Таким образом, помимо очевидной оптимизации за-
трат для местных властей [2], реализуется важная цель 
муниципалитета, выражающаяся в своевременном кон-
троле факторов второй классификационной группы 
оказывающих влияние на  текущее состояние объекта. 
Очевидным итогом эксплуатации и  функционирования 
объекта может служить оценка текущей стоимости с учё-
том износа и текущих значимых характеристик.

Определение стоимости объекта культурного насле-
дия реализуется следующим образом:

1. Оценка среднерыночной стоимости

Где:  — площадь недвижимости, м2;

HCM
УКР — укрупненные сметные нормы объекта, соо-

ружения;
HCM

Сp.p — среднерыночная стоимость недвижимости 
на заданный измеритель (м. кв. или др.).

2. Определение инвентаризационная стоимость 
с  учётом потребительских свойств не  имеющих стои-
мостной оценки без должного пересчёта.

Где: kуд — интегральный индекс изменения цен 
на строительно-монтажные работы;

 — стоимость объекта недвижимости с уче-
том накопленного износа;

 — восстановительная стоимость (стоимость объ-
екта недвижимости при текущем уровне цен);

И — накопленный износ объекта недвижимости.

3. Оценка стоимости возмещения ущерба объекта 
культурного наследия в результате воздействия природ-
ных факторов, чрезвычайных ситуаций, стихийных бед-
ствий и т. д.

где  — стоимостное выражение ущерба от раз-
рушения (частичного разрушения) i -го конструктивного 
элемента;

 — восстановительная стоимость объекта недви-
жимости;

δi — доля стоимости i  -го конструктивного элемента 
в стоимости объекта недвижимости;

βi — степень разрушения i -го конструктивного эле-
мента;

Коэффициент δi определяется в зависимости от капи-
тальности здания и массивности оцениваемого элемен-
та объекта недвижимости.

Коэффициент βi может быть установлен по результа-
там диагностики неразрушающими методами контроля 
объекта недвижимости.

Тогда общий ущерб определяется совокупностью 
оцениваемых конструктивных элементов.

где i — количество оцениваемых элементов объекта 
недвижимости 1 ≤ i ≤ n.
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В  результате проведения мероприятий по  оценке 
объекта недвижимости на  основе результатов необхо-
димо оценить эффективность взаимодействия местных 
властей и бизнес среды. На рис. 3 показана предлагае-
мая схема для определения эффективности взаимодей-
ствия государства и бизнеса в рамках передачи объекта 
культурного наследия коммерческому оператору объек-
та недвижимости. 

Для муниципалитета важным моментом является 
сохранение объекта культурного наследия, а  также те-
кущей рыночной стоимости объекта, которая оценива-
ется с  учётом текущего износа, который зависит, в  том 
числе от  интенсивности эксплуатации. Коммерческий 
оператор управляет факторами, влияющими на  капи-
тализацию объекта, при этом результаты инвестиций, 
и  как следствие капитализация объекта, должны пре-
вышать затраты направляемые в объект недвижимости. 
Выявление факторов капитализации является принци-
пиально важным вопросом для управляющей компа-
нии индустриального парка, именно от этого и зависит 
общая оценка эффективности взаимодействия государ-

ства и бизнеса в рамках передачи объекта культурного 
наследия промышленному парку.

В  современной рыночной экономике с  многооб-
разием форм частной собственности наиболее общее 
и  верное понимание капитализации выражается через 
стоимость акций компании. Но акции не всех компаний 
котируются на бирже и тогда под капитализацией пони-
мают оценку стоимости дохода от услуг или реализации 
продукции в  рамка объекта недвижимости. В  случае 
с объектом культурного наследия в рамках взаимодей-
ствия с индустриальным парком следует рассматривать 
факторы капитализации в другом формате.

Результаты деятельности резидентов промышленных 
парков, как правило, материализуются на  территории 
самих парков, таким образом, капитализация объектов 
недвижимости будет происходит в  рамках существую-
щих зданий и сооружений на территории парка. В свою 
очередь, объекты культурного наследия, предлагаю-
щиеся к  использованию резидентами индустриальных 
парков, не являются производственными и как правило, 

Рис. 3. Предлагаемая схема оценки результативности реализации взаимодействия государства 
и бизнеса (разработано автором).
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расположены в черте города, могут принимать участие 
в сокращении транзакционных издержек.

Таким образом, основным фактором капитализации 
объекта культурного наследия является сокращение 
транзакционных издержек, достигающееся, в том числе, 
и за счёт вовлечения объектов недвижимости из разных 
областей, городов, территорий для одного индустриаль-
ного парка. А  сокращение данных транзакционных из-
держек является главным объектом внимания для биз-
нес среды в предлагаемой концепции.

Изучением вопросов транзакционных издержек 
научным сообществом посвящено не  мало работ 
[4,5,7,10,11]. Выделим лишь те транзакционные издерж-
ки, которые могут быть оптимизированы за счёт вовле-

чения объектов культурного наследия в  функциониро-
вание индустриального парка:

 ♦ Издержки поиска информации
 ♦ Издержки ведения переговоров и  заключения 

контрактов
 ♦ Издержки непосредственной координации
 ♦ Издержки, связанные с  выполнением строитель-

ных и ремонтных работ

Рассмотренные выше вопросы показывают, что объ-
екты культурного наследия имеют свои специфичные 
факторы капитализации, эксплуатация объектов культур-
ного наследия резидентами индустриального парка мо-
жет рассматриваться с положительной стороны в рамках 
сокращение издержек путём оптимизации транзакцион-
ных издержек с учётом конкретного вида деятельности.
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