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Аннотация. Статья посвящена исследованию российской промышленной недвижимости и меха-
низмам ее трансформации в кризисные периоды как сферы научного знания. Исследуемые кри-
зисные периоды представляют собой интерес с точки зрения наличия разной природы их возник-
новения, являются актуальной проблемой, находящейся на стыке экономики и политики, для науч-
ного сообщества. Исходными материалами стали все виды исследовательской научной литера-
туры, изданной за период с 1940 г. по настоящее время, и типовые государственные методики. 
Основными методами исследования является анализ книжного фонда Российской Государствен-
ной библиотеки, периодических изданий ведущих Московских вузов как оплота российской эконо-
мической науки. Для систематизации источников литературы были заданы основные понятия, ко-
торые были сведены в три исторических периода: военный период 40-х и вплоть до середины 70-
х гг., когда издавалась литература технической направленности, 90-е и 2000-е, прошедшие под 
знаком перестройки и всеобщей реструктуризации промышленных предприятий; период с 2014 г., 
вызванный чередой геополитических событий. По результатам исследования сделан вывод об 
эволюции научного знания в области промышленной недвижимости, зависящей от природы про-
исходящего кризиса.  
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Abstract. This study is focused on Russian industrial real estate and mechanisms of its transformation 
in crisis periods as a sphere of scientific knowledge. The investigated crisis periods are of interest from 
the perspective of their different nature, which remains a relevant research problem at the interface of 
economics and politics. The source materials were all types of research literature published from 1940 
up to the present, along with state standards in this field. The materials for analysis were collected from 
the book funds of the Russian State Library and journals of the leading Moscow universities. The collected 
literature was classified based on three historical periods. These included (1) the war and post-war period 
of the 40s and up to the mid-70s, when technical literature was published; (2) 90s and 2000s, which 
passed under the sign of perestroika and general restructuring of industrial enterprises; and (3) the period 
since 2014 up to the present, characterized by a series of geopolitical events. The conclusion is made 
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that the evolution of scientific knowledge in the field of industrial real estate depends on the nature of the 
ongoing crisis. 
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ВВЕДЕНИЕ 
В настоящее время к объектам недвижимо-

сти промышленных корпораций, как к «кар-
касу» нашей страны, приковано большое вни-
мание. Авторами было принято решение о про-
ведении исследования по озвученной про-
блеме на основе анализа историографии про-
мышленной недвижимости при участии меха-
низмов ее трансформации в кризисные пери-
оды.  

Исследуемые периоды представляют инте-
рес с точки зрения наличия разной природы 
возникших кризисов на территории России. Это 
сегодня, на стыке экономики и политики, явля-
ется актуальной проблемой для научного сооб-
щества [1]. 

Речь идет о машиностроительных заводах, 
многие из которых попали в проблематичную 
ситуацию по своему юридическому статусу, о 
промышленных площадках наших инфраструк-
турно-образующих корпораций, в частности, 
авиапроизводителей, выдерживающих санкци-
онный натиск. И конечно, не следует забывать 
об инфраструктуре наших нефте- и газопрово-
дов, кардинально меняющих западное направ-
ление на восточное [2, 3].  

В этих условиях появляется серьезная ин-
формационная перезагруженность, в которой 
очень важно найти нужные и правильные опре-
деления, их интерпретацию с учетом реалий, к 
примеру, о недвижимости промышленных объ-
единений России и СССР или о механизмах 
управления недвижимостью во время кризиса, 
или о классификации недвижимости по при-
знаку профильности. Здесь теория как перво-
основа выходит на первый план во всех сфе-
рах жизни, в том числе и в области экономиче-
ской грамотности.   

Следует отметить важность учета хроноло-
гического порядка и знания истории.  Атрибу-
том успеха сейчас является не столько общие 
знания международного порядка, сколько зна-
ние истории своей страны, в том числе истории 
экономического развития и ее становления, 
природы возникновения кризисов и их разре-
шения, влияния масштабов нашей 

промышленной инфраструктуры на основу 
процветания общества. 

В статье проведено исследование имею-
щегося отечественного научного знания по 
теме «Промышленная недвижимость в пери-
оды кризиса в России», предпринята попытка 
провести систематизацию некоторых источни-
ков литературы за исторический период по-
следних 80–85 лет. Особое внимание обра-
щено к трем периодам: 

– Великая Отечественная война и 70-е 
годы;  

– перестроечные 90-е года и последовав-
ший после них кризис 2008 г.;  

– текущая ситуация, называемая «поворот 
на восток».  

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ 
Исходными материалами исследования 

стали все виды исследовательской и научной 
литературы, изданной с 1940 г. по настоящее 
время, в том числе труды ученых ведущих ву-
зов России, книги от старейшего издательства 
«Машиностроение» и типовые государствен-
ные методики. 

Основным методом исследования явля-
ется анализ материала из книжного фонда 
Российской Государственной библиотеки 
(РГБ), периодических изданий (электронных 
версий) Московского государственного универ-
ситета (МГУ), Национального Исследователь-
ского Московского государственного строи-
тельного университета (НИУ МГСУ), Нацио-
нального исследовательского университета 
«Высшая школа экономики» (НИУ ВШЭ), Уни-
верситета науки и технологий МИСИС, Москов-
ского института экономики, политики и права 
(МИЭП).  

На первом этапе было принято решение об 
условном разделении поиска в хронологиче-
ском порядке, а именно в соответствии с кри-
зисными временами: годы научно-технической 
революции в СССР или времен гонки вооруже-
ний; период перестройки 90-х годов и последо-
вавшим за ним периодом нулевых; период с 
2014 г., готовивший почву для геополитических 
изменений наших дней. 
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По факту обзора и в соответствии с хроно-
логией в единую категорию сведена литера-
тура по областям исследования, таких как тех-
ническая, экономическая, правовая и т. д. 

На втором этапе был выполнен отбор и ста-
тистический анализ публикаций из электрон-
ного фонда РГБ с использованием ключевых 
слов, близких к изучаемой теме. Например, 
«управление промышленной недвижимо-
стью», «промышленное строительство» и т. д. 

На третьем этапе был составлен список ли-
тературы к настоящему исследованию. 

РЕЗУЛЬТАТЫ 
В качестве систематизации источников ли-

тературы заданы основные понятия, сведен-
ные в соответствующие категории (три истори-
ческих периода):  

– военный период с 40-х годов и вплоть до 
середины 70-х, когда массово издавалась ли-
тература технической направленности;  

– период 90–х и 2000-х, прошедших под 
знаком перестройки и всеобщей реструктури-
зации промышленных предприятий;  

– период с 2014 г., вызванного чередой гео-
политических событий.  

В ходе проведения анализа материала, 
предоставленного фондом РГБ, было выяв-
лено свыше 15 000 источников.   

Период 40–70-х гг. отличается выходом в 
свет большого количества научной техниче-
ской литературы, что является важным показа-
телем технического развития страны [4]. В во-
енные годы выпускалось множество сборников 
по монтажу и проектированию заводов авиаци-
онной промышленности1 по заказу Гипроавиа-
прома2 и литературы по заказу различных Ми-
нистерств (путей сообщения3, промышленно-
сти строительных материалов, химической 
промышленности и др.). Для инженерно-строи-
тельных вузов и факультетов в те годы активно 
издавались учебные пособия. В целом норма-
тивно-техническая документация была пред-
ставлена различными справочниками, трудами 

и сборниками трудов4, выпускаемыми науч-
ными институтами СССР по проектированию 
автомобильных заводов, заводов отраслей 
черной металлургии и станкосторения, заво-
дов тракторного и сельскохозяйственного ма-
шиностроения5, строительного и дорожного 
машиностроения6, авиадвигателестроения, за-
водов сборного железобетона, химии, заводов 
по производству фарфоровых изделий [5, 6].  

Этот массив литературы технической 
направленности отражал образ той эпохи ин-
дустриализации, большого строительства, по-
явления в стране и на всей ее территории 
огромного количества новых заводов.  

Листая сборники технической учебной ли-
тературы времен 70-х (есть в библиотеках со-
временных вузов), авторами было отмечено, 
что они понятны для студента, отражают лако-
ничное содержание, имеют предметный указа-
тель, схемы, таблицы, формулы с пояснени-
ями, в конце сборников обязательно находится 
список литературы, по которому легко ориенти-
роваться в нормах и методиках. Для примера 
приведем справочник под общей редакцией 
Е.С. Ямпольского «Проектирование машино-
строительных заводов и цехов» в шести томах, 
выпущенный издательством «Машинострое-
ние», которое публикует техническую литера-
туру уже более ста лет.  

Каждый том посвящен определенной спе-
цифике производства. К примеру, том III – про-
ектированию цехов обработки металлов дав-
лением и сварочного производства, том IV – 
проектированию механических, сборочных це-
хов, цехов защитных покрытий, том V – проек-
тированию вспомогательных цехов и служб7. 

В свою очередь, содержание каждой главы 
раскрывает суть процессов тех или иных це-
хов.  

К примеру: механические, сборочные, окра-
сочные, цеха консервации и упаковки, системы 
приготовления, подачи и очистки охлаждаю-
щих жидкостей.  

___________________________ 

1Сводный каталог справочных, руководящих и типовых проектных материалов, выпущенных Гипроавиапромом 
за 3-й квартал 1944 года. НКАП СССР. М.: ГАП, 1944–1945. 14 с. 
2Ф. Р-210, 2818 ед. хр., крайние даты: 1933-1985. Описи на документацию: - научно-исследовательскую - ед.хр. 
151, 1965-1980; - конструкторскую - ед.хр. 61, 1953-1974; - проектную - ед.хр. 1660, 1933-1968; - управленческую 
- ед.хр. 946, 1941-1985. 
3Нормы инженерно-технического труда на проектно-сметные и изыскательские работы. Вып. 9: Проектирование 
заводов по ремонту подвижного состава: (Технологическая часть и проектно-конструкторские работы) М.: изд. и 
[тип.] ЖУ-2 при 1-й тип. Трансжелдориздата, 1948. 68 с. 
4Сборник технических материалов по строительству, монтажу и проектированию заводов НКАП. 1, 4. НКАП СССР. 
М.: Оборонгиз, 1942–1943. Т. 2.  
5Нормы технологического проектирования заводов тракторного и сельскохозяйственного машиностроения: [утв. 
20/VI 1972 г.]. М., 1974.  
6Автоматизированная компрессорная станция типа 4К-50А. М., 1962. 37 с. 
7Ямпольский Е.С., Айзенберг Б.И., Шестопал В.М., Мансуров А.М., Соловей З.И., Храмой М.И. Проектирование 
машиностроительных заводов и цехов: справочник в 6 т. Т. 5: Проектирование вспомогательных цехов и служб. 
М.: Машиностроение, 1975. 223 с. 
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Как правило, в главах имеются общие све-
дения, описание общего процесса и его орга-
низационной структуры, оборудования, со-
става работающих (примеры расчета рабочей 
силы и площадей), технико-экономические по-
казатели, информация об энергетике, транс-
порте, компоновке площадей и планировке це-
хов, часто приложен генеральный план завода.  

Авторы издания ссылаются на более ран-
ние издания, на нормы технологического про-
ектирования цехов, разработанные Гипроавто-
промом8, на Госстрой СССР9, Госплан СССР10, 
Академию Наук СССР11.  

Так выстраивалась система знаний в техни-
ческой области, связанной с промышленной 
недвижимостью СССР.  

Дополнительно стоит отметить журнал 
«Вестник машиностроения», который также из-
дается «Машиностроением» (Орден Трудового 
Красноного знамени ОАО Издательство «Ма-
шиностроение»). Журнал выпускается с но-
ября 1921 г.  

В содержании современного журнала име-
ется информация по темам, которые прямо 
или косвенно касаются проблем недвижимости 
промышленных объединений. Это организа-
ция и экономика производства, деятельность 
предприятий оборонно-промышленного ком-
плекса, анализ деятельности в период реструк-
туризации, оценка предприятий в контексте 
стоимости основных фондов [7–10].  

Научная исследовательская литература 
периода с 1990 по 2010 гг. отличается.  Это пе-
риод иных перемен, когда в стране после кри-
зиса перестройки была создана почва для изу-
чения реструктуризации основных фондов 
предприятий – гигантов, возникших в условиях 
плановой экономики и проходящих процедуру 
приватизации.  

Литература этого периода в основном очер-
чивала экономический и правовой контур во-
просов, связанный с реструктуризацией12,13 
экономики [11, 12], в том числе военно-

промышленного комплекса14 и дальнейшим ре-
девелопментом15 промышленных зон16. 

Каталог РГБ выдает 357 результатов по за-
просу «реструктуризация предприятий». Ис-
точники датированы с 2004 по 2010 гг. издания, 
поиск литературы по ключевому слову «реде-
велопмент» показывает результаты, которые 
находятся на более современном отрезке вре-
мени – с 2010 по 2020 гг.  

Данный факт дает право утверждать о 
начале процессов реформирования промыш-
ленных городов, происходивших после послед-
ствий перестройки и развала промышленных 
предприятий и компаний.  

90-е годы отмечены скудно, в наличии 
всего пять источников литературы из 102 за 
весь период – поиск проводился по запросу 
«проектирование заводов». Сюда входят ре-
зультаты, включающие в себя проектирование 
заводов по переработке пластических масс, 
сборного железобетона, по переработке пло-
дов и овощей, машиностроительного произ-
водства. Начало 2000-х г. отмечено в законо-
дательстве появлением жилищного, земель-
ного и градостроительного кодексов, что указы-
вает на активное правовое совершенствова-
ние в части нормативного регулирования 
сферы недвижимости.  

В качестве промежуточного вывода расста-
вим акценты на видах и состоянии промышлен-
ности того или иного периода развития эконо-
мики страны. Это – тяжелая индустрия в годы 
СССР и катастрофическое положение про-
мышленности в 90-е [13]. 

По третьему периоду анализируются мате-
риалы, изданные примерно с 2014 по 2015 гг., 
в их числе литература про процессы стратеги-
ческого разворота страны с Запада на Восток.  

Для структуризации информации по указан-
ной теме проведен обзор изданий, выпускае-
мых старейшими университетами Российской 
Федерации, по блокам: экономика и правовые 
аспекты сфер недвижимости и строительства, 

___________________________ 

8Ф. Р-79, 1485 ед. хр., крайние даты: 1937-1963. Описи на документацию: - проектную - ед.хр. 1357, 1946-1963; - 
управленческую - ед.хр. 128, 1937-1960. Указатель: географический.  
9Ф. Р-7, 8303 ед. хр., крайние даты: 1930-1972. Описи на документацию: - проектную - ед.хр. 7921, 1930-1972; - 
управленческую - ед.хр. 382, 1933-1969. 
10Российский Государственный архив экономики. Режим доступа:http://rgae.ru/category/tegi/gosplan-sssr.shtml (дата 
обращения:13.03.2024). 
11Архивы Российской академии наук. Режим доступа: https://www.arran.ru/ (дата обращения:13.03.2024).  
12Белых Л.П. Реструктуризация предприятия. М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2015. 511 с. 
13Реструктурирование предприятия. Рацион. система бизнес-единиц. М.: Дело, 1996. 159 с. 
14Ковтун В.В. Государственное регулирование реструктуризации предприятий оборонно-промышленного ком-
плекса: автореф. дис. ... к.э.н.: 08.00.05. Санкт-Петербург, 1997. 16 с. 
15Туфлина О.Э. Развитие объектов нежилого фонда на основе принципов редевелопмента: автореф. дис. ... к.э.н. : 
08.00.05. Москва, 2009. 16 с. 
16Загоруйко И.Ю. Концептуальные основы редевелопмента при реформировании промышленных моногородов: 
дис. ... д.э.н. : 08.00.05. Пермь, 2010. 365 с. 

https://www.arran.ru/
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промышленная инфраструктура с точки зрения 
градоустройства. 

 «Одним из важнейших условий успешно-
сти научно-исследовательской деятельности 
является обмен результатами научных иссле-
дований, научной информацией. Средством 
такого обмена служит научная периодика» – 
такой фразой сопровождается раздел сайта 
издательской деятельности главного строи-
тельного вуза нашей страны. Обратившись к 
периодике, выпускаемой НИУ МГСУ, отметим, 
что помимо строительной и экономической те-
матики разделы журнала раскрывают юриди-
ческие аспекты темы промышленной недвижи-
мости, в том числе при изучении объектов фе-
деральной собственности или мер государ-
ственной поддержки.  

Ценным является потенциал, заложенный 
в работах по тематике территориального и ин-
фраструктурного планирования, градоустрой-
ства и энергосберегающих технологий в строи-
тельстве [14–23]. Такими же актуальными ра-
ботами по контуру тем «недвижимости про-
мышленных предприятий» отмечены публика-
ции журнала «Экономика промышленности», 
издаваемым Университетом науки и техноло-
гий МИСИС совместно с Объединенной метал-
лургической компанией. Информацию по теме 
данного обзора дополняют разделы журнала, 
такие как «исторический обзор», «националь-
ные индустриальные экономики», «региональ-
ная экономика», «стратегия развития», «эконо-
мика природопользования» [24–30]. 

Массив разнообразной научной информа-
ции содержат журналы старейшего универси-
тета России – МГУ. Экономические науки пред-
ставлены в журнале «Вестник Московского 
университета. Серия 6. Экономика», публикую-
щем статьи по теоретическим и прикладным 
вопросам экономики и управления с 1946 г. В 
2010 г., что относительно недавно, основан 
журнал «Вестник Московского университета. 
Серия 26. Государственный аудит», чуть ра-
нее, в 2003 г. – «Вестник Московского универ-
ситета. Серия 21. Управление (государство и 
общество)».  

Следует отметить, что в рамках изучаемой 
темы промышленной недвижимости познава-
тельными, значительно расширяющими диапа-
зон исследования, в том числе временной, яв-
ляются вопросы междисциплинарных исследо-
ваний – этому посвящен выпуск журнала, кото-
рый подробно рассматривает деятельность 
Петра I [31]. 

Журнал «Российская экономика: прогнозы 
и тенденции», выпускаемый НИУ ВШЭ структу-
рирован как набор конкретных тематических 

рубрик, каждую из которых ведут постоянные 
авторы (Елаховский В.С., Поповская Е.В., Щер-
бакова А.В., Лыкова Л.Н., Теплова Т.В. и др.). В 
нем наглядно представлены аналитические 
материалы с использованием таблиц, графи-
ков и диаграмм при использовании данных Фе-
дерального агентства госстатистики, Минфина, 
Центробанка РФ, ведущих российских инфор-
мационных агентств.  

В дополнение к исследованию изданий ве-
дущих вузов в рассматриваемой работе прове-
ден анализ фондов РГБ. По запросу фразы 
«промышленная недвижимость» по всем по-
лям найдено 914 источников, результаты пред-
ставлены в табл. 1 (на дату 31.01.2024 г.).  

Близкими по смыслу изучаемой темы при 
поиске в фондах РГБ являются фразы: «про-
мышленное строительство», «управление про-
мышленной недвижимостью», «управление 
государственной недвижимостью», «проекти-
рование заводов», «недвижимость предприя-
тий», «реструктуризация предприятий».  

Отметим, что тема кризиса в сфере управ-
ления промышленной недвижимостью оста-
ется недостаточной изученной из-за разной 
природы ее возникновения. Данный вопрос 
можно рассматривать на примерах эвакуации 
промышленных объектов во времена Великой 
Отечественной войны [32], в период реструкту-
ризации предприятий в «нулевые», после «пе-
редела девяностых» и в настоящее время. В 
этом контексте отметим, что объектами ана-
лиза являются экономические, технологиче-
ские, юридические, социальные и даже полити-
ческие аспекты изучения промышленной и свя-
занной с ней транспортной инфраструктуры. В 
частности, актуальным стал вопрос регулиро-
вания сделок с активами «ушедших» с россий-
ского рынка иностранных компаний, а это мил-
лионы квадратных метров промышленной не-
движимости, находящейся в России и ряд дру-
гих «острых» тем [33, 34].  

Так, по теме «реструктуризация предприя-
тия», при поиске одноименного словосочета-
ния по всем полям в фондах РГБ, обознача-
ется значительное количество источников – 
почти 14 100, но опубликованы они не раннее 
1995 г. Анализ же кризисов сферы промышлен-
ной недвижимости в контексте имущественных 
отношений требует дополнительного изуче-
ния.  

Обзор аналитики текущего времени, по 
мнению авторов, будет в полной мере раскрыт 
при изучении свежих материалов номеров жур-
нала, в частности, выпускаемого МИЭП, посвя-
щенных имущественным отношениям в Рос-
сии.  

 



Черепанова М.С., Шуплецов А.Ф. Трансформации российской промышленной недвижимости … 

Cherepanova M.S., Shupletsov A.V. Transformations of Russian industrial real estate in the context … 

286 

ISSN 2227-2917 
(print) 

ISSN 2500-154X 
(online) 

Известия вузов. Инвестиции. Строительство. Недвижимость  
Proceedings of Universities. Investment. Construction. Real estate  

Том 14 № 2 2024 
с. 281–291 

Vol. 14 No. 2 2024 
pp. 281–291 

 

Таблица 1. Анализ фондов РГБ по запросу фразы «промышленная недвижимость» 
Table. 1. Analysis of the funds of the RSL at the request of the phrase "industrial real estate" 

Каталог  
Публика-

ции на  
языках 

 Тема  
По специаль-
ностям ВАК 

 
Год из-
дания 

 

Авторефе-
раты дис-
сертаций 

77 Русский 835 
Экономика 
отдельных 

стран 
376 Экономика 505 2023 42 

Диссерта-
ции 

458 Английский 7 

Государство 
и право 

социалисти-
ческих и 
бывших 

социалисти-
ческих стран 

17 Техника 19 2022 43 

Газеты 72 Немецкий 1 

Экономиче-
ская стати-
стика. Учет. 
Экономиче-
ский анализ 

14 
Юриспруден-

ция 
18 2021 51 

Журналы и 
продолжаю-
щие выхо-
дить изда-

ния 

46 – – – – – – 2019 47 

Документы 
с 1831 г. по 
настоящее 

время 

234 – – – – – – 2018 43 

Библиогра-
фии 

1 – – – – – – 2009 53 

 
Особого внимания при раскрытии темы, в 

том числе в вопросах управления государ-

ственным имуществом, заслуживают такие 

разделы журнала, как антикризисное управле-

ние, земельный вопрос, вопросы имуществен-

ной политики, инвентаризация и оценка всех 

видов собственности, стратегия реструктури-

зации бизнеса, управление государственной и 

муниципальной собственностью, а также изу-

чение судебной практики и нормативных актов.  

Данные таблицы наглядно иллюстрируют 

потребность в охвате все новых областей 

исследования, в которых возникает острая 

необходимость в ходе прохождения через тот 

или иной кризис. Данные результаты доказы-

вают наличие эволюции научного знания по 

рассматриваемой теме промышленной недви-

жимости. Авторами проведено исследование 

имеющегося отечественного научного знания 

по теме «промышленная недвижимость в пери-

оды кризиса в России» в хронологическом по-

рядке, в ходе которого получена аналитика и 

представлена систематизация в табл. 2 уже 

имеющихся знаний в отечественной науке: 

 

Таблица 2. Карта научных исследований  
Table 2. The map of scientific research  

Период издания 
исследовательской  

литературы 
1940–1970 г. 1990–2010 г. с 2014 г. 

Область 
исследования 

техническая 
 
 
 
 
 

техническая 
градостроительная 

экономическая 
юридическая 

 
 

техническая 
градостроительная 

экономическая 
юридическая 
политическая 
социальная 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Отмечено, что эффективность существую-

щих инициатив в направлении разработки и со-
вершенствования механизма эффективного 

управления объектами недвижимости про-
мышленных объединений в условиях рисков и 
кризисов в экономике из-за разной их природы 
остается недостаточно изученной.  
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