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Аннотация. Статья посвящена проблеме сохранения бесхозных исторических усадебных комплексов (ИУК) России и их восстановления на базе коммерческого использования в условиях государственно-частного партнерства.  
На основе теоретических разработок последних лет, а также изучения опыта лучших практик капитализации архитектурного наследия были определены возможные варианты использования усадебных комплексов, формализован минимальный список ключевых показателей ИУК, влияющих на дальнейший выбор. С помощью нормативной литературы для каждого варианта использования были приняты значения и степень значимости ключевых показателей. Далее методом многофакторного дисперсионного анализа был налажен процесс сопоставления значений ключевых показателей усадеб с заданными условиями для каждого варианта. Данный процесс был автоматизирован с помощью программного обеспечения. 
Результатом работы является расчетная матрица, которая автоматически производит многофакторный анализ усадебного комплекса и предлагает рациональные варианты использования объекта. 
Предложенная методика экспресс-анализа позволяет определять наиболее эффективные варианты современного использования каждой конкретной усадьбы в зависимости от её показателей. Это позволит снизить риски потенциальных инвесторов, привлечь приток инвестиций в сферу реставрации и таким образом способствовать ревитализации усадеб путем их интеграции в инфраструктуру страны.
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HISTORICAL MANOR COMPLEXES: IDENTIFICATION OF PROSPECTS FOR REVITALIZATION BY THE METHOD OF MULTIFACTORIAL DISPERSION ANALYSIS

Abstract. The article is devoted to the problem of the preservation of ownerless historic manor complexes (HMK) and their restoration on the basis of commercial use in conditions of public-private partnership.
On the basis of theoretical developments of recent years and studying the experience of the best practices of capitalizing the architectural heritage, possible options for the use of estate complexes were identified, a minimum list of key HMK indicators affecting future choices was formalized. Using the regulatory literature for each use case, the values and the degree of significance of key indicators are determined. Next, the method of comparing the values of the key indicators of the estates with the specified conditions for each option was adjusted using the method of multivariate analysis of variance and automated using software.
The result of the work is a calculated matrix that automatically performs a multifactor analysis of the estate complex to select the most rational use of the object. 
The proposed method of rapid analysis allows to determine the most effective options for the modern use of each particular estate, depending on its performance. This will reduce the risks of potential investors, attract the inflow of investments into the restoration and thus contribute to the revitalization of the estates by integrating them into the the country's infrastructure. 
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Введение
Состояние исторических усадебных комплексов (ИУК), расположенных на территории современной России, вызывает серьезные опасения более 100 лет [1]. За последние 30 лет данная проблема приобрела поистине катастрофический масштаб: только в Московском регионе по данным анализа источника [2] 57% усадеб можно считать утраченными (сохранились храм и/или элементы парка), среди относительно сохранившихся ИУК - 36% заброшены и находятся в неудовлетворительном состоянии. 
Следует подчеркнуть, что исторические усадьбы и усадебные комплексы составляют материальную основу культурной идентичности нации [3-4], и их сохранение является императивом устойчивого развития архитектуры, поселений и общества [5-11]
Главным условием сохранения ОКН, а следовательно, и исторических усадеб, является их включение в современную жизнь путем приспособления под новые функции. Данная парадигма была принята научным сообществом в XX в. [12], поддерживается и по сей день в российской [13-17] и зарубежной [18-22] реставрационной среде. 
Сегодня в РФ государственных средств хватает на восстановление и дальнейшее поддержание только особо ценных и значимых усадебных комплексов [23], которые чаще всего используются как государственные музеи. Появившаяся в последнее десятилетия возможность привлечения частного капитала может позволить возродить и адаптировать к новым функциям хотя бы некоторые из огромного количества заброшенных провинциальных усадьб на территории РФ. 
Первые примеры восстановления усадеб за счет негосударственных активов подробно описаны книге [24], и несмотря на индивидуальность каждого случая, можно сделать один общий вывод: в условиях рыночной экономики любой объект для своего устойчивого существования должен как минимум находиться на самообеспечении, т.е. расходы на его содержание должны покрываться доходом от функционирования объекта. Эксплуатация здания, являющегося памятником архитектуры, обходится особенно дорого, и только коммерческое использование усадьб позволяет надеяться на самоокупаемость комплекса. В связи с этим правильный выбор современной новой функции рядового ИУК является залогом его дальнейшего успешного существования, а, следовательно, и уменьшения вероятности повторного запустения. 
Описанная далее разработка является откорректированной и дополненной версией, представленной ранее методики [25]

Модели и методы
Список известных на сегодня вариантов использования ИУК предлагается расширить, и рассмотреть в качестве перспектив ревитализации все виды объектов недвижимости [26] (см. таблицу 1). Такой подход требует некоторых пояснений.
Конечно, наиболее предпочтительным является возвращение усадьбам первоначальной исторической жилой функции – родового гнезда. Данная функция представлена в перечне Вариантов как недвижимость с функцией городского или загородного жилья. При этом в ИУК возможно размещение нескольких семей по типу доходного дома, что также является традиционным для России.
Музейная функция ИУК в чистом виде не рассматривается в данном перечне, т.к. несмотря на появление в РФ частных музеев, этот Вариант использования остается весьма сомнительным с точки зрения окупаемости [27]. В то же время, размещение информации об истории усадьбы и представление сохранившихся артефактов в одном из помещений позволит создать мини-музей при любом Варианте использования ИУК (будь то кафе, санаторий или деловой центр). Таким образом, из «мертвой» музеефикации наследие будет включено в современное культурное пространство. 
Такие организации как дом ребенка, административное здание (милиция, суд, прокуратура, органы власти), вокзал, порт, библиотека не входят в рассматриваемый список. Это объясняется тем, что в работе рассматриваются только потенциальные коммерческие проекты, которые в будущем будут приносить средства на содержание усадьбы за счет прибыли.  
[bookmark: _Toc522093325]Опыт показывает, что больницы, поликлиники, школы являются неделикатным современным использованием исторического здания, так как функционирование таких учреждений может негативно сказаться на сохранности интерьеров исторического объекта [28]. Однако в случае, когда в здании усадьбы отсутствует обильный декор или процент его сохранности невысокий, лучше приспособить его даже под «агрессивную» функцию, которая позволит вернуть зданию жизнь, чем утратить усадьбу навсегда. 
Таблица 1 – Варианты современного использования ИУК 
	Жилая функция
	Общественная функция
	Коммерческая функция

	· недвижимость с функцией городского жилья;
· недвижимость с функцией загородного жилища.
	Лечебно-оздоровительная функция:
· медицинская организация;
· дом-интернат;
· санаторий;
· спортивный комплекс.
	· контора/офис;
· магазин;
· кафе/буфет;
· ресторан;
· средство размещения (гостиница, гостевой дом, хостел, апартаменты);
· гаражи для аренды;
· склады;
· производственные предприятия. 


	
	Учебно-воспитательная функция:
· детский сад/ясли;
· школа;
· проф.-тех. училище/ВУЗ;
· кружок/секция/дом творчества/музыкальная школа/автошкола.
	

	
	Специальная функция:
· театр/концертный зал/кинотеатр;
· выставочный центр
	



В случае неудовлетворительного состояния отдаленных усадьб, для которых невозможна адаптация под объекты инфраструктуры поселений, условно подходящим Вариантом может стать использование ИУК в качестве спортивного комплекса, гаража для аренды, склада или небольшого производственного предприятия. В этом случае в историческом здании усадьбы располагается администрация комплекса, а для спортивных или производственных функций (при тактичном диалоге старой и новой архитектуры) допустимо возведение новых объемов, если это позволяет охранный статус территории. Такой выбор Варианта будет оправдан, т.к. доход от функционирования объектов обеспечит реставрацию и дальнейшую поддержку еще сохранившихся усадебных зданий.
Для предварительной оценки перспективности и рисков инвестиционных вложений в ту или иную новую функцию методика поиска Варианта должна одновременно учитывать не только большое количество характеристик-показателей ИУК, но и «маневренно» реагировать на введение новых требований и ограничений. Это крайне сложно выполнить при ручном переборе возможных вариантов использования. Для известных на сегодня методик по выбору Вариантов использования ИУК характерны жесткие исходные рамки, учитывающие огромное количество факторов: от состояния главного дома до газоснабжения объекта [26]. Данный метод подробен, однако крайне усложняет процесс поиска новой рентабельной функции, а, следовательно, и возможных инвестиций.
Сегодня в большинстве областей науки и техники существуют и широко используются методики выбора наиболее оптимального решения различных сложных задач на основе использования многофакторного анализа. В данной работе представлена разработка экспресс-анализа, который способен упростить начальный этап выбора Варианта использования ИУК. Для этого сначала предлагается формализовать минимальный список ключевых показателей ИУК, влияющих на выбор Варианта дальнейшего использования (см. таблицу 2). 
Таблица 2 – Ключевые показатели ИУК относительно перспектив использования
	Количественные показатели ИУК
	Качественные показатели ИУК

	Расположение:
	Площадь:
· минимальная полезная площадь здания (м2);
· минимальная площадь земельного участка (м2).
	· наличие садово-парковой зоны;
· наличие лесов;
· наличие водоемов доступных для купания и/или рыбалки;
· наличие гор/холмов (потенциальные горнолыжные склоны).

	1
	· расстояние от крупных и крупнейших городов[footnoteRef:1] (км); [1:  СП 42.13330.2011. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Таб.1 «Классификация городов в зависимости от проектной численности населения».] 

	· 
	· 

	2
	· расстояние от ближайшего населенного пункта (км);
· численность населения ближайшего населенного пункта (чел.).
	
	


[bookmark: _Hlk5748081]
Безусловно, важную роль играет процент сохранности здания, охранный статус, однако рассмотрение объекта относительно данных показателей не может быть автоматизировано. В связи с этим рассмотрение объекта относительно этих показателей откладывается в качестве последующего этапа аналитики ИУК, который не рассматривается в данной работе.
С помощью нормативной литературы[footnoteRef:2] были определены основные требования, предъявляемые к объекту (ИУК) при условии его приспособления под каждый Вариант современного использования: диапазон допустимых значений количественных показателей и обязательность/необязательность качественных. [2: 2 Градостроительный Кодекс Российской Федерации. 
ГОСТ Р 51185-2014. Туристские услуги. Средства размещения. Общие требования. 
ГОСТ Р 56184-2014. Услуги средств размещения. Общие требования к хостелам. 
ГОСТ Р 56641-2015. Услуги малых средств размещения. Сельские гостевые дома. Общие требования. 
Закон Московской области "О предельных размерах земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность на территории Московской области (с изменениями на 12 марта 2018 года)" от 17.06.2003 № 63/2003-ОЗ.
Приказ Минэкономразвития России "Об установлении минимально и максимально допустимых размеров машино-места" от 07.12.2016 № 792.
Проектирование предприятий общественного питания/Государственный научно-проектный институт учебно-воспитательных, торгово-бытовых и досуговых зданий. - М.: Стройиздат, 1992.: ил. - (Справ. пособие к СНиП).
СП 118.13330.2012. Общественные здания и сооружения. 
СП 257.1325800.2016. Здания гостиниц. Правила проектирования. 
СП 59.13330.2016. Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения.
СП 158.13330.2014 Здания и помещения медицинских организаций. Правила проектирования. 
СП 145.13330.2012 Дома-интернаты. Правила проектирования. 
СП 309.1325800.2017 Здания театрально-зрелищные. Правила проектирования.
СП 117.13330.2011 Общественные здания административного назначения.
СП 252.1325800.2016 Здания дошкольных образовательных организаций. Правила проектирования. 
ТСН 31-317-99 г. Москвы (МГСН 4.17-98) Культурно-зрелищные учреждения от 28.07.1998 г. 
ТСН 31-315-99 г.Москвы (МГСН 4.13-97) Предприятия розничной торговли (с Изменениями 1, 2, 3) от 03.03.1998 г.
А также ввиду отсутствия актуализованной версии были использованы следующие устаревшие нормативные документы: 
СНиП II-65-73. Общеобразовательные школы и школы-интернаты. 
СНиП II-Л.6-67. Высшие учебные заведения. Нормы проектирования. 
СНиП II-Л.5-68. Профессионально-технические училища. Нормы проектирования. 
СНиП II-Л.15-68 Кинотеатры. Нормы проектирования. Нормы проектирования. 
СНиП II-Л.8-71 Предприятия общественного питания. Нормы проектирования. ] 

Для определения веса того или иного показателя в зависимости от Варианта использования введен коэффициент значимости и используется бальная система от 0 до 3, где: 0 – «не учитывать характеристику», 1 – «малозначимо», 2 – «средне значимо», 3 – «значительно». Все показатели, наличие которых является обязательным условием для Варианта, безусловно, являются важными, следовательно, коэффициент значимости будет равен трём. Если показатель не является обязательным для Варианта, его коэффициент будет равен от 0 до 2-х баллов в зависимости от Варианта, если показатель категорически не рассматривается, то его балл будет равняться только 0. 

Результаты исследования и их анализ
Далее представлена модель принципа формализации условий и значимости ключевых показателей относительно Варианта использования (см. таблицу 3).

Таблица 3 – Условия и значимость Ключевых показателей ИУК относительно Варианта использования.
	Ключевые показатели ИУК
	Условия и значимость
	Вариант использования 1

	Количественный показатель
	диапазон допустимых значений
	[a1;b1]

	1) 
	коэффициент значимости
	N1

	Качественный показатель
	0 – необязательный;
1- обязательный
	1

	2) 
	коэффициент значимости
	N2



Требуемые (нормативные) значения ключевых показателей ИУК и их коэффициенты значимости для каждого Варианта использования сведены в таблицу (см. таблицу 5).
Сумма баллов коэффициента значимости для всех Вариантов использования разная и косвенно свидетельствует как о требованиях, предъявляемых к объекту (усадьбе) в зависимости от выбора варианта, так и об использовании ресурсов усадьбы в дальнейшем. Так, минимальная сумма баллов у варианта «выставочный центр/ галерея», максимальная – у варианта «дом-интернат».
Теперь есть возможность сопоставлять значения ключевых показателей конкретной усадьбы с требуемыми условиями таблицы 5 для каждого Варианта использования и таким образом определять перечень подходящих Вариантов использования. Для автоматизации процесса сопоставления предлагается расчетная матрица, разработанная с помощью программы MS Exсel (см. таблицу 6). Для объяснения устройства матрицы предлагается представить ее также в виде модели (см. таблицу 4).


Таблица 4 – Принцип действия расчетной матрицы многофакторного анализа ИУК
	Ключевые показатели ИУК
	Значения ключевых показателей ИУК (xα)
	Вариант использования 1

	Количественный показатель
	Х1
	f(x1)=N1, если Х1=[a1;b1]
f(x1)=0, если Х1≠[a1;b1]

	Качественный показатель
	Х2
	f(x2)=N2, если Х2=«есть»
f(x2)=0, если Х2=«нет»

	РЕЗУЛЬТАТ
	f(результат)=N1+N2, если Х1=[a1;b1] и Х2=«есть»
f(результат)=«НЕТ», если Х1≠[a1;b1] и Х2=«нет»



[bookmark: _Hlk3863456]В столбец «Значения ключевых показателей ИУК», выделенный желтым цветом, вносятся данные рассматриваемых усадеб (xα). В ячейки столбцов каждого Варианта использования введены формулы-условия на основании данных таблицы 5.
Общий вид формул:
- для количественных показателей (1) 

.			                  (1)

- для качественных показателей (2)

.			                  (2)
где – функция ячейки; 
– значение ключевого показателя усадьбы; 
 – коэффициент значимости;
 – промежуток допустимых значений количественного показателя ИУК;
α – порядковый номер 
При внесении в желтый столбец характеристик конкретного ИУК по данным формулам (1,2) в матрице происходит их автоматическое сопоставление с требованиями по каждому Варианту использования из таблицы 5. Если введенное значение удовлетворяет заданному условию, то в ячейке отображается соответствующий коэффициент значимости из табл. 5; если условие не удовлетворяется – коэффициент не учитывается, отображается ноль. 
Относительно показателей расположения объекта в формулу вводится следующая комбинация: достаточно чтобы данные показатели усадьбы удовлетворяли хотя бы одному из двух условий: или №1 – «Расстояние от крупных и крупнейших городов», или №2 – «Расстояние от ближайшего населенного пункта» + «Численность населения ближайшего населенного пункта». Так, если усадьба расположена, например, в г. Орел, то вводить показатели №2 не следует, поэтому вместо значения данных параметров вводится «-» и «0» соответственно.
В строке «РЕЗУЛЬТАТ» в ячейке каждого Варианта вводится итоговая формула, которая включает все необходимые условия из табл. 5. Если они удовлетворяются, происходит суммирование баллов, если не удовлетворяется хотя бы одно обязательное условие – в соответствующей варианту ячейке автоматически отображается слово «НЕТ». 
В соответствии с количеством баллов можно составить рекомендательный рейтинг Вариантов использования. Можно использовать любой Вариант из рейтинга, однако характеристики усадьбы будут максимально задействованы в том Варианте, где сумма баллов больше. Следует заметить, что возможно совмещение нескольких Вариантов использования из списка подошедших. Возможны интересные комбинации, создание многофункциональных центров.
Матрица позволяет производить анализ ещё по 3-м сценариям: 
1. есть возможность увеличения полезной площади
2. есть возможность увеличения площади земельного участка
3. есть возможность увеличения полезной площади и площади земельного участка одновременно.
Для наглядности, формулы матрицы были записаны именно таким образом, как продемонстрировано в данном параграфе. На языке программирования они выглядят иначе. В частности, в формулу не вводится диапазон значений ключевых показателей и коэффициент значимости, а делается ссылка на соответствующие ячейки таблицы 5. Таким образом, предлагаемая методика открыта для корректировок: при необходимости заданные условия могут быть изменены, при этом матрица изменений не потребует.

Выводы
Демонстрация работы матрицы (см. таблицу 6) возможна лишь при введении значений ключевых показателей конкретного ИУК: в данном случае введены показатели ИУК «Усадьба XVIII – XIX вв.» (г. Москва, ул. Воронцово поле, д. 13, стр. 1-2, Подсосенский пер., д. 23, стр. 1, д. 25 стр. 3).
Результатом работы матрицы стал рейтинг наиболее подходящих вариантов современного использования рассматриваемой усадьбы: 1 место – детский сад/ясли; 2 место – офис, ресторан, мед.организация; 3 место – театр/концертный зал/кинотеатр и т.д. Данные рекомендации совпали с современной функцией (с 2015 года после проведения реставрационных работ усадьба была приспособлена под штаб-квартиру Российского Исторического Общества, включающую офис, конференц-зал и выставочный зал). Успешность ревитализации данного объекта подтверждена его благополучным функционированием на сегодняшний день.
В заключение предлагается краткое подведение итогов представленного исследования:
1. Целью разработанной методики является упрощение процесса внедрения бесхозных усадьб в современную инфраструктуру поселений, и тем самым спасения объектов наследия от полного разрушения.
2. Расчетная матрица, разработанная в программе MS Excel, автоматически производит многофакторный дисперсионный анализ рассматриваемого объекта путём сопоставления его ключевых показателей с нормативными требованиями Вариантов использования. Результат анализа представляется в виде рейтинга наиболее целесообразных Вариантов использования ИУК. 
3. Программа не требует специальных навыков и знаний может быть использована самым широким кругом заинтересованных лиц. 
4. Разработанная методика является «открытой» программой, позволяющей в каждом конкретном случае учитывать индивидуальные особенности ИУК путем введения дополнительных показателей, а также рассматривать новые возможные варианты (с учетом нормативных условий их функционирования).
5. Предлагаемая методика экспресс-анализа позволяет снизить риски инвестиций и выявить наиболее перспективный путь ревитализации усадьбы.


Таблица 5 – Требуемые (нормативные) значения ключевых показателей и их коэффициенты значимости в зависимости от Вариантов использования ИУК.
	Ключевые показатели объекта
	Условие и значимость
	Варианты использования

	
	
	Жилая функция
	Коммерческая функция

	
	
	
	

	
	
	недвижимость с функцией городского жилища
	недвижимость с функцией загородного жилища
	контора (офис)
	магазин
	деловой центр/ торговый центр
	кафе/буфет
	ресторан
	средства размещения*


	Количественные показатели

	Расположение
 объекта
	1
	Расстояние от крупных и крупнейших городов (км)
	меньше или 
равно

коэффициент значимости
	60
	-
	5
	0,5
	0,5
	0,5
	0,5
	-

	
	
	
	
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0

	
	2
	Расстояние от ближайшего населенного пункта (км)
	
	5
	-
	1
	2
	2
	2
	2
	-

	
	
	
	
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0

	
	
	Численность населения ближайшего населенного пункта (чел.)
	
	1000
	0
	1000
	1000
	1000
	1000
	5000
	0

	
	
	
	больше или равно

коэффициент значимости
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0

	Площадь объекта
	Минимальная полезная площадь здания (м2)
	
	70
	70
	60
	16
	250
	31
	612
	30

	
	
	
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3

	
	Минимальная площадь земельного участка (м2)
	
	60
	400
	66,25
	0
	200
	0
	132,5
	35,6

	
	
	
	2
	3
	3
	1
	3
	1
	3
	3

	Качественные показатели

	Наличие садово-парковой зоны
	0 - необязательно;
1 – обязательно

коэффициент значимости
	0
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	1
	3
	2
	2
	0
	2
	2
	2

	Наличие лесов
	
	0
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	1
	3
	2
	2
	0
	2
	2
	2

	Наличие водоемов доступных для купания и/или рыбалки
	
	0
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	1
	3
	2
	2
	0
	2
	2
	2

	Наличие гор/холмов (потенциальные горнолыжные склоны)
	
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	1
	2
	2
	2
	0
	2
	2
	2

	Коэффициент значимости: максимальная сумма баллов 
	18
	17
	23
	21
	15
	21
	23
	14


Условные обозначения:
	
	- показатель не учитывается, возможно любое значение


*такие средства размещения как: гостиница, гостевой дом, хостел, апартаменты, мотель 


Окончание таблицы 5 
	Ключевые показатели объекта
	Условие и значимость
	Варианты использования

	
	
	Общественная функция

	
	
	лечебно-оздоровительная
	учебно-воспитательная 
	специальная

	
	
	медицинская организация
	дом-интернат
	санаторий
	детский сад/ ясли
	школа
	проф.-тех. училище/ ВУЗ
	кружок/секция/дом  творчества/ музыкальная школа/ автошкола
	театр/ концертный зал/ кинотеатр
	выставочный центр

	Количественные показатели
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Расположение объекта
	1
	Расстояние от крупных и крупнейших городов (км)
	меньше или равно  

 коэффициент значимости
	1
	0
	-
	0,3
	1,5
	3
	1,5
	1
	0,5

	
	
	
	
	3
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	3

	
	2
	Расстояние от ближайшего населенного пункта (км)
	
	2,5
	0
	-
	0,5
	1,5
	3
	1,5
	0
	 

	
	
	
	
	3
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0

	
	
	Численность населения ближайшего населенного пункта (чел.)
	больше или равно  

коэффициент значимости
	50000
	1000
	0
	5000
	20000
	5000
	10000
	10000
	 

	
	
	
	
	3
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0

	Площадь объекта
	Минимальная полезная площадь здания (м2)
	
	51
	703,2
	15400
	227
	133
	5520
	100
	135
	100

	
	
	
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3

	
	Минимальная площадь земельного участка (м2)
	
	35,6
	3400
	40080
	1125
	2050
	-
	-
	705,5
	0

	
	
	
	3
	3
	3
	3
	3
	0
	0
	3
	1

	Качественные показатели
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Наличие садово-парковой зоны
	0 – необязательно
 1 - обязательно  

коэффициент значимости
	0
	1
	1
	1
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	2
	3
	3
	3
	2
	2
	1
	1
	1

	Наличие лесов
	
	0
	0
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	1
	2
	3
	2
	2
	2
	1
	0
	1

	Наличие водоемов доступных для купания и/или рыбалки
	
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	0
	2
	2
	1
	2
	1
	1
	0
	1

	Наличие гор/холмов (потенциальные горнолыжные склоны)
	
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	0
	2
	2
	1
	2
	1
	1
	0
	1

	Коэффициент значимости: максимальная сумма баллов 
	18
	24
	16
	22
	23
	18
	16
	16
	11


[bookmark: _Hlk74860111]Условные обозначения:
	
	- показатель не учитывается, возможно любое значение

	
	

	
	- показатель не учитывается, любое значение невозможно


Расшифровка значений коэффициента значимости:  
0 – «не учитывать характеристику»
1 – «малозначимо»
2 – «средне значимо» 
3 – «значительно»

Таблица 6 – Расчетная матрица многофакторного анализа ИУК
	Ключевые показатели объекта
	Название и адрес ИУК: «Усадьба XVIII – XIX вв.» (г. Москва, ул. Воронцово поле)
	Варианты использования

	
	
	Жилая функция
	Коммерческая функция

	
	
	
	
	

	
	Значения ключевых показателей ИУК:
	недвижимость с функцией городского жилища
	недвижимость с функцией загородного жилища
	контора (офис)
	магазин
	деловой центр/ торговый центр
	кафе/буфет
	ресторан
	средства размещения*
	

	Количественные показатели
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Расположение объекта
	1
	Расстояние от крупных и крупнейших городов (км)
	0
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	0
	

	
	2
	Расстояние от ближайшего населенного пункта (км)
	-
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	
	
	Численность населения ближайшего населенного пункта (чел.)
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	Площадь объекта
	Минимальная полезная площадь здания (м2)
	1490
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	

	
	Минимальная площадь земельного участка (м2)
	1740
	2
	3
	3
	1
	3
	1
	3
	3
	

	Качественные показатели
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Наличие садово-парковой зоны
	ЕСТЬ
	1
	3
	2
	2
	0
	2
	2
	2
	

	Наличие лесов
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	Наличие водоемов доступных для купания и/или рыбалки
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	Наличие гор/холмов (потенциальные горнолыжные склоны)
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	РЕЗУЛЬТАТ
	9
	НЕТ
	11
	9
	9
	9
	11
	8
	

	Если есть возможность увеличения полезной площади
	9
	НЕТ
	11
	9
	9
	9
	11
	8
	

	Если есть возможность увеличения площади земельного участка
	9
	НЕТ
	11
	9
	9
	9
	11
	8
	

	Если есть возможность увеличения полезной площади и площади земельного участка
	9
	НЕТ
	11
	9
	9
	9
	11
	8
	


*такие средства размещения как: гостиница, гостевой дом, хостел, апартаменты, мотель 


Окончание таблицы 6 
	Ключевые показатели объекта
	Название и адрес ИУК: «Усадьба XVIII – XIX вв.» (г. Москва, ул. Воронцово поле)
	Варианты использования

	
	
	Общественная функция

	
	
	лечебно-оздоровительная
	учебно-воспитательная 
	специальная 

	
	Значения ключевых показателей ИУК:
	медицинская организация
	дом-интернат
	санаторий
	детский сад/ ясли
	школа
	проф.-тех. училище/ ВУЗ
	кружок/секция/дом творчества/ музыкальная школа/ автошкола
	театр/ концертный зал/ кинотеатр
	выставочный центр

	Количественные показатели 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Расположение объекта
	1
	Расстояние от крупных и крупнейших городов (км)
	0
	3
	3
	0
	3
	3
	3
	3
	3
	3

	
	2
	Расстояние от ближайшего населенного пункта (км)
	-
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	
	Численность населения ближайшего населенного пункта (чел.)
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Площадь объекта
	Минимальная полезная площадь здания (м2)
	1490
	3
	3
	0
	3
	3
	0
	3
	3
	3

	
	Минимальная площадь земельного участка (м2)
	1740
	3
	0
	0
	3
	0
	0
	0
	3
	1

	Качественные показатели
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Наличие садово-парковой зоны
	ЕСТЬ
	2
	3
	3
	3
	2
	2
	1
	1
	1

	Наличие лесов
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Наличие водоемов доступных для купания и/или рыбалки
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Наличие гор/холмов (потенциальные горнолыжные склоны)
	НЕТ
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	РЕЗУЛЬТАТ
	11
	НЕТ
	НЕТ
	12
	НЕТ
	НЕТ
	НЕТ
	10
	8

	Если есть возможность увеличения полезной площади
	11
	НЕТ
	НЕТ
	12
	НЕТ
	НЕТ
	НЕТ
	10
	8

	Если есть возможность увеличения площади земельного участка
	11
	9
	НЕТ
	12
	8
	НЕТ
	7
	10
	8

	Если есть возможность увеличения полезной площади и площади земельного участка
	11
	9
	НЕТ
	12
	8
	5
	7
	10
	8
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