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Резюме 

Цель исследования. Культура – это совокупность лучших достижений человека, которые способст-

вуютего духовному росту и преображению. Сегодня этой сфере жизни людей уделяется особое внимание: 

реализуются проекты по развитию современных форм и сохранению уже созданных. Россия – страна, 

имеющая насыщенную историю и очень богатая выдающимися людьми, поэтому и объекты недвижимо-

сти культурного наследия очень разнообразны. Данное исследование посвящено вопросам сохранения и 

возможного использования объектов недвижимости, которые представляют собой культурное значение. 

Методы. На основании законодательства Российской Федерации и документации, представленной орга-

нами местного самоуправления, а также статистических данных проведен анализ ситуации по развитию 

такого вида деятельности, как девелопмент объектов культурного наследия. 

Результаты. Рассмотрена последовательность работ, входящих в состав данной деятельности, осо-

бое внимание уделено механизму взаимодействия государства с частными организациями посредством 

привлечения их ресурсов для реализации проектов в данной сфере. Так же в данной работе проведен 

анализ уровня ГЧП на примере Курской области и сделаны необходимые выводы по этой проблеме.  

Заключение. Было выявлено, что главным подходом для развития такого взаимодействия является 

создание новых усовершенствованных форм реализации партнерства и продвижение, а в некоторых 

регионах даже создание, региональных стратегий поддержки. 
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Abstract 

Purpose of research. Culture – a set of the best achievements of man, which contribute to his spiritual growth and 

transformation. Today, special attention is paid to this sphere of people's life: projects are being implemented to 

develop modern forms and preserve those already created. Russia – a country with a rich history and is very rich in 

outstanding people, so the real estate cultural heritage is very diverse. This study is devoted to the preservation and 

possible use of real estate, which are of cultural importance. 

Methods. On the basis of the legislation of the Russian Federation and the documentation provided by local 

governments, and also statistical this analysis of a situation on development of such type of activity as development 

of objects of cultural heritage is carried out. 

Results. The sequence of activities included in this activity is considered, special attention is paid to the mechanism 

of interaction between the state and private organizations, by attracting their resources for the implementation of 

projects in this area. Also in this paper, the analysis of the level of PPP on the example of the Kursk region and made 

the necessary conclusions on this problem.  

Conclusion. It was found that the main approach for the development of such interaction is the creation of new 

improved forms of partnership implementation and promotion, and in some regions even the creation of regional 

support strategies. 
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Введение 

Сегодня проблема сохранения объ-

ектов недвижимости, представляющих 

большое историческое и культурное 

значение, весьма актуальна и поддер-

живается со стороны государственной и 

муниципальной властей. Специалиста- 

ми разрабатываются нормативные до- 

 
кументы по урегулированию данного 

вопроса. Особое внимание уделяется 

объектам культурного наследия, пара-

метры которых могут позволить их 

преобразовывать при необходимости и 

вовлекать в предпринимательскую дея-

тельность, увеличив их стоимость и по- 
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лучая прибыль при эксплуатации. Дан-

ный подход к развитию и управлению 

объектами наследия является частью 

системы преобразования объектов не-

движимости, получившей название де-

велопмент [1]. 

В соответствии с законодательством 

Российской Федерации предметами куль-

турного наследия (историческими па-

мятниками и памятниками культуры) 

являются объекты недвижимого иму-

щества, а так же связанные с ними про-

изведения искусства (живописи, скуль-

птуры, декоративно-прикладного твор-

чества), объекты научно-технического 

прогресса и другие предметы, относя-

щиеся к материальной культуре, кото-

рые возникли в ходе различных собы-

тий отечественной и мировой истории, 

представляющие собой огромную цен-

ность для истории, археологии, архитек-

туры, градостроительства, искусства, 

науки и техники, этнологии или антро-

пологии, социальной культуры и явля-

ющиеся свидетельством эпох и людей, 

к которым они относятся. 

Девелопмент – это предпринима-

тельская деятельность, которая связан-

на со строительством объекта недви-

жимости, реконструкцией или преобра-

зованием уже построенного здания или 

земельного участка, которая приводит к 

увеличению стоимости этого объекта. 

Данный процесс имеет возможность 

трансформации одного объекта, кото-

рый не развит и не востребован на рын-

ке недвижимости, в другой, востребо-

ванный объект, приносящий прибыль. 

Экономическая составляющая девелоп-

мента осуществляется в увеличении 

ценности недвижимости, представляю-

щей историческое значение, в результа-

те произведенных физических измене-

ний. При этом сами такие преобразова-

ния не являются аргументом для повы-

шения ценности объекта – они влекут за 

собой изменение объекта, обладающего 

определенными качествами, которые 

делают этот объект востребованным на 

рынке недвижимости. Девелопмент пред-

ставляет собой комплекс работ, направ-

ленный на управление объектом недви-

жимости [2]. 

Материалы и методы решения задачи 

В таблице представлена последова-

тельность состава работ по девелопмен-

ту объектов недвижимости культурного 

наследия [3]. Данная деятельность со-

стоит из ряда работ, к которым относят-

ся, в первую очередь, разработка идеи 

самого проекта, коммерческий, техни-

ческий и финансовые анализы, создание 

такого механизма, как государственно-

частное партнерство, для реализации 

проекта, описание его правовой состав-

ляющей, непосредственно финансирова-

ние и проектирование с последующим 

заключением контрактов и строительство 

и, а так же в заключение всей этой дея-

тельности находится маркетинг и про-

цесс управления результатами, с пред-

ставленными этапами их выполнения. 
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Последовательность состава работ по девелопменту  

объектов недвижимости культурного наследия 

Sequence of structure of works on development of real estate objects of cultural heritage 

1. Разработка и подготовительное изучение плана проекта: 

 определение бизнес-идеи; 

 ориентировочный анализ. 
________________________________________________________________________ 

   Development of the concept and preliminary consideration of the project: 

 formulation of the business idea; 

 preliminary analysis 

2. Оценка коммерческой целесообразности проведения намеченных работ: 

 прогноз развития региона по социально-экономическим показателям; 

 анализ рынка недвижимости; 

 анализ конкурентной среды; 

 создание плана маркетинга продукта. 
________________________________________________________________________ 

    Analysis of commercial feasibility of works: 

 orecast of social and economic development of the region; 

 analysis of the real estate market; 

 analysis of the competitive environment; 

 development of the marketing plan of a product 

3. Оценка технической составляющей проекта: 

 исследование осуществимости плана со стороны законодательства; 

 получение задания на проектирование; 

 изучение физической возможности осуществления проекта; 

 учет потребительских и инженерных требований к разработке проекта реконструк-

ции объекта наследия; 

 создание эскиза проекта. 
________________________________________________________________________ 

    Technical analysis: 

 research of legal feasibility of the project; 

 receiving design assignment; 

 research of physical capacity of implementation of the project; 

 configuration of consumer, engineering design requirements of reconstruction of an object 

of heritage; 

 development of the outline sketch 

4. Организация взаимодействия государства с частными лицами  (государственно-

частного партнерства) для осуществления проекта: 

 анализ возможности участия государства в реализации плана; 

 образование группы для проработки вариантов взаимодействия; 

 разработка идей реализации проекта посредством механизмов ГЧП;  

 выбор более подходящего варианта участия в ГЧС; 

 сравнение ГЧС с традиционными способами приобретения прав на объект  

по экономическим показателям. 
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Продолжение табл.  
________________________________________________________________________ 

    Creation of public-private partnership for implementation of the project: 

 assessment of a possibility of the state participation in the project; 

 creation of initiative group of study of options of partnership; 

 development of options of implementation of the project with the help of mechanisms of PPP;  

 choice of a preferable way of participation in GChS; 

 assessment of economic advantages of GChS in comparison with traditional ways of ac-

quisition of the rights for an object 

5. Изучение финансового состояния и финансовых результатов деятельности: 

 формулировка потребностей инвестирования; 

 анализ стоимости капитала, который привлекается для осуществления данного проекта; 

 выбор схемы и источников финансирования; 

 мониторинг денежных потоков от реализации проекта; 

 анализ проекта по показателям эффективности. 
________________________________________________________________________ 

     Financial analysis: 

 definition of investment requirements of the project; 

 estimation of cost of the capital attracted for implementation of the investment project; 

 choice of the scheme and establishment of sources of financing; 

 the forecast of profits and cash flows due to implementation of the project; 

 assessment of indicators of efficiency of the project 

6. Обеспечение правовой составляющей проекта: 

 оформление ГЧП, заключение контрактов, договоров концессии, аренды, управле-

ния, создание совместных предприятий; 

 оформление вещных прав на объект; 

 заключение договоров с охранными организациями; 

 согласование эскиза проекта; 

 выдача задания на реставрационные работы, а так же разрешений на научно-

исследовательское проектирование и проектные работы. 
________________________________________________________________________ 

    Legal support of the project: 

 registration of PPP, signing of the contracts, contracts of concession, rent, management, 

creation of joint ventures; 

 registration of property rights on an object, the rights of use and the order of an object; 

 conclusion of security contracts; 

 coordination of the outline sketch; 

 delivery of a planned and restoration task, permissions to research design and project works 

7. Финансирование: 

 привлечение активов; 

 управление финансовыми потоками. 
________________________________________________________________________ 

    Organization of financing: 

 attraction of financing; 

 management of cash flows on the project 



А.В. Шлеенко, А.Ю. Аннаев, А.И. Черняева       Девелопмент объектов недвижимости культурного наследия 

Известия Юго-Западного государственного университета / Proceedings of the Southwest State University. 2019; 23(3): 74-85 

79 

Окончание табл. 

8. Проектирование: 

 выполнение исследований для корректировки проектного решения; 

 согласование принятого решения с органами охраны населения; 

 создание рабочего проекта; 

 экспертиза проекта. 
________________________________________________________________________ 

    Design: 

 performance of research and project works for coordination of the design decision; 

 coordination of the design decision with bodies of protection of the population; 

 development of the working draft; 

 conducting examination of the project 

9. Заключение контрактов и строительство объекта: 

 проведение тендеров и заключение контрактов с подрядчиками; 

 создание систем взаимодействия и контроля между участниками реализации проекта; 

 производство работ согласно проектной документации; 

 авторский надзор; 

 организация проверок надлежащего исполнения охранных обязательств во время 

строительной фазы проекта; 

 участие в работе проверочных комиссий, проводимых АТИ,  органами охраны насе-

ления, банком,  а также ведомственными инспекциями и комиссиями; 

 передача завершенного строительного объекта; 

 подготовка и сдача в эксплуатацию готового объекта; 

 участие в работе комиссии по вводу объекта в эксплуатацию. 
________________________________________________________________________ 

    Signing of the contracts and construction of the facility: 

 tendering process and signing of the contracts with contractors; 

 creation of systems of interaction and control between participants of implementation of 

the project; 

 works according to the project documentation; 

 architectural supervision; 

 the organization of checks of appropriate execution of security obligations during a con-

struction phase of the project; 

 participation in work of the test commissions which are carried out by ATI, bodies of pro-

tection of the population, bank and also departmental inspectorates and the commissions; 

 transfer of a complete construction object; 

 preparation and commissioning of a ready object; 

 participation in work of the commission on commissioning of the facility 

10.Маркетинг, управление и распоряжение результатами: 

• исполнение договорных отношений ГЧП. 
________________________________________________________________________ 

     Marketing, management and order of results: 

       execution of the contractual relations of PPP 
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Результаты и их обсуждение 

Одной из основных возможностей 

сохранения объектов недвижимости 

культурного наследия без существенного 

обременения государственного бюджета, 

на наш взгляд, является развитие меха-

низмов государственно-частного парт-

нерства. Положительный зарубежный 

опыт реконструкций и преобразований 

таких объектов с привлечением частно-

го капитала дает основания для данных 

утверждений [4]. 

Государственно-частное партнерст-

во (ГЧП) — это форма сотрудничества 

между государством и частными инве-

сторами с заключением соглашения на 

неопределенный срок, основанная на 

объединении ресурсов для реализации 

проекта. Теперь коммерческие структу-

ры и другие частные лица могут вкла-

дывать средства в проекты, которыми 

управляет государство. 

У нашей страны большой опыт при-

менения государственно-частного парт-

нерства в различных отраслях эко-

номики. Еще в XIX веке на основе 

привлечения государством инвесторов с 

их материальными ресурсами стреми-

тельно разворачивалось масштабное 

строительство железнодорожного по-

лотна по все территории России. Дан-

ные соглашения должны предусматри-

вать не только само строительство же-

лезной дороги, но и её последующую 

эксплуатацию. Применение нового вида 

экономического сотрудничества госу-

дарства и частных организаций оказа-

лось довольно успешным и весьма эф-

фективно поспособствовало экономиче-

скому росту, дало возможность разви-

тия данной формы взаимодействия и в 

дугих отраслях [5]. 

В настоящее время тема внедрения 

механизмов государственно-частного 

партнерства является одной из наи-

более обсуждаемых в российских об-

щественных кругах. Несмотря на то, 

что ГЧП проекты в России осу-

ществлялись всегда, «новая волна» раз-

вития данного вида сотрудничества от-

носится к началу 2000 годов. 

Сейчас такие отношения регулиру-

ются законом № 224-ФЗ, который был 

подписан 13 июля 2015 года. Инвестор 

получает право собственности на новый 

объект. Однако эти права ограничены. 

Объект нельзя отчуждать третьим ли-

цам, и его следует использовать только 

в соответствии с соглашением о госу-

дарственно-частном партнерстве [6]. 

На сегодняшний день государст-

венно-частное партнерство в России 

становится основным способом улуч-

шения региональной и муниципальной 

инфраструктуры, привлечения финан-

сирования со стороны частных инве-

сторов, повышения качества услуг, ока-

зываемых населению, –повышается ин-

терес для инфраструктурных инвести-

ций, появляются интересные идеи об 

осуществлении проектов, и растет чис-

ло заинтересованных в долгосрочном 

партнерстве инвесторов и инфраструк-

турных компаний. Однако уровень раз-

вития ГЧП в нашей стране еще не вы-
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шел на высокий уровень. Почти в трети 

субъектов Российской Федерации от-

сутствует специализированная структу-

ра или перечень объектов, в отношении 

которых возможно заключение согла-

шения о ГЧП.  

Данная ситуация отражается на 

комплексном показателе, который при-

нято называть «Уровень развития сфе-

ры государственно-частного партнерст-

ва в субъектах Российской Федерации», 

в соответствии с которым аналитики 

составляют рейтинг развития государ-

ственно-частного партнерства в регио-

нах и определяют общий уровень в Рос-

сийской Федерации. Данный показатель 

определяется согласно методике, ут-

вержденной приказом Минэкономраз-

вития России от 15.05.2014 № 266. Ко-

эффициент в соответствии с законода-

тельством следует вычислять по следу-

ющей формуле: 

Rj = α x Lj + β x Nj + γ x Ej,             (1) 

где j – порядковый номер субъекта Рос-

сийской Федерации; 

α, β, γ – значения, определяющие 

значимость составляющих факторов, 

при этом α = 0,03, β = 0,03, γ = 0,04; 

Lj – значение фактора «Развитие ин-

ституциональной среды субъекта Россий-

ской Федерации в сфере государствен-

но-частного партнерства»; 

Nj – значение фактора «Норматив-

но-правовое обеспечение сферы госу-

дарственно-частного партнерства»; 

Ej – значение фактора «Опыт реа-

лизации проектов государственно-част-

ного партнерства»1 . 

В Курской области уровень разви-

тия ГЧП на сегодняшний день остается 

весьма на низком уровне. По итогам 

2018 года регион занимает 61 место из 

85 субъектов Российской Федерации и 

14 среди областей, входящих в состав 

Центрального федерального округа с 

показателем уровня развития сферы 

ГЧП, равным 27,9%2. Такую форму вза-

имодействия необходимо развивать 

главным образом в направлении объек-

тов недвижимости, особенно тех объек-

тов, которые представляют особое ис-

торическое и культурное значение для 

региона. Недавно были внесены данные 

об 11 объектах и к настоящему моменту 

в ЕГРН содержатся сведения о 113 объ-

ектах культурного наследия Курской 

области, что составляет 10,3 % от обще-

го числа. И даже многие из учтенных в 

реестре находятся в состоянии, требу-

ющем восстановления, и могут являться 

предметом соглашения о ГЧП [7]. 

В 2016 году в публичный перечень 

объектов инфраструктуры, в отношении 

которых возможно заключение согла-

шения о государственно-частном или о 

муниципально-частном партнерстве, со-

стоящий из наименований 45 зданий и 

                                                
1
 РОСИНФРА платформа поддержки инфраструк-

турных проектов: 2013-2019. URL: http://www.pppi.ru/ 

regions (Дата обращения: 12.04.2019). 
2
 Приказ Минэкономразвития России от 

15.05.2014 N 266 (ред. от 04.02.2016) с 28-33. 
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сооружений, расположенных по всей 

территории Курской области, были 

включены только 2 объекта культурно-

го наследия федерального значения 7]. 

На данный момент уже оформлено пра-

во оперативного управления в их отно-

шении и проведены необходимые ме-

роприятия по реконструкции. Сегодня 

восстановленные здание Дворянского 

собрания (1877 г.) и дом поэта Фета 

Афанасия Афанасьевича используются 

по своему назначению. 

Сейчас в регионе заключаются кон-

цессионные соглашения, но среди пред-

метов договоров практически нет объ-

ектов недвижимости культурного на-

следия. Такое положение не устраивает 

администрацию области и поэтому на 

2019 год поставлена цель сосредоточе-

ния усилий на развитии государствен-

но-частного, муниципально-част-ного 

партнерства и создание Центра развития 

ГЧП для подготовки проектов [8]. 

Выводы 

В отношении проектов, связанных с 

объектами культуры, могут возникать 

сложности с поиском инвесторов. Ос-

новными причинами отказа от взаимо-

действия с государственными или му-

ниципальными властями в данной сфе-

ре могут служить долгосрочность про-

ектов, отсутствие гарантий по получе-

нию прибыли или возврату затраченных 

средств, несвоевременное финансиро-

вание со стороны партнера, изменение 

спроса, дополнительные траты, но и 

государство в свою очередь несет опре-

деленные риски и самым главным мож-

но выделить – вероятность потерять 

объект культурного значения в том ви-

де, в котором он был, и в котором было 

необходимо его сохранить [9]. 

Вопреки существующим рискам для 

одной и другой сторон и относительно 

небольшое число реализованных проек-

тов в данной сфере механизм государ-

ственно-частного партнерства является 

эффективным. Это доказано отече-

ственным и зарубежным опытом. Куль-

турное наследие – это часть обществен-

ного, в том числе и государственного 

достояния, которая освоена культурным 

поколением людей и передаётся им по 

наследству следующему поколению, 

представляющая собой мощный ресурс 

для стабильного развития и уровня 

жизни, посредством культурного ту-

ризма. На сегодняшний день основная 

цель представляется формированием в 

культурной сфере устойчивых подхо-

дов, более эффективное применение и 

развитие в регионах нашей страны но-

вых форм взаимодействия государства с 

частными организациями [10-12]. В 

этом случае важной составляющей 

стратегий, которые направлены на ре-

шение важнейших экономических и 

культурных проблем страны, должны 

стать отраслевые и региональные планы 

государственно-частного партнерства, 

пре-дусматривающие участие междуна-

родных системообразующих и финан-

совых институтов. 
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