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Цель. Определить этапы жизненного цикла объекта культурного наследия (далее — ОКН), выявить 
особенности расчета сметной стоимости реставрационно-восстановительных работ в зависимости 
от этапа жизненного цикла ОКН.

Задачи. Анализ нормативно-правовых актов и методических документов, регламентирующих 
порядок расчета стоимости работ, проводимых на ОКН в течение всего периода их существова-
ния; изучить основные этапы жизненного цикла объекта недвижимости; разработать модель 
жизненного цикла ОКН с формированием основных этапов его существования; выявить связи 
между системой управления объектом недвижимости и системой управления затратами по со-
хранению ОКН.

Методология. Теоретической и методологической базой исследования стали положения теории 
управления, стоимостного инжиниринга, ценообразования в строительстве, научные труды и ре-
зультаты практической деятельности отечественных специалистов по исследуемому вопросу.

Результаты. Выделены основные этапы жизненного цикла ОКН и их связи. Проведено сопостав-
ление этапов жизненного цикла объекта недвижимости и ОКН.

Выводы. По итогам исследования выявлены и охарактеризованы этапы жизненного цикла ОКН. 
Полученные результаты позволят оптимизировать подходы к обоснованию затрат при проведении 
реставрационных работ, направленных на сохранение ОКН с учетом этапов его жизненного цикла.

Ключевые слова: объект культурного наследия, этапы жизненного цикла, реставрация, ремонт, сохранение, 
воссоздание, утрата.
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Aim. The presented study aims to identify stages in the life cycle of a cultural heritage site (herein-
after  — CHS) and determine the specific aspects of calculating the estimated cost of restoration and 
renovation works depending on the stage of the CHS life cycle.

Tasks. The authors analyze regulations and guidance documents establishing the procedure for calcu-
lating the cost of work performed on a CHS during its entire existence; examine major stages in the 
real estate life cycle; develop a CHS life cycle model, outlining the main stages of its existence; de-
termine the relationships between the real estate management system and the cost management system 
for CHS preservation.

Methods. The theoretical and methodological basis of the study includes the provisions of the theory 
of management, cost engineering, pricing in construction, scientific works and practical results  
of Russian experts on the subject.

Results. The main stages of the CHS life cycle and the relationships between them are identified. The 
stages of real estate and CHS life cycle are compared.
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яConclusions. Based on the results of the study, the stages of the CHS life cycle are identified and 

characterized. The obtained results make it possible to optimize approaches to cost justification 
during restoration works aimed at CHS preservation with allowance for the stages of its life cycle.
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Введение

Объект культурного наследия (ОКН) в соответ-
ствии с Федеральным законом № 73-ФЗ от 25 
июня 2002 г. «Об объектах культурного насле-
дия (памятниках истории и культуры) народов 
Российской Федерации» (далее — Федераль-
ный закон) как объект недвижимого имущества 
представляет собой ценность с точки зрения 
истории, археологии, архитектуры, градостро-
ительства и выступает истинным источником 
информации о появлении и развитии культу-
ры. Исходя из данного Федерального закона, 
объект недвижимого имущества признается 
ОКН в случае установления его историко-куль-
турной ценности.

Выделяют три основных вида ОКН, к кото-
рым относятся памятники, ансамбли и досто-
примечательные места. Каждый из этих видов 
включает в себя также здания и сооружения, 
как дворцового, так и жилого, общественного, 
административного, научного, иного назна-
чения с исторически сложившимися терри-
ториями, которые связаны с историческими 
событиями и с жизнью ярких исторических 
личностей. Сегодня в России выявлено зна-
чительное количество ОКН, более 118 тысяч 
объектов, согласно данным портала Министер-
ства культуры РФ [1]. Федеральный закон 
№  73-ФЗ от 25 июня 2002 г. указывает на 
необходимость обеспечения физической со-
хранности и сохранения историко-культурной 
ценности ОКН посредством проведения ряда 
мероприятий, к которым относятся воссоз-
дание, ремонт, реставрация, приспособление 
ОКН для современного использования и его 
консервация.

ОКН как объект недвижимого имущества 
представляет особый интерес с экономической 
точки зрения, поскольку он рассматривается 
не только как национальное благо, но и как 
перспективный ресурс социально-экономиче-
ского развития посредством использования 
организациями туристической и иных смеж-
ных отраслей, а также путем привлечения 
частных инвестиций и регионального бизнеса 
в  реставрационную отрасль. Однако при этом 
обязательным условием является сохранение 
его исторически сложившегося облика как па-
мятника истории и культуры с характерными 

для него индивидуальными особенностями и 
его популяризацией.

В настоящее время на законодательном уров-
не решается вопрос о передаче Министерству 
строительства и жилищно-коммунального хо-
зяйства РФ полномочий по реставрации и со-
хранению памятников архитектуры и культур-
ного наследия. Однако, чтобы передача полно-
мочий не навредила в целом реставрационной 
отрасли, необходимо осуществить подготовку и 
введение в действие законодательных актов и 
нормативно-методических документов, регла-
ментирующих порядок определения стоимости 
проведения реставрационных работ на ОКН 
в соответствии с этапами жизненного цикла 
таких объектов.

Результаты и обсуждение

Идея жизненного цикла продукта, к которо-
му можно отнести строительную продукцию, 
а также результаты проведения реставраци-
онных работ, впервые введена Теодором Ле-
виттом в 1965 г. в его классической работе 
«Используйте жизненный цикл продукта». 
Суть предложенной Т. Левиттом концепции 
заключается в том, что история жизни боль-
шинства успешных продуктов — это история 
их прохождения через определенные узнава-
емые этапы: развитие — рост — зрелость — 
падение [2; 3].

В строительной отрасли, как отрасли матери-
ального производства, направленной на выпуск 
готовой строительной продукции (зданий, со-
оружений), концепция жизненного цикла про-
дукции представлена как совокупность этапов 
существования объекта недвижимости на от-
резке времени от зарождения идеи строитель-
ства объекта до его сноса или от молодости до 
старения: замысел — проектирование — строи-
тельство — эксплуатация — ликвидация (снос).

На стадиях от замысла до строительства, 
приравнивающихся к этапу молодости, прини-
мается решение о строительстве объекта. Про-
водятся подготовительные работы и работы 
по инженерному изысканию, проектированию 
объекта капитального строительства. На ста-
дии строительства осуществляется возведение 
объекта недвижимости и ввод его в эксплуата-
цию. Стадия эксплуатации, как этап зрелости, 
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и поддерживает и сохраняет исходное состояние 

ранее возведенного объекта капитального стро-
ительства. Этап эксплуатации наиболее ёмкий 
и включает в себя такие частные стадии, как 
реконструкцию, капитальный и текущий ре-
монты объекта капитального строительства.

Стадия сноса, как этап старения, характе-
ризуется полной ликвидацией объекта недви-

жимости в случае потери первоначальных и 
приобретенных функций. В итоге объект под-
лежит сносу либо получает качественно новый 
уровень развития [4; 5].

Проведенный анализ результатов исполь-
зования терминов и определений к ним, ха-
рактеризующих этапы или стадии жизненного 
цикла ОКН, приведен в таблице 1.

Таблица 1 
Этапы, стадии и процессы жизненного цикла ОКН

Этап/стадия Процесс Результат Основание

1 2 3 4

Этап I «Выявление историко-культурной ценности ОКН»
Выявление и учет 
объектов, облада-
ющих признаками 
ОКН на государ-
ственном уровне

Сбор, изучение и анализ 
историко-архивных,  
библиографических доку-
ментов, иных материалов 

Проведение работ по выявлению исто-
рико-культурной ценности объекта как 
объекта архитектуры, истории, градо-
строительства и др.

Приказ Мини-
стерства культу-
ры России 
от 2 июля 
2015  г. № 1905

Включение объекта, 
обладающего призна-
ками ОКН, в Единый 
государственный 
реестр ОКН (далее — 
Реестр)

Проведение на государ-
ственном уровне истори-
ко-культурной экспертизы 

Решение о включении объекта в реестр 
при выявлении признаков ОКН.
Объект может быть отнесен к ОКН 
различного значения: федерального, 
территориального или местного  
(муниципального).
ОКН подлежит государственной охране 
в случае принятия решения о  включе-
нии его в Реестр. Снос ОКН, включен-
ного в Реестр, запрещен

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Этап II «Сохранение историко-культурной ценности ОКН»
Воссоздание ОКН Научные работы,  

проектно-изыскательские 
работы, восстановитель-
ные работы

Проведение работ посредством восста-
новления предмета историко-культур-
ной ценности, и только в исключитель-
ных случаях при наличии достаточных 
научных данных, необходимых для его 
воссоздания (например, подтверждение 
особой исторической значимости)

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Проведение исторической реконструк-
ции с целью воссоздания единого цело-
го согласно сохранившимся данным  
об объекте или его части

А. Н. Асаул [6]

Ремонт ОКН Научные работы,  
проектно-изыскатель-
ские работы, ремонтные 
работы

Выполнение работ для поддержания 
ОКН 
в эксплуатационном состоянии без из-
менения его особенностей, составляю-
щих предмет охраны

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Приведение с целью компенсации 
износа (физического и морального) 
исторического объекта в целом или его 
отдельных конструктивных элементов 
в  первоначальное техническое состояние. 
Работы по восстановлению изношен-
ных элементов ОКН в соответствии 
с  проектными решениями, принятыми 
и исполненными в процессе реставра-
ции и приспособления с целью исполь-
зования в современных условиях

Методические ре-
комендации  [7]

Ремонт памятника Научные работы, ремонт-
ные работы

Выполнение ремонтных работ с уста-
новленной периодичностью для поддер-
жания ОКН в физическом состоянии. 
Основная структура памятника при 
этом затрагивается в минимальном 
объеме

А. Н. Асаул [6]
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яЭтап/стадия Процесс Результат Основание

1 2 3 4

Реставрация ОКН Научные работы, проектно-
изыскательские работы, 
ремонтные работы

Проведение работ по выявлению 
и сохранности историко-культурной 
ценности ОКН

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Выполнение работ, результатом которых 
будет являться обеспечение длительной 
физической сохранности объектов 
недвижимости, а также возвращение 
исторически сложившегося облика без 
его изменения. Большей частью это 
касается памятников архитектуры

ГОСТ Р 58033-
2017 

Укрепление памятника архитектуры  
и восстановление его исторического  
и художественного значения

Н. Я. Сенаторов
 и др. [8]

Сохранение реставрируемого объекта 
в течение максимально длительного 
времени

Т. С. Федосеева [9]

Увеличение срока жизни памятника, 
посредством проведения работ  
по ремонту и консервации

А. Н. Асаул [6]

Приспособление ОКН 
для использования 
в современных 
условиях

Научные работы, 
проектные работы, работы 
по приспособлению ОКН

Выполнение работ с целью последующего 
использования ОКН в современных 
условиях, включая реставрацию 
отдельных элементов, представляющих 
собой историко-культурную ценность

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Консервация ОКН Научные работы, работы  
по консервации ОКН

Реализация мероприятий, направленных 
на длительное сохранение памятника 
культурного наследия

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Предохранение самого памятника или 
его элементов от пагубного воздействия 
внутренней или внешней среды, 
влекущего конструктивные деформации

Методическое 
пособие [10]

Сохранение памятника в современной 
системе застройки участков  
и градостроительной среда с учетом 
мониторинга по экологии, т. е. 
выработки определенных реко
мендаций на основании художественной, 
исторической, мемориальной ценности 
памятника и экологической среды

Методическое 
пособие [10]

Проведение работ по сохранению 
памятника, требующих принятия 
отдельных специальных мер, 
не входящих в состав обычных 
мероприятий, реализуемых при 
выполнении ремонтных работ

А. Н. Асаул [6]

Этап III «Утрата ОКН»
Физическая утрата / 
утрата историко-
культурной 
значимости

Исключение ОКН  
из Реестра

Проведение работ в случае полной 
физической утраты ОКН или при утрате 
им историко-культурной ценности

Федеральный 
закон от 25 июня 
2002 г. № 73-ФЗ

Утрата ОКН как его физическая или 
социокультурная утрата

Т. Ю. Овсяннико
ва и др. [11]

Основой для создания модели жизненного 
цикла ОКН послужил жизненный цикл объ-
екта недвижимости с системой трехэтапного 
развития. Историко-культурная ценность яв-
ляется неотъемлемой частью объекта недви-
жимости. На рисунке 1 показана модель жиз-
ненного цикла ОКН, неразрывно связанная 
с  жизненным циклом объекта недвижимости.

Представленная на рисунке 1 модель жиз-
ненного цикла ОКН содержит этапы и про-
цессы, которые служат общим эталоном для 

установления связей и пониманий, направ-
ленных на сохранение объекта в физической 
форме и с учетом его историко-культурной цен-
ности. Для каждого объекта недвижимости 
момент перехода в первый этап жизненного 
цикла ОКН является сугубо индивидуальным. 
В приведенной на рисунке 1 кривой жизненно-
го цикла условно принята точка начала этапа 
«Выявление ОКН» на стыке перехода объекта 
недвижимости из стадии «Зрелость» в стадию 
«Старение».



1346	 Ekonomika i upravlenie = Economics and Management • 2020 • 26 (12) • 1342–1348

Г
о

с
у

д
а

р
с

т
в

е
н

н
а

я
 э

к
о

н
о

м
и

ч
е

с
к

а
я

 п
о

л
и

т
и

к
а

 и
 м

е
н

е
д

ж
м

е
н

т
 о

р
г

а
н

и
з

а
ц

и
и

Рис. 1. Модель жизненного цикла ОКН в сопоставлении с жизненным циклом объекта недвижимости 

Источник: разработано авторами.

На начальном этапе выявления признаков 
ОКН проводятся работы по сбору и анализу 
документов об историко-культурной ценности 
объекта, а также принимается решение о  госу-
дарственном учете объекта, обладающего призна-
ками ОКН. В течение данного периода осущест-
вляется государственная историко-культурная 
экспертиза, по результатам проведения которой 
принимается решение о внесении его в Единый 
государственный реестр ОКН (памятников исто-
рии и культуры) народов РФ. При этом ОКН 
причисляется к определенной категории в зави-
симости от его историко-культурного значения.

Второй этап «Сохранение историко-культур-
ной ценности ОКН» позволяет воссоздать, под-
держать, восстановить и сохранить исходное 
состояние облика историко-культурной цен-
ности ОКН. Проводя параллели между этапом 
зрелости объекта недвижимости и вторым эта-
пом жизненного цикла ОКН, можно определить 
общую особенность, которая включает в себя 
наибольшее количество процессов и стадий 
на данном этапе. Например, для ОКН  — это 
воссоздание, ремонт, реставрация, приспосо-
бление и консервация.

Третий этап «Утрата» характеризуется пол-
ной физической утратой ОКН, а также утратой 
историко-культурного значения этого объекта 
и, как следствие, исключением его из Реестра. 
На рисунке 1 отражена стадия жизненного 
цикла ОКН «Утрата историко-культурного зна-
чения» объекта недвижимости, которая пред-
шествует стадии «Ликвидация (снос)» объекта 
недвижимости. Стадия жизненного цикла ОКН 

«Физическая утрата», в свою очередь, может 
совпадать со стадией «Ликвидация (снос)» 
объекта недвижимости, вызванная гибелью 
исторических и архитектурных памятников.

Следует отметить, что каждая стадия жиз-
ненного цикла ОКН включает в себя такие 
процессы, как научно-исследовательские рабо-
ты, изыскательские работы, проектирование, 
проведение историко-культурной экспертизы, 
реставрационные работы, контроль и надзор 
за проведением работ по сохранению ОКН. 
Таким образом, если под жизненным циклом 
объекта недвижимости подразумевается от-
резок времени от зарождения идеи строитель-
ства объекта до его сноса, то для ОКН — это 
последовательность процессов существования 
ОКН от выявления историко-культурной цен-
ности до ее утраты.

С момента выявления историко-культурной 
ценности жизненный цикл объекта недвижи-
мости преобразуется в жизненный цикл со-
хранения ОКН с новой системой управления 
затратами сохранения ОКН на отдельных эта-
пах его жизненного цикла. Для объекта не-
движимости как ОКН обе эти системы нераз-
рывно связаны друг с другом и перетекают из 
одной формы в другую на этапах выявления 
или утраты признаков ОКН, как видно на ри-
сунке 2.

Управление ОКН на отдельных этапах его 
жизненного цикла предполагает оптимизацию 
процессов взаимодействия между субъектами 
системы (государственными, региональными, 
общественными структурами, а также с  на-
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Рис. 2. Управление затратами объекта недвижимого имущества

учным и профессиональным сообществом) 
в ходе существования памятника культуры, 
что обеспечивает минимизацию затрат на со-
хранение ОКН в течение его существования и 
функционирования.

Выводы

Моделирование жизненного цикла ОКН обу
словлено необходимостью изучения процес-

сов и состояний памятника истории и культу-
ры как объекта недвижимости. Проведенное 
исследование жизненного цикла объекта не-
движимости позволило выявить потенциаль-
но значимые этапы развития ОКН, связанные 
и с формированием затрат на выполнение 
реставрационных работ, направленных на его 
сохранение. Установлено, что эти процессы 
связаны с сохранением физического состоя-
ния и историко-культурной ценности ОКН.
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