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ВВЕДЕНИЕ

Вданной статье проанализирована интеграция механиз-
мов государственно-частного партнерства (ГЧП) в кон-

тексте проектов комплексного развития территорий (КРТ), 
с особым акцентом на село Галицино в Адлерском районе 
муниципального образования города-курорта Сочи. Сочи 
входит в топ-3 ключевых туристических направлений в 
России, принимая 5% общероссийского турпотока и 36% 
туристского потока Краснодарского края. Основные зоны 
концентрации туристского потока – прибрежные террито-
рии (преимущественно Центрального и Адлерского рай-
она), а также территории горного кластера, в меньшей сте-
пени задействованные в реализации туристского продукта. 
Население приморских поселений превысило показатели 
генпланов. Это способствовало формированию максималь-
ной среди внутренних водоемов России демографической 
плотности в Черноморском бассейне – 91 чел./км2 (коэф-
фициент антропогенного давления К=6.2). Сравнительные 
данные: Балтийское море – 49 чел./км2 (К=3.6), Онежское 
озеро – 9.7 чел. км2 (К=0.8). Протяженность города Сочи 
по береговой линии Черного моря – около 145 км. Ретро-
спективный анализ указывает на увеличение территории 
города за счет развития некогда сельских территорий, что 
является актуальным и в настоящее время.

Предложенная к рассмотрению территория интересна 
своим выгодным местоположением в зоне тройной до-
ступности (15 км от аэропорта Сочи, 8 км от черноморского 
побережья, 20 км от горнолыжного кластера «Красная По-
ляна»), экономическим, агротуристическим и рекреацион-
ным потенциалом. Территория уникально сочетает примор-
ский и предгорный ландшафты. Однако в последние годы 
наблюдается резкий отток населения (с 991 чел. в 2010 г.до 
134 чел. в 2025 г.). Преобладают мелкотоварное сельское 
хозяйство субтропических культур и сезонный агротуризм. 
Потенциал недозагружен на 70% из-за отсутствия перера-
батывающих мощностей и маркетинговой поддержки. Реа-
лизация проекта КРТ позволит создать прецедент для 15+ 
сельских территорий Черноморского побережья с демо-
графической плотностью >50 чел./км2.

В настоящее время основное инвестиционное внимание 
направлено на развитие крупных муниципальных терри-
ториальных единиц города-курорта Сочи. При этом неза-
служенно оставлены без внимания огромные территории, 
которые можно развивать в соответствии с современными 
инновационными технологиями, но при этом сохранять гло-
бальную экосистему региона и территориальную аутен-
тичность. Стратегией социально-экономического развития 
муниципального образования городской округ города-ку-
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рорта Сочи Краснодарского края на период до 2035 года 
принята бассейновая1 структуризация направления раз-
вития территорий для решения задач по преобразованию 
Сочи в инновационный город-курорт. Возникает актуаль-
ная исследовательская задача по разработке научно обо-
снованных механизмов, обеспечивающих устойчивое функ-
ционирование сельских поселений как ключевого звена в 
агропроизводстве субтропиков и способствующих прео-
долению негативных тенденций, обуславливающих соци-
ально-экономическую стагнацию локальных территори-
альных образований.

В последние годы в России наблюдается активное разви-
тие законодательных инициатив, направленных на стиму-
лирование ГЧП в различных сферах, включая аграрный 
сектор и развитие инфраструктуры. Это делает необхо-
димым рассмотрение, как данные механизмы могут спо-
собствовать решению существующих проблем и созданию 
условий для устойчивого развития территории и форми-
рованию благоприятной инновационной среды. В статье 
представлен анализ кластерной концепции планирования 
территорий, рассмотрена важность создания институци-
ональной среды для достижения целей, обоснован выбор 
современных технологических решений, внедрение кото-
рых позволит создать прозрачную финансовую составля-
ющую реализуемых проектов.

Государственно-частное партнерство функционирует как 
ключевая институциональная платформа для кооперации 
государства и бизнеса, в том числе в территориальном раз-
витии. Данный механизм обеспечивает эффективное взаи-
модействие государственных ресурсов и инновационного 
потенциала частного сектора, способствуя преодолению 
барьеров, связанных с высокими первоначальными капи-
тальными затратами и технологическими рисками при внед
рении инновационных решений. Его интеграция в проекты 
комплексного развития территорий видится как наиболее 
удобный инструмент их реализации. Однако в настоящее 
время наблюдается тенденция к реализации квазипроек-
тов. Как показала практика, проекты КРТ в Сочи реализу-
ются в основном в формате отдельных многоквартирных 
жилых комплексов с интегрированной инфраструктурой, 
что лишает территории потенциала существующих воз-
можностей.

Интеграция механизмов ГЧП не в единичные инфраструк-
турные объекты, а в целостный территориальный комплекс 
создаст основу для реализации программ комплексного 
развития региона в целом, снимая основной вопрос фи-
нансирования проектов. Программы комплексного раз-
вития региона направлены на решение этих задач, однако, 
несмотря на наличие законодательной базы, на практике 

1 Территориальное планирование, где территория рассматривается как 
совокупность природных комплексов – речных бассейнов, связанных 
общим стоком воды. 	

сталкиваются с множеством ограничений. Некоторые из 
этих проблем – это отсутствие компетенции и комплекс-
ного подхода к реализации инициатив как государства, так 
и бизнеса по вопросам ГЧП, несовершенство законода-
тельной базы (отсутствие целостной системы регулиро-
вания, регламентирующей функционирование ГЧП), от-
сутствие механизмов эффективного финансирования [1], 
неготовность государства передавать социально значи-
мые объекты в управление частному бизнесу, отсутствие 
систематизации работы по передаче в частные руки го-
сударственного имущества, проблема невыполнения гос-
структурами своих обязательств по сделке. Эти факторы 
значительно осложняют процесс внедрения и эффектив-
ного функционирования ГЧП, требуя пересмотра подхо-
дов и методов работы.

Кроме того, экономические факторы, такие как уровень 
инвестиций и общая экономическая стабильность реги-
она, оказывают значительное влияние на успешность ре-
ализации проектов ГЧП. Успешное внедрение механиз-
мов ГЧП в проекты КРТ может привести к экономическому 
росту через рост производительности, конкуренции, со-
здание рабочих мест, инвестиций и улучшение качества 
жизни населения [2].

Целью исследования является разработка концептуаль-
но-методологических основ для расширения инструмен-
тария реализации проектов комплексного развития терри-
торий посредством механизмов государственно-частного 
партнерства, включая анализ и систематизацию факторов, 
детерминирующих их эффективность в данном контексте. 
Достижение цели исследования предопределило необ-
ходимость выявления факторов эффективности, оценки 
применимости ГЧП именно в контексте КРТ и разработки 
практических рекомендаций по совершенствованию меха-
низмов ГЧП и институционально-правовой среды для по-
вышения эффективности реализации проектов комплекс-
ного развития территорий.

МЕТОДОЛОГИЯ И ИНСТРУМЕНТАРИЙ  
ЭФФЕКТИВНОЙ ИНТЕГРАЦИИ МЕХАНИЗМОВ  
ГЧП В ПРОЕКТЫ КОМПЛЕКСНОГО  
РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИЙ

Правовая база, регулирующая ГЧП, включает различные 
федеральные законы, среди которых выделяются феде-
ральные законы № 115-ФЗ от 21.07.2005 г.2 «О концесси-
онных соглашениях» и № 224-ФЗ от 13.07.2015 г. «О госу-
дарственно-частном партнерстве, муниципально-частном 
партнерстве в Российской Федерации и внесении изме-
нений в отдельные законодательные акты Российской Фе-
дерации», согласно которым концессионные соглашения 
направлены на привлечение инвестиций и улучшение ис-

2 Федеральный закон от 21.07.2005 г. № 115-ФЗ «О концессионных 
соглашениях» (ред. от 29.12.2022).	
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пользования государственного и муниципального имуще-
ства для обеспечения эффективного предоставления ус-
луг населению3.

ГЧП на основе комплексного развития территории по-
зволяет реализовать проекты, направленные на создание 
благоприятных условий проживания граждан, обновление 
среды жизнедеятельности и территорий общего пользо-
вания поселений и городских округов. ГЧП в рамках КРТ 
обеспечит:

1. Возможность распределять затраты на инженерную ин-
фраструктуру (очистные сооружения, дороги) между всеми 
участниками проекта, что увеличивает ROI для инвесторов. 

2. Право эксплуатировать введенные объекты (например, 
платные парковки, экогостиницы) – не только у админи-
страции населенного пункта, но и у коммерческой струк-
туры, что генерирует стабильный денежный поток.

3. Упрощение процедуры внесения изменений в генпланы 
городов и правил землепользования и застройки.

Для реализации проектов комплексного развития тер-
риторий возможной основой могут выступить следую-
щие подходы:

1. Интегрированное планирование – этот подход подразу-
мевает сочетание различных видов разрешенного исполь-
зования участков земли (жилищное, коммерческое, рекре-
ационное), что может потребовать внесения изменений в 
Правила землепользования Сочи.

2. Принципы устойчивого развития в градостроитель-
стве для создания экологически безопасных и социально- 
экономически выгодных территорий. Примеры устойчи-
вой инфраструктуры могут включать в себя солнечные и 
ветряные электростанции, вертикальное озеленение, си-
стемы управления водными ресурсами (например, дожде-
вые сады), экологически чистые транспортные решения (ве-
лодорожки и электробусные маршруты) и умные системы 
управления городским трафиком.

3. Вовлечение различных заинтересованных сторон (го-
сударственных структур, бизнеса, местного сообщества) 
в процесс планирования и реализации проектов способ-
ствует более эффективному использованию ресурсов и 
повышению ответственности за результат.

4. Краудсорсинг и причастность – активное привлечение 
местных жителей к обсуждению и разработке проектов по 
развитию территории – помогает учитывать их потребно-
3 Федеральный закон от 13.07.2015 № 224-ФЗ «О государственно-частном 
партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации 
и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации» (ред. от 30.11.2024).	

сти и предпочтения, что ведет к созданию более прием-
лемых и успешных решений.

5. Современные технологии (например, цифровые двой-
ники регионов) для моделирования различных сценариев 
развития помогут более точно оценить влияние предла-
гаемых решений на социально-экономическую ситуацию 
в регионе. 

6. Браунфилд и редевелопмент для нового развития тер-
риторий может снизить давление на незастроенные земли 
и оптимизировать использование имеющихся ресурсов. 
Пример Италии (Тоскана) в передаче исторических объ-
ектов в управление бизнесу с налоговыми каникулами при 
условии сохранения аутентичности показал хороший эко-
номический результат.

7. Инновационные технологии и методы в строительстве 
и управлении территорией (например, «умные города», 
устойчивое строительство) позволят повысить эффектив-
ность процессов и улучшить качество жизни.

8. Принципы гибкого зонирования для обеспечения раз-
нообразия функционального использования участков и 
адаптивности территорий к изменениям в экономической 
и социальной сферах.

С точки зрения Дагласа Норта, основные причины, а также 
основные результаты роста экономики страны, состоят в сле-
дующем: во-первых, это внедрение технологий, способных 
обеспечить реализацию новаторского подхода к организа-
ции разных видов деятельности, разных процессов; во-вто-
рых, это повышение образовательного уровня в стране; и, 
наконец, в третьих, это наращивание капитала. Ключевую 
роль в достижении этого играют институты, задавая пра-
вила и механизмы взаимодействия между экономическими 
субъектами. Оптимизация создания и функционирования 
ГЧП требует комплексного анализа институциональной 
среды, включая неформальные институты, которые могут 
существенно влиять на экономический рост [4, 5].

Видится целесообразным прийти к концепции направлен-
ной эволюции, что позволит обеспечить все необходимые 
условия для естественной трансформации соответствую-
щих институциональных форм [6]. Это путь системных уни-
версальных трансформаций, что обеспечит планомерное 
изменение постоянно взаимодействующих формальных 
институтов (законы, контракты) и неформальных (тради-
ции, доверие), создавая адаптивную среду для ГЧП. Без 
этого новые модели сотрудничества (на основе техноло-
гий) конфликтуют со старыми нормами, блокируя проекты. 
Параллельное существование старых и новых технологий 
требует гибридных институциональных форм. Например, 
тестирование ИИ-инфраструктуры в ГЧП при сохранении 
общих норм демонстрирует формальные правила. При этом 
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сохраняется необходимость неформальных практик, таких 
как замещение устаревших стандартов через переговоры 
между государством и бизнесом. Упорядоченная транс-
формация создает сбалансированную институциональ-
ную среду, где «старые» правила постепенно делегируют 
функции «новым» в рамках единого правового поля, спо-
собствуя оптимизации создания и функционирования ГЧП.

Важным аспектом повышения эффективности проектов 
комплексного развития является создание более устойчи-
вых адаптивных моделей. Хотя модели КРТ, основанные на 
развитии отдельных отраслей или инфраструктуры, дока-
зали свою эффективность в локальных задачах, они зача-
стую ограничены в создании синергии. Ключевым компо-
нентом регионального развития является рост кластеров. 
При этом наиболее перспективным видится кросс-кла-
стерная модель развития территорий, которая, объединяя 
различные производственные и сервисные структуры, мо-
жет сыграть ключевую роль в интеграции механизмов ГЧП, 
обеспечивая более комплексный и эффективный подход к 
использованию ресурсов [7].

Кластеры представляют собой сконцентрированные группы 
компаний – региональных агломераций предприятий, по-
ставщиков и посредников, работающих в одной или смеж-
ных отраслях, – которые активно взаимодействуют друг 
с другом, создавая сеть, способствующую обмену ресур-
сами, технологиями и знаниями. Эффективные кластеры 
могут стать основой для устойчивого развития и модер-
низации экономики, что делает их важным объектом для  
изучения и поддержки со стороны государственных и част-
ных инициатив.

Региональную кластерную политику целесообразно вы-
страивать как структуру сетей взаимосвязи между субъек-
тами кластера, элементами региональной инновационной 
инфраструктуры, субъектами представительства органов 
власти, упрощая развитие и меры для достижения целей 
проектов [8]. Кластеры могут охватывать различные обла-
сти, такие как агропромышленный комплекс, туризм, стро-
ительство, образование и услуги. Это позволит создать 
более разнообразные и устойчивые экосистемы, способ-
ствующие экономическому росту и улучшению качества 
жизни населения. Примером подобной успешной экоси-
стемы выступает федеральная территория «Сириус», кото-
рая объединяет научно-технологические, образовательные, 
культурные, спортивные, туристические и иные кластеры.

Следующим из приоритетных направлений для достиже-
ния поставленных целей является внедрение инноваци-
онных технологий в механизмы ГЧП. Эти технологии спо-
собны не только оптимизировать процессы, но и создать 
новые модели взаимодействия между государственными 
и частными организациями. В частности, блокчейн пред-
ставляет собой одну из самых перспективных технологий, 

которая может существенно повысить уровень прозрач-
ности и доверия в рамках ГЧП, что будет способствовать 
укреплению отношений между партнерами.

Внедрение блокчейн-платформы для автоматизации кон-
троля за бюджетными транзакциями (снижение корруп-
ционных рисков) и смарт-контрактов для гарантии обя-
зательств обеспечивают безопасность и неизменность 
информации, что является критически важным для про-
ектов, финансируемых как государственными, так и част-
ными средствами. Вот некоторые ключевые преимущества 
использования блокчейна в ГЧП:

1. Увеличение прозрачности: все транзакции записываются 
в блокчейне, что позволяет всем участникам видеть пол-
ную историю взаимодействия.

2. Снижение коррупции: благодаря неизменяемости дан-
ных возможности для манипуляции с информацией зна-
чительно сокращаются.

3. Упрощение процессов: автоматизация контрактов с по-
мощью смарт-контрактов может сократить время и затраты 
на выполнение обязательств.

4. Укрепление доверия: участники могут быть уверены 
в том, что информация достоверна и проверена.

Таким образом, инновационные технологии способны ока-
зать значительное влияние на развитие механизмов ГЧП, 
что в свою очередь открывает новые горизонты для сотруд-
ничества и инвестирования в важные социальные и инфра-
структурные проекты. 

Наряду с явными преимуществами применения механиз-
мов государственно-частного партнерства существует и 
ряд наиболее распространенных проблем, возникающих 
при их внедрении, например, недостаток финансирования, 
отсутствие четкой координации между участниками, недо-
статочное вовлечение общественности в процессы приня-
тия решений. Для эффективного разрешения этих проблем 
необходимо создать единую платформу для коммуника-
ции и сотрудничества между государственным и частным 
секторами, что позволит обеспечить более гладкий про-
цесс взаимодействия и повысит шансы на успех проектов 
[9]. Создание цифровой экосистемы, где нейросеть высту-
пает оперативным блоком, анализирующим данные и опти-
мизирующим процессы, блокчейн обеспечивает доверие 
и прозрачность, а функционал взаимодействия и цифро-
вые финансовые активы привлекают инвестиции и стиму-
лируют сотрудничество, является перспективной задачей 
для внедрения и мощным инструментом для трансформа-
ции взаимодействия государства и бизнеса.

Применительно к поставленным задачам ГЧП государ-
ственный сектор может использовать стратегическое ру-
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ководство и поддержку, в то время как частный сектор мо-
жет внести инновационные идеи и полезные технологии. 
Такое взаимодействие создает синергию, которая приве-
дет к более успешным и устойчивым проектам. Поскольку 
инфраструктурные проекты требуют значительных капи-
таловложений, совместные усилия государства и частных 
предприятий являются жизненно важными для обеспече-
ния их устойчивости и успешной реализации [10].

Международный опыт показал успешность подобных про-
ектов развития территорий. Например, Нагано (Япония) 
преодолел депопуляцию сёл через агротуризм, создав  
15 000 рабочих мест. Аналогичный подход возможен и для 
причерноморских сельских территорий, которые сейчас 
теряют до 1,2% населения ежегодно. Японский опыт де-
монстрирует, что успех агрокластеров основан на триаде 
«природа + культура + технологии» при жестком регули-
ровании нагрузки на экосистемы. Для сочинского региона 
ключевое значение имеет адаптация моделей субсидиар-
ного управления и гибкого зонирования территорий [11].

Государственно-частное партнерство демонтирует барьеры 
между государственными учреждениями и частными ком-
паниями, создавая возможности для совместного участия 
в управлении и реализации инфраструктурных проектов, 
и служит катализатором для активного участия частного 
сектора в улучшении социальных условий. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Комплексное развитие территории должно подразумевать 
не отдельные жилые комплексы, как это было реализовано 
в Сочи в последнее время, а создание кластеров, содержа-
щих селитебно-промышленные комплексы и рекреацион-
ную инфраструктуру. Примеры успешного внедрения ин-
новационных технологий в рамках подобных проектов 
демонстрируют возможности повышения эффективности 
и конкурентоспособности региона, что подтверждает те-
зис о том, что успешное внедрение проектов ГЧП может 
привести к экономическому росту через увеличение про-
изводительности, конкуренции, создание рабочих мест, ин-
вестиций и улучшение качества жизни.

Анализ государственной программы «Комплексное раз-
витие сельских территорий», утвержденной Постановле-
нием Правительства от 31.05.2019 г. № 696, показывает ее 
направленность на сохранение и улучшение жизненных ус-
ловий сельского населения, что является практически не 
реализуемым, но крайне актуальным для всей территории 
России. Уникальность сельских территорий черноморского 
побережья благодаря своему биоразнообразию открывает 
широкий потенциал развития как в агротуристической, так 
и в рекреационной сферах. Незнание механизмов и мето-
дов применения инструментов ГЧП в сельской местности 
и отсутствие понимания экономической выгоды приводят 
к отказу от использования данного способа модернизации 
экономики, несмотря на его критически важное значение 
для устойчивого развития сельских территорий.

Таким образом, исследование интеграции механизмов го-
сударственно-частного партнерства в проекты комплекс-
ного развития территории с. Галицино выявляет возмож-
ности системного подхода и инновационных решений для 
обеспечения устойчивого роста и эффективного функци-
онирования социальной инфраструктуры. Выводы пока-
зывают, что правильная реализация таких механизмов мо-
жет не только преобразить конкретную территорию, но и 
существенно повысить уровень жизни ее жителей. Разра-
ботка наиболее оптимального алгоритма реализации ком-
плексного развития территории, проект которого само-
стоятельно осуществляется муниципальными властями и, 
соответственно, имеющаяся их дискреция в определении 
порядка реализации являются наиболее предпочтитель-
ными для бизнеса, имеющего не только коммерческий, но 
социально направленный интерес.
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