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Недвижимое культурное достояние зани-
мает особое место в системе граждан-
ского оборота, поскольку одновременно 

выступает и материальным объектом права соб-
ственности, и элементом историко-культурного на-
следия страны. 

Правовой режим указанных объектов форми-
руется на стыке частноправовых и публично-право-
вых норм, что обусловлено необходимостью сохра-
нения памятников истории и культуры для будущих 
поколений. 

В российской правовой системе основа тако-
го регулирования закреплена на конституционном 
уровне. Согласно статье 72 Конституции Россий-

ской Федерации, вопросы охраны памятников исто-
рии и культуры относятся к предметам совместного 
ведения Российской Федерации и её субъектами, 
что предполагает участие как федеральных орга-
нов власти, так и региональных структур в фор-
мировании и реализации политики по сохранению 
культурного наследия.

Конституционное закрепление данной компе-
тенции предопределило появление комплексного 
отраслевого регулирования. Ключевую роль в этой 
сфере играет Федеральный закон от 25 июня 2002 
г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 
(памятниках истории и культуры) народов Россий-
ской Федерации». Указанный нормативный акт за-
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крепляет понятие объекта культурного наследия, 
устанавливает порядок его выявления, включения 
в государственный реестр, определяет требования 
к сохранению и использованию таких объектов. 

После включения здания либо сооружения в 
государственный реестр оно получает специаль-
ный правовой статус. С сего момента собственник 
не может распоряжаться этим имуществом так же 
вольготно, как обычной недвижимостью: любые 
действия, которые способны повлиять на историче-
ский облик или конструктивные элементы объекта, 
требуют непосредственного согласования с орга-
нами охраны культурного наследия.

Согласно статье 606 Гражданского кодекса 
Российской Федерации, договор аренды представ-
ляет собой соглашение, в рамках которого арендо-
датель обязуется предоставить имущество аренда-
тору за плату во временное владение и пользование 
либо во временное пользование. 

Данная норма определяет экономическую и 
правовую сущность арендных отношений: соб-
ственник сохраняет право собственности на объ-
ект, тогда как арендатор получает возможность 
извлекать из него полезные свойства в пределах, 
установленных договором и законом. 

Говоря об общих положениях, нельзя не упо-
мянуть статью 607 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации, которая устанавливает перечень 
возможных объектов аренды. К таковым относятся 
здания, сооружения и иные не потребляемые вещи, 
которые сохраняют свои свойства в процессе экс-
плуатации. Под данную категорию подпадают и 
объекты культурного наследия, потому что  они 
представляют собой недвижимое имущество, спо-
собное участвовать в гражданском обороте.

При этом применение только норм граждан-
ского законодательства в рассматриваемой сфере 
оказывается недостаточным. Особый статус объек-
тов культурного наследия требует дополнительного 
регулирования, которое будет направлено на пре-
дотвращение их разрушения или утраты. Именно 
поэтому общие положения гражданского права до-
полняются специальными нормами Федерального 
закона от 25 июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и куль-
туры) народов Российской Федерации». Указанный 
нормативный акт устанавливает правовой режим 
использования таких объектов, включая требова-
ния по их сохранению, реставрации и эксплуатации.

В научной литературе правовая природа таких 
объектов вообще рассматривается как доволь-
но сложная конструкция, которая сочетает в себе 
одновременно и имущественные, и публичные ин-
тересы. Это хорошо показано, например, в иссле-
довании всё той же А.А. Кириченковой, где дока-
зывается, что недвижимые объекты культурного 
наследия обладают двойственной правовой приро-
дой.

С одной стороны, они сохраняют признаки 
классического объекта гражданских прав, то есть 
могут находиться в собственности, передаваться 

по наследству, отчуждаться или сдаваться в арен-
ду.

Но с другой стороны, их использование огра-
ничено публичными интересами государства и 
общества, причём ограничения эти связаны с со-
хранением исторической памяти и культурной 
идентичности. 

Нетрудно догадаться, что подобная двойствен-
ность кардинально влияет на характер граждан-
ско-правовых отношений, которые возникают во-
круг таких объектов.

Сделки с такой недвижимостью, к счастью или 
сожаленью, требуют соблюдения особых правил и 
процедур. Это проявляется в том, что любые изме-
нения внешнего облика здания, реконструкция или 
перепланировка, могут проводиться исключитель-
но на основании научно обоснованного проекта 
реставрации, и не любого, а только того, который 
прошёл государственную экспертизу.

Юридическая специфика таких объектов, как 
мы отмечали ранее, заключается в том, что госу-
дарство фактически выступает гарантом их сохран-
ности. Именно поэтому правовой режим подобных 
зданий строится не только на принципах граждан-
ского права, но и на механизмах государственного 
контроля. 

Органы охраны культурного наследия осущест-
вляют надзор за соблюдением законодательства. 
Они же проводят проверки состояния объектов и 
выдают предписания  об устранении нарушений, 
если таковые выявлены.

Реставрация исторических зданий, надо отме-
тить, рассматривается в правовой и научной ли-
тературе как один из ключевых инструментов со-
хранения объектов культурного наследия. И речь 
здесь идёт не о простом ремонте — это сложный, 
научно обоснованный процесс, направленный на 
восстановление исторического облика архитек-
турного объекта. При этом учитываются архивные 
материалы, исторические чертежи, архитектурные 
особенности и, разумеется, требования законода-
тельства. В результате реставрации объект полу-
чает возможность дальнейшего использования, но 
его правовой режим остаётся особым и никак не 
совпадает с режимом обычной, рядовой недвижи-
мости.

Действующие нормы фактически ограничены 
барьерами в виде общих положений гражданского 
законодательства и отдельными требованиями за-
конодательства о культурном наследии. 

Как итог, многие практические вопросы, возни-
кающие при аренде отреставрированных объектов, 
остаются недостаточно урегулированными, иначе 
говоря, без ответов. То есть, законодательство 
не содержит единых требований к содержанию 
договоров аренды таких объектов, не определяет 
специальные механизмы контроля над соблюдени-
ем условий эксплуатации, а также не предусматри-
вает стимулирующих мер для арендаторов, инве-
стирующих средства в реставрацию исторических 
зданий.
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 Довольно активно в научной дискуссии обсуж-
дается вопрос о том, каков же характер ограниче-
ний прав собственников таких объектов. В работе 

О.В. Ефимовой и Е.А. Рязанцевой подчерки-
вается, что «статус объекта культурного наследия 
фактически выступает разновидностью обремене-
ния права собственности. Владельцу запрещается 
разрушать или изменять исторические элементы 
здания, он обязан поддерживать объект в надлежа-
щем состоянии, а также обеспечивать его сохран-
ность». А если эти требования не выполняются, 
законодатель предусматривает административные 
меры: штрафы, предписания о восстановлении по-
вреждённых конструкций. 

Ключевым моментом, который обязательно 
нужно подчеркнуть, является то, что правовой ре-
жим таких объектов распространяется не только 
на собственника, но и на иных участников граждан-
ских правоотношений. 

Ж.В. Петрович обращает внимание, наше и чи-
тателей этой статьи,  на то, что в случае система-
тического нарушения требований по сохранению 
объекта государство вправе применить крайнюю 
меру правового воздействия - принудительный вы-
куп объекта культурного наследия у собственника. 
Подобный механизм используется в тех ситуациях, 
когда владелец либо пользователь недвижимости 
не обеспечивает ее надлежащее содержание и до-
пускает разрушение исторических элементов зда-
ния. Принудительный выкуп позволяет передать 
объект в собственность государства или иного 
лица, способного обеспечить его сохранение.

Если попытаться подвести промежуточный 
итог, то можно, сказать так: правовое регулирова-
ние аренды недвижимости, обладающей статусом 
объекта культурного наследия, складывается из 
сочетания двух групп норм. Базовые положения, 
регулирующие арендные отношения в целом, за-
креплены, как известно, в Гражданском кодексе 
Российской Федерации. 

Говоря о совершенствовании современного 
законодательства, в первую очередь необходимо 
поговорить о пробелах в нём. И, пожалуй, одна из 
самых очевидных проблем — это отсутствие специ-
альной, отдельно предусмотренной модели догово-
ра аренды для объектов культурного наследия. В 
действующей правовой системе такие договоры, 
как правило, заключаются на основе общих норм 
Гражданского кодекса. А эти нормы, надо при-
знать, изначально ориентированы на регулирова-
ние отношений, связанных с использованием обыч-
ной, рядовой недвижимости, у которой нет особого 
охранного статуса.

  Между тем исторические здания, что нельзя 
отрицать, обладают рядом специфических харак-
теристик. Их эксплуатация, в частности, должна 
учитывать необходимость сохранять архитектур-
ные элементы, историческую планировку. В ито-
ге стороны, заключая договор, вынуждены сами, 
практически с нуля, прописывать условия исполь-
зования объекта. Как итог, получается довольно 

неоднородная, порой даже противоречивая прак-
тика заключения таких договоров, и это, мягко го-
воря, не способствует правовой определённости.

Кроме того, проблема усугубляется ещё и тем, 
что обязанности арендатора по сохранению объ-
екта культурного наследия в законодательстве 
конкретизированы, прямо скажем, недостаточно. 
В научных исследованиях отмечается, что дей-
ствующее законодательство содержит значитель-
ное количество административных требований, 
связанных с присвоением объекту статуса памят-
ника истории и культуры, однако контроль над их 
соблюдением остается недостаточно эффектив-
ным. Н.Р. Пулбери обращает внимание на то, что 
формальное включение здания в реестр объектов 
культурного наследия само по себе не гарантирует 
его фактической сохранности, поскольку механизм 
практического контроля над использованием таких 
объектов остается ограниченным. В результате 
исторические здания нередко эксплуатируются с 
нарушением установленных требований, что посте-
пенно приводит к их разрушению.

В связи с этим представляется целесообраз-
ным совершенствование действующего законода-
тельства. Одним из возможных направлений мо-
жет стать разработка специального вида договора 
аренды объекта культурного наследия. 

Разумеется, существуют типовые договоры 
аренды недвижимых объектов старинной архитек-
туры. Так, например, было издано распоряжение 
Комитета имущественных отношений Санкт-Петер-
бурга от 1 августа 2018 года № 94-р «Об утвержде-
нии примерной формы договора аренды неисполь-
зуемого объекта культурного наследия (памятника 
истории и культуры) народов Российской Федера-
ции, включенного в единый государственный реестр 
объектов культурного наследия (памятников исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации, 
находящегося в неудовлетворительном состоянии, 
собственником которого является Санкт-Петер-
бург» (с изменениями на 3 марта 2026 года). В нём 
есть и свои недостатки, как в пункте  2.2.18, где от 
арендодателя требуется заключить отдельный 
договор аренды земельного участка, кроме случа-
ев, когда он сформирован «по обрезу фундамен-
та». Такая формулировка крайне расплывчата и не 
имеет четкого юридического значения. Это создает 
риски принудительного дополнительного договора 
аренды земли на невыгодных условиях.

Также законодатель в  статье 47.3 Федераль-
ного закона № 73-ФЗ предполагает, что земельный 
участок предоставляется неразрывно с самим объ-
ектом. Договор этого не гарантирует. Выявленные 
недостатки нельзя назвать несущественными, од-
нако, даже несмотря на них,  данный договор, ре-
гулирующий аренду недвижимости, может быть по-
ложен в основу федерального типового договора 
аренды ОКН. 

Не стоит забывать и о потенциале экономиче-
ских механизмов, которые могли бы стимулировать 
арендаторов. Речь может идти о налоговых посла-
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блениях, субсидиях или иных формах государствен-
ной поддержки для бизнеса и предпринимателей, 
которые вкладываются в реставрацию историче-
ских зданий. Такие меры позволили бы снизить фи-
нансовый груз с арендаторов и одновременно обе-
спечить сохранность культурных памятников.

Также нельзя не отметить иное перспективное 
направление. Усиление государственного надзора 
над состоянием объектов культурного наследия. 
Регулярный мониторинг состояния зданий, прове-
дение проверок не без использования современ-
ных технологий, на наш взгляд, способны повысить 
эффективность защиты культурного наследия.

Подводя итоги ко всему вышесказанному, мы 
считаем, что комплексное совершенствование 
законодательства поможет сформировать более 
устойчивую модель регулирования аренды приме-
нительно к объектам культурного наследия. Су-
ществование четких правил использования исто-
рической недвижимости позволяет обеспечить ее 
экономическое использование без утраты культур-
ной и исторической ценности.
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