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Управленческие риски частных собственников 
объектов культурного наследия в Российской Федерации 

Аннотация. Объекты культурного наследия играют ключевую роль в сохранении 

исторической памяти и культурной идентичности общества, однако их управление сопряжено 

с многочисленными рисками, особенно в условиях частной собственности. В Российской 

Федерации правовая база, регулирующая охрану памятников истории и культуры, включает 

сложную систему норм, закрепленных в Федеральном законе № 73-ФЗ, региональных актах и 

подзаконных документах. Несмотря на наличие развитого законодательства, практика 

демонстрирует значительные трудности в реализации охранных обязательств, что приводит к 

утрате уникальных объектов. Проблемы варьируются от отсутствия эффективного владельца 

для государственных памятников до недобросовестного поведения частных собственников и 

девелоперов, использующих схемы обхода охранного законодательства. Кроме того, 

административные барьеры, бюрократизация процессов согласования и недостаточная 

межведомственная координация усугубляют ситуацию. 

Статья посвящена анализу управленческих рисков частных собственников объектов 

культурного наследия в Российской Федерации. На основе комплексного исследования 

нормативно-правовой базы и эмпирических данных выявлены ключевые факторы, препятствующие 

эффективному управлению исторической недвижимостью. В работе раскрывается противоречие 

между законодательно установленными охранными обязательствами и недостаточностью мер 

государственной поддержки. Доказывается, что существующая система регулирования 

формирует дискриминационные условия для частных владельцев памятников культуры. 

Разработаны практические рекомендации по совершенствованию механизмов управления, 

направленные на достижение баланса публичных и частных интересов в сфере сохранения 

культурного наследия. Результаты исследования позволят сформулировать рекомендации по 
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совершенствованию системы охраны культурного наследия в России, обеспечив баланс между 

частными интересами и общественными потребностями. 

Ключевые слова: культура; объекты культурного наследия; частная собственность; 

управленческие риски; охранные обязательства; государственное регулирование; баланс интересов 

 

Введение 

Актуальность проблемы сохранения объектов культурного наследия в современной 

России не вызывает сомнений в научном и экспертном сообществе. Масштаб утрат памятников 

архитектуры, особенно в крупных городах, приобретает характер системного кризиса. Суть 

данной проблемы неразрывно связана с правовым и экономическим положением собственников 

или долгосрочных арендаторов объектов культурного наследия, которые оказываются в 

условиях двойственного давления государства, предъявляющего строгие охранные требования, 

а также рыночной экономики, диктующей необходимость эффективного использования активов. 

Целью данного исследования является комплексный анализ законодательных барьеров 

и практических рисков, с которыми сталкиваются собственники объектов культурного 

наследия в России, с последующей выработкой рекомендаций по совершенствованию 

правового регулирования. Гипотеза исследования состоит в том, что существующая система 

охраны наследия, несмотря на ряд позитивных законодательных изменений последних лет, в 

своей реализации создает непропорционально высокие транзакционные издержки и правовую 

неопределенность, что в конечном итоге подрывает экономические стимулы для добросовестных 

владельцев и ведет к физической утрате памятников. 

Объектом исследования выступают правовые и экономические отношения, складывающиеся 

в процессе управления объектами культурного наследия, находящимися в частной 

собственности или долгосрочной аренде в Российской Федерации. 

Предметом исследования являются законодательные барьеры и практические риски, 

формирующие системные ограничения для эффективного управления объектами культурного 

наследия частными собственниками, а также механизмы правового регулирования, влияющие 

на баланс публичных и частных интересов в данной сфере. 

 

1. Материалы и методы 

При написании автором был применен комплекс научных методов. Основу методологии 

составил сравнительно-правовой анализ ключевых нормативно-правовых актов, регулирующих 

сферу охраны культурного наследия в Российской Федерации. 

Для достижения поставленной цели в работе были поставлены следующие задачи: 

1. Проанализировать законодательные барьеры и административные риски в 

управлении объектами культурного наследия. 

2. Провести исследование правоприменительной практики в сфере охраны объектов 

культурного наследия. 

3. Оценить эффективность механизмов привлечения частных инвестиций в 

сохранение объектов культурного наследия. 

4. Провести сравнительный анализ международного опыта охраны культурного 

наследия. 

В основу исследования легли научные труды М. Шкурко, А. Михайлов [1], М.К. Семаков 

[2], С.В. Козлова, В.Ю. Музычук [3], В.Ю. Музычук [4], В.В. Матвеев, В.В. Тарновский [5], 

А.Н. Цацулин, И.С. Богатырев [6] и т. д. Также источниками информации выступили данные 
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Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и 

культуры Санкт-Петербурга, отчеты градозащитных организаций (таких как ВООПИиК), 

публикации в специализированных и общественно-политических СМИ, а также материалы 

судебной практики. 

 

2. Результаты и обсуждения 

В фокусе проведенного авторами анализа находился Федеральный закон от 25.06.2002 

№ 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов 

Российской Федерации» 1 , а также подзаконные акты и региональное законодательство 

Санкт-Петербурга. Особое внимание было уделено анализу статьи 48 указанного Федерального 

закона, устанавливающей фундаментальные принципы владения, пользования и распоряжения 

объектами культурного наследия. 

В ходе анализа выявлено, что законодатель в п. 1 ст. 48 Федерального закона № 73-ФЗ 

закрепляет возможность нахождения объектов культурного наследия в различных формах 

собственности, включая частную собственность, что создает правовую основу для привлечения 

частных инвестиций в их сохранение. При этом установлена сложная система классификации 

объектов культурного наследия, которые согласно ст. 3 данного закона подразделяются на 

памятники, ансамбли и достопримечательные места с выделением трех категорий историко-

культурного значения. Особый правовой режим установлен для объектов археологического 

наследия, которые согласно ст. 49 находятся исключительно в государственной собственности. 

Критически важным положением является норма п. 6 ст. 48 о сохранении охранных 

обязательств при любом переходе прав на объект к другому лицу, включая случаи обращения 

взыскания и процедуры банкротства. Установлено, что законодатель в п. 7 ст. 48 придает 

охранному обязательству статус существенного условия любых сделок с объектами 

культурного наследия, а его отсутствие в договоре влечет ничтожность сделки. Содержание 

охранного обязательства включает комплекс требований, предусмотренных ст. 47.6 Федерального 

закона № 73-ФЗ, в том числе обеспечение неизменности облика и интерьера объекта, 

согласование всех видов работ, обеспечение режима содержания земель историко-культурного 

назначения, а также организацию доступа граждан к объекту культурного наследия. Также 

выявлена норма части 12 ст. 48, согласно которой даже при передаче прав владения и 

пользования третьим лицам собственник не освобождается от ответственности за выполнение 

охранных требований, что создает комплексный режим ответственности. Законодатель в ст. 50 

устанавливает исчерпывающий перечень объектов, не подлежащих отчуждению из 

государственной собственности, включая особо ценные объекты культурного наследия, 

объекты всемирного наследия, историко-культурные заповедники и объекты археологического 

наследия. Отдельного внимания заслуживает положение части 14 ст. 48 о запрете раздела 

памятников и ансамблей, находящихся в общей собственности, что направлено на сохранение 

их целостности. Важным инструментом защиты объектов культурного наследия является 

предусмотренная ст. 240 Гражданского кодекса Российской Федерации 2  возможность 

принудительного выкупа бесхозяйственно содержащихся культурных ценностей, что 

соответствует конституционной обязанности граждан заботиться о сохранении исторического 

 
1  Портал ГАРАНТ.РУ. Федеральный закон от 25 июня 2002 г. N 73-ФЗ "Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" (с изменениями и дополнениями) — Режим 

доступа — https://base.garant.ru/12127232/ (дата обращения: 15.10.2025). 

2  Портал ГАРАНТ.РУ. Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ) — Режим доступа — 

https://base.garant.ru/10164072/ (дата обращения: 15.10.2025). 
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и культурного наследия, установленной ст. 44 Конституции Российской Федерации.3 Важным 

элементом правового механизма охраны выступает институт юридической ответственности за 

нарушения в данной сфере. Статьи 243 и 243.1 Уголовного кодекса Российской Федерации4 

предусматривают уголовную ответственность за уничтожение или повреждение объектов 

культурного наследия, а также за нарушение требований их сохранения и использования, если 

эти действия повлекли причинение крупного ущерба, превышающего пятьсот тысяч рублей. За 

нарушения требований законодательства об охране объектов культурного наследия, 

несоблюдение режима использования территорий таких объектов и установленных 

ограничений в зонах охраны предусмотрена административная ответственность по статье 7.13 

Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях.5 Организация или 

проведение земляных, строительных и иных работ на объектах культурного наследия без 

разрешения уполномоченного органа влечет административную ответственность по статье 7.14 

Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях. 

В рамках анализа регионального законодательства Санкт-Петербурга был рассмотрен 

механизм льготной аренды объектов культурного наследия, известный как программа «Аренда 

за 1 рубль». Данный механизм, закрепленный в Законе Санкт-Петербурга от 14.07.2004 

№ 387-58, 6  предусматривает установление символической арендной платы при условии 

проведения арендатором работ по сохранению объекта в установленные сроки, что 

представляет собой одну из практических моделей реализации государственной политики в 

сфере привлечения частных инвестиций в сохранение памятников [7]. 

Также был проведен анализ конкретных ситуаций, что составило эмпирическую базу 

исследования. Были отобраны и детально изучены наиболее репрезентативные примеры, 

иллюстрирующие типичные проблемы собственников ОКН. Ситуации были систематизированы 

по следующим категориям:  

1. Объекты, находящиеся в государственной собственности без эффективного 

владельца. 

2. Объекты в частной собственности с недобросовестным или пассивным 

собственником. 

3. Конфликтные ситуации, связанные с неконтролируемой застройкой и повреждением 

памятников. 

4. Случаи противоправного сноса или доведения до разрушения. 

Проведенный анализ позволил выявить и классифицировать ключевые проблемы, с 

которыми сталкиваются собственники объектов культурного наследия в России. 

1. Проблема «отсутствующего хозяина» для государственных объектов культурного 

наследия. Значительный массив памятников, формально находящихся в собственности 

 
3 Правовой сервис КонсультантПлюс. "Конституция Российской Федерации" (принята всенародным голосованием 

12.12.1993 с изменениями, одобренными в ходе общероссийского голосования 01.07.2020) — Режим доступа — 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_28399/ (дата обращения: 15.10.2025). 

4  Портал ГАРАНТ.РУ. Уголовный кодекс (УК РФ) — Режим доступа — https://base.garant.ru/10108000/ (дата 

обращения: 15.10.2025). 

5  Портал ГАРАНТ.РУ. Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ) — Режим доступа — https://base.gara

nt.ru/10164072/ (дата обращения: 15.10.2025). 

6  Электронный фонд правовых и нормативно-технических документов. ЗАКОН САНКТ-ПЕТЕРБУРГА О 

методике определения арендной платы за объекты нежилого фонда, арендодателем которых является Санкт-

Петербург (с изменениями на 12 марта 2018 года) — Режим доступа — https://docs.cntd.ru/document/8397312 (дата 

обращения: 15.10.2025). 
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субъектов Российской Федерации, де-факто лишен ответственного владельца. Результатом 

является планомерное разрушение объектов, не включенных в текущие программы 

финансирования. Ярким примером служит судьба особняка Ф.Н. Челищева7 в Санкт-Петербурге. 

Несмотря на попытки продажи с торгов или поиска арендатора по программе «Аренда за 

1 рубль», здание остается бесхозным, подвергаясь разграблению и естественному разрушению. 

Аналогичная ситуация зафиксирована с особняком Э.Г. Игеля, а также с комплексом 

промышленной архитектуры завода «Красный треугольник». 

2. Недобросовестное поведение частных собственников. В ситуации, когда собственник 

формально присутствует, но не исполняет возложенные на него охранные обязательства, 

объект также находится под угрозой. К этой категории относятся особняк князя Черкасского8, 

особняк Веге9 и особняк А.М. Бракгаузен.10 Владельцы данных объектов не предпринимают 

действий по их сохранению, что приводит к прогрессирующей деградации и риску 

невосполнимой утраты. 

3. Противоправные действия девелоперов и механизмы их реализации. Выявлена 

устойчивая практика обхода охранного законодательства с целью освобождения земельных 

участков под новое строительство. Наиболее распространенным механизмом является заказная 

историко-культурная экспертиза, которая признает объект аварийным и не подлежащим 

сохранению. По этой схеме были снесены дом Рогова11, медно-котельный завод А.М. Оуфа и 

дом служащих завода «Бавария». 12  В последнем случае для легитимизации сноса была 

фальсифицирована дата постройки. Отдельные случаи, такие как снос Дома культуры им. 

Капранова13 и казарм Варшавского вокзала14 , Депо и конюшни Выборгского парка конно-

железных дорог, Здание хлопкового склада бумагопрядильной фабрики имени Я. Свердлова15 

демонстрируют открытое пренебрежение охранным статусом. Стратегия умышленного 

доведения объекта до руинированного состояния, затрудняющего его восстановление, 

прослеживается в деле «Левашовского хлебозавода».16 

 
7 Градозащитный Петербург. Особняк Челищева на Вознесенском вновь не законсервирован — Режим доступа — 

https://protect812.com/2019/03/15/osobnjak-chelisheva-voznesenskiy/ (дата обращения: 15.10.2025). 

8 Градозащитный Петербург. В особняке князя Черкасского, избежавшего незаконной реконструкции, произошел 

сильный пожар — Режим доступа — https://protect812.com/2018/10/24/pozhar-na-universitetskoy/ (дата обращения: 

15.10.2025). 

9  Градозащитный Петербург. Setl City выставил на продажу особняк Г.И. Веге — Режим доступа — https://protect

812.com/2019/04/08/setl-city-prodaet-osobnyak-vege/ (дата обращения: 15.10.2025). 

10 Градозащитный Петербург. Особняк А.М. Бракгаузен станет региональным памятником — Режим доступа — 

https://protect812.com/2019/02/24/osobnjak-brakgausen/ (дата обращения: 15.10.2025). 

11  Недвижимость и строительство Петербурга. Реинкарнация Рогова — Режим доступа — https://nsp.ru/news/1685

5-preobrazhenie-rogova (дата обращения: 15.10.2025). 

12  Градозащитный Петербург. Итоги года от «Живого города»: сносы 2017 года — Режим доступа — 

https://protect812.com/2017/12/28/snosy-2017-goda/ (дата обращения: 15.10.2025). 

13 PastVu. Жители города везут дрова по Международному проспекту у ДК имени В.Капранова — Режим доступа — 

https://pastvu.com/p/843050 (дата обращения: 15.10.2025). 

14  Градозащитный Петербург. Признать ценность посмертно — Режим доступа — https://protect812.com/2019/01/

21/priznat-zennost-posmertno/ (дата обращения: 15.10.2025). 

15  Градозащитный Петербург. Тенденции в защите наследия в последние годы и современные форматы 

градозащиты — Режим доступа — https://protect812.com/2025/05/08/тенденции-в-защите-наследия-в-последн/ 

(дата обращения: 15.10.2025). 

16 Градозащитный Петербург. Охраняемые корпуса пострадали при сносе зданий Левашовского хлебозавода — 

Режим доступа — https://protect812.com/2018/12/28/povrezhdeniya-okn-levashovskiy/ (дата обращения: 15.10.2025). 
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4. Деструктивное воздействие новой застройки на историческую среду. Активное 

строительство в охранных зонах без должного инженерного сопровождения приводит к 

физическому повреждению соседних ОКН. Зафиксированы многочисленные случаи появления 

трещин и деформаций в исторических зданиях вследствие вибраций от забивки свай и 

изменения гидрогеологического режима. Пострадали дом на улице Александра Невского17, 

здание на Лиговском проспекте18, дома на 9-й Советской улице19 и жилой дом архитектора 

Б.Н. Басина на Выборгской улице.20 

5. Системные законодательные и административные барьеры. Анализ нормативной базы 

выявил наличие норм, практически невыполнимых в современных условиях. К ним относится 

требование о полном восстановлении объекта до первоначального вида в течение семи лет с 

использованием исторических технологий, что экономически нецелесообразно. Широкие 

дискреционные полномочия контролирующих органов (региональных управлений по охране 

памятников и Росимущества) создают риски недобросовестных действий на этапе приемки 

работ. Инвестор, выполнивший реставрацию, может столкнуться с надуманными претензиями 

и требованием о расторжении договора аренды. Процесс согласования проектов приспособления 

ОКН для современного использования характеризуется избыточной бюрократизацией, 

длительностью и высокой стоимостью. 

Эмпирические данные свидетельствуют о существенных затруднениях в установлении 

круга собственников объектов культурного наследия. Согласно статье 15 Федерального закона 

от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», сведения об объектах 

недвижимости вносятся в Единый государственный реестр недвижимости различными 

уполномоченными органами. Однако на практике идентификация собственников осложняется 

несовершенством адресных признаков объектов культурного наследия, устаревшими 

сведениями и наличием множества правообладателей в составе одного объекта. Вместе с тем, 

отдельные субъекты Российской Федерации демонстрируют успешный опыт решения 

данной проблемы. Как показывает практика Пермского края [8], организация системного 

межведомственного взаимодействия между органами местного самоуправления и Росреестром 

позволяет оптимизировать процесс выявления правообладателей ранее учтенных объектов 

недвижимости. 

Особую сложность представляет установление собственников объектов со сложной 

структурой, таких как многоквартирные жилые дома и памятники промышленной 

архитектуры. В соответствии с пунктом 6 статьи 11 Федерального закона № 73-ФЗ, органы 

охраны объектов культурного наследия правомочны запрашивать сведения о собственниках у 

компетентных органов. Тем не менее, выписки из Единого государственного реестра 

недвижимости не содержат полных идентификационных данных физических лиц, что 

затрудняет предъявление законных требований и обращение в судебные инстанции. 

Анализ практики показал значительные трудности в обеспечении собственников 

сведениями об обременениях. Согласно части 12 статьи 47.6 Федерального закона № 73-ФЗ, 

копия распоряжения об утверждении охранного обязательства должна вручаться собственнику 

 
17 Градозащитный Петербург. Подрядчик покидает стройку на Александра Невского, 8 — Режим доступа — 

https://protect812.com/2018/05/23/treshina-na-fasade/ (дата обращения: 15.10.2025). 

18 Градозащитный Петербург. Обрушение на Лиговском пр., 202: кто виноват? — Режим доступа — https://protect

812.com/2018/05/15/ligovskyi_202/ (дата обращения: 15.10.2025). 

19 Градозащитный Петербург. Жители 9-ой Советской бьют тревогу — Режим доступа — 

https://protect812.com/2018/08/20/sosedi-oufa/ (дата обращения: 15.10.2025). 

20  Градозащитный Петербург. Опасное соседство — Режим доступа — https://protect812.com/2019/06/13/vyborgsk

aya4/ (дата обращения: 15.10.2025). 
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под роспись или направляться заказным письмом. Однако фактическое вручение документов 

зачастую невозможно из-за отсутствия актуальных контактных данных и местонахождения 

собственников. 

Правоприменительная практика свидетельствует о сложностях привлечения к 

ответственности недобросовестных собственников. Отсутствие четкой субординации между 

региональными органами охраны и собственниками создает правовые коллизии при 

осуществлении контрольно-надзорных мероприятий. Судебная практика демонстрирует 

случаи отказа в привлечении к ответственности даже при наличии доказательств причинения 

вреда объектам культурного наследия.21 

Полученные результаты исследования позволяют констатировать системный характер 

проблем, возникающих в процессе реализации собственниками своих правомочий в отношении 

объектов культурного наследия. Выявленная совокупность законодательных барьеров и 

административных рисков полностью подтверждает исходную гипотезу о дисфункциональности 

существующей модели охраны памятников истории и культуры. Нормативная неопределенность 

и непропорционально высокие транзакционные издержки создают демотивирующую среду для 

добросовестных владельцев, формируя предпосылки для дальнейшей физической утрате 

историко-культурного фонда Российской Федерации. 

Обратимся к зарубежному опыту организации системы охраны объектов культурного 

наследия. В Великобритании успешно функционирует механизм предоставления целевых 

субсидий на проведение работ по сохранению архитектурного наследия, при этом гранты 

распределяются с учетом общественной значимости объектов и степени их сохранности. 

Значительную роль играют специализированные организации типа Фонда «Наследие 

Лондона»22, созданные для восполнения пробелов в деятельности государственных органов. 

Институциональной особенностью британской системы являются консультативные группы, 

объединяющие профессионалов в различных областях градостроительной деятельности и 

обеспечивающие экспертный контроль за состоянием исторической застройки. 

Европейский опыт демонстрирует эффективность моделей общественного участия в 

управлении объектами культурного наследия. Во Франции, в частности в Париже, 

функционируют районные советы с правом обращения к городским властям по вопросам 

сохранения архитектурных памятников. Институт партисипативного бюджетирования 23 

позволяет гражданам непосредственно влиять на распределение части бюджетных средств, 

включая финансирование проектов в сфере сохранения культурного наследия. Процедуры 

принятия градостроительной документации гарантируют учет мнения местных сообществ 

через механизмы общественных обсуждений. 

Испанская практика, особенно опыт Барселоны, предлагает инновационные подходы 

к организации взаимодействия между властью и обществом. Цифровая платформа 

Decidim.barcelona 24  обеспечивает прозрачность процессов обсуждения инвестиционных 

 
21  Комитет Ивановской области по государственной охране объектов культурного наследия. Проблемы 

взаимодействия с собственниками объектов культурного наследия — Режим доступа — https://nasledie.ivanovoob

l.ru/nadzornaya-deyatelnost/Проблемы%20взаимодействия%20с%20собственниками%20окн.pdf (дата обращения: 

15.10.2025). 

22  Heritage of London Trust. About — Режим доступа — https://www.heritageoflondon.org/ (дата обращения: 

15.10.2025). 

23 Participedia. Participatory Budgeting in Paris, France — Режим доступа — https://participedia.net/case/5008 (дата 

обращения: 15.10.2025). 

24 decidim.barcelona. Repensem el 22@ — Режим доступа — https://www.decidim.barcelona/processes/Repensem22a 

(дата обращения: 15.10.2025). 
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проектов и способствует развитию демократических процедур принятия решений. 

Структурированная система гражданских советов различного уровня позволяет учитывать 

специфику территорий и отраслевые особенности при управлении объектами культурного 

наследия. 

Проведенный анализ правоприменительной практики демонстрирует противоречие 

между декларируемыми целями сохранения объектов культурного наследия и реальными 

условиями их эксплуатации. Системный характер проблем проявляется не только в 

инструментальном подходе отдельных собственников, рассматривающих объекты культурного 

наследия как перспективные земельные участки, но и в недостаточном кадровом обеспечении 

органов охраны. Некомпетентность при проведении экспертиз и разработке проектов 

реставрации формирует дополнительные риски утраты объектов, поскольку некорректные 

экспертные заключения и ошибочные проектные решения становятся причиной последующей 

утраты памятников [9]. Нормативные требования, закрепленные в Федеральном законе 

№ 73-ФЗ, на практике не подкрепляются соответствующими механизмами их реализации. 

Институт охранных обязательств, призванный гарантировать сохранность памятников, 

фактически превращается в инструмент ограничения экономической активности 

собственников без предоставления компенсирующих мер государственной поддержки. 

Особую проблему представляет отсутствие эффективного межведомственного взаимодействия 

в сфере охраны культурного наследия. Нормативное регулирование, установленное 

Федеральным законом № 218-ФЗ, не обеспечивает необходимой координации между органами 

охраны памятников и Росреестром. Возникающий информационный вакуум относительно 

идентификации правообладателей объектов культурного наследия приводит к фактической 

бесконтрольности состояния значительной части историко-культурных объектов. Сложности 

установления круга собственников многоквартирных домов и памятников промышленной 

архитектуры, имеющих сложную структуру собственности, делают невозможным оперативное 

реагирование на возникающие угрозы их сохранности. 

Действующие механизмы юридической ответственности демонстрируют свою 

неэффективность в обеспечении надлежащей охраны объектов культурного наследия. Нормы 

Уголовного кодекса Российской Федерации и Кодекса Российской Федерации об 

административных правонарушениях, предусматривающие санкции за повреждение или 

уничтожение памятников, на практике применяются крайне редко и несоразмерно тяжести 

совершаемых правонарушений. Отсутствие четкой субординации между контролирующими 

органами различного уровня создает условия для ухода от ответственности недобросовестных 

собственников, включая государственные учреждения. 

Важным аспектом проблемы является конфликт между частными интересами собственников 

и публичным характером культурного наследия. Действующее законодательство, предоставляя 

значительные права собственникам объектов культурного наследия, не обеспечивает 

адекватных гарантий соблюдения интересов общества в сохранении историко-культурной 

идентичности. При этом правовые ограничения, налагаемые на собственников в интересах 

общества, требуют создания сбалансированной системы компенсаций. Существующие 

механизмы поддержки в основном сконцентрированы на возмещении затрат на реставрацию, 

тогда как система стимулов, таких как налоговые льготы, призванная компенсировать 

ограничения в использовании и обременения, связанные с обеспечением публичного доступа, 

развита недостаточно [10]. Превалирование экономической составляющей над культурологической 

приводит к доминированию работ по приспособлению памятников над их научной 

реставрацией, что влечет утрату аутентичности и исторической ценности объектов. 

Сложившаяся ситуация требует кардинального пересмотра подходов к государственному 

регулированию в сфере охраны культурного наследия. Необходима разработка комплексной 
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программы реформирования, направленной на создание сбалансированной системы, 

сочетающей эффективные механизмы контроля с экономическими стимулами для собственников. 

Перспективным направлением представляется внедрение дифференцированных режимов 

охраны в зависимости от категории историко-культурной значимости объектов, а также 

развитие института государственно-частного партнерства в сфере сохранения памятников 

истории и культуры. В данном контексте требует научного и экспертного обсуждения вопрос 

о дифференциации охранных требований к объектам культурного наследия, входящим в 

жилищный фонд. Оптимизация нормативных требований способна повысить инвестиционную 

привлекательность таких объектов и ускорить проведение необходимых реставрационных 

работ, большая часть которых в настоящее время откладывается из-за высокой стоимости и 

сложности процедур. Вместе с тем, подобная либерализация должна носить строго выверенный 

характер и сопровождаться разработкой альтернативных механизмов контроля, исключающих 

утрату предмета охраны и обеспечивающих безопасность эксплуатации, с обязательным 

учетом мнения профессионального реставрационного и экспертного сообщества [11]. 

Особое значение имеет совершенствование информационного обеспечения процессов 

управления объектами культурного наследия. Создание единой федеральной информационной 

системы, интегрированной с Единым государственным реестром недвижимости, позволит 

обеспечить прозрачность и подконтрольность всех процедур, связанных с использованием и 

сохранением памятников. Это создаст условия для эффективного общественного контроля и 

повысит ответственность всех участников правоотношений в данной сфере. 

Реформирование системы охраны объектов культурного наследия должно стать одним 

из приоритетов государственной культурной политики, поскольку от ее эффективности зависит 

сохранение исторической памяти и культурной идентичности российского общества. 

 

Заключение 

Проведенное исследование подтвердило выдвинутую гипотезу о системном характере 

проблем, с которыми сталкиваются собственники объектов культурного наследия в России. 

Действующая модель охраны памятников истории и культуры, несмотря на наличие развитой 

нормативно-правовой базы, демонстрирует свою недостаточную эффективность на практике. 

Выявленные законодательные барьеры, административные риски и институциональные 

противоречия создают условия, при которых экономические стимулы для добросовестных 

владельцев существенно ослабляются, а механизмы ответственности недобросовестных 

собственников оказываются неработоспособными. 

Эмпирические данные, полученные в ходе анализа ситуации в Санкт-Петербурге, 

свидетельствуют о наличии пяти ключевых проблемных зон. Проблема отсутствия 

эффективного владельца для государственных объектов культурного наследия приводит к 

планомерному разрушению памятников, исключенных из текущих программ финансирования. 

Недобросовестное поведение частных собственников усугубляет ситуацию, создавая 

дополнительные риски утраты историко-культурных ценностей. Противоправные действия 

девелоперов, использующих различные схемы обхода охранного законодательства, наносят 

невосполнимый ущерб исторической среде российских городов. 

Сравнительный анализ международного опыта показал наличие альтернативных 

подходов к организации системы охраны культурного наследия. Практика Великобритании 

демонстрирует эффективность механизмов целевого финансирования и общественного 

контроля. Французская модель участия граждан в управлении наследием через институты 

партисипативного бюджетирования и общественных обсуждений заслуживает внимательного 

изучения. Испанский опыт, особенно практика Барселоны в области цифровизации процессов 
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управления объектами культурного наследия, представляет значительный интерес для 

возможной адаптации в российских условиях. 

Для преодоления выявленных системных проблем необходима комплексная программа 

совершенствования существующей системы, включающая следующие приоритетные 

направления. Оптимизация законодательной базы должна быть направлена на устранение 

нормативных противоречий и создание сбалансированной системы правового регулирования. 

Развитие экономических механизмов стимулирования добросовестных собственников через 

предоставление целевых субсидий, налоговых льгот и иных форм государственной поддержки 

является необходимым условием повышения эффективности охраны памятников. 

Важным направлением модернизации должно стать укрепление межведомственного 

взаимодействия и создание единой информационной системы учета объектов культурного 

наследия. Внедрение современных цифровых платформ для обеспечения прозрачности 

процедур управления и контроля позволит повысить эффективность государственного надзора. 

Развитие институтов общественного участия в охране культурного наследия будет 

способствовать формированию системы сдержек и противовесов в данной сфере. 

Поступательное развитие системы охраны объектов культурного наследия требует 

комплексного подхода, сочетающего совершенствование нормативно-правовой базы, развитие 

экономических механизмов стимулирования, укрепление межведомственного взаимодействия 

и внедрение современных информационных технологий. Реализация предложенных мер 

позволит не только сохранить историко-культурное наследие России, но и обеспечить его 

интеграцию в процессы социально-экономического развития страны, превратив из объекта 

затрат в ресурс территориального развития. 
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Management risks of private owners 
of cultural heritage sites in the Russian Federation 

Abstract. Cultural heritage sites play a key role in preserving the historical memory and 

cultural identity of society, but their management is fraught with numerous risks, especially in 

conditions of private ownership. In the Russian Federation, the legal framework governing the 

protection of historical and cultural monuments includes a complex system of norms enshrined in 

Federal Law No. 73-FZ, regional acts and by-laws. Despite the existence of developed legislation, 

practice demonstrates significant difficulties in implementing protection obligations, which leads to 

the loss of unique objects. The problems range from the lack of an effective owner for state monuments 

to the unscrupulous behavior of private owners and developers using schemes to circumvent security 

laws. In addition, administrative barriers, bureaucratization of approval processes and insufficient 

interagency coordination exacerbate the situation. 

The article is devoted to the analysis of management risks of private owners of cultural heritage 

sites in the Russian Federation. Based on a comprehensive study of the regulatory framework and 

empirical data, key factors that hinder the effective management of historical real estate have been 

identified. The paper reveals the contradiction between legally established security obligations and 

insufficient measures of state support. It is proved that the existing regulatory system creates 

discriminatory conditions for private owners of cultural monuments. Practical recommendations have 

been developed to improve management mechanisms aimed at achieving a balance of public and 

private interests in the field of cultural heritage preservation. The results of the study will make it 

possible to formulate recommendations for improving the system of cultural heritage protection in 

Russia, ensuring a balance between private interests and public needs. 
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