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Аннотация: в социально-экономическом развитии территории особая роль отведена землям исто-

рико-культурного назначения. Они представляют собой отдельную категорию земельного фонда, в 

пределах которой размещаются объекты культурно-исторического наследия, имеющие ограниченную 

сферу своего вовлечения в хозяйственный оборот в силу распространения на них особого охранного 

режима. Существование в пределах региона таких территорий придают ему особый статус, требуют 

пристального внимания к произведению ряда экономических процессов, но в то же время и повыша-

ют его инвестиционную привлекательность. Существенным принципом управления имущественным 

комплексом территории с культурно-исторической ценностью является комплексный подход к её 

развитию, а также сохранение, рациональное использование и продление экономической жизни объ-

ектов культурного наследия. Объектом данного исследования выступила территория, различающаяся 

по своему функциональному назначению и культурно-исторической ценности. Усложнение видов и 

форм экономической деятельности, ограниченность территорий для пространственного роста и рас-

ширения населенных пунктов, дороговизна земельных участков, приобретаемых в право пользования 

для размещения социально-экономических объектов, усиливают внимание к землям историко-

культурного назначения как со стороны хозяйствующих структур, так и органов государственного и 

муниципального управления. 
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кономическая деятельность развивается на 

территориях с разной функциональной 

принадлежностью. При этом особую категорию 

составляют территории с культурно-исторической 

ценностью, которые имеют специфику своей 

принадлежности и использования, в том числе и 

касающиеся вовлечения их в хозяйственный 

оборот административно-территориальной 

единицы. 

Локализация в пределах региона территорий с 

культурно-исторической ценностью придают ему 

особый статус, требуют пристального внимания к 

лимитированию ряда экономических процессов, 

но в то же время и усиливают его инвестиционную 

привлекательность. В связи с этим данная 

категория земель нуждается в особом 

хозяйственном режиме, который учитывал бы их 

историко-культурную ценность и назначение для 

прямого использования – как источников 

ментальной памяти о прошлых событиях, а также 

их хозяйственного освоения. С учетом специфики 

статуса такой территории, в каждом конкретном 

регионе реализуются свои собственные модели 

хозяйственной деятельности в их пределах, в том 

числе и управления их имущественным 

комплексом. В связи с этим особая актуальность в 

рассмотрении территорий с культурно-

исторической ценностью связана с изучением 

данных моделей управления их имущественным 

комплексом как материальной основы 

хозяйственной деятельности в их пределах. 

Статус территорий с культурно-исторической 

ценностью определяется нахождением в их 

границах объектов историко-культурного 

наследия, представленных памятниками истории, 

археологии и архитектуры. Данные объекты, 

обладая традиционным культурно-историческим 

предназначением, становятся важным элементом 

социально-экономической системы региона и 

поселений их локализации, формируют имидж 

муниципалитетов и региона в целом. Они сами и 

земли, которые они занимают, являются 

материальной основой для реализации не только 

социально-просветительских функций, но и в силу 

размещения в их пределах жилых кварталов и 

объектов инфраструктуры, имеют более широкое 

хозяйственное применение. 

Данная тема требует детальной проработки 

исходя из особенностей хозяйственной 

деятельности в пределах рассматриваемой 

категории земель и сложившейся практики 

расширения деятельности субъектов экономики на 

участках, относимые к таким территориям. 

Усложнение видов и форм экономической 

деятельности, ограниченность территорий для 

пространственного роста и расширения 

населенных пунктов, дороговизна земельных 

участков, приобретаемых в право пользования для 

размещения социально-экономических объектов, 

усиливают внимание к территориям с культурно-

исторической ценностью как со стороны 

хозяйствующих структур, так и органов 
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государственного и муниципального управления 

[4]. 

В современном земельном законодательстве, 

земли, обладающие историко-культурным 

назначением (далее – земли ИКН) – являются 

подкатегорией земель, входящих в состав земель 

особо охраняемых территорий и объектов (земель 

ООТ). Согласно положениям, закрепленным в 

статье 99 ЗК РФ, данные земли представлены 

землями, относящимися к: 

1) объектам культурного наследия народов, 

проживающих в РФ (памятникам истории и 

культуры), в т.ч. объектам, относящимся к 

археологическому наследию; 

2) достопримечательностей, в т.ч. мест, где 

бытуют ремесла, производства, исторические 

промыслы; 

3) захоронениям, как гражданским, так и 

военным [1]. 

В ЗК РФ уточнены особенности, присущие 

использованию и распоряжению землями 

указанной категории. Соответствующие терри-

тории, представлены участками, находящимся на 

землях, где располагаются объекты и предметы, 

относящиеся к культурному наследию народа. 

Существенным критерием для квалификации 

земель в качестве земель ИКН выступает факт 

присутствия определенного объекта, являющегося 

культурным наследием, в государственном 

реестре. 

Территории с культурно-исторической цен-

ностью обладают особыми условиями использо-

вания, связанными с сохранением объектов 

культурного наследия, расположенных в их 

пределах, с установленным нормативно-правовым 

актом режимом их хозяйственного использования. 

На муниципальном уровне разработка 

нормативно-правового акта, определяющего 

особенности использования таких территорий, 

должна происходить с привлечением экспертов в 

сфере сохранения объектов культурного наследия, 

людей, готовых инвестировать в 

совершенствование региона, а также местных 

органов самоуправления и жителей исторических 

территорий [5]. 

Состав объектов, являющихся в РФ 

культурным наследием, представляющих собой 

памятники культурного и исторического характера 

представлен в виде:  

- памятников, представленных отдельными 

постройками, сооружениями, зданиями с 

территориями, которые сложились в процессе 

исторического развития; произведениями 

искусства, относящимися к категории 

монументальных; отдельными захоронениями; 

мемориальными квартирами; мавзолеями; 

объектами, представляющими собой 

археологическое наследие; объектами научного и 

технического характера; 

- ансамблей, представленных в виде четко 

групп памятников (существующих объединенно, 

либо изолированно), которые сложились на 

территории в процессе исторического развития, 

строений, обладающих учебным, жилым, 

дворцовым, производственным, общественным, 

научным, торговым, административным, фортифи-

кационным назначением, а также являющихся 

памятниками, сооружениями, назначение которых 

носит религиозный характер; некрополями; 

произведениями, относящимися к садово-

парковому искусству (бульварами, садами, 

скверами, парками, комплексами аллей) и 

ландшафтной архитектуре; 

- достопримечательных мест, представленными 

в виде объектов, которые создал человек, либо 

результатами совместной деятельности как 

природы, так и человека, в т.ч. местами, на 

которых бытуют народные художественные 

промыслы; природными ландшафтами, культур-

ными и памятными местами, которые связаны с 

жизнедеятельностью выдающихся людей 

исторического прошлого, историческими, в т.ч. 

военными событиями историческим процессом 

возникновения и развития общностей этнического 

характера, народов в РФ; фрагментами застройки, 

градостроительного планирования, центрами 

поселений прошлого; местами, где совершаются 

обряды религиозного культа; остатками построек, 

относящихся к стоянкам, древним городам, 

селищам, городищам, культурными слоями [3]. 

Использование земель ИКН возможно 

исключительно согласно их целевому предна-

значению. Возможность изменить целевое 

назначение анализируемых земель, а также 

деятельность, которая не соответствует целям их 

использования, исключена. Правило о приори-

тетном целевом назначении земель анализируемой 

категории обуславливает существование правила, 

предусматривающего, что изъятие земель ИКН не 

допускается, подобный запрет представляет собой 

один из законодательно установленных видов 

ограничений изъятия [5]. 

Если земли ИКН выделены в населенном 

пункте в составе зоны ООТ, использование 

подобных земельных участков осуществляется не 

согласно положениям, которые содержат 

градостроительные регламенты, а в соответствии с 

особым режимом, который ЗК РФ установил 

применительно к землям ИКН в составе земель 

ООТ. 

При этом следует отметить, что земельные 

участки, где располагаются объекты, не 
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относящиеся к категории культурно-исторических 

памятников, но находящиеся в зоне охраны 

указанных памятников, могут использоваться 

согласно положениям, которые содержат 

градостроительные регламенты, с учетом 

необходимости обеспечивать охрану историко-

культурных памятников. 

В качестве ключевой особенности, присущей 

анализируемой категории земель, выступает 

следующее: применительно к историко-

культурным памятникам устанавливаются зоны 

охраны. Помимо вовлечения в хозяйственный 

оборот, необходимо обеспечить охрану 

памятников монументального искусства, 

архитектурного, исторического, градостроитель-

ного, археологического характера, производится 

установление, согласно положениям, 

содержащимся в законодательстве РФ, следующих 

видов зон: охранного типа, охраняемых природ-

ных ландшафтов, регулирования застройки. 

Зоны, установленные для охраны памятников, 

имеющие местное значение, значение уровня 

субъектов РФ, устанавливают, по согласованию с 

Минкультуры РФ, органы власти субъектов РФ, 

осуществляющие исполнительную власть [1]. 

В указанных выше категориях зон запрещено 

проведение различных работ. Запрещена и 

экономическая деятельность, если органами 

охраны памятников не санкционировано ее 

ведение. В зонах, установленных для охраны 

культурно-исторических памятников, имеющих 

местное и республиканское значение, органом, 

который вправе выдавать разрешения на ведение 

хозяйственной деятельности и вышеуказанных 

работ, выступает Минкультуры РФ [3]. 

В законодательстве закреплен ряд особых мер, 

позволяющих обеспечить сохранение историко-

культурных памятников в процессе строительства, 

иных работ. Выполнение различных работ, в т.ч. 

мелиоративных, строительных, дорожных, 

обладающих потенциалом нанесения вреда 

памятникам культурно-исторического характера, 

осуществляется лишь на основе согласования с 

органами государства, в компетенцию которых 

входит охрана памятников. 

У госорганов, обеспечивающих охрану 

памятников, имеется право на приостановление 

различных работ, в т.ч. дорожных, строительных, 

мелиоративных, если данные работы вызывают 

угрозу историко-культурным памятникам, или 

нарушают положения правил, регламентирующих 

охрану подобных памятников. Возобновление 

работ возможно лишь в случае, если госорган по 

охране памятников выдаст соответствующее 

разрешение, и только после того, когда будет 

полностью ликвидировано нарушение указанных 

правил, или устранена опасность для памятника. 
Применительно к разведке археологических 

памятников, раскопкам установлен ряд 
требований особого рода. Проведение указанной 
деятельности допустимо лишь в случае, если 
имеются разрешения, выдача и регистрация 
которых осуществлена согласно установленному 
порядку. Субъектами, осуществляющими работы 
археологического характера, должна соблюдаться 
обязанность по обеспечению сохранности 
памятников. 

Органы субъектов РФ, осуществляющие 
исполнительную власть, получив согласие 
Минкультуры РФ, Всероссийского общества 
охраны культурно-исторических памятников, 
вправе объявить в качестве заповедных мест 
конкретные участки территорий городов, иных 
населенных пунктов, обладающих особой 
ценностью в историческом, культурном, в т.ч. 
художественном, научном отношении. Охрана 
подобных мест осуществляется согласно 
Положениям, порядок утверждения которых 
определяет Правительство Российской Федерации 
[5]. 

Органы по охране памятников охраняют 

природные ландшафты, произведения, относя-

щиеся к садово-парковому искусству, являющиеся 

культурно-историческими памятни-ками, либо 

связанные с подобными памятниками, совместно с 

иными органами. 

Решение вопроса о том, в какой собственности 

находятся земли ИКН, занимаемые объектом 

ИКН, являются они муниципальной 

собственностью, собственностью субъекта РФ или 

федеральной собственностью, зависит от того, в 

собственности какого субъекта находится данный 

объект ИКН. 

Ограничению подлежит оборот земельных 

участков, которые являются муниципальной либо 

государственной собственностью, и на которых 

располагаются объекты, являющиеся всемирным 

наследием, особо ценные объекты, являющиеся 

культурным наследием народов РФ, объекты 

археологического наследия, историко-культурные 

заповедники. Предоставление ограниченных в 

обороте земельных участков в частную 

собственность, в общем случае запрещено, кроме 

случае, которые предусматривают федеральные 

законы [5]. 

Обладающие особой ценностью объекты, 

являющиеся культурным наследием народов РФ, 

относятся к объектам, являющимся культурным 

наследием народов РФ. Таким образом, данные 

понятия отличаются с точки зрения объема. 

Правительство РФ принимает решения по поводу 

признания в качестве объекта, являющегося 

культурным наследием народов РФ и обладающим 
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особой ценностью. Первоочередное признание в 

качестве объекта, являющегося культурным 

наследием народов РФ, осуществляется в 

отношении объектов всемирного наследия, 

которые включены в соответствующий список. 

При этом возникновение прав на землю 

юридических лиц, граждан может произойти до 

или после того, как земли признаны землями ИКН. 

Как отмечалось ранее, установлено, что 

изъятие земельных участков на землях ИКН у лиц, 

являющихся собственниками, арендаторами, 

землевладельцами, землепользователями, не 

производится. Указанные субъекты, если 

земельный участок находится на землях ИКН, 

обязаны соблюдать требования, предусмотренные 

соответствующим режимом земель. 

С учетом изложенного, возможна частная 

собственность в отношении не ограниченных в 

обороте земельных участков, на которых 

располагаются объекты, являющиеся культурным 

наследием. 

При этом требуется дифференцировать 

правовой режим участков, на которых 

располагаются объекты, являющиеся культурным 

наследием, и правовой режим самих подобных 

объектов. Участки и объекты могут находиться в 

владении разных собственников, могут быть 

раздельными объектами гражданского оборота. 

Например, в отношении объектов, являющихся 

культурным наследием и имеющих религиозное 

назначение, возможна передача в собственность 

исключительно организациям религиозного 

характера. Отчуждение объектов, являющихся 

культурным наследием, из муниципальной либо 

государственной собственности сопровождается 

принятием новым собственником обязательств 

сохранять данный объект. Подобные обяза-

тельства следует рассматривать в виде 

обременений права собственности на 

соответствующий объект. Данные обременения, 

устанавливаются охранным обязательством 

собственника [3]. Таким образом, в отношении 

земель и объектов ИКН, которые соответствуют 

признакам, присущим объектам недвижимости, 

применение принципа, существующего в 

земельном праве, предусматривающего единство 

судьбы участка и объектов недвижимого 

имущества, которые на нем находятся, вызывает 

затруднения. 

Применительно к отдельным землям, имеющим 

историко-культурное назначение, в т.ч. землям 

объектов, являющихся культурным наследием, в 

отношении которых проводятся исследования, 

возможно установление запрета на любую 

хозяйственную деятельность. 

Указанное определение позволяет отметить, 

что одна из характерных черт объектов ИКН 

(далее – ОИКН) состоит в том, что они возникают 

в определенный момент в прошлом вследствие тех 

или иных событий, обладающих существенным 

историческим значением. Представляется, что 

подобную характеристику можно рассматривать в 

виде нематериального актива, который 

увеличивает размер стоимости ОИКН. Еще одной 

характерной чертой ОИКН, выступает 

существование значительного числа ограничений 

применительно к использованию ОИКН [4].  В 

частности, на территориях, где находятся ОИКН, 

действуют следующие правила. 

Запрещено изменять объекто-простран-

ственные характеристики располагающихся на 

территории, где находится памятник, объектов, 

возводимых путем капитального строительства. 

Установлен запрет возведения объектов путем 

капитального строительства [4]. 

Запрещено проводить различные работы 

(строительные и прочие). Подобные работы могут 

проводиться, чтобы сохранять ОИКН, либо 

элементы данного ОИКН. Также подобные могут 

быть проведены для того, чтобы сохранять 

природную среду ОИКН, или его историко-

градостроительную природу. 

Земельные участки, не являющиеся землями 

ИКН, расположенные в охранных зонах, могут 

использоваться согласно правилам, в соответствии 

с которыми осуществляется застройка и 

землепользования. При этом должны соблюдаться 

требования по охране культурно-исторических 

памятников. 

С учетом вышеизложенного, регламентацию 

режима земель ИКН осуществляют госорганы 

различного уровня, на территориях которых 

находятся соответствующие ОИКН. 

Таким образом, особый статус земель ИКН 

предусматривают следующие ограничения. 

1. Земли ИКН, должны использоваться строго в 
соответствии с предусмотренным для них 

целевым назначением. 

2. Установлен запрет на проведение работ 

строительно-проектного характера, кроме работ, 

предполагающих сохранение культурно-истори-

ческих памятников. 

3. Запрещено предоставлять земли ИКН 

частным лицам на праве собственности или 

пользования, в соответствии с любыми 

основаниями, если действия данных лиц приведут 

к нарушению порядка, в соответствии с которым 

данные земли могут использоваться. 

4. Запрещено эксплуатировать, использовать 

полезные ископаемые, подземные ресурсы, 

проводить разработку лесных, водных объектов на 
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землях ИКН. Запрет действует применительно к 

работам, способным привести к нанесению 

ущерба или разрушению земель ИКН и 

соответствующих ОИКН. 

5. Запрещается заключение договоров об 

установлении аренды земель ИКН с частными 

лицами для капитального строительства, ведения 

иных видов деятельности, не соответствующей 

целевому назначению участков. 

Наряду с ограничениями использования, 

применительно к землям ИКН, осуществляется 

особая охрана. В законодательстве закреплено, что 

земельные участки на землях ИКН могут 

принудительно изыматься для достижения целей, 

обладающих особым общественным и 

государственным значением [5]. 

В рамках государственной охраны ОИКН для 

их сохранения и восстановления осуществляются 

финансовые, организационные, строительные, 

юридические, технические и иные меры, 

предполагающие решение ряда задач: 

- реализация мер, направленных на то, чтобы не 

допустить дальнейшее разрушение ОИКН; 

- подробное исследование ОИКН; 

- учет ОИКН и их внесение в государственный 

реестр; 

- выявление новых ОИКН и 

достопримечательных мест. 

Минкультуры РФ, согласно действующему 

законодательству, представляет собой основной 

орган, обладающий полномочиями по охране 

памятников. Минкультуры РФ во взаимодействии 

с местными органами культуры осуществляет 

действия по государственному управлению в 

сфере охраны памятников архитектурного, 

исторического, градостроительного, археологи-

ческого характера. 

Полномочиями по охране ОИКН обладают 

учреждения государственного и муниципального 

уровней. Данные учреждения действуют в статусе: 

- государственных инспекций по охране ОИКН; 

- служб по государственной охране ОИКН; 

- управлений государственной охраны ОИКН. 
Таким образом, федеральные органы реализуют 

полномочия по проведению проверок 
контрольного и экспертного характера. Они 
реализуют мероприятия, направленные на то, 
чтобы обеспечить бережное использование, 
оптимальное сохранение, охрану культурно-
исторических памятников. Объем полномочий, 
которыми обладают муниципальные и 
государственные органы в указанном вопросе, 
регламентирован положениями законодательства, 
регулирующего режим ОИКН. 

В РФ с 2014 г. осуществляется ведение единого 

реестра ОИКН (культурно-исторических 

памятников) народов РФ. В данном реестре 

(аббревиатура – ЕГРОКН) содержатся сведения об 

ОИКН [3]. 

ЕГРОКН является информационной системой, 

которая подключается к инфраструктуре. 

Указанная информационная система обеспечивает 

технологическое и информационное взаимодей-

ствие между информационными системами, 

которые используются, чтобы предоставлять 

госуслуги в электронной форме. В ЕГРОКН 

присутствует банк данных, который включает 

единые и сопоставимые данные. 

Сведения, которые содержатся в ЕГРОКН, 

представляют собой ключевой источник данных 

об ОКН, территориях, зонах охраны, защитных 

зонах ОКН. Соответствующие данные 

используются при разработке и функциони-

ровании информационно-экономических систем, 

обеспечивающих градостроительную деятель-

ность, и иных банков данных и систем. 

Следует отметить, что методика 

идентификации объектов историко-культурного 

наследия в пределах исторических территорий не 

совершенна, в связи с чем ведение реестра и его 

актуализация требует подробного мониторинга. 

В процессе вовлечения территорий с 

культурно-исторической ценностью в 

хозяйственный оборот возникает ряд сложностей, 

одной из которых является отсутствие единого 

синтетического подхода к стоимостной оценке 

таких территорий в связи с наличием 

нематериальных факторов, не поддающихся учету, 

и трудностей перевода их характеристик в 

стоимостные величины; это затрудняет адекватное 

определение стоимости земельных участков и 

повышает риски при введении данной категории 

земель в экономическую деятельность. 

До сегодняшнего дня, единой методики оценки 

не выработано. Основными проблемами при такой 

оценки являются: 

- различия федерального, регионального или 

местного статуса объектов историко-культурного 

назначения; 

- отсутствие развитого сегмента рынка купли – 

продажи объектов наследия; 

- высокие расходы на эксплуатацию объектов; 

- запрет реконструкции, допустима исключи-

тельно реставрация в целях сбережения 

целостности и зрительного восприятия [4]. 
Учитывая тот факт, что вовлечение территорий 

с культурно-исторической ценностью, в рыночное 
обращение предполагает проведение их 
стоимостной оценки, следует подробно 
рассматривать методологию государственной 
кадастровой оценки земель ИКН. 
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Abstract: in the socio-economic development of the territory, a special role is assigned to lands of 

historical and cultural purpose. They represent a separate category of the land fund, within which cultural 

and historical heritage objects are located, having a limited scope of their involvement in the economic 

turnover due to the spread of a special protective regime on them. The existence of such territories within the 

region gives it a special status, requires close attention to the production of a number of economic processes, 

but at the same time increases its investment attractiveness. An essential principle of managing the property 

complex of a territory with cultural and historical value is a comprehensive approach to its development, as 

well as the preservation, rational use and extension of the economic life of cultural heritage objects. The 

object of this study was a territory that differs in its functional purpose and cultural and historical value. The 

increasing complexity of the types and forms of economic activity, limited territories for spatial growth and 

expansion of settlements, the high cost of land acquired for use to accommodate socio-economic objects, 

increase attention to historical and cultural lands from both business entities and government bodies and 

municipal government. 
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