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			ПРЕДИСЛОВИЕ

			Трудно не согласиться с величайшим гуманистом ХХ века Дмитрием Сергеевичем Лихачевым, который писал, что «памятники культуры принадлежат народу, и не одному только нашему поколению. Мы несем за них ответственность перед нашими потомками. С нас будет большой спрос и через сто, и через двести лет».

			Именно поэтому защита и сохранение объектов культурного наследия являются одной из важнейших задач, стоящих перед современным обществом.

			На плечах юристов, в свою очередь, лежит создание правовых механизмов, позволяющих соблюсти баланс между защитой объектов культурного наследия и их рациональным использованием.

			В настоящей монографии кандидата юридических наук Сбитнева В. С., выполненной под общей редакцией доктора юридических наук профессора Вавилина Е. В., проведено комплексное исследование института аренды объектов культурного наследия. Выработанные рекомендации могут служить правовой поддержкой в сохранении культурного достояния нашей страны.

			Заслуженный юрист России,
 доктор юридических наук,
 профессор
 президент Коллегии адвокатов
 города Москвы «Барщевский и Партнеры»
 Михаил Юрьевич Барщевский


			ВВЕДЕНИЕ

			В настоящее время в Российской Федерации существует более 150 тысяч объектов культурного наследия (далее — ОКН, памятники)1, которые требуют государственной охраны2 и более интенсивного вовлечения в гражданский оборот. Некоторые памятники вовсе не используются в связи с тем, что находятся в непригодном состоянии из-за износа и отсутствия должного ухода за ними.

			Президент Российской Федерации В. В. Путин в своем послании Федеральному Собранию 29.02.2024 дал поручение проанализировать нормативную базу в сфере охраны и использования объектов культурного наследия и сформировать долгосрочную программу их сохранения, а также предоставить дополнительную поддержку компаниям, которые готовы вкладывать свой труд, время и средства в их восстановление3. Таким образом, проблема сохранения памятников, в том числе путем создания условий передачи таких объектов на содержание организациям и гражданам, поднимается на высшем государственном уровне, подчеркивается приоритетность задачи по сохранению памятников.

			Памятники, которые находятся в федеральной собственности, в собственности субъектов РФ или в муниципальной собственности, часто становятся хозяйственно невыгодными. Для их использования в гражданском обороте необходимо произвести большой объем восстановительных работ, а также следить за сохранностью их внешнего и внутреннего облика, что требует значительного инвестирования. Для более активного вовлечения данных объектов в имущественный оборот государство предоставляет возможность брать ОКН, которые включены в единый государственный реестр ОКН, в аренду.

			Общая статистика передачи ОКН в аренду в Российской Федерации не ведется, поэтому невозможно однозначно определить, какое количество ОКН передано в аренду и используется в коммерческих целях. Согласно открытым данным за 2019–2024 годы, в Санкт-Петербурге переданы в аренду десять ОКН, находящихся в неудовлетворительном состоянии4. В Москве с 2012 года заключено тридцать договоров аренды ОКН, находящихся в неудовлетворительном состоянии5. На примере тех данных, которые представлены в открытом доступе, можно сделать вывод о том, что на практике договор аренды ОКН не пользуется большой популярностью, в особенности если ОКН находятся в неудовлетворительном состоянии.

			Договор аренды ОКН позволяет арендаторам платить за аренду таких объектов по ценам, которые значительно ниже рыночных. При этом за реализацию такой возможности на арендатора возлагается дополнительная обязанность проводить работы по сохранению ОКН за свой счет. То есть на время действия договора на арендатора возлагаются охранные обязательства, на содержание которых он не имеет юридической возможности влиять. Арендатор изначально должен либо согласиться с такими условиями и фактическим состоянием объекта, либо отказаться от намерения заключить договор аренды ОКН. По этой причине большое значение сегодня приобретает изучение особенностей отношений, возникающих в связи с передачей в аренду ОКН, в том числе тех, которые находятся в неудовлетворительном состоянии.

			Следовательно, данный вид договора в связи с особым правовым режимом ОКН имеет существенные особенности и отличается от иных договоров аренды. Правовой режим ОКН, закрепленный в законодательстве о сохранении ОКН, значительно влияет на содержание арендных отношений, возникающих из договора аренды ОКН. Наличие двойного правового регулирования отношений по аренде ОКН, которое, помимо гражданского законодательства, включает законодательство о сохранении ОКН, вызывает дополнительную необходимость выявления особенностей обязательственных отношений в сфере аренды ОКН.

			В практике заключения договоров по передаче в аренду ОКН преобладают отношения, где на стороне арендодателя выступает государство или муниципальные образования в лице уполномоченных органов. В связи с этим в настоящем исследовании будут рассмотрены договоры аренды, в которых арендодателем является публично-правовое образование, а арендатором — частный субъект.

			Арендодатели, наделенные государственно-властными полномочиями, имеют право издавать нормативные правовые акты, фактически регулирующие арендные отношения, несмотря на то что такие акты субъектов РФ и муниципальных образований не являются источником гражданского права. Принятие таких нормативных правовых актов создает риски диспропорционального правового положения сторон договора. Это ведет к тому, что арендодатель, участвуя в таких правоотношениях, получает возможность дополнительно влиять на возникновение, изменение и прекращение прав и обязанностей сторон.

			Кроме того, судебная практика показывает, что вопросы предоставления льгот регулируются по-разному, так как каждый субъект РФ либо муниципальное образование имеет право путем принятия нормативного правового акта предусматривать различные условия предоставления льготной арендной платы в отношении ОКН, которые находятся у него в собственности. Такое правовое регулирование свидетельствует об отсутствии унификации законодательства в сфере аренды ОКН, что отталкивает потенциальных арендаторов от заключения договоров.

			Вопросы правовой квалификации отношений, возникающих из договора аренды ОКН, являются распространенными в судебной практике, так как отсутствует единое понимание юридической природы договора аренды ОКН и охранного обязательства.

			Наличие большого объема законодательства, различной правоприменительной практики, а также отсутствие полного теоретического осмысления арендных отношений в сфере ОКН вызывают необходимость их научного изучения с точки зрения цивилистической доктрины, законодательства и практики.

			Проблема гражданско-правового регулирования отношений в сфере аренды ОКН в настоящее время мало исследована. Опубликованы лишь отдельные научные статьи, в которых рассматриваются узкие аспекты данной темы.

			Например, О. С. Начарова рассматривает исключительно особенности объекта и субъекта договорных отношений; Е. И. Старовойтова и С. А. Хвалев уделяют внимание льготной арендной плате и компенсации лицам, обеспечивавшим выполнение работ по сохранению ОКН; А. Р. Кирсанов анализирует правовые проблемы приватизации памятников, которые ранее находились в аренде; А. А. Кириченкова и Е. В. Чуватина рассматривают особенности охранного обязательства как существенного условия договора аренды ОКН.

			Кроме того, в ряде научных исследований, проведенных Г. А. Королевой, А. В. Титовым и К. Р. Палий, данные правоотношения рассматриваются с экономической точки зрения.

			В советский период изучением гражданско-правового режима памятников занимались, в частности, А. П. Сергеев и М. В. Васильева. Частично вопросы об аренде памятников рассматривал и В. С. Мартемьянов.

			Теоретические и практические вопросы правового регулирования отношений, возникающих из договора аренды ОКН с учетом уровня экономического развития общества, не получили комплексной разработки в цивилистической науке. Обзор научной литературы позволяет говорить о том, что выбранная тема настоящего исследования является мало исследованной и требует дополнительного изучения.

			Целью настоящего исследования является формирование целостного научного представления о регулировании отношений, возникающих в рамках договора аренды ОКН, а также разрешение проблем в рассматриваемой области и разработка рекомендаций по совершенствованию законодательного регулирования указанных отношений.

			Для достижения указанной цели были поставлены следующие задачи:

			— установить функциональные характеристики норм, регулирующих отношения, возникающие в сфере аренды ОКН;

			— сформулировать определение и выявить правовую характеристику договора аренды ОКН, а также договора аренды ОКН, находящегося в неудовлетворительном состоянии;

			— установить основания возникновения и цель обязательства по аренде ОКН;

			— определить особенности предмета по договору аренды ОКН;

			— выявить особенности порядка заключения и существенных условий договора аренды ОКН;

			— выявить соотношение прав и обязанностей арендатора и арендодателя по договору аренды ОКН;

			— обозначить особенности ответственности сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору аренды ОКН.

			Научная новизна настоящего исследования заключается в выработке целостного доктринального представления об обязательствах, возникающих в связи с передачей в аренду ОКН как сложно структурного обязательства. Впервые в российской цивилистической науке представлена комплексно изложенная юридическая характеристика договора аренды ОКН и охранного обязательства как юридических фактов, необходимых для возникновения обязательств по аренде памятников. В ходе исследования разработаны авторские определения договора аренды ОКН, в том числе договора аренды ОКН, находящегося в неудовлетворительном состоянии, охранного обязательства. Также выявлены особенности соотношения прав и обязанностей сторон по договору аренды ОКН, выделены ключевые особенности участия органа охраны памятников в отношениях по аренде ОКН и специфика гражданско-правовой ответственности сторон за нарушение обязательств, даны конкретные рекомендации по совершенствованию института арендных отношений в сфере ОКН.

			Проведенное исследование позволило сформулировать следующие теоретические выводы:

			1. Сформулировано определение договора аренды ОКН, согласно которому по договору аренды объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации арендодатель (наймодатель) обязуется передать арендатору (нанимателю) во временное владение и пользование объект культурного наследия (памятник истории и культуры) народов Российской Федерации, а арендатор обязуется выплачивать арендные платежи и обеспечить выполнение предусмотренных охранным обязательством восстановительных работ, сохранность и неизменность облика объекта, согласно требованиям, установленным законом.

			2. Правовое регулирование отношений по аренде ОКН является комплексным, так как включает в себя в совокупности методы, свойственные гражданскому праву (дозволительное регулирование) в рамках исполнения обязательств по передаче во временное владение и пользование объекта по договору, а также присущие административному праву (обязывающее регулирование) в рамках исполнения обязательств по сохранению ОКН. Обязывающие нормы выполняют важную роль, направленную на обеспечение публичных интересов, — сохранение памятников.

			3. Основанием возникновения обязательства по аренде ОКН является сложный юридический состав. Для возникновения обязательства по аренде памятников необходимо, помимо заключения договора, утверждение органом охраны охранного обязательства (административный акт).

			В случае если на момент заключения договора аренды ОКН не утверждено охранное обязательство, то обязательство все же возникнет, но в связи с тем, что восполняющую роль отсутствующего юридического факта будет временно выполнять иной юридический факт:

			— охранный документ, принятый по ранее действовавшему законодательству, который будет являться неотъемлемой частью договора — приложением (при наличии);

			— решение органа охраны о включении объекта в реестр в качестве объекта культурного наследия, на основании которого на арендатора возлагается обязанность соблюдения общих требований по сохранению памятника.

			Охранный документ или решение органа охраны о включении объекта в реестр объектов культурного наследия будут иметь юридическое значение только до момента утверждения охранного обязательства (выполняют промежуточную функцию).

			4. В случае отсутствия охранного обязательства на момент заключения договора аренды ОКН юридический состав будет считаться незавершенным. Некоторые правовые последствия возникнут из незавершенной части состава, например, в виде арендных обязательств, а также в виде установленной законом обязанности арендатора по сохранению памятника без указания конкретных работ по восстановлению ОКН и права арендодателя по осуществлению контроля за соблюдением указанной обязанности.

			Для полного завершения юридического состава необходимо принятие уполномоченным органом охранного обязательства, которое будет являться итоговым юридическим фактом, достаточным для возникновения юридических последствий в полном объеме.

			5. Обязательство по аренде ОКН является сложно структурным, так как содержанием обязательства являются две группы субъективных прав и юридических обязанностей (по аренде и по сохранению ОКН), объединенные в одно правоотношение единой правовой целью (сохранение ОКН).

			Определено, что обязательству по аренде ОКН, помимо экономических (непосредственных) целей сторон правоотношения, свойственна единая правовая цель — сохранение ОКН, что присуще сложно структурным обязательствам.

			Наличие единой правовой цели позволяет отнести к участникам сложного правоотношения, возникающего в связи с передачей в аренду памятников, не только арендатора, арендодателя, но и подрядчиков, а также иных исполнителей, которые на основании отдельных договоров выполняют подрядные, научно-исследовательские, изыскательские и другие работы во исполнение договора аренды ОКН, так как они будут преследовать ту же правовую цель, которая заложена в договоре аренды ОКН. Включение указанных отношений в единое сложно структурное обязательство возможно при условии закрепления в договорах положения о том, что они заключаются во исполнение договора аренды ОКН с обязательством соблюдать требования, установленные в охранном обязательстве.

			6. Договор аренды ОКН является отдельным видом договора аренды наравне с иными видами договоров, содержащимися в главе 34 Гражданского кодекса РФ. Основанием выделения договора аренды ОКН как отдельного вида договора, характеризующегося отличительными признаками, являются его предмет — ОКН, который обладает особым правовым режимом, а также содержание и цель обязательства. Под правовым режимом ОКН понимается порядок осуществления гражданских прав, а именно правомочий владения, пользования и распоряжения памятниками в гражданском обороте в рамках обеспечения конституционного права каждого на доступ к культурным ценностям с учетом ограничений (обременений), предусмотренных в законодательстве.

			7. Подвидом договора аренды ОКН является договор аренды ОКН, находящегося в неудовлетворительном состоянии, так как он обладает определенными особенностями в части, касающейся порядка заключения, согласования существенных и иных условий договора и его исполнения. В том числе для возникновения обязательства по договору аренды ОКН, находящегося в неудовлетворительном состоянии, требуется наличие трех юридических фактов (сложный юридический состав) на момент заключения договора: помимо заключения договора и утверждения охранного обязательства, необходимо получить согласие органа охраны (административное разрешение).

			Отличительной особенностью договора аренды ОКН, находящегося в неудовлетворительном состоянии, является обусловленное исполнение обязательств по аренде, так как право пользоваться объектом появляется у арендатора только после выполнения обязательств по проведению работ по сохранению ОКН и получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию и/или акта приемки выполненных работ.

			8. Охранное обязательство — это принятый уполномоченным органом государственной власти в сфере охраны объектов культурного наследия административный акт, закрепляющий публичную обязанность, которая следует за судьбой ОКН и возлагает на собственника или иного законного владельца объекта культурного наследия определенные законом ограничения (обременения) с целью сохранения исторической памяти и передачи уникальных исторических ценностей для настоящего и будущего поколений многонационального народа Российской Федерации.

			Охранное обязательство возлагает на арендатора дополнительные обязанности по сохранению и использованию ОКН, которые не возникли бы в случае, если в аренду не передавался бы ОКН. Такие обязательства не относятся к арендным, а представляют собой отдельную группу охранных обязательств, которые возлагаются на законного владельца ОКН (публичная обязанность).

			Как следствие, договор аренды ОКН представляет собой конвергенцию частноправовых и публично-правовых отношений, что позволяет охарактеризовать его как гражданско-правовой договор с «публичной обязанностью».

			9. Арендатор является слабой стороной арендных отношений в сфере ОКН, так как он фактически лишен возможности влиять на содержание договорных условий, участвовать в равноправных переговорах с арендодателем, обладает большим объемом обязательств и меньшим объемом прав по сравнению с контрагентом. Неравенство сторон, которое прослеживается в рамках рассматриваемых отношений, делает практически невозможным реализацию механизма свободы волеизъявления сторон, свободы договора, правовой инициативы. Как следствие, договор аренды ОКН по способу определения условий является договором присоединения. Указанная квалификация договора позволяет арендатору в судебном порядке вносить изменения в условия договора, отменять их или признавать условия несправедливыми.

			10. Односторонний отказ от договора аренды ОКН в связи с неисполнением или ненадлежащим исполнением арендатором договора либо требований охранного обязательства (виновное поведение арендатора) имеет двойную правовую природу: является и мерой оперативного воздействия, и мерой гражданско-правовой ответственности.

			С одной стороны, односторонний отказ от договора выступает мерой юридического воздействия на правонарушителя с целью поддержания договорной дисциплины, с другой стороны, негативно отражается на имущественном положении арендатора, так как лишает его вложенных в сохранение ОКН денежных средств без права на компенсацию, что является следствием неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по договору. Как следствие, односторонний отказ от договора аренды ОКН в случае нарушения арендатором условий договора или охранного обязательства обладает компенсаторно-восстановительной функцией, что позволяет отнести его к мерам гражданско-правовой ответственности.


Глава I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ О ДОГОВОРЕ АРЕНДЫ ОБЪЕКТОВ КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ

§ 1. Понятие и характеристика договора аренды объектов культурного наследия

Договор аренды ОКН является договором аренды недвижимого имущества, который обладает определенными особенностями в сравнении с иными арендными договорами.

К отношениям, возникающим из договора аренды ОКН, подлежат применению положения § 4 (аренда зданий и сооружений) и § 1 (общие положения об аренде) главы 34 Гражданского кодекса РФ (далее — ГК РФ)6. В ГК РФ лишь несколько раз встречается термин «объект культурного наследия» — в ст. 240, 272, п. 3 ст. 609, п. 4 ст. 1483, при этом во всех случаях не в контексте арендных отношений.

ГК РФ не содержит правовых норм, которые регулировали 
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