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Аннотация. Статья посвящена особенностям оборота земельных участков объектов археологического наследия. Автор по-

дробно рассматривает положения нормативных правовых актов, регулирующих особенности гражданского оборота земельных 

участков и расположенных в их пределах объектов археологического наследия как один из ключевых элементов их правового 

режима. Особое внимание уделяется судебной практике по вопросам предоставления земельных участков объектов археологи-

ческого наследия в частную собственность. Анализируются новеллы Федерального закона «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации», устанавливающие порядок и особенности определения ар-

хеологических территорий. Рассматриваются правовые позиции, представленные в научной литературе по вопросу оборота зе-

мельных участков объектов археологического наследия. В исследовании использованы методы анализа законодательства, су-

дебной практики и научной литературы, сравнения полученных результатов, телеологического толкования законодательства, 

а также дедукции и индукции. В результате исследования выявлен пробел в законодательном регулировании оборота земельных 

участков объектов археологического наследия. Сделан вывод о том, что объект археологического наследия и земельный участок, 

в пределах которого он располагается, имеют различные правовые режимы. Предлагается внести изменения в законодатель-

ство, предусматривающие изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд в связи с обнаружением 

в их границах объектов археологического наследия. Кроме того, предлагается исключить положение о раздельном обороте объ-

ектов археологического наследия и земельных участков, в пределах которых они располагаются. Автором также высказана по-

зиция о роли историко-культурной экспертизы в обеспечении баланса публичных и частных интересов. 
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По состоянию на 2024 г. на территории Российской Федерации насчитывается 157 373 объекта культурного наследия, 

около 56 тыс. из которых являются объектами археологического наследия. Порядка 18 % объектов археологического наследия 

находятся в неудовлетворительном состоянии. Объекты археологического наследия невозобновляемы, поэтому охранная дея-

тельность приобретает особое значение. 

Федеральный закон от 25 июня 2002 г. N 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) наро-

дов Российской Федерации» определяет объект археологического наследия как «частично или полностью скрытые в земле или 

под водой следы существования человека в прошлых эпохах (включая все связанные с такими следами археологические пред-

меты и культурные слои), основным или одним из основных источников информации о которых являются археологические рас-

копки или находки». 

Территорией объекта археологического наследия признается часть земной поверхности, водный объект или его часть, заня-

тые соответствующим объектом археологического наследия. Территория объекта археологического наследия утверждается в со-

ставе акта уполномоченного органа о включении объекта археологического наследия в единый государственный реестр объектов 

культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации. Способом определения границ терри-

тории объекта археологического наследия являются полевые археологические работы. Письмом Минкультуры России от 27 ян-

варя 2012 г. N 12-01-39/05-АБ утверждена методика определения границ объектов археологического наследия, которая носит 

рекомендательный характер. 

Особенности правового режима земельного участка, в границах которого располагается объект археологического наследия, 

распространяются на него с момента обнаружения такого объекта. Выявление объекта происходит в ходе полевых археологиче-

ских работ и требует получения открытого листа — специального разрешения на проведение исследований. При этом обязанно-

сти по соблюдению требований к содержанию и использованию такого объекта возникают у собственника или иного законного 

владельца не с момента обнаружения, а после получения уведомления о включении объекта в перечень выявленных объектов 

культурного наследия и необходимости соблюдать установленные требования к его содержанию и использованию. 

Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и занятые объектами археологиче-

ского наследия, ограничены в обороте. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются 

в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Объекты археологического насле-

дия находятся в государственной собственности и отчуждению из нее не подлежат. Объект археологического наследия и земель-

ный участок, в пределах которого он располагается, находятся в гражданском обороте раздельно. 
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По вопросу предоставления земельных участков, в границах которых располагаются объекты археологического насле-

дия, сложилась противоречивая судебная практика. В постановлении от 25 апреля 2013 г. по делу N А53-17523/2012 ФАС Северо-

Кавказского округа указал: «Факт нахождения на земельном участке объекта археологического наследия не приводит к изъя-

тию земельного участка из хозяйственного использования и не означает законодательного запрета на оборот такого земель-

ного участка». 

Так, в постановлении от 29 августа 2012 г. по делу N А19-21496/2011 ФАС Восточно-Сибирского округа подтвердил закон-

ность решений нижестоящих инстанций, признавших незаконным отказ администрации в предоставлении в собственность зе-

мельного участка, в границах которого находится объект археологического наследия. 

Интересны рассуждения Высшего Арбитражного Суда РФ, изложенные в определении от 1 июня 2009 г. N ВАС-3573/09 

по делу N А52-1335/2008. Передавая в Президиум Высшего Арбитражного Суда РФ для пересмотра в порядке надзора дело о 

признании недействительным отказа в предоставлении в собственность земельного участка, в границах которого находится объ-

ект археологического наследия, суд указал, что «мощность культурного слоя в данной части города достигает 2,5 м, что 

исключает возможность использования земельного участка в качестве средства производства, в данном случае памятник 

археологии «Культурный слой» и земельный участок, расположенный в пределах территории указанного памятника архео-

логии, представляют собой единый объект, раздельное использование земельного участка и расположенного в его составе 

объекта археологического наследия невозможно. Передача земельного участка в собственность обществу фактически 

означает передачу в частную собственность объекта археологического наследия, что является нарушением статьи 50 

названного Федерального закона, в силу которой объекты археологического наследия не подлежат отчуждению из государ-

ственной собственности. При таких обстоятельствах не может применяться пункт 2 статьи 49 Федерального закона от 

25.06.02 N 73-ФЗ о раздельном гражданском обороте земельного участка и объекта археологического наследия». 

Однако Президиум Высшего Арбитражного Суда РФ в постановлении от 21 июля 2009 г. N 3573/09 оставил решения ниже-

стоящих судов в силе, указав, что «спорный земельный участок из хозяйственного использования не изъят и законодатель-

ство не содержит запрета на оборот таких земельных участков, комитет необоснованно отказал в передаче в собственность об-

ществу данного земельного участка, а у судов отсутствовали правовые основания для отказа в удовлетворении заявленных об-

ществом требований». 

Сходную позицию Высший Арбитражный Суд РФ занял в определении от 22 января 2007 г. N 15355/06 по делу N А62-

1807/2006 о передаче дела в Президиум Высшего Арбитражного Суда РФ: «федеральный закон, содержащий специальное раз-

решение относительно приватизации земельных участков, занятых особо ценными объектами культурного наследия наро-

дов Российской Федерации, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, 

объектами археологического наследия, отсутствует». В связи с этим были отменены судебные акты о признании незаконным 

отказа органа власти в приватизации земельного участка, занятого объектом археологического наследия. 

В определении Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 27 фев-

раля 2019 г. N 41-КГ18-59 указано следующее: «федеральный закон, содержащий специальное разрешение относительно при-

ватизации (бесплатной передачи в собственность) земельных участков, ограниченных в обороте, отсутствует. Исходя из 

приведенных выше норм права, вывод судов первой и апелляционной инстанций о том, что нахождение земельных участков 

на территории объекта культурного (археологического) наследия, памятника археологии, не исключает возможность их 

передачи в собственность истцам бесплатно без проведения торгов в соответствии с положениями пунктов 2.7, 2.8 и 2.10 

статьи 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», следует признать оши-

бочным. Довод суда первой инстанции о том, что ограничение в обороте, установленное подпунктом 4 пункта 5 ста-

тьи 27 Земельного кодекса Российской Федерации, относится только к той части земельного участка, которая непосред-

ственно занята объектами археологического наследия, т. е. уже выявленными объектами, основан на неправильном истол-

ковании пункта 2 статьи 49, пункта 1 статьи 50 и пункта 1 статьи 50.1 Федерального закона «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации». 

Такая противоречивая судебная практика свидетельствует о пробеле в правовом регулировании. Отсутствие законодатель-

ного регулирования вопроса оборотоспособности земельных участков, в границах которых располагаются объекты археологиче-

ского наследия, позволяет судам по-разному подходить к вопросу предоставления таких земельных участков в собственность. 

Земельные участки, в границах которых находятся объекты археологического наследия, могут находиться в частной соб-

ственности, если объект археологического наследия был обнаружен после предоставления земельного участка в частную соб-

ственность, т. к. по общему правилу земельные участки историко-культурного назначения у собственников не изымаются. Такие 

земельные участки могут выступать предметом гражданского оборота, при этом ограничения, установленные Законом N 73-ФЗ, 

сохраняются при переходе права собственности или иных вещных прав на указанные земельные участки к другому лицу. 

Из изложенного следует, что земельный участок, в границах которого располагается объект археологического наследия, и 
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сам объект археологического наследия имеют различные правовые режимы, поскольку обладают различной оборотоспособно-

стью. Объекты археологического наследия находятся в государственной собственности и не отчуждаются из нее, а земельные 

участки, в пределах которых располагаются такие объекты, могут выступать предметом сделок. 

Такая ситуация порождает коллизию. Территория, в пределах которой расположен объект культурного наследия, в отдель-

ных случаях непосредственно связана с предметом его охраны. Так, в едином государственном реестре объектов культурного 

наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации к предмету охраны музея-усадьбы «Архангельское» 

относятся пейзажный парк с рощами и лугами; луг Горятинский («Приречный парк»), конец XVIII – начало XIX в.; элементы исто-

рического природного и рукотворного ландшафта, включая структуру естественного (природного) ландшафта пейзажного парка с 

рощами, рукотворного (антропогенного) ландшафта. Это подтверждается и судебной практикой. Так, в постановлении от 1 ап-

реля 2016 г. N 12АП-10791/2015 по делу N А57-29217/2014 Двенадцатый арбитражный апелляционный суд, оставляя в силе ре-

шение суда первой инстанции об отказе в выдаче разрешения на строительство на территории объекта культурного наследия, 

указал: «объектом культурного наследия регионального значения является не только само здание коммерческого собрания, 

но и территория исторически с ним связанная». В научной литературе также высказывается мнение о том, что объект архео-

логического наследия и земельный участок, в границах которого такой объект располагается, представляют собой единый объект 

недвижимого имущества, а также о недопустимости приватизации объекта археологического наследия и соответствующего зе-

мельного участка [1]. 

Правило, установленное п. 2 ст. 49 Закона N 73-ФЗ, по мнению автора, следует толковать таким образом, что оно отно-

сится только к земельным участкам, находящимся в частной собственности, на которых был обнаружен объект археологического 

наследия, т. к. иное толкование позволяло бы предоставлять земельные участки, занятые объектами археологического насле-

дия, в частную собственность, что противоречит, во-первых, абз. 2 п. 2 и подп. 4 п. 5 ст. 27 Земельного кодекса РФ, во-вторых, 

принципу единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, закрепленному подп. 5 п. 1 ст. 1 Земель-

ного кодекса РФ. 

Одновременное изъятие объектов археологического наследия из гражданского оборота и допущение оборота земельных 

участков, в границах которых располагаются объекты археологического наследия, негативно влияет на охрану таких объек-

тов. По мнению автора, для устранения противоречия необходимо внести изменения в Земельный кодекс РФ и Закон N 73-ФЗ, 

которые предусматривали бы изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд в связи с обнаруже-

нием в их границах объектов археологического наследия. Также необходимо исключить из Закона N 73-ФЗ положение, устанав-

ливающее раздельный оборот объектов археологического наследия и земельных участков, в пределах которых такие объ-

екты располагаются. 

В научной литературе существуют и иные предложения по решению указанной проблемы. Так, предлагается предусмотреть 

в ст. 23 Земельного кодекса РФ новое основание установления публичного сервитута — необходимость прохода через земель-

ный участок в целях использования части этого участка для обеспечения сохранности объекта археологического наследия [2]. 

В целях превентивной охраны объектов археологического наследия был принят Федеральный закон от 3 августа 2018 г. 

N 342-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Рос-

сийской Федерации». Этим нормативным правовым актом Минкультуры России было наделено полномочием по утверждению 

границ территорий, в отношении которых у органов охраны объектов культурного наследия имеются основания предполагать 

наличие объектов археологического наследия либо объектов, обладающих признаками объекта археологического наследия. 

Отнесение земельных участков к археологическим территориям влечет необходимость проведения государственной исто-

рико-культурной экспертизы перед осуществлением земляных, строительных, мелиоративных и хозяйственных работ для опре-

деления наличия или отсутствия объектов археологического наследия. Суды расширительно толкуют обязанность проведения 

государственной историко-культурной экспертизы, распространяя ее на все территории, в отношении которых у органа охраны 

объектов культурного наследия отсутствуют данные об отсутствии на земельных участках объектов археологического наследия 

или объектов, обладающих признаками объекта археологического наследия. 

В развитие изменений, внесенных Федеральным законом от 3 августа 2018 г. N 342-ФЗ, было принято Постановление Пра-

вительства РФ от 30 декабря 2023 г. N 2418 «Об особенностях порядка определения наличия или отсутствия объектов, облада-

ющих признаками объекта археологического наследия, на территориях, подлежащих воздействию изыскательских, земляных, 

строительных, мелиоративных, хозяйственных работ, указанных в статье 30 Федерального закона «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» работ по использованию лесов и иных работ». Этим 

Постановлением установлены особенности порядка определения наличия или отсутствия объектов, обладающих признаками 

объекта археологического наследия, на территориях, подлежащих воздействию соответствующих работ. В частности, опреде-

лены виды работ, воздействие которых на земли или водные объекты, их части может повредить находящиеся под землей 

или под водой объекты археологического наследия. К ним относятся, в частности, земляные работы, а при их выполнении в 
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населенных пунктах — работы с заглублением в грунт более чем на 0,5 м или на глубину, превышающую мощность техногенных 

грунтов, с учетом установленных исключений. Если планируемые работы не относятся к предусмотренным Постановлением ви-

дам работ, археологическая разведка и государственная историко-культурная экспертиза в целях определения наличия или от-

сутствия объектов, обладающих признаками объекта археологического наследия, не проводятся. 

В научной литературе изложенные нововведения подвергаются критике. Следует согласиться с Л. Е. Бандориным и А. В. Ба-

шариным, указывающими на необходимость принятия нормативного правового акта, действующего на постоянной основе, а 

также установления пресекательного срока для определения границ археологических территорий. Однако нельзя согласиться с 

тем, что законодательно установленная необходимость проведения историко-культурной экспертизы создает чрезмерные адми-

нистративные барьеры для строительной отрасли. Авторы пишут: «соответственно, застройщик не должен находиться под 

дамокловым мечом и ждать того, что на этапе активной реализации инвестиционно-строительного проекта ему придется 

резко остановить стройку (что не всегда возможно технологически) для проведения археологических разведок после исте-

чения срока действия Постановления N 2418» [3]. 

По мнению автора, предусмотренная законодательством обязательная историко-культурная экспертиза перед осуществле-

нием строительной деятельности способствует обеспечению баланса частных и публичных интересов. Проведение историко-

культурной экспертизы, с одной стороны, позволяет выявить риски при реализации инвестиционных проектов, с другой — обес-

печивает превентивную охрану объектов археологического наследия. 

В результате проведенного исследования сформулированы следующие выводы: 

Земельные участки и объекты археологического наследия, находящиеся в их границах, обладают различной оборотоспособ-

ностью и, соответственно, имеют различные правовые режимы. 

Возможность предоставления в собственность земельных участков, в границах которых находятся объекты археологического 

наследия, законодательством однозначно не урегулирована. 

Раздельный оборот земельных участков и объектов археологического наследия, находящихся в их границах, негативно ска-

зывается на охране объектов археологического наследия. 

В законодательство необходимо внести изменения: во-первых, исключающие раздельный оборот земельных участков и объ-

ектов археологического наследия, находящихся в их границах; во-вторых, предусматривающие изъятие земельных участков для 

государственных или муниципальных нужд в связи с обнаружением в их границах объекта археологического наследия. 

Проведение историко-культурной экспертизы в границах археологических территорий способствует, с одной стороны, охране 

объектов археологического наследия, с другой — минимизации рисков частных лиц, связанных с обнаружением таких объектов. 
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This article examines the specific features of the circulation of land plots of objects of archaeological heritage. The author provides 

a detailed analysis of the provisions of regulatory legal acts governing the specific features of the civil-law circulation of land plots and ob-

jects of archaeological heritage located within their boundaries as one of the key elements of their legal regime. Particular attention is paid 

to judicial practice concerning the provision of land plots of objects of archaeological heritage into private ownership. The article analyzes 

recent amendments to the Federal Law on Cultural Heritage Sites of the Peoples of the Russian Federation establishing the procedure 

and specific features of determining archaeological territories. Legal positions presented in the academic literature on the circulation of land 

plots of objects of archaeological heritage are also considered. The study employs methods of analyzing legislation, judicial practice 

and academic literature, comparing the results obtained, teleological interpretation of legislation, as well as deduction and induction. 

The study reveals a gap in the legislative regulation of the circulation of land plots of objects of archaeological heritage. It is concluded 

that an object of archaeological heritage and the land plot within which it is located have different legal regimes. Amendments to legislation 

are proposed to provide for the expropriation of land plots for state or municipal needs in connection with the discovery of objects of ar-

chaeological heritage within their boundaries. It is also proposed to exclude the provision on the separate circulation of objects of archae-

ological heritage and the land plots within which they are located. The author also presents a position on the role of state historical 

and cultural expert examination in ensuring a balance between public and private interests. 
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