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В статье рассмотрены особенности кадастрового учета объектов культурного наследия и внесения их 
в Единый государственный реестр. Определены этапы и уровни внесения объектов в реестр. Рассмотре-
ны особенности присвоения регистрационного номера объектам культурного наследия. Выявлены оценки 
таких объектов, факторы, требующие учета при их экономической оценке. Представлена авторская схема 
взаимосвязи кадастрового учета и оценки объектов культурного наследия. Определена формула стоимости 
объектов культурного наследия как сумма стоимости земельного участка (прав на земельный участок) за ми-
нусом оценки сервитутов, стоимости замещения здания за минусом суммы накопленного износа и устарева-
ния (включая стоимость отложенных реставрационных работ), стоимости благоустройства и неотделимых 
улучшений, стоимости нематериальных факторов, стоимости редкости, авторства, «престижности», стоимо-
сти индивидуального проекта, стоимости исторической значимости объекта, а также стоимости, связанной 
с видом объекта (достопримечательное место, памятник или ансамбль) и категорией историко-культурного 
значения (федерального значения, регионального или муниципального). Результаты работы имеют как при-
кладное, так и теоретическое значение. Могут быть полезны оценщикам, экономистам, инвесторам, а также 
при чтении курсов по дисциплинам, связанным с экономикой, оценкой недвижимости, кадастровой оценкой 
земель, управлением проектами развития недвижимости.

Ключевые слова: объект культурного наследия, кадастровый учет, Единый государственный реестр, 
кадастровая оценка, кадастровый учет объектов культурного наследия

PECULIARITIES OF CADASTRAL REGISTRATION AND VALUATION 
CULTURAL HERITAGE OBJECTS

1Domnina S.V., 2Savoskina E.V., 3Solopova N.A.
1Samara State University of Economics, Samara, e-mail: swdomnina@mail.ru;

2Moscow Innovation University, Moscow, e-mail: savoskina@mail.ru;
3National Research Moscow State University of Civil Engineering, Moscow,  

e-mail: ushanovan@mail.ru

The article considers the peculiarities of cadastral registration of cultural heritage objects and their entering into 
the Unified State Register. The stages and levels of entering objects into the register are defined. The peculiarities of 
assigning a registration number to the objects of cultural heritage are considered. The estimations of such objects, 
the factors that need to be taken into account in their economic evaluation are revealed. The author’s scheme of 
interrelation of cadastral registration and valuation of cultural heritage objects is presented. The formula of the cost of 
cultural heritage objects is defined as the sum of the cost of the land plot (rights to the land plot) minus the evaluation 
of easements, the cost of building replacement minus the amount of accumulated wear and tear and obsolescence 
(including the cost of deferred restoration works), the cost of landscaping and inseparable improvements, the cost 
of intangible factors, the cost of rarity, authorship, “prestige”, the cost of individual project, the cost of historical 
significance of the object, as well as the cost associated with the type of the object (up to the cost of the building). 
The results of the work have both applied and theoretical significance. They can be useful for appraisers, economists, 
investors, as well as in reading courses in disciplines related to economics, real estate valuation, cadastral land 
valuation, real estate development project management.

Keywords: cultural heritage object, cadastral registration, cadastral valuation, Unified State Register, cadastral 
registration of cultural heritage objects

Объекты культурного наследия (далее – 
ОКН) являются фактором развития креа-
тивной экономики и устойчивости эконо-
мики региона в целом [1]. Сегодня все чаще 
появляются проекты развития таких объ-
ектов, связанные с приспособлением объ-
ектов культурного наследия для современ-
ного использования (статья 44 ФЗ «Об объ-

ектах культурного наследия (памятниках 
истории и культуры) народов Российской 
Федерации»). Для полноценного использо-
вания объекта необходимы его постановка 
на кадастровый учет и кадастровая оценка 
[2]. Особенно это актуально для вновь при-
соединенных к Российской Федерации тер-
риторий [3]. Однако объекты культурного 
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наследия имеют свою специфику при про-
ведении вышеуказанных процедур.

Цель исследования заключается в вы-
явлении особенностей кадастрового учета 
и оценки объектов культурного наследия.

Материалы и методы исследования
Проблемы учета объектов культурно-

го наследия рассматриваются в основном в  
чисто юридическом аспекте (В.Ю. Сутягин, 
Я.Ю. Радюкова, Ю.С. Сутягина, А.В. Окоро-
ков, Д.В. Бабекин, А.П. Михальченко и др.) 
[4–6]. Авторы изучают особенности учета 
различных видов ОКН. Но необходимо из-
учать и организационные особенности уче-
та таких объектов, поскольку они влияют 
на дальнейшую судьбу объекта, возмож-
ность управления им, а также на экономи-
ческую составляющую при реализации 
проектов развития ОКН. Поэтому при оцен-
ке объектов необходимо учитывать все осо-
бенности регистрационного номера ОКН.

На данный момент при оценке ОКН 
применяются «Методические рекоменда-
ции по оценке объектов недвижимости, от-
несенных в установленном порядке к объ-
ектам культурного наследия» [7]. Однако 
имеется и проект Стандарта РОО «Оценка 
недвижимых памятников истории и культу-
ры» [8] и «Методика экономической оценки 
ОКН (памятников истории и культуры) на-
родов Российской Федерации» [9].

Вышеуказанные методики для расчета 
нематериальной составляющей предлагают 
применять коэффициенты, связанные с да-
той создания ОКН, его ценностью и редко-
стью, сохранностью исторической функции 
и др. Однако данные коэффициенты не ли-
шены недостатков, поскольку не могут быть 
применимы для всех ОКН. Поэтому необхо-
димо совершенствование и, возможно, по-
иск новых методов оценки ОКН. 

Вопросы кадастровой оценки ОКН 
рассмотрены в трудах А.Е. Яскевича [10], 
Р.М. Сиразетдинова [11],  А.В. Неждановой- 
Байковской [12] и др. Однако в них не по-
казывается взаимосвязь кадастрового учета 
и оценки ОКН.

Научная новизна исследования состоит 
в том, что авторы показали взаимосвязь ка-
дастрового учета и оценки ОКН.

В исследовании применялись следую-
щие методы исследования: метод структур-

но-логического анализа, метод системного 
анализа и синтеза, методы графического и  
табличного представления данных. 

Результаты исследования  
и их обсуждение 

К объектам культурного наследия (да-
лее  – ОКН) относятся объекты недвижи-
мого имущества со связанными с ними 
произведениями живописи, скульптуры, де-
коративно-прикладного искусства и др., ко-
торые возникли в результате исторических 
событий, являясь свидетельством цивили-
заций и эпох [13]. 

Законодательством определены следую-
щие виды ОКН:

− достопримечательные места;
− памятники;
− ансамбли.
Сведения об ОКН вносятся в Единый 

государственный реестр. Ведение реестра 
означает регистрацию ОКН, его документа-
ционное обеспечение и мониторинг данных 
об ОКН. В РФ такой реестр ведет Мини-
стерство культуры РФ как на бумажных, так 
и на электронных носителях.

Этапы внесения ОКН в реестр пред-
ставлены на рис. 1. 

При этом можно выделить и три уров-
ня в организации работ по внесению ОКН 
в реестр:

1 уровень – организационный;
2 уровень  – выявление, устранение и  

определение (экспертиза) историко-куль-
турной ценности объекта;

3 уровень  – принятие решения (о на-
личии признаков ОКН, о включении ОКН 
в перечень выявленных ОКН, о включении 
ОКН в реестр).

Документ, в который вносятся данные 
об ОКН,  – это учетная карта. Ее форма 
приведена в Положении о едином государ-
ственном реестре ОКН [14]. 

Учетная карта содержит такие сведения: 
− регистрационный номер карты;
− наименование ОКН;
− адрес ОКН; 
− время создания ОКН;
− общее описание объекта, данные о  его  

ценности; 
− вид объекта;
− использование ОКН;
− дата и обстоятельства выявления ОКН.

Рис. 1. Этапы внесения ОКН в реестр
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Рис. 2. Взаимосвязь информации об ОКН при постановке его на учет и при оценке 
Источник: составлено авторами

Регистрацию ОКН в Едином реестре 
осуществляет Минкультуры России посред-
ством присвоения ОКН регистрационных 
номеров, состоящих из 15 арабских цифр, 
указывающих 

− две первые цифры – код субъекта РФ;
− 3-я, 4-я цифры – год внесения записи 

(вернее, его две последние цифры);
−  5-й знак указывает на вид ОКН (на-

пример, памятник  – 1; достопримечатель-
ное место – 3);

−  6–11-я цифры означают неповтори-
мый порядковый номер ОКН;

− 12–14-я цифры обозначают пообъект-
ный состав ОКН;

−  15-я цифра  – указывает категорию 
историко-культурного значения ОКН (феде-
рального значения  – 6, регионального  – 5, 
муниципального – 4).

Регистрационный номер ОКН является 
уникальным и присваивается однократно. Ис-
ходя из того, что номер уникален, считаем не-
обходимым учитывать его при оценке ОКН.

На рис. 2 приведена взаимосвязь када-
стрового учета и оценки ОКН.

Следует отметить, что имеются особен-
ности ОКН, которые приводят к некоторым 
проблемам при оценке. Так, например:

−  ОКН обладают различным статусом 
(от федерального до муниципального); 

− как правило, ОКН имеют сервитуты;

− по таким объектам отсутствует актив-
ный рынок, следовательно, нет объектов-
аналогов, поэтому невозможно применение 
методов сравнительного подхода;

− при эксплуатации ОКН возникают вы-
сокие операционные расходы;

− при модернизации объектов возможно 
проведение только реставрационных работ;

− объекты культурного наследия вклю-
чают в себя помимо материальной состав-
ляющей нематериальную, поэтому необ-
ходимо учитывать вклад в стоимость ОКН 
нематериальной составляющей, а также 
престижности объекта.

Важную роль в оценке стоимости объ-
екта культурного наследия играют немате-
риальные факторы, которые имеют значения 
в виде коэффициентов, определяемых по Ме-
тодике экономической оценки ОКН [9] и от-
ражающие значимые характеристики ОКН:

− историческая ценность ОКН;
− его дата создания; 
− технологическая ценность ОКН;
−  историко-художественная ценность 

ОКН; 
− редкость;
− авторство и др.
При оценке ОКН необходимо учитывать:
− выгоду правообладания ОКН, которая 

со временем даже увеличивается, несмотря 
на ухудшение физического состояния ОКН;
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Примеры информации об ОКН в г. о. Самара [15]

Наименование ОКН Адрес Кадастровый 
номер 

Площадь,  
м2

Дата  
постановки 

на учет

Кадастровая 
стоимость,  

руб.
Самарский академи-
ческий театр драмы 
имени М. Горького

пл. Чапаева, 
д. 1 63:01:0248028:559 8035,2 16.09.2009 83994339

Самарский государ-
ственный институт 
культуры

ул. Фрунзе, 
д. 167 63:01:0503005:654 12312,2 02.07.2011 1995877171

Дворец культуры 
на площади  
С.М. Кирова

пр. Кирова /
 ул. Победы,  

д. 145
63:01:0242001:574 9809,4 20.06.2013 169715667

Самарский государ-
ственный академи-
ческий театр оперы 
и балета

пл. Куйбыше-
ва, д. 1 63:01:0503007:524 26385,60 08.06.2011 1546136094

Дом культуры  
«Победа»

пр. Кирова, 
72А 63:01:0727002:630 1385,8 02.07.2011 18835205

− экономическую выгоду владения ОКН;
−  юридические обязательства (запрет, 

строгие ограничения на сделки с  ОКН, сер-
витуты); 

−  срок физической жизни ОКН, кото-
рый чаще всего выше срока экономической 
жизни. 

Исходя из вышесказанного, можно та-
ким образом представить общий вид стои-
мости объектов культурного наследия:
Стоимость ОКН = стоимость земельно-
го участка (прав на земельный участок) 
за минусом оценки сервитутов + стои-
мость замещения здания – сумма нако-

пленного износа и устареваний (включая 
стоимость отложенных реставрацион-
ных работ) + стоимость неотделимых 

улучшений, благоустройства + стоимость 
нематериальных факторов + стоимость 
редкости и авторства + стоимость «пре-
стижности» + стоимость индивидуаль-
ного проекта + стоимость исторической 
значимости ОКН (в том числе временной 
фактор) + стоимость, связанная с видом 
ОКН (достопримечательное место, па-

мятник или ансамбль) + учет стоимости 
категории историко-культурного значения 

(федерального значения, регионального 
или муниципального).

Этапами затратного подхода к оценке 
ОКН являются:

1. Определение стоимости земли.
2. Определение стоимости улучшений 

(зданий).
3. Расчет величины износа ОКН.
4. Расчет стоимости улучшений с уче-

том нематериальных факторов. 
5. Расчет окончательной стоимости ОКН. 

При применении доходного подхода 
необходимо, на наш взгляд, применять ме-
тод предполагаемого использования ОКН, 
используя методику дисконтированных 
денежных потоков. По сути, надо разрабо-
тать проект развития ОКН и оценить его 
эффективность. 

В заключение хотелось бы привести 
для примера информацию о некоторых объ-
ектах культурного наследия, расположен-
ных в г. о. Самара (таблица). 

Таким образом, кадастровый учет и  
оценка ОКН имеют существенные отличия 
в данных процедурах по сравнению с дру-
гими объектами недвижимости, поскольку 
уже в самом определении ОКН заложено 
многообразие факторов и составляющих, 
которые необходимо учитывать.

Заключение
Таким образом, в данном исследовании 

показана взаимосвязь информации, кото-
рая присваивается в процессе кадастрово-
го учета объектов культурного наследия, 
и информации, необходимой для их оценки. 
Авторская схема взаимосвязи кадастрового 
учета и оценки объектов культурного на-
следия позволит учесть все составляющие 
ОКН в его стоимости. Определена формула 
стоимости объектов культурного наследия 
как сумма стоимости земельного участка 
(прав на земельный участок) за минусом 
оценки сервитутов, стоимости замещения 
здания за минусом суммы накопленного 
износа и устареваний (включая стоимость 
отложенных реставрационных работ), сто-
имости благоустройства и неотделимых 
улучшений, стоимости нематериальных 
факторов, стоимости редкости, авторства, 



 FUNDAMENTAL RESEARCH    № 10,  2023 

10

«престижности», стоимости индивиду-
ального проекта, стоимости исторической 
значимости объекта, а также стоимости, 
связанной с видом объекта (достоприме-
чательное место, памятник или ансамбль) 
и категорией историко-культурного значе-
ния (федерального значения, регионального 
или муниципального). 

Практическая значимость результатов 
исследования заключается в возможно-
сти их использования оценщиками, эко-
номистами, финансистами и инвесторами 
при оценке эффективности проектов раз-
вития ОКН. Теоретическая значимость: 
основные теоретические положения иссле-
дования могут быть использованы при чте-
нии курсов по дисциплинам «Экономика 
недвижимости», «Оценка недвижимости», 
«Кадастровая оценка земель», «Управление 
проектами развития недвижимости», др.
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