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Аннотация: статья посвящена правовым вопросам проведения реставра-

ции жилых домов, которые по своей категории могут относиться к объектам 

культурного наследия, а также особенности проведения реконструкции много-

квартирных домов, в которых расположены мемориальные квартиры, особен-

ности применения к реконструкции положений Градостроительного кодекса 

РФ. 
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В ФЗ №73 об объектах культурного наследия народов РФ дается определе-

ние и понятие объектов культурного наследия в РФ, такие как: ансамбль, досто-

примечательное место, жилые дома, являющиеся ОКН или дома, в которых при-

сутствует мемориальные квартиры [2]. Объекты культурного наследия (ОКН), 

которые входят, например, в ансамбль исторических зданий и сооружений, а 

также жилых домов, возраст которых превышает более 50 лет, нуждаются в про-

ведении реконструкции. Согласно пункту 14 статьи 1 ГрКРФ реконструк-

ция – это изменение параметров объектов капитального строительства, их частей 

(высоты, количества этажей, площади, показателей производственной мощно-

сти, объема) и качества инженерно-технического обеспечения. 

Реконструкция ОКН необходима: с одной стороны, здание должно привле-

кать внимание туристов и являть собой символ старинной архитектуры города. 
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С другой, общественное здание должно продолжать выполнять свои изначаль-

ные функции. Ремонт и реконструкция зданий, представляющих историческую 

ценность, проводится с сохранением исконного облика и интерьеров. 

Рассмотрим правовую основу реконструкции «сталинских» домов в 

Москве, определим их правовой статус и нормы права регламентирующих про-

ведения реконструкционных работ. Особенностью проведения реконструкции 

осложняет и тот фактор, что в таких домах часто присутствует мемориальные 

квартиры. Например: квартиры в доме по улице Верхняя Масловка д. 1 (в кото-

рых располагались мастерские известных художников В.А. Ватагин, С.В. Гера-

симов, И.Э. Грабарь) [9]. 

До 1965 г. массовым строительством в стране были дома «первого поколе-

ния», в основном «пятиэтажки». Сроки капитального ремонта данных зданий 

уже приблизились к предельно допустимым. Ряд проектных организаций уже 

давно разработали варианты их реконструкции [8]. 

Так при проведении работ по реконструкции признанных ОКН и внесены в 

реестр ОКН, находятся под защитой или государства, или под защитой субъекта 

РФ, в данном случае Москвы. Реконструкция, капитальный ремонт объектов ка-

питального строительства в городе Москве осуществляются в соответствии с 

Градостроительным кодексом Российской Федерации и иным федеральным за-

конодательством [9]. 

Такие дома всегда стоят на балансе государства или субъекта, которые вы-

деляют бюджетные средства для проведения работ по реконструкции такого 

дома. Данная позиция закреплена, как пример, в Приказе Минфина №65н и со-

ответствует программе 4(1).2.2(1).10. Государственная программа Российской 

Федерации «Развитие культуры и туризма» на 2013–2020 годы «11 1 00 00000 

Подпрограмма Наследие», или закрепляется в законе и бюджете Субъекта 

РФ [1]. Следует отметить, что термин «реконструкция» применяется исключи-

тельно в отношении объектов капитального строительства. 

Реконструкция ОКН осуществляется на основании договора с генподрядной 

организацией, которая является членом СРО, имеет лицензию генерального 
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подрядчика, а также лицензии, выдаваемые в соответствии с пунктом 48 статьи 

12 ФЗ №99 «О лицензировании отдельных видов деятельности», деятельности 

по сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и куль-

туры) народов Российской Федерации, выдаваемых Минкультуры РФ [7]. 

Гражданский кодекс РФ говорит о реконструкции объекта недвижимости 

как о предмете договора строительного подряда в п. 2 ст. 740, абз. 2 п. 1 ст. 754. 

Налоговый кодекс РФ в п. 2 ст. 257 регулирует вопросы определения первона-

чальной стоимости, которая изменяется в результате реконструкции объекта не-

движимости, и дает определение реконструкции строго для целей исчисления 

налога на прибыль организаций как переустройство существующих объектов ос-

новных средств, связанное с совершенствованием производства и повышением 

его технико-экономических показателей, которое реализуется по проекту рекон-

струкции основных средств в целях увеличения производственных мощностей, 

улучшения качества и изменения номенклатуры продукции [3]. 

Пункт 1 статьи 47 ГрК РФ регламентирует инженерные изыскания для под-

готовки проектной документации, строительства, реконструкции объектов капи-

тального строительства, при этом выполнение проектных работ по реконструк-

ции ОКН без проведения инженерных изысканий не допускается. Изыскатель-

ские работы производятся на основании заключенного договора между заказчи-

ком и исполнителем соответствии со статьей 758 ГК РФ. 

Обобщая нормы законодательства, которые упомянуты в данной статье в 

качестве правовых основ проведения работ по реконструкции ОКН, нельзя 

назвать данные нормы исключительными. Так как вышеупомянутые кодексы и 

законы являются основой для принятия подзаконных нормативно правовых ак-

тов в области реконструкции ОКН, а также нормативно технической базы 

(ГОСТ, СП, РД в области реконструкции ОКН). Нормативные акты, принимае-

мые Минкультуры в области реконструкции ОКН также базируются на выше 

указанных Кодексах. 
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Нормативные акты субъектов РФ и муниципальных образований в области 

реконструкции ОКН не должны противоречить федеральному законодательству, 

а также нормативным актам Минкультуры. 
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