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Аннотация. Вопросы создания и функционирования музеев-квартир затрагивают не только узкий 
круг сугубо профильных правоотношений и специалистов, участвующих в них, но и вопросы 
гражданского, жилищного, градостроительного и иных отраслей права. Музей-квартира существует 
не изолированно – напротив, в силу специфики своего статуса (объект в многоквартирном жилом 
доме) его бытование неизбежно пересекается с повседневными отношениями, складывающимися 
в ходе эксплуатации жилых объектов, а также – с широким кругом экономических и управленческих 
вопросов. Следует отметить, что тема создания и функционирования музеев-квартир находится, 
по большому счёту, на периферии правовой жизни и юридической работы, несмотря на актуальность 
и востребованность. Поэтому законодательство на данную тему немногочисленно и не получило 
какой‑либо значительной проработки. Тот правовой материал, который уже накоплен 
в ходе законодательной работы и правоприменительной практики, освещен в данной статье.
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Abstract. The issues of the creation and functioning of apartment museums affect not only a narrow range 
of purely specialized legal relations and specialists involved in them, but also issues of civil, housing, urban 
planning and other branches of law. The museum apartment does not exist in isolation, on the contrary, due to 
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Рассматривая вопросы правового регу-
лирования деятельности музеев, необходимо 
отметить, что на данном этапе развития об-
щества отечественные музеи в подавляющем 
большинстве остаются государственными, 
без государственной поддержки и финанси-
рования полноценная деятельность музеев 
невозможна. Но в условиях недостаточно-
го финансирования, желания расширения 
масштабов деятельности музеи, в том числе 
и музеи-квартиры, занимаются привлечением 
дополнительных финансовых средств [10]. 
Это, в свою очередь, отражается на разноо-
бразии форм собственности, в которых суще-
ствуют музеи, а также – на способах и уровнях 
нормативного регулирования вопросов, свя-
занных с музейным делом.

Контроль и координацию деятельности 
всех учреждений культуры осуществляет, 
в  первую очередь, Президент РФ как гла-
ва государства и гарант Конституции РФ, 
в том числе прав граждан в сфере образова-
ния и культуры. В соответствии с пунктами 
«г», «д», «е» части 1 статьи 72 Конституции 
РФ к совместному ведению органов власти 
РФ (федеральный уровень) и субъектов РФ 
относятся следующие вопросы, напрямую 
касающиеся создания и функционирования 
музеев-квартир:

–	 разграничение государственной соб-
ственности;

–	 охрана памятников истории и культу-
ры;

–	 общие вопросы культуры.

Таким образом, данная сфера регулирует-
ся нормативными и правоприменительными 
актами как федеральных органов власти, так 
и органов власти субъектов РФ. Здесь приме-
ром может стать закон Московской области 
«О музеях в Московской области», который, 
в отличие от основного Федерального зако-
на, регулирующего музейную деятельность, 
дает определения таким важным понятиям, 
как «музейное дело», «музейная деятельность», 
«фонды музея» и даже определение частной 
коллекции. Также данный Закон регламентиру-
ет ведение в Московской области реестра музе-
ев, аналогии которому на федеральном уровне 
не существует, а также предусматривает меры 
социальной поддержки работников музеев.

Кроме того, ряд вопросов, касающихся 
музеев-квартир, регулируется на уровне ор-
ганов местного самоуправления изданием 
соответствующих актов.

Данный порядок регулирования обусло-
вил принятие значительного объема норма-
тивных актов на всех трех указанных уровнях.

В действующем федеральном российском 
законодательстве создание и функционирова-
ние музеев-квартир регулируют следующие 
нормативные акты:

1) специализированные акты
–	 Федеральный закон от 26.05.1996 № 54-

ФЗ «О Музейном фонде Российской 
Федерации и музеях в Российской Фе-
дерации»;

–	 Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-
ФЗ «Об объектах культурного насле-

the specifics of its status (an object in an apartment building) its existence inevitably intersects with the daily 
relationships that develop during the operation of residential facilities, as well as with a wide range of economic 
and managerial issues. It should be noted that the topic of the creation and functioning of apartment museums 
is, by and large, on the periphery of legal life and legal work, despite its relevance and relevance. Therefore, 
legislation on this topic is scarce and has not received any significant elaboration. The legal material that has 
already been accumulated in the course of legislative work and law enforcement practice is covered in this article.
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дия (памятниках истории и культуры) 
народов Российской Федерации» (да-
лее также – ФЗ «Об объектах культур-
ного наследия»);

2) смежные акты общего характера (ре-
гулируют вопросы собственности, а также 
вопросы использования помещений, зани-
маемых музеями-квартирами)

–	 Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации (ГК РФ);

–	 Жилищный кодекс Российской Феде-
рации (ЖК РФ).

На уровне субъектов РФ и органов мест-
ного самоуправления количество соответ-
ствующих нормативных и правопримени-
тельных актов исчисляется десятками. Феде-
ральное законодательство и законодательство 
субъектов Российской Федерации не содержат 
определений ни музея-квартиры, ни мемори-
альной квартиры. На уровне федерального 
законодательства мемориальная квартира 
упоминается в материалах Федерального За-
кона «Об объектах культурного наследия». 
Мемориальные квартиры относятся к такой 
категории объектов культурного наследия, 
как памятники.

Исходя из  смысла положений Феде-
рального Закона «Об объектах культурного 
наследия» в их взаимосвязи, мемориальные 
квартиры, как и иные объекты культурного 
наследия, подлежат включению в единый го-
сударственный реестр объектов культурно-
го наследия. Законодатель оговорил особые 
условия включения мемориальных квар-
тир в указанный реестр: в него могут быть 
включены выявленные объекты культур-
ного наследия, со времени возникновения 
или с даты создания которых либо с даты 
исторических событий, с которыми такие 
объекты связаны, прошло не менее сорока 
лет (за исключением мемориальных квартир, 
которые связаны с жизнью и деятельностью 
выдающихся личностей, имеющих особые 
заслуги перед Россией, и которые могут быть 
отнесены к объектам культурного наследия 
до истечения указанного срока после смерти 
таких лиц).

Более подробно понятия мемориальной 
квартиры и музея-квартиры раскрываются 
на местном уровне, например, в «Методиче-
ских указаниях по определению предмета ох-
раны для объектов, предложенных к включе-
нию в реестр объектов культурного наследия, 
выявленных объектов культурного наследия 
и объектов культурного наследия федераль-
ного и регионального значения (памятников 
истории и культуры)» (далее – Указания).

Так, в соответствии с Указаниями ме-
мориальная квартира и музей-квартира от-
носятся к отдельным помещениям, ценным 
с точки зрения истории, и представляют со-
бой комплекс различных по функции, пла-
нировочно связанных помещений, в сово-
купности составляющих материальную ос-
нову историко-культурной и мемориальной 
ценности квартиры, обладающей статусом 
охраняемого государством мемориального 
памятника и расположенной в здании (соо-
ружении), не имеющем подобного статуса, 
а также признаков принадлежности к куль-
турному наследию.

В квартирах такого рода, согласно Ука-
заниям, в  первую очередь должны быть 
выявлены и  включены в  предмет охраны 
подлинные материальные особенности объ-
екта, непосредственно связанные с жизнью 
и деятельностью выдающейся личности или 
произошедшим историческим событием. 
Специфической особенностью мемориаль-
ной квартиры является тот факт, что присво-
енный объекту статус не распространяется 
на всё здание, в котором она расположена.

Таким образом, правовые определения 
музея-квартиры и мемориальной квартиры 
позволяют сделать вывод о том, что и на зако-
нодательном уровне понятия музея-квартиры 
и мемориальной квартиры не тождественны. 
Музей-квартира может не являться мемори-
альной квартирой, и не всякая мемориальная 
квартира, в свою очередь, является музеем. 
Основным отличием музея-квартиры от ме-
мориальной квартиры является включение 
последней в единый государственный реестр 
объектов культурного наследия. Данное отли-
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чие предполагает, в свою очередь, применение 
к мемориальной квартире соответствующего 
режима и охранных мер, предусмотренных 
для объектов культурного наследия, тогда как 
музей-квартира, не имеющая такого статуса, 
лишена соответствующих мер государствен-
ной поддержки.

Из изложенного закономерно возника-
ет вопрос о том, имеется ли необходимость 
в отождествлении данных категорий на за-
конодательном уровне? Представляется, что 
музей-квартира, имеющий ценность как не-
делимый объект недвижимости (если отсут-
ствует возможность переноса музея в дру-
гое помещение без ущерба для содержимого 
музея и его составляющих, имеющих исто-
рическую и культурную ценность), должен 
получать в установленном законом порядке 
статус мемориальной квартиры. Вместе с тем 
присвоение такого статуса объектам недви-
жимости, не имеющим подлинной объек-
тивной культурно-исторической ценности, 
неизбежно будет создавать проблемы в сфере 
смежных правовых отношений (жилищные, 
градостроительные, гражданско-правовые 
и  др.), например, при решении вопросов 
о сносе/реконструкции зданий, включающих 
соответствующие квартиры [11].

Если же говорить о целесообразности 
создания музеев в мемориальных квартирах, 
вероятно, исходить снова надо из критерия 
узнаваемости меморируемого лица, его акту-
альности в обществе и решения, принятого 
коллегиально специалистами.

Подводя итог сказанному, можно сделать 
вывод о том, что отождествление понятий 
музея-квартиры и мемориальной квартиры 
на уровне нормативного регулирования не-
целесообразно. Вопросы о присвоении музею 
статуса мемориальной квартиры и об откры-
тии музея в мемориальной квартире должны 
разрешаться отдельно в каждом конкретном 
случае с привлечением соответствующих про-
фильных экспертов.

Как и  всякая административно-хозяй
ственная деятельность, деятельность по созда-
нию, содержанию и обеспечению функциони-

рования музеев-квартир связана с оборотом 
имущества (в том числе денежных средств) 
и поэтому осуществляется в той или иной фор-
ме, предусмотренной законодательством для хо-
зяйствующих субъектов – в виде юридических 
лиц или индивидуальных предпринимателей.

Формы хозяйствующих субъектов для 
осуществления хозяйственной деятельности 
предусмотрены главой 4 ГК РФ и подразделя-
ются на две основные группы: коммерческие 
и некоммерческие организации (юридические 
лица). Коммерческие организации преследу-
ют в качестве основной цели извлечение при-
были, тогда как некоммерческие организации 
не имеют такой основной цели и не распреде-
ляют полученную прибыль (при ее наличии) 
между участниками.

Традиционной для РФ хозяйственной 
формой музеев ранее являлось и по сей день 
остается учреждение – один из видов неком-
мерческих юридических лиц. Вместе с тем 
в условиях рыночной экономики и свободы 
осуществления хозяйственной деятельности 
существование музеев (в том числе музеев-
квартир) вполне приемлемо в виде коммерче-
ских юридических лиц, а также – в привязке 
к индивидуальным предпринимателям.

Что касается формы собственности со-
ответствующих хозяйственных образований 
(что напрямую связано, в том числе, с формой 
собственности музея-квартиры как объекта 
недвижимости и имущественного комплекса), 
действующее законодательство предусматри-
вает частную, государственную, муниципаль-
ную и иные формы собственности.

Законодательство не конкретизирует, ка-
кие «иные» формы собственности имеются 
в виду в данной норме, так как для Россий-
ской Федерации, ее субъектов, муниципаль-
ных образований и граждан предусмотрены 
только три указанных выше формы собствен-
ности. Вероятно, под иными формами соб-
ственности подразумеваются собственность 
иностранных государств и субъектов права, 
предусмотренных иностранным и междуна-
родным законодательством в той мере, в ка-
кой они признаются Российской Федерацией.
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Поскольку традиционно для РФ дея-
тельность музеев не связана с получением 
и распределением прибыли как основными 
задачами, еще с советских времен наиболее 
распространенными формами собственно-
сти для музеев (в том числе музеев-квартир) 
являются государственная и муниципальная 
[8]. Эти формы собственности позволяют 
изыскивать в приемлемых объемах денежные 
средства, необходимые для функционирова-
ния музеев, не озабочиваясь при этом рента-
бельностью музея (то есть его окупаемостью 
и прибыльностью для владельца (участника)). 
Вместе с тем в современных условиях музеи-
квартиры нередко создаются и функциони-
руют в форме хозяйственных комплексов, 
относящихся к частной собственности фи-
зических и юридических лиц. Данная фор-
ма встречается сравнительно редко, так как 
сделать музей окупаемым удается нечасто, 
а содержать музей, не приносящий прибыли 
(то есть фактически возлагать на себя его со-
держание), под силу далеко не каждому част-
ному субъекту хозяйственной деятельности.

В соответствии с нормами жилищного 
законодательства квартира как таковая от-
носится к жилым помещениям. В отношении 
жилых помещений законодателем предусмо-
трен значительный массив правовых норм, 
устанавливающих статус жилого помещения, 
режим его использования, регулирующих 
большое количество вопросов, касающихся 
защиты прав и интересов государства, а так-
же иных собственников жилых помещений, 
находящихся по соседству. Поэтому вопросы 
правового регулирования создания и функ-
ционирования музеев-квартир не могут быть 
даже бегло раскрыты без анализа норм жи-
лищного законодательства и  практики их 
применения.

Согласно положениям ЖК РФ жилое 
помещение предназначено для проживания 
граждан. Допускается использование жилого 
помещения для осуществления профессио-
нальной деятельности или индивидуальной 
предпринимательской деятельности про-
живающими в нем на законных основаниях 

гражданами, если это не нарушает права и за-
конные интересы других граждан, а также – 
требования, которым должно отвечать жилое 
помещение.

Столь расплывчатая формулировка 
не позволяет однозначно установить, мож-
но ли использовать квартиру как жилое по-
мещение для такой профессиональной дея-
тельности, как деятельность музеев. Стоит 
учитывать, что размещение собственником 
в  принадлежащем ему жилом помещении 
предприятий, учреждений, организаций до-
пускается только после перевода такого поме-
щения в нежилое. На первый взгляд, создание 
музея в жилом помещении (квартире) воз-
можно без регистрации в ней юридического 
лица, однако эта проблема (совпадение адреса 
регистрации хозяйствующего субъекта с фак-
тическим адресом квартиры) является далеко 
не единственной и не самой сложной.

Позиция Верховного Суда Российской 
Федерации (далее также – ВС РФ) по вопро-
су возможности использования квартир для 
размещения в них музеев в судебных актах 
не формулировалась. Вместе с тем ВС РФ обо-
значил следующее:

«Под использованием жилого помеще-
ния не по назначению исходя из положений 
частей 1–3 статьи 17 ЖК РФ следует по-
нимать использование жилого помещения 
не для проживания граждан, а для иных целей 
(например, использование его для офисов, скла-
дов, размещения промышленных производств, 
содержания и разведения животных), то есть 
фактическое превращение жилого помеще-
ния в нежилое. В то же время необходимо учи-
тывать, что законом (часть 2 статьи 17 
ЖК РФ) допускается использование жилого 
помещения для осуществления профессио-
нальной деятельности (например, научной, 
творческой, адвокатской и др.) или индиви-
дуальной предпринимательской деятельно-
сти без перевода его в нежилое гражданами, 
проживающими в нем на законных основаниях 
(в том числе по договору социального найма), 
но при условии, что это не нарушает права 
и законные интересы других граждан, а так-



261

⇒  Музееведение

же требования, которым должно отвечать 
жилое помещение (пожарной безопасности, 
санитарно-гигиенические и др.)» [9].

Многочисленные обзоры судебной прак-
тики, сделанные специалистами-правоведами, 
показывают, что вопрос о возможности того 
или иного осуществления профессиональной 
деятельности в квартире решается на уровне 
судов, и решение в каждом конкретном слу-
чае выносится индивидуально и может быть 
неожиданным [4].

Как видно из приведенных примеров, 
использование квартиры, попадающее под 
запрет, не обязательно должно быть связа-
но с нарушением санитарных норм, превы-
шением уровня шума или иными неудоб-
ствами, создаваемыми для соседей. То есть 
даже такое, казалось  бы, бесконфликтное 
и не предполагающее изменения окружаю-
щего пространства использование квартиры, 
как размещение музея, может столкнуться 
с противодействием как соседей, так и кон-
тролирующих органов.

Однако судебная практика включает 
случаи, когда работникам музея удавалось 
отстоять право на использование жилого по-
мещения для размещения в нём музея.

Размещение музеев в жилых помещени-
ях принципиально возможно. Вместе с тем 
жилое назначение помещения и его исполь-
зование не только для профессиональной 
деятельности, но и для проживания долж-
ны сохраняться, иначе помещение может 
быть признано де факто утратившим жилое 
назначение. На практике это означает, что 
музей-квартира, оставаясь жилым помеще-
нием, должен использоваться в том числе для 
фактического проживания в нем физических 
лиц. Такое требование порождает массу слож-
ностей для соответствующего использования 
жилого помещения.

Логичным и  законным решением для 
музея-квартиры является перевод квартиры 
в категорию нежилых помещений. Однако 
в настоящее время такое решение сталкива-
ется с ограничениями, установленными за-
конодательством.

Так, перевод квартиры в многоквартир-
ном доме в нежилое помещение допускается 
только в случаях, если такая квартира рас-
положена на первом этаже указанного дома 
или выше первого этажа, но  помещения, 
расположенные непосредственно под квар-
тирой, переводимой в нежилое помещение, 
не являются жилыми. Не разрешается пере-
вод жилого помещения в нежилое в наемном 
доме социального использования. Кроме того, 
перевод жилого помещения в нежилое тре-
бует согласия каждого собственника всех 
помещений, примыкающих к переводимому 
помещению [12].

Данные ограничения являются лишь 
малой частью всех существующих, так как 
на практике при переводе жилого помещения 
в категорию нежилых заявитель сталкивается 
с многочисленными требованиями, сформу-
лированными на уровне подзаконных актов 
федеральных органов исполнительной вла-
сти, органов местного самоуправления. Столь 
сложный порядок перевода вполне обоснован 
для других категорий нежилых помещений 
(например, гостиница, хостел, склад, мага-
зин), особенно предполагающих возникно-
вение неудобств для соседей, однако для 
музеев-квартир действующие ограничения, 
очевидно, являются чрезмерными. Аспекты 
перевода музеев-квартир в категорию нежи-
лых помещений не урегулированы в долж-
ной мере действующими нормами жилищ-
ного законодательства и требуют принятия 
изменений и дополнений к соответствующим 
нормативным актам (а именно – упрощения 
такого перевода).

Вне зависимости от того, остается музей-
квартира жилым помещением или же пере-
ходит в категорию нежилых, помещение, как 
правило, продолжает являться частью мно-
гоквартирного дома, то есть дома, состояще-
го преимущественно из жилых помещений. 
Это, в свою очередь, создает для владельцев/
сотрудников музея ряд обязательств. Так, 
собственник квартиры по общему правилу 
несет бремя содержания общего имущества 
собственников помещений в соответствую-
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щем многоквартирном доме. Собственник 
жилого помещения обязан поддерживать 
данное помещение в надлежащем состоянии, 
не допуская бесхозяйственного обращения 
с ним, соблюдать права и законные интере-
сы соседей, правила пользования жилыми 
помещениями, а также правила содержания 
общего имущества собственников помеще-
ний в многоквартирном доме.

В целом собственник помещения в мно-
гоквартирном доме должен учитывать, что 
пользование помещением осуществляется 
с учетом соблюдения прав и законных ин-
тересов проживающих в этом жилом поме-
щении граждан, соседей, требований пожар-
ной безопасности, санитарно-гигиенических, 
экологических и иных требований законода-
тельства, а также в соответствии с правилами 
пользования жилыми помещениями, утверж-
денными уполномоченным Правительством 
Российской Федерации федеральным органом 
исполнительной власти.

С учетом изложенного может создаться 
впечатление, что положение музея-квартиры 
ничем особенным не отличается от положе-
ния прочих собственников помещений в мно-
гоквартирном доме: необходимо только лишь 
соблюдать права и интересы соседей, прави-
ла пользования общим имуществом, а также 
участвовать в управлении многоквартирным 
домом и нести расходы на его содержание 
наравне с прочими собственниками. Вместе 
с тем, характер деятельности музея-квартиры 
предполагает возможность нарушения прав 
и интересов собственников соседних жилых 
помещений. Так, например, на региональном 
уровне действуют нормы, касающиеся соблю-
дения допустимого уровня шума. К действи-
ям, нарушающим тишину, относятся крики, 
использование пиротехнических средств, 
другие громкие звуки. Законодательством 
субъектов РФ могут устанавливаться иные 
действия, относимые к нарушающим тишину.

Хотя деятельность музеев традиционно 
рассматривается как не создающая излишнего 
шума, для жилых зданий уровень активности 
в часы работы музея и соответствующий ей 

уровень шума может являться чрезмерным. 
В настоящее время музей – зачастую не толь-
ко место, в котором немногочисленные посе-
тители заняты осмотром экспонатов, но и ме-
сто проведения экскурсий, лекций, кинопо-
казов, концертов, творческих вечеров и так 
далее. Более того, работа музеев-квартир 
осуществляется не только в часы, в кото-
рые допускается нарушение тишины и по-
коя граждан, но и в вечернее и ночное время 
(например, такие общегородские культурно-
образовательные акции, как «Ночь музеев», 
«Ночь искусств»).

Отказ от указанных форм работы, безус-
ловно, будет приветствоваться владельцами 
соседних квартир. Однако такой отказ повле-
чет невозможность полноценного использо-
вания музейных площадок, уменьшение ин-
тереса к ним посетителей и, как следствие, 
невозможность получения максимально воз-
можных доходов от работы музея [13]. Это, 
в свою очередь, может повлечь возникнове-
ние вопроса о рентабельности, окупаемости 
музея и целесообразности продолжения его 
работы.

Вопрос превышения уровня шума – 
не единственный вопрос, касающийся воз-
можного нарушения прав и интересов сосе-
дей музея-квартиры и возникающих на этой 
почве конфликтов. В ряде случаев недоволь-
ство вызывает появление в соответствующем 
подъезде многоквартирного дома неограни-
ченного числа посетителей. Поскольку эти 
посетители, в отличие от обычных гостей 
владельцев квартир, как правило, не связаны 
близкими отношениями с жильцами дома, 
они зачастую не заинтересованы в соблюде-
нии правил пользования общим имуществом 
в доме. Это, в свою очередь, влечет такие про-
блемы, как загрязнение мест общего пользо-
вания, порчу имущества. Наконец, увеличе-
ние числа лиц, посещающих подъезд, может 
повлечь повышенный риск совершения и бо-
лее серьезных правонарушений – таких, как 
квартирные кражи и тому подобных.

Очевидно, что в  вопросах возможных 
конфликтов музеев-квартир с собственниками 
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помещений многоквартирных домов необхо-
димо стремиться к балансу интересов обеих 
сторон, а также учитывать, что сохранение 
комфортных условий проживания в жилых 
помещениях и соблюдение санитарных и иных 
норм пользования общим имуществом в дан-
ном случае являются приоритетными. Зако-
нодатель с высокой вероятностью не пойдет 
на внесение в ЖК РФ и иные нормативные 
акты изменений, дающих музеям-квартирам 
особый статус среди помещений в многоквар-
тирных домах и создающих для них исключе-
ния касательно соблюдения общепринятых 
правил (в том числе касающихся шума).

Из  изложенного следует, что пробле-
мы, связанные с соблюдением прав соседей 
по многоквартирному дому на беспрепят-
ственное и комфортное проживание (напри-
мер, связанные с соблюдением допустимого 
уровня шума) должны решаться не столько 
правовыми, сколько техническими путями – 
усилением звукоизоляции помещений, зани-
маемых музеем-квартирой; созданием (в слу-
чае возможности) особых мест общего поль-
зования, связанных с музеями-квартирами 
и не затрагивающими соседние жилые поме-
щения; внедрение дополнительных средств 
контроля и охраны соответствующих много-
квартирных домов.

В свою очередь, лицам, осуществляющим 
профессиональную деятельность по созданию 
и поддержанию работы музеев-квартир, не-
обходимо учитывать все возможные проти-
воречия, вытекающие из нахождения музеев 
в многоквартирных домах.

К текущему моменту сложилась и неко-
торая судебная практика с участием правооб-
ладателей музеев-квартир, которая позволяет 
очертить круг вопросов, с которыми сталки-
вались музеи-квартиры в правом поле, что 
позволяет нам апеллировать к уже состояв-
шимся прецедентам как важному опыту.

Как отмечено выше, в  деятельности 
музеев-квартир могут участвовать различ-
ные хозяйствующие субъекты: коммерческие 
и некоммерческие юридические лица (част-
ные, муниципальные и государственные), 

индивидуальные предприниматели. Данные 
субъекты в рамках своей деятельности всту-
пают в правоотношения, связанные с работой 
музеев-квартир. Имея возможность быть ли-
цами, участвующими в судебных делах, они 
нередко вовлекаются в соответствующие су-
дебные разбирательства. Суть этих судебных 
разбирательств может как являться характер-
ной для иных субъектов правоотношений, так 
и иметь свои особенности, обусловленные 
особым статусом музеев-квартир. Анализ 
судебной практики позволил выявить сле-
дующие категории споров.

А.  Споры, вытекающие из  договор-
ных отношений по обслуживанию музеев-
квартир. В  эту категорию споров можно 
отнести споры, вытекающие из исполнения 
договоров подряда, оказания услуг (в том чис-
ле коммунальных), энергоснабжения и так 
далее, а также из получения неосновательного 
обогащения [1], связанного с указанными до-
говорными отношениями.

Примером может являться дело № А65–
1155/2020, рассмотренное Арбитражным су-
дом Республики Татарстан по иску ООО «Фа-
брика Интерьера» к ООО СК «Промград-
строй» о взыскании неосновательного обо-
гащения. Иск вытекал из договора подряда 
на выполнение работ по реставрации дверей 
в здании музея истории татарской литера-
туры с мемориальной квартирой Ш. Камала 
по ул. Островского, д. 15, в г. Казань (к уча-
стию в деле в качестве третьего лица привле-
чено ГБУК «Национальный музей Республики 
Татарстан».

Б. Споры о правах на объекты недвижи-
мости. Спорные ситуации данного характе-
ра могут возникать в отношении как самих 
квартир, так и объектов общего пользования 
в соответствующих многоквартирных домах.

Интересным примером такого спора мо-
жет являться дело № А40–111453/11–11–961, 
рассмотренное Арбитражным судом города 
Москвы. В рамках этого дела 14 коммерческих 
организаций обратились с иском к Департа-
менту имущества города Москвы о призна-
нии права общей долевой собственности этих 
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14 организаций на нежилые помещения (лест-
ничные площадки), расположенные в строе-
нии 3 дома № 5/6 по улице Большая Дмитров-
ка, а также о признании недействительным 
зарегистрированного права собственности 
города Москвы на эти нежилые помещения.

Первоначальной причиной судебного 
разбирательства явилась передача в долго-
срочную аренду Государственному централь-
ному музею музыкальной культуры имени 
М. И. Глинки (в состав которого входит музей 
С. С. Прокофьева) квартиры № 34 в указан-
ном доме, а также лестниц и лестничных пло-
щадок парадного и черного входов. Силами 
города Москвы были произведены ремонтно-
реставрационные работы, в результате кото-
рых эти помещения стали частью музея.

Истцы (правообладатели других помеще-
ний в том же здании), не согласные с таким 
статусом спорных помещений, обратились 
в суд с иском о передаче спорных в долевую 
собственность истцов.

Суды первой и апелляционной инстан-
ций встали на сторону истцов, удовлетворив 
иск. Суд кассационной инстанции акты ни-
жестоящих судов отменил и в иске отказал, 
отметив, что спорные площади не являются 
объектами общего пользования: лестница 
с лестничными площадками после заверше-
ния реконструкции стали частью музея, име-
ющего отдельный вход с улицы и расположен-
ного на 3 и 4 этажах четырехэтажного здания. 
Для иных собственников помещений в рекон-
струированном здании выходы из принад-
лежащих им помещений на лестницу музея 
не проектировались, их вход с улицы был 
предусмотрен через другие подъезды и лест-
ницы. Поэтому принадлежащая музею лест-
ница (включая лестничные площадки) не от-
вечает правовому критерию обслуживания 
более одного помещения в здании и не может 
быть отнесена к общему имуществу здания, 
на которое распространяется режим общей 
долевой собственности собственников всех 
помещений в здании (Постановление Пре-
зидиума Высшего Арбитражного Суда РФ 
от 12.11.2013 № 8557/13).

Еще одним примером такого рода явля-
ется дело № А40–103471/2018, рассмотрен-
ное Арбитражным судом города Москвы. 
В данном случае товарищество собственни-
ков жилья «БОЛЬШАЯ САДОВАЯ, 10» обра-
тилось с иском о признании общей долевой 
собственностью собственников помещений 
указанного дома подвала, находящегося 
по  указанному адресу и  принадлежащего 
городу Москве. К участию в деле в качестве 
третьего лица привлекалось ГБУК города 
Москвы «Музей М. А. Булгакова». Суды всех 
инстанций встали на сторону ответчика и от-
казали в иске.

В. Наследственные споры. Поскольку 
музеи-квартиры, как правило, образовы-
ваются после смерти выдающихся людей, 
дальнейшая судьба таких квартир нередко 
связана с определением судьбы квартиры как 
наследственного имущества. Создание музея-
квартиры предполагает перевод квартиры 
в нежилой фонд, прекращение ее использо-
вания в качестве жилого помещения и (как 
правило) передачей в государственную или 
муниципальную собственность (основанием 
для этого может являться в том числе завеща-
ние умершего). Очевидно, что эти мероприя-
тия приводят к ущемлению имущественных 
интересов наследников умершего, которые 
далеко не всегда согласны поступиться ими 
в пользу публичных интересов.

В данном случае интерес представляет 
судебная практика с участием ФГУ «Государ-
ственный центральный театральный музей 
имени А. А. Бахрушина». Так, в состав музея 
входит музей-квартира балерины Г. С. Улано-
вой (г. Москва, Котельническая наб., д. 1/15, 
кв. 185), переданная музею распоряжением 
Правительства РФ от 25.09.2001 № 1274‑р. По-
сле передачи квартиры музею наследниками 
была принята неудачная попытка оспорить 
распоряжение.

Что касается практики с участием ГЦТМ 
им. А. А. Бахрушина, ещё один интересный 
пример разрешения вопросов наследствен-
ного права связан с судьбой музея-квартиры 
актёрской семьи М.В., А. А. Мироновых – 
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А. С. Менакера (г. Москва, Малый Власьев-
ский пер., д. 7, кв. 8).

Данная квартира была передана ГЦТМ 
им. А. А. Бахрушина матерью А. А. Мироно-
ва, актрисой М. И. Мироновой по завеща-
нию. Регистрация права собственности музея 
на квартиру вылилась в длительное судебное 
разбирательство между музеем и Управлени-
ем Федеральной регистрационной службы 
по г. Москве (далее также – регистрирующий 
орган) (дело № А40–113638/09–92–647, рас-
смотрено Арбитражным судом города Мо-
сквы).

Один из существенных вопросов, под-
нятый регистрирующим органом – вопрос 
о правовом режиме музея-квартиры, при-
надлежащего государственному учрежде-
нию. По мнению регистрирующего органа, 
поскольку музей действует в форме федераль-
ного государственного учреждения, приобре-
таемое им имущество может принадлежать 
ему только на праве оперативного управле-
ния, но не на праве собственности.

Представители музея настаивали на том, 
что квартира должна принадлежать учрежде-
нию именно на основании права собственно-
сти. В обоснование своей позиции они ссыла-
лись на норму наследственного права о том, 
что наследниками по завещанию могут быть 
коммерческие и некоммерческие организации 
независимо от их организационно-правовой 
формы, и единственным условием для насле-
дования по завещанию является обладание 
этой организацией статусом юридического 
лица. Поскольку музей является юридиче-
ским лицом, следовательно, наряду с имуще-
ством, закрепленным за ним собственником 
на праве оперативного управления, может 
иметь в собственности имущество, наследу-
емое по завещанию.

Суды в конечном итоге заняли сторону 
музея, подтвердив тем самым возможность 
передачи квартиры по наследству в собствен-
ность музея даже в том случае, когда он дей-
ствует в форме учреждения и, казалось бы, 
вправе владеть имуществом только на осно-
вании права оперативного управления.

Данное судебное дело хотя и нетипично 
для повседневной практики арбитражных 
судов, тем не менее важно для понимания 
возможной судьбы музеев-квартир, переда-
ваемых государственным и муниципальным 
учреждениям. Хотя режим оперативного 
управления и имущественные права учрежде-
ния – обширные темы, исследование которые 
вышло бы далеко за рамки настоящего иссле-
дования, необходимо отметить следующее.

В  силу положений ст.  296 ГК РФ уч-
реждение, за которым имущество закрепле-
но на праве оперативного управления, вла-
деет, пользуется этим имуществом в преде-
лах, установленных законом, в соответствии 
с целями своей деятельности, назначением 
этого имущества и, если иное не установлено 
законом, распоряжаются этим имуществом 
с согласия собственника этого имущества. 
Собственник имущества вправе изъять из-
лишнее, неиспользуемое или используемое 
не по назначению имущество, закрепленное 
им за учреждением. Имуществом, изъятым 
у учреждения, собственник этого имущества 
вправе распорядиться по своему усмотрению.

Фактически изложенное означает, что го-
сударственное (муниципальное) учреждение 
в силу своей правовой природы, в отличие 
от негосударственной организации, очень 
ограничено в своих возможностях по управле-
нию принадлежащим ему имуществом и весь-
ма зависимо от  собственника имущества 
(то есть соответствующего государственного 
(муниципального) образования). В случае пе-
редачи квартиры в пользу учреждения не ис-
ключена вероятность как воспрепятствования 
регистрации права учреждения на квартиру 
(что видно из приведённой выше информации 
о судебном деле), так и попыток изъятия квар-
тиры у музея и ее дальнейшего отчуждения 
собственником имущества предприятия (если 
он заподозрит учреждение в ненадлежащем 
управлении квартирой). Данные факторы сле-
дует учитывать при планировании создания 
музея-квартиры, выборе формы хозяйствую-
щего субъекта и источника финансирования 
для дальнейшей работы музея.
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Г. Уголовные дела. Говоря о судебной (и в 
целом правоприменительной) практике, связан-
ной с работой музеев-квартир, нельзя не оста-
новиться на теме связанных с ними уголовных 
дел. В силу своей специфики они далеко не всег-
да доходят до судебных разбирательств и завер-
шаются судебными актами, однако составля-
ют значительный пласт юридической работы, 
значительные сложности для музеев и не могут 
не быть освещены в настоящем исследовании.

Обзор сообщений СМИ позволяет утвер-
ждать, что музеи-квартиры нередко стано-
вятся объектами разного рода преступных 
посягательств. В основном злоумышленники 
совершают кражи особо ценного имущества, 
находящегося в музеях-квартирах. При этом 
отмечены и случаи вандализма.

Приведенные выше примеры из практики 
гражданско- и уголовно-правового характе-
ра позволяют оценить характер и сложность 
спорных, конфликтных правоотношений, 
в которые могут быть вовлечены владель-
цы и сотрудники музеев-квартир. Помимо 
вопросов, возникающих в ходе обычной хо-
зяйственной деятельности (совершение сде-

лок, обслуживание музеев-квартир в рамках 
хозяйственных договоров), музеи-квартиры 
сталкиваются с препятствиями в виде неком-
петентных и недобросовестных действий го-
сударственных органов; с противодействи-
ем со стороны родственников выдающих-
ся личностей, памяти которых посвящены 
квартиры; с попытками присвоения и самих 
музеев-квартир, и общего имущества в соот-
ветствующих многоквартирных домах; в кон-
це концов, с преступными посягательствами 
на имущество музеев квартир и с попытка-
ми воспрепятствовать деятельности музеев-
квартир как таковых.

Подобная практика требует от лиц, заин-
тересованных в создании и функционирова-
нии музеев-квартир, значительного внимания 
к решению правовых вопросов. Работа му-
зеев в современных условиях требует от их 
владельцев / сотрудников не только знания 
собственно предмета, которому посвящен 
музей, принципов и правил работы музея, 
но и соответствующих разделов гражданско-
го, жилищного, земельного, градостроитель-
ного и иных отраслей законодательства.
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