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Однако ограничения, налага-
емые различными правовыми 
актами, которые на современ-
ном этапе можно было бы от-
нести к установлению ЗОУИТ, 
не являются новыми. Ранее, ре-
жим подобных запретов как та-
ковой существовал в законода-
тельном поле в рамках отдель-
ных документов различной от-
раслевой принадлежности, без 
консолидированного выделения 
взаимосвязанных юридических 
характеристик и критериев, без 
целостного их оформления.

Например, такой вид ЗОУИТ 
как санитарно-защитная зона 
(далее по тексту — СЗЗ) при-
менялся в СССР уже во второй 
половине XX века. Так, Прило-
жением 1 к Санитарным нор-
мам проектирования промыш-

ленных предприятий № 101-51, 
утвержденных 6 января 1951 г., 
была установлена классифи-
кация производств и размеры 
минимальных защитных зон, 
обеспечивающих «снижение 
опасности расстоянием» для 
жилых зон. Более того, прин-
ципиальный подход и размеры 
СЗЗ по действующему законо-
дательству3 не изменились за 
более чем 70 лет, по сравнению 
с правилами 1951 года.

Такой же, во многом, являет-
ся ситуация в отношении зон 
санитарной охраны источников 
подземного питьевого водоснаб-
жения (далее по тексту — ЗСО). 
Принципы, закрепленные в Ин-
струкции по установлению зон 
санитарной охраны хозяйствен-
но-питьевых водопроводов с 

подземными источниками водо-
снабжения № 219-56, утверж-
денная 7 июля 1956 г., в основ-
ных своих положениях продол-
жают применяться и действую-
щим законодательством4.

В целом, правовые режимы 
земельных участков существен-
но различаются в зависимости 
от вида ЗОУИТ, в границы ко-
торой они включены, что обу-
словлено спецификой правово-
го регулирования ограничений, 
вызванных установлением каж-
дой отдельной зоны.

Так, например, придорожная 
полоса автодороги, как один из 
видов ЗОУИТ, устанавливает 
ограничения для отдельных ви-
дов деятельности с целью как 
обеспечения безопасности до-
рожного движения, так и созда-
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1 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. (с послед. изм. и доп.) № 190-ФЗ // СЗ РФ. 2005. № 1 (часть I). Ст. 16.
2 Федеральный закон от 3 августа 2018 г. (с послед. изм. и доп.) № 342-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные 

законодательные акты Российской Федерации» // СЗ РФ. 2018. № 32 (часть II). Ст. 5135.
3 См., например: постановление Правительства Российской Федерации от 03 марта 2018 г. (с послед. изм. и доп.) № 222 // СЗ РФ. 2018. № 11. Ст. 1636; постановле-

ние Главного государственного санитарного врача РФ от 25 сентября 2007 г. № 74; постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 28 января 
2021 г. № 3.

4 См., например: постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 14 марта 2002 г. № 10; постановление Главного государственного санитарного 
врача РФ от 28 января 2021 г. № 3.
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ния «резерва» для расширения 
дорожного полотна5. Санитарно-
защитная зона6 предполагает 
совершенно противоположные 
цели и устанавливается, как 
правило, вокруг объектов, ко-
торые оказывают негативное 
воздействие на окружающую 
среду и здоровье человека и 
отличается довольно сложным 
порядком определения ее раз-
мера.

Но несмотря на различия це-
лей установления и правовых 
режимов данных территорий, 
«кодификация» правовых ос-
нов различных видов ЗОУИТ 
закономерна, так как все они 
обладают общими признака-
ми: часть из них направлена на 
«защиту» конкретного объекта/ 
территории, а часть — на защи-
ту населения и природной сре-
ды от объекта негативного воз-
действия. Главным признаком 
и, соответственно, последствием 
установления ЗОУИТ являются 
ограничения по использованию 
земельных участков.

Как отмечает Е.С. Болтано-
ва, «…Наложение специальной 
зоны (зоны с особыми услови-
ями использования) обусловли-
вает дополнительные ограниче-
ния, запреты по использованию 
соответствующей части терри-
торий...»7. Более того, в соответ-

ствии с ЗК РФ, режим ЗОУИТ 
распространяется не только на 
земельные участки, но и на все 
объекты, на нем расположенные 
(объекты капитального строи-
тельства, природные объекты), 
что, по мнению ученых, вполне 
логично: «…хотя в данной норме 
речь идет о земельном участке 
как объекте ограничений, оче-
видно, что речь должна идти 
о более широкой сфере охва-
та — территории, элементами 
которой также является (при 
наличии) водный объект, лес 
(как самостоятельные объекты 
соответствующих правоотноше-
ний)…»8.

Таким образом, очевидно, что 
если ограничения, обусловлен-
ные режимом конкретной ЗОУ-
ИТ, касаются земельных участ-
ков, объектов капитального 
строительства, иных объектов, 
то они также должны распро-
страняться и на вид деятельно-
сти, осуществляемой в ее гра-
ницах.

Также в доктрине исследуют-
ся правовые последствия уста-
новления указанных зон с раз-
личных позиций: как препят-
ствий для осуществления видов 
деятельности; как неопределен-
ности разрешенного использо-
вания земельных участков, вви-
ду одновременного применения 

действующих и недействующих 
документов; как основание для 
признания объектов капиталь-
ного строительства в границах 
ЗОУИТ самовольными построй-
ками и т.д.

Мельников Н.Н. справедливо 
отмечает, что «…наряду с ка-
тегориями земель, как бы па-
раллельно с ними… выделяются 
пространства, в пределах кото-
рых действуют особые условия 
землепользования, отличающи-
еся от тех, которые характерны 
для категорий земель… В со-
временном законодательстве 
данные пространства определя-
ются как зоны с особыми усло-
виями использования террито-
рий (ЗОУТ), которые могут как 
входить в состав категорий, так 
и пересекать их границы…»9.

М.Т. Хамидуллин, рассматри-
вая особенности использования 
земельных участков в границах 
охранных зон линейных объ-
ектов (один из видов ЗОУИТ), 
утверждает, что «…режим ох-
ранной зоны распространяет-
ся на все земельные участки, 
входящие в нее, вне зависимо-
сти от формы собственности, 
категории и вида разрешенного 
использования…»10. Таким об-
разом, помимо категории зе-
мель и территориальной зоны, 
к которым относится земельный 
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8 См.: там же. С. 5.
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участок, в качестве еще одного 
элемента его правового режима 
можно выделить «включение в 
границы зон с особыми условия-
ми использования территорий».

Одной из целей систематиза-
ции «института» ЗОУИТ, про-
исходящей с 2018 года — на-
глядное отображение их гра-
ниц в публичных кадастровых 
картах, в том числе, чтобы при 
планировании предпринима-
тельской деятельности заранее 
понимать ограничения, предус-
мотренные той или иной зоной. 
Однако, проблема состоит в том, 
что решение об установлении 
ЗОУИТ может быть принято 
уже после предоставления зе-
мельного участка для осущест-
вления видов деятельности, ко-
торые будут противоречить ре-
жиму установленной зоны.

Более того, немало случаев, 
когда инвестиции уже вложе-
ны и деятельность осуществля-
ется. В этой связи ряд ученых 
отмечает ограничения прав на 
землю и возможности осущест-
вления хозяйственной деятель-
ности вследствие установле-
ния конкретных видов ЗОУИТ. 
В частности, «…проблема вли-
яния публично-правовых огра-
ничений права собственности (в 
частности, охранных зон объ-
ектов культурного наследия) на 
возможность реализации деве-
лоперских проектов…»11.

Некоторые представители на-
уки акцентируют внимание на 
юридические сложности при 
осуществлении строительства. 
Так, например, О.А. Жаркова 
связывает последствия уста-
новления ЗОУИТ с проблема-
ми получения разрешения на 
строительство: «…Теперь для 
получения разрешения на стро-
ительство застройщик должен 
представить в том числе копию 
решения об установлении ЗО-
УИТ… и после внесения сведе-

ний о ЗОУИТ в реестр границ 
она считается установленной… 
В противном случае объект бу-
дет признан самовольной по-
стройкой…»12.

Касательно невозможности 
осуществления строительства 
на земельном участке вслед-
ствие установления охран-
ной зоны инженерной сети, 
М.Т. Хамидуллин отмечает, что 
«…правовое значение при за-
стройке земельного участка, 
занятого чужими инженерны-
ми коммуникациями, имеет не 
само по себе нахождение на нем 
линейных объектов. Ограниче-
ние использования земельного 
участка под застройку возника-
ет в случае необходимости раз-
мещения объекта капитального 
строительства в охранной зоне 
инженерной сети…»13.

В случае установления охран-
ных зон, например, трубопрово-
дов ситуация усложняется еще 
тем, что «…нужно учитывать 
особенности правового регули-
рования отдельного вида трубо-
проводного транспорта, предна-
значенного для транспортиров-
ки отдельного вида товаров...»14.

Касательно публично-право-
вых последствий установления 
ЗОУИТ, то по своей правовой 
природе они возникают «парал-
лельно» режиму, определяемо-
му категорией земель и целе-
вому назначению. Решение об 
установлении ЗОУИТ принима-
ется органом государственной 
власти либо муниципальным 
органом с целью: либо охра-
ны жизни и здоровья людей, 
либо — сохранения природной 
среды, либо — охраны каких-
либо объектов и не зависит от 
категории земель, к которой 
отнесен участок, и — от дей-
ствующего градостроительного 
регламента.

Итак, включение земельно-
го участка в границы ЗОУИТ 

предполагает изменение его 
разрешенного использования, 
что часто приводит к ограниче-
нию или даже невозможности 
осуществления деятельности, 
которая прежде была дозволе-
на. Таким образом, остается от-
крытым вопрос: если участок, 
который был предоставлен в 
аренду для осуществления 
предпринимательской деятель-
ности, впоследствии был вклю-
чен в состав ЗОУИТ, предус-
мотрены ли действенные меры 
правовой защиты, позволяющие 
компенсировать арендатору 
экономические потери?

Иллюстрацией вышеописан-
ному могут служить споры, в 
рамках которых коммерческие 
организации и предпринима-
тели пытались взыскать в су-
дебном порядке с публично-
правовых образований убытки 
и неосновательное обогащение 
в связи с выявившимися по-
сле заключения договоров пре-
пятствиями для осуществления 
строительства на арендованных 
земельных участках.

Дело № А33-437/2018

Юридическое лицо обра-
тилось в Арбитражный суд 
Красноярского края с иском к 
Департаменту муниципально-
го имущества и земельных от-
ношений администрации горо-
да Красноярска о расторжении 
договора аренды, заключенного 
в октябре 2008 года, о взыска-
нии убытков и неосновательного 
обогащения.

Договор аренды земельного 
участка был заключен коммер-
ческой организацией с опре-
деленной целью — для строи-
тельства общественно-делового 
комплекса. По прошествии зна-
чительного времени, на этапе 
подготовки участка к строи-
тельству было установлено, что 

11 Круглов В.В., Башарин А.В. О действии публично-правовых ограничений права собственности в области охраны объектов культурного наследия при реализации 
девелоперских проектов // Российский юридический журнал. 2021. № 1. С. 190.

12 Жаркова О.А. Оформление прав на линейные объекты // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2019. № 12. С. 51.
13 Хамидуллин М.Т. Застройка земельного участка, занятого чужими инженерными сетями // Хозяйство и право. 2023. № 4. С. 90.
14 Иванова Т.Н. Трубопроводный транспорт России: понятие и источники правового регулирования // Предпринимательское право. 2020. № 4. С. 70.
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в 2015 году он был включен в 
границы ЗОУИТ (зону охраня-
емого природного ландшафта 
объекта культурного насле-
дия)15, вследствие чего разре-
шенный вид использования был 
изменен и строительство стало 
невозможным.

Арендатор обратился к пу-
блично-правовому образованию, 
предоставившему земельный 
участок с требованиями ком-
пенсировать из бюджета поне-
сенные на инженерные изыска-
ния, проектирование затраты и 
вернуть переплату по аренде. 
Спор по делу № А33-437/2018 
несколько раз проходил все ин-
станции16, возвращался в ар-
битражный суд Красноярского 
края на новое рассмотрение.

Судебное разбирательство 
продолжалось с 2018 по 2021 гг.

В итоге арбитражных процес-
сов, договор аренды земельного 
участка был расторгнут, ком-
мерческой организации полно-
стью отказано во взыскании 
убытков, частично возвраще-
на арендная плата за период с 
15 июля 2015 года по 6 сентября 
2018 года и отказано в возвра-
те арендной платы за период до 
15 июля 2015 года.

Суды отметили, следующее:
• основания для частичного 

взыскания неосновательного 
обогащения в виде арендных 
платежей объясняются тем, 
что встречное удовлетворе-
ние получившей их сторо-
ной не было предоставлено 
(ст. 453 ГК РФ);

• касательно убытков, по мне-
нию судов, арендатор с 2008 
по 2015 год имел возможность 

осуществить строительство 
общественно-делового ком-
плекса, но не реализовал свое 
право;

• длительное бездействие 
арендатора, выразившееся в 
неосуществлении строитель-
ства на предоставленном ему 
земельном участке, свиде-
тельствует о злоупотребле-
нии правом при отсутствии 
вины арендодателя.

Дело № А57-22870/2022

Юридическое лицо обрати-
лось в Арбитражный суд Са-
ратовской области с иском к 
Министерству финансов Сара-
товской области, Управлению 
Федерального казначейство по 
Саратовской области, Комите-
ту культурного наследия, Ми-
нистерству культуры Саратов-
ской области, Администрации 
муниципального образования г. 
Саратов с иском о взыскании 
убытков, причиненных право-
мерными действиями по уста-
новлению ограничений на зе-
мельный участок. То есть, ком-
мерческая организация попыта-
лась применить новый правовой 
механизм, а именно, положения 
п. 13 ст. 57.1. Земельного кодек-
са Российской Федерации, вве-
денные в действие при систе-
матизации института ЗОУИТ 
(далее — 342-ФЗ)17.

Согласно опубликованным 
материалам дела, с 2001 года 
между истцом и администраци-
ей г. Саратов заключен договор 
аренды земельного участка для 
проектирования и строитель-
ства жилого дома. За период до 

2007 года арендатором был вы-
полнен первый этап строитель-
ства жилого дома переменной 
этажности, в том числе, рассе-
ление жильцов старого много-
квартирного дома.

В 2013 году арендатор полу-
чил градостроительный план 
земельного участка, подгото-
вил в соответствии с ним про-
ектную документацию второго 
этапа строительства жилого 
дома переменной этажности. 
После этого арендатор возмезд-
но передал разрешительную 
документацию, а также права и 
обязанности по договору арен-
ды третьему лицу. Новый арен-
датор обратился в 2014 году за 
разрешением на строительство, 
но получил отказ, мотивирован-
ный запретом на строительство 
в связи с охраной объекта куль-
турного наследия на основании 
регионального нормативного 
правового акта18 и включением 
части арендованного земельно-
го участка в запретную зону. 
С 2014 по 2016 гг. третье лицо 
пыталось безуспешно оспорить 
в судах региональный норма-
тивный правовой акт и отказ 
в предоставлении разрешения 
на строительство. В 2016 году 
третье лицо и первоначальный 
арендатор расторгли соглаше-
ние о передаче прав и обязан-
ностей по договору аренды в 
связи с невозможностью строи-
тельства на земельном участке.

С 2017 по 2018 год арендатор 
безуспешно пытался и во вне-
судебном, и в судебном поряд-
ке расторгнуть договор аренды 
земельного участка с публич-
но-правовым образованием по 

15 Решение Красноярского городского Совета депутатов от 7 июля 2015 года № В-122 «О Правилах землепользования и застройки городского округа город Красно-
ярск и о признании утратившими силу отдельных решений Красноярского городского Совета депутатов»; постановление Правительства Красноярского края от 15 
ноября 2016 года № 569-п «Об утверждении границ зон охраны объектов культурного наследия федерального, регионального и местного (муниципального) зна-
чения, расположенных в г. Красноярске, особых режимов использования земель и требований к градостроительным регламентам в границах данных зон охраны».

16 Решение Арбитражного суда Красноярского края от 26 октября 2018 года по делу № А33-437/2018; Постановление Третьего арбитражного апелляционного суда 
от 23 января 2019 года; Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 23 мая 2019 г.; Решение Арбитражного суда Красноярского края от 8 
августа 2019 года по делу № А33-437/2018; Постановление Третьего арбитражного апелляционного суда от 20 ноября 2019 года; Постановление Арбитражного 
суда Восточно-Сибирского округа от 5 марта 2020 г.; Решение Арбитражного суда Красноярского края от 26 октября 2020 года по делу № А33-437/2018; Постанов-
ление Третьего арбитражного апелляционного суда от 12 января 2021 года; Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 2 февраля 2021 г.

17 Федеральный закон от 3 августа 2018 г. (с послед. изм. и доп.) № 342-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации» // СЗ РФ. 2018. № 32 (часть II). Ст. 5135.

18 Приказ Министерства культуры Саратовской области от 4 августа 2014 г. № 01-11/373 «Об утверждении границ территории, правого режима использования 
земель в границах территорий объектов культурного наследия федерального значения: «Дом Корнилова, 1-я треть XIX в.», «Здание гимназии, где в 1851- 1853 гг. 
преподавал писатель — революционер Чернышевский Николай Гаврилович, а в 1858-1863 гг. учился физик — электротехник Яблочков Павел Николаевич», «Го-
родская усадьба: главный дом, ворота, ограда, нач. XIX в.»».



93ISSN 0869-7671. Право и экономика. 2025. № 2.

основаниям невозможности его 
использования для согласован-
ных в договоре целей (п. 2, 4 
ст. 620 ГК РФ) и взыскать убыт-
ки. В свою очередь, арендода-
тель был готов расторгнуть до-
говор аренды земельного участ-
ка по соглашению сторон.

В 2021 году ограничения зе-
мельного участка были отра-
жены в Едином государствен-
ном реестре недвижимости (да-
лее — ЕГРН).

В 2022 году арендатор обра-
тился за защитой своих имуще-
ственных интересов в рамках 
нового правового механизма. 
А именно, на основании п. 13 
ст. 57.1. Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации, устанав-
ливающего более длительный 
(5 лет), по сравнению с общим 
(3 года), срок исковой давности 
и позволяющего взыскать убыт-
ки, причиненные правомерными 
действиями по установлению 
ЗОУИТ.

Арбитражные суды и Верхов-
ный Суд Российской Федерации 
отказали коммерческой органи-
зации в удовлетворении требо-
ваний19.

Суды отметили следующее:
• увеличенный срок исковой 

давности (5 лет) и право на 
компенсацию убытков в дан-
ном случае не применяется, 
так как новый механизм, в 
том числе п. 13 ст. 57.1 Зе-
мельного кодекса Российской 
Федерации в силу переход-
ных положений 342-ФЗ, а 
именно его ч. 23 ст. 26, не при-
меняется к правоотношениям 
по ограничениям на земель-
ные участки, установленным 
до 4 августа 2018 года, когда 
был опубликован 342-ФЗ;

• внесение в ЕГРН в 2021 году 
границ ЗОУИТ в этом случае 
не означает, что установлена 
новая дата начала течения 
срока исковой давности;

• арендатор узнал об установ-
ленных ограничениях в от-
ношении земельного участка 
не позднее 2014-2016 гг. как 
участник судебных разбира-
тельств третьего лица и при 
расторжении соглашения с 
третьим лицом;

• общий (3 года) срок исковой 
давности был пропущен за-
долго до предъявления иска.

Дело № А46-6449/2023

Индивидуальный предпри-
ниматель обратился в Арби-
тражный суд Омской области с 
иском к Департаменту имуще-
ственных отношений Админи-
страции г. Омска о взыскании (с 
учетом уточнения требований) 
убытков, выразившихся в рас-
ходах на подготовку и экспер-
тизу проектной документации, 
на подключение к инженерным 
коммуникациям и упущенной 
выгоды.

С 1997 года между индиви-
дуальным предпринимателем 
и публично-правовым образо-
ванием существовали право-
отношения по предоставлению 
во владение и пользование зе-
мельного участка для целей 
строительства магазина ав-
тозапчастей. За длительный 
срок, в разные периоды време-
ни эти отношения были оформ-
лены несколькими договорами 
аренды (1997; 2008; 2016; 2023), 
которые заключались, растор-
гались, оспаривались в судах, 
в том числе часть времени 
фактическое землепользова-
ние осуществлялось без юри-
дических оснований, то есть 
при отсутствии действующих 
договоров аренды земельного 
участка.

Как минимум с 2008 года ин-
дивидуальным предпринимате-
лем на кадастровый учет был 
поставлен объект незавершен-

ного строительства, но здание 
не было введено в эксплуата-
цию и права на него не были за-
регистрированы.

Индивидуальный предпри-
ниматель в 2021 году иниции-
ровал очередное заключение 
договора аренды спорного зе-
мельного участка, получив от-
каз обжаловал его, что в итоге 
позволило в августе 2023 году 
подписать договор для «до-
стройки» здания.

В апреле 2023 года аренда-
тор обратился к арендодателю 
с иском о взыскании убытков и 
упущенной выгоды, мотивируя 
невозможность строительства 
существованием на земельном 
участке охранных зон водопро-
вода, газопровода и других ком-
муникаций.

Арбитражные суды трех ин-
станций отказали в 2024 году 
в удовлетворении требований 
индивидуального предпринима-
теля20.

Суды отметили следующее:
• причинно-следственная связь 

между действиями муници-
пального органа и заявлен-
ными индивидуальным пред-
принимателем расходами не 
доказана;

• вина публично-правового об-
разования не доказана;

• владея и пользуясь земель-
ным участком с 1997 года, 
индивидуальный предприни-
матель фактически построил 
и извлекал прибыль от ис-
пользования не магазина ав-
тозапчастей (что было пред-
усмотрено договором), а от 
предоставления номеров го-
стиницы;

• само по себе нахождение се-
тей, коммуникаций и их ох-
ранных зон на арендуемом 
земельном участке не дока-
зывает невозможность строи-
тельства и эксплуатации ма-
газина.

19 Решение Арбитражного суда Саратовской области от 25 мая 2023 года по делу № А57-22870/2022; Постановление Двенадцатого арбитражного апелляционного 
суда от 25 июля 2023 года; Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 17 октября 2023 года; Определение Верховного Суда Российской Федерации 
№ 306-ЭС23-28923 от 13 февраля 2024 года об отказе в передаче дела в Судебную коллегию по экономическим спорам.

20 Решение Арбитражного суда Омской области от 22 января 2024 года по делу № А46-6449/2023; Постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 
5 апреля 2024 года; Постановление Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 22 августа 2024 года.
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Дело № А51-14130/2022

Юридическое лицо обрати-
лось в Арбитражный суд При-
морского края с иском к адми-
нистрации г. Владивостока, к 
Управлению муниципальной 
собственности г. Владивостока о 
взыскании убытков в виде упла-
ченных арендных платежей 
и убытков в виде понесенных 
расходов на инженерные изы-
скания, подготовку проектной 
документации, присоединение 
к инженерным сетям, охрану 
площадки, кадастровые работы 
и иные расходы по реализации 
строительства.

Коммерческая организация по 
соглашению с Акционерным об-
ществом «Корпорация развития 
Дальнего Востока и Арктики» 
обязалась построить за 2017-
2019 гг. жилой дом и объекты 
встроенной нежилой недвижи-
мости на территории свободного 
порта Владивосток в качестве 
реализации нового инвестици-
онного проекта.

В 2017 году, в целях реали-
зации этого инвестиционного 
проекта, был заключен дого-
вор аренды земельного участка 
между публично-правовым об-
разованием в лице Управления 
муниципальной собственности 
г. Владивосток (арендодатель) 
и коммерческой организацией, 
инвестором (арендатор).

В договоре аренды земель-
ного участка были определены 
и вид разрешенного использо-
вания: «многоквартирные жи-
лые дома», и цель его исполь-
зования — «для строитель-
ства многоквартирного жилого 
дома», но, кроме того, содер-
жалось упоминание, что «…со-
гласно сведениям ГКН на часть 
земельного участка площадью 
1101 кв.м. установлены ограни-
чения прав».

В 2017 году арендатором был 
получен градостроительный 
план земельного участка, в 
2018 году инвестором понесены 

расходы на инженерные изы-
скания, подготовку проектной 
документации, охрану площад-
ки, кадастровые работы.

В апреле 2019 года админи-
страция г. Владивосток устано-
вила ограничения на часть арен-
дованного земельного участка в 
связи с прохождением по нему 
проезда общего пользования 
(переулок городской дорожной 
сети), а в сентябре 2019 года 
Инспекция по охране объектов 
культурного наследия При-
морского края внесла в ЕГРН 
сведения о зонах охраны па-
мятников исторического центра 
г. Владивостока, утвержденных 
постановлением Губернатора 
Приморского края от 2 февраля 
1998 года № 34.

В 2020 году администрация 
г. Владивостока в судебном по-
рядке добилась применения в 
отношении договора аренды зе-
мельного участка последствий 
недействительности ничтожной 
сделки.

С 2020 по 2022 гг. бывший 
арендодатель и бывший аренда-
тор обменивались письменными 
претензиями и ответами каса-
тельно экономических потерь, 
которые инвестор понес в свя-
зи с действиями администрации 
по предоставлению земельного 
участка в аренду, и последую-
щим прекращением правоотно-
шений по инициативе публич-
но-правового образования.

В том числе, позиция муници-
пальных органов строилась на 
том, что в отношении них дей-
ствует иммунитет бюджетов, 
при котором обращение взы-
скания на средства бюджетов 
бюджетной системы Российской 
Федерации осуществляется 
только на основании судебных 
актов в порядке, предусмотрен-
ном Бюджетным кодексом Рос-
сийской Федерации.

В августе 2022 года бывший 
арендатор обратился в суд за 
защитой своих прав. В 2024 году 
арбитражные суды трех ин-

станций отказали коммерческой 
организации в удовлетворении 
требований о взыскании убыт-
ков21.

Суды отметили следующее:
• объект спора на момент за-

ключения договора аренды в 
2017 году находился в двух 
зонах охраны объекта куль-
турного наследия: охранной 
зоне памятников и в зоне ре-
гулирования застройки, кро-
ме того на арендованном зе-
мельном участке находится 
колодец общего пользования, 
что подразумевает установ-
ление зон санитарной охраны 
источника водоснабжения, 
также на земельном участке 
находилась улично-дорожная 
сеть (переулок);

• обстоятельство, что сведения 
об ограничениях не были вне-
сены в ЕГРН на момент за-
ключения договора аренды, 
не отменяет их фактическое 
существование;

• инвестор не мог не знать, о 
существовании на земельном 
участке объектов, препят-
ствующих реализации дого-
вора аренды;

• действуя добросовестно и 
разумно, коммерческая ор-
ганизация должна была про-
верить допустимый режим 
использования земельного 
участка, а при наличии со-
мнений дополнительно за-
просить необходимую инфор-
мацию у уполномоченного ор-
гана;

• несмотря на это, коммерче-
ская организация на свой 
предпринимательский риск 
несла расходы по реализа-
ции инвестиционного проек-
та не только в 2017-2018 гг., 
но и в 2019-2020 гг., то есть 
после предъявления иска о 
применении последствий не-
действительности ничтожной 
сделки, что свидетельствует, 
по мнению судов, о злоупо-
треблении правом со стороны 
арендатора;

21 Решение Арбитражного суда Приморского края от 2 мая 2024 года по делу № А51-14130/2022; Постановление Пятого арбитражного апелляционного суда от 
25 июля 2024 года; Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа от 22 октября 2024 года.
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• следовательно, в защите прав 
инвестора в виде взыскания 
убытков в данном случае от-
казано.
Таким образом, попытка кон-

солидации в земельном законо-
дательстве более двух десятков 
видов ЗОУИТ, на взгляд автора, 
должна была упростить прак-
тику применения всей системы 
таких ограничений. Как уже 
было отмечено выше, значимой 
целью процесса систематизации 
вопросов, связанных с ЗОУИТ, 
в рамках земельного законода-
тельства с 2018 года предпо-
лагалось полное отображение 
в публичной кадастровой карте 
границ различных видов таких 
зон, что по состоянию на конец 
2024 года — начало 2025 года, 
представляется пока не достиг-
нутым.

Анализ приведенных выше 
примеров судебных споров 
между коммерческими орга-
низациями/индивидуальными 
предпринимателями с одной 
стороны и публично-правовы-
ми образованиями, предоста-
вившими в аренду земельные 
участки в целях строитель-
ства — с другой, не является 
исчерпывающим. Несомненно, 
это определенная выборка, на-
глядно иллюстрирующая про-
блемные вопросы в этих право-
отношениях.

С 1 января 2025 года переход-
ный период, предусмотренный 
342-ФЗ, в основном заверша-
ется. В целях предотвращения 
подобных споров пп. 5.1 п. а 8 
ст. 39.11 ЗК РФ, пп. 14.1 п. 1 ст. 
39.16 ЗК РФ установлены огра-
ничения на предоставление го-
сударственного (муниципально-
го) земельного участка в аренду 
(как по результатам аукциона, 
так и без проведения торгов), в 
случае наличия ЗОУИТ, отра-
женных в ЕГРН.

Вместе с тем существующее 
наполнение ЕГРН, публичной 
кадастровой карты, иных от-
крытых ресурсов, полными и 
непротиворечивыми сведения-
ми о границах и режимах всех 

ЗОУИТ еще далеко от завер-
шения. Следовательно, баланс 
интересов публично-правовых 
образований и коммерческих 
организаций (предпринимате-
лей) требует дополнительной 
корректировки, защиты более 
слабой стороны этих правоот-
ношений.

Выводы и предложения

1) Нормы ст. 57.1 ЗК РФ, 
предусматривающие послед-
ствия в форме компенсации 
убытков в пользу, в том числе 
арендаторов, при установлении 
ЗОУИТов имеют существенные 
ограничения, сложно и долго 
реализуются на практике.

2) Риск предпринимателей, 
арендующих у публично-пра-
вовых образований земельные 
участки для строительства в 
городах, защищен меньше, чем 
арендодателей.

3) Баланс интересов сторон 
этих договоров аренды сме-
щен в пользу публично-право-
вых образований и бюджетов 
бюджетной системы, что пред-
ставляется несправедливым, 
поскольку именно органы госу-
дарственной власти и органы 
местного самоуправления на-
делены полномочиями по своей 
инициативе устанавливать ряд 
ЗОУИТ в населенных пунктах.

4) Предлагается скорректиро-
вать положения подпункта 5.1 
пункта 8 ст. 39.11 ЗК РФ, под-
пункта 14.1 пункта 1 ст. 39.16 ЗК 
РФ, ст. 57.1 ЗК РФ, переходные 
положения 342-ФЗ, установив 
законом:
• обязанность арендодателя 

письменно проинформиро-
вать арендатора до уплаты 
денежных средств, связан-
ных с аукционом (до заклю-
чения договора аренды, в 
случае предоставления без 
торгов) обо всех связанных 
с этим земельным участком, 
имеющимся и планируемым 
ограничениям, в том числе 
ЗОУИТ, как отраженным в 
ЕГРН, так и нет;

• полный запрет на предо-
ставление государственного 
(муниципального) земельно-
го участка в аренду (как по 
результатам аукциона, так 
и без проведения торов), в 
случае несоответствия целей 
аренды любым ограничениям 
ЗОУИТ, затрагивающим зе-
мельный участок;

• упрощенный внесудебный 
порядок расчета и компен-
сации потерь арендаторов, в 
случаях установления, либо 
выявления новых ограниче-
ний, в том числе ЗОУИТ, о 
которых арендатор не был 
письменно проинформирован 
до уплаты денежных средств, 
связанных с аукционом (до 
заключения договора аренды, 
в случае предоставления зе-
мельного участка без торгов);

• ретроспективно распростра-
нить новые нормы, защища-
ющие арендаторов, на от-
ношения, которые возникли 
до их введения в действие, 
т.е. придать закону обратную 
силу.
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арендаторов земельных участ-
ков, включенных в границы зон 
с особыми условиями использо-
вания территорий

Ekaterina V. Starova On 
the issue of the practice of 
compensation for losses of tenants 
of land plots included in the 
boundaries of zones with special 
conditions of use of territories

АННОТАЦИЯ

Целью статьи является из-
учение и анализ правовых 
ограничений по использованию 
земельных участков, включен-
ных в границы зон с особыми 
условиями использования тер-
риторий (ЗОУИТ). Указанные 
вопросы рассмотрены с точки 
зрения убытков, возникающих 
у коммерческих организаций и 
индивидуальных предприни-
мателей вследствие установле-
ния ЗОУИТ. Особое внимание 
уделено проблеме компенсации 
потерь арендаторов земельных 
участков, вследствие включения 
последних в границы ЗОУИТ.

ABSTRACT

The purpose of the article 
is to study and analyze legal 
restrictions on the use of land 
plots included in areas with 
special use of territories (ZOUIT). 
The issues are considered in 
terms of financial losses for 
companies and entrepreneurs as 
a result of ZOUIT’ establishment. 
The emphasis is focused on the 
compensation challenge for 
tenants of land plots due to the 
inclusion in ZOUIT boundaries.

Ключевые слова: земельные 
участки, арендная плата, зоны с 
особыми условиями использова-
ния территорий, правовые огра-
ничения, убытки, компенсация.
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