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Аннотация: в статье рассматривается механизм защиты интересов собственников земельных участков, 

предназначенных для индивидуального жилищного строительства (ИЖС) (землепользователей, землевла-

дельцев) при установлении зоны с особыми условиями использования территорий (ЗОУИТ) в России. На 

основании анализа литературы и судебной практики, выявлены проблемы защиты интересов собственников 

земельных участков ИЖС, при установлении ЗОУИТ. Определено, что при защите интересов в суде по-

следние принимают противоречивые решения. Кроме того, несмотря на то, что собственник земельного 

участка является более слабой и незащищенной стороной в земельных спорах подобного рода, именно на 

владельца участка возложена обязанность доказывания факта обладания знаниями о наличии зоны ограни-

чений. При этом в ранее существующем законодательстве не было обязанности субъекта, устанавливающе-

го ЗОУИТ, вносить такие сведения в кадастр, что повлекло в настоящем правовые проблемы оборота зе-

мельных участков, находящихся под ограничениями, устанавливаемыми в связи с ЗОУИТ. В заключение 

предложены меры, направленные на решение проблем защиты прав собственников земельных участков 

ИЖС. 
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Abstract: the article discusses the mechanism for protecting the interests of owners of land plots intended for indi-

vidual housing construction (IHC) (land users, landowners) when establishing a zone with special conditions for 

the use of territories (ZSCUT) in Russia. Based on the analysis of literature and judicial practice, the problems of 

protecting the interests of owners of residential housing land plots in the establishment of ZSCUT have been identi-

fied. It is determined that when defending interests in court, the latter make contradictory decisions. In addition, 

despite the fact that the owner of the land plot is the weaker and more vulnerable party in land disputes of this kind, 

it is the owner of the plot who is responsible for proving the fact of having knowledge of the existence of a restrict-

ed area. At the same time, in the previously existing legislation, there was no obligation for the entity establishing 

the ZSCUT to enter such information into the cadastral register, which entailed in the present legal problems of the 

turnover of land plots subject to restrictions imposed in connection with the ZSCUT. In conclusion, measures 

aimed at solving the problems of protecting the rights of owners of residential housing land plots are proposed. 
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Введение 

Положения статьи 106 Земельного кодекса Рос-

сийской Федерации (ЗК РФ) [4] определяют ком-

петенцию Правительства РФ в сфере нормативно-

го регулирования зон с особыми условиями ис-

пользования территории (ЗОУИТ). В рамках дан-

ной функции орган исполнительной власти разра-

батывает детализированные нормы, определяю-

щие особенности правового режима для каждого 

типа таких зон. 

Высокая степень нормативного регулирования 

приводит к возникновению неопределённости для 

собственников земельных участков, поскольку 

жёсткие предписания ограничивают возможности 

распоряжения недвижимостью. В результате скла-

дывается ситуация, при которой границы право-

мерного владения, использования и отчуждения 

имущества становятся не вполне чёткими. Это со-

здаёт предпосылки для правовой неопределённо-

сти и потенциальных споров, связанных с толко-

ванием норм законодательства и их применением 

на практике [27]. 

На данный момент существует проблематика, 

связанная с отсутствием уточненных данных о 

границах многих земельных участков еще в рам-

ках упраздненного в 2017 году Государственного 

кадастра недвижимости. Такая ситуация порожда-

ет сложности, когда новый объект, зарегистриро-

ванный в Едином государственном реестре не-

движимости (ЕГРН), такой как линия электропе-

редач или газопровод, могут размещаться на 

участках с неуточненными границами, что влечет 

правовую неопределенность для их владельцев, 

как физических, так и юридических лиц. Права 

этих собственников на владение и пользование 

могут оказаться ограниченными в связи с возник-

новением охранной зоны. 

Законодатель в статье 57.1 ЗК РФ точно опре-

деляет круг лиц, которые имеют право на возме-

щение убытков в связи с установлением ограниче-

ний использования земель из-за включения в гра-

ницы ЗОУИТ. К этим категориям относятся: 

– публично-правовые образования в случае, ес-

ли ограничения затронули земли государственной 

или муниципальной собственности; 

– арендаторы, землепользователи и землевла-

дельцы, которым предоставлены земельные участ-

ки из запасов государства или муниципалитета; 

– собственники участков, включая как физиче-

ских, так и юридических лиц; 
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– граждане, проживающие в жилых помещени-

ях на основании договоров социального найма; 

– собственники объектов капитального строи-

тельства, расположенных на землях внутри 

ЗОУИТ. 

Положения, закреплённые в частях 7 и 8 статьи 

107 Земельного кодекса Российской Федерации, 

устанавливают механизм защиты прав владельцев 

недвижимости и землепользователей в условиях 

введения ЗОУИТ. Согласно указанным нормам, 

если введённые ограничения исключают возмож-

ность дальнейшего использования земельного 

участка или расположенного на нём объекта не-

движимости (за исключением случаев признания 

постройки самовольной и подлежащей сносу), 

государственные органы обязаны осуществить 

выкуп соответствующего имущества. 

При наличии у физических или юридических 

лиц права постоянного (бессрочного) пользования 

землёй, пожизненного владения с правом наследо-

вания, аренды либо безвозмездного использова-

ния, государственные структуры, принявшие ре-

шение об установлении ЗОУИТ, должны предло-

жить компенсационные меры, предусматриваю-

щие возмещение утраченных прав на соответ-

ствующие земельные участки. 

В целом, эти нормы законодательства преду-

сматривают защиту прав собственности и обязы-

вают государство обеспечить справедливое воз-

мещение убытков или компенсацию в случае 

ограничения возможностей использования имуще-

ства вследствие установления ЗОУИТ. 

В текущем состоянии законодательства нет 

четких установлений особых случаев возмещения 

убытков или порядка определения их величины, 

кроме случая ухудшения качества земель, на что 

указывается в ЗК РФ. Представляет интерес тот 

факт, что законопроект № 1023318-7 (О внесении 

изменения в статью 57 Земельного кодекса Рос-

сийской Федерации (в части уточнения случаев 

возмещения правообладателям земельных участ-

ков убытков, возникающих в связи с правовым 

регулированием использования земли)) предлагал 

конкретизировать ограничения, которые влекут 

возмещение убытков, включая установление 

ЗОУИТ [11]. Однако в текущем законодательстве 

отсутствуют точные критерии, которыми надле-

жит руководствоваться при решении вопроса о 

возмещении убытков, присутствует только указа-

ние на возможность возмещения в соответствии с 

положениями ЗК РФ. 

Материалы и методы исследований 

В ходе исследования были применены следу-

ющие методы: всеобщие методы научного позна-

ния – диалектический и метафизический методы, 

анализ и синтез, общенаучные – системный ана-

лиз, частнонаучные – формально-юридический, 

структурно-функциональный методы, специально-

научные методы – метод толкования юридических 

норм. 

Исследование проводилось на базе федерально-

го законодательства и материалах судебной прак-

тики. 

Результаты и обсуждения 

Проблема защиты прав собственности владель-

цев ИЖС, размещенных внутри ограничений 

охранной зоны, остается актуальной, поскольку 

неопределенность в применении и интерпретации 

судами СНиП приводят к тому, что одно и то же 

положение может быть интерпретировано различ-

ными способами. Это, в свою очередь, ведет к 

неоднозначным судебным решениям. 

Проблемы управления землями в охранной 

зоне возникают на нескольких уровнях: 

– нормативное правовое регулирование охран-

ной зоны не всегда полно и конкретно отражает 

процедуры ее установления и ликвидации, а также 

вопросы, касающиеся того, как и в каком размере 

должны возмещаться убытки собственникам и 

пользователям земель, ограниченных данной зо-

ной. Таким образом, отсутствует ясность и пред-

сказуемость для субъектов землепользования от-

носительно компенсационных механизмов; 

– вопрос о включении информации об охран-

ной зоне в ЕГРН остается нерешенным для многих 

зон, что влечет за собой неосведомленность соб-

ственников о наличии ограничений, связанных с 

нахождением их участка в зоне подобного рода; 

– в результате первых двух проблем в судебной 

практике складываются разнообразные подходы к 

разрешению дел о сносе капитальных объектов и 

компенсации убытков, что ведет к противоречию 

между предписаниями Земельного кодекса РФ 

(статьи 57, 58, 62) и реальной ситуацией: убытки 

лиц, чьи земельные участки страдают от ограни-

чений, остаются невозмещенными. 

В целом указанные проблемы, как представля-

ется, свидетельствуют о неэффективном управле-

нии государством информационно-

коммуникативными процессами в обществе, что 

приводит к низкой степени информированности 

собственников земельных участков, а также вла-

дельцев объектов, находящихся в границах 

ЗОУИТ, по определенным вопросам (о статусе 

земельных участков). Следовательно, функции 

информирования, организации поведения, инфор-

мационного обмена и др., которые выделил И.Ю. 

Никодимов, как функции государства в управле-

нии информационно-коммуникативными процес-
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сами, в данном случае не осуществляются в пол-

ной мере [34]. 

Приведем примеры из судебной практики, ука-

зывающие на различные подходы к решению 

юридических вопросов, связанных с ограничения-

ми, возлагаемыми на использование земельных 

участков из-за их расположения в охранной зоне. 

Так, в результате рассмотрения материалов де-

ла, рассмотренных Высшим Арбитражным Судом 

РФ (Определение от 21 января 2013 г. № ВАС-

18041/12 [16]), в итоге было отказано в возмеще-

нии убытков, так как суды установили, что истец 

не смог обосновать наличие причинно-

следственной связи между охранной зоной маги-

стральных трубопроводов и убытками от невоз-

можности строительства объектов придорожного 

сервиса. Ключевым фактором, повлиявшим на 

решение, стало отсутствие доказательств того, что 

именно установление охранной зоны помешало 

реализации планируемого использования земель-

ных участков. 

Арбитражный суд Западно-Сибирского округа 

(постановление от 15.01.2016 № Ф04-27189/2015 

[22]) в схожей ситуации вынес противоположный 

вердикт, руководствуясь принципом добросовест-

ности и разумности. В данном прецеденте аренда-

тор земельных участков, оказавшихся в охранной 

зоне объектов электросети, инициировал процесс 

расторжения арендных договоров с требованиями 

компенсации. Суд принял решение в его пользу, 

установив, что предоставление неверных сведений 

о наличии обременений, оказывающих влияние на 

использование участков, со стороны арендодателя 

является нарушением прав арендатора. 

В соответствии со статьей 57 ЗК РФ, вред, воз-

никший в результате ограничения прав на земель-

ные участки, должен быть возмещен в полной ме-

ре, и процедура такого возмещения подробно опи-

сана в Постановлении Правительства РФ от 27 

января 2022 года № 59 [9]. Из анализа судебной 

практики следует, что, несмотря установленный 

законодателем механизм возмещения вреда, на 

практике требуется доказать наличие причинно-

следственной связи между установлением ограни-

чения и убытками, что отражено в некоторых су-

дебных решениях, включая Определение ВАС РФ 

от 21.01.2013 № ВАС-18041/12. 

Юридическая наука предлагает решение в виде 

презумпции добросовестности собственника и ни-

велирования рисков в случае, если вина за отсут-

ствие информации об ограничениях лежит на ад-

министративном органе [35]. В ответ на эти вызо-

вы законодатель предусматривает два основных 

механизма защиты прав собственников: возмеще-

ние убытков, что предусмотрено статьей 57.1 ЗК 

РФ, и право требования выкупа объекта недвижи-

мости согласно пункту 7 статьи 107 ЗК РФ. Эти 

механизмы направлены на смягчение последствий 

для правообладателей, однако не могут полностью 

компенсировать потерянные возможности и дохо-

ды. 

Механизм компенсации убытков, основанный 

на правовых принципах и нормативных актах, 

подразумевает нормативное регулирование, в ко-

тором Конституционный Суд РФ обозначил кон-

кретные ориентиры для действий публичных ор-

ганов. Важным направлением в этой деятельности 

является обеспечение стабильности нормативного 

регулирования и предотвращение произвольных 

изменений в установленной системе норм [17] что 

позволяет защищать права граждан в сфере воз-

мещения вреда, который причинен правомерными 

действиями органов власти различных уровней. 

Постановление КС РФ по делу гражданки И.С. 

Бутримовой выделило разночтения в трактовке 

статьей 57 и 57.1 Земельного кодекса РФ, что при-

вело к обсуждению вопросов о моменте возмеще-

нии вреда [32]. КС РФ пришел к выводу, что неко-

торые положения Конституции РФ (ч. 3 ст. 35 в 

совокупности со ст. 17, 19, 34, и 55) предполагают 

право на компенсацию в случаях, когда админи-

стративные действия публичной власти приводят 

к уменьшению права собственности лица, сниже-

нию стоимости его имущества, ухудшению потре-

бительских качеств или ограничению способов его 

использования. Тем самым КС РФ указал на то, 

что правообладатели имеют право на возмещение 

причиненными органами власти правомерного 

вреда. 

Изучение Постановления Конституционного 

Суда РФ № 11-П [14] позволяет сформировать вы-

вод относительно возмещения вреда, причиненно-

го правомерными действиями органов публичной 

власти. В соответствии со ст. 35, 55 Конституции 

РФ, а также положениями ст. 16.1 ГК РФ и ст. 57, 

57.1 ЗК РФ, возмещение вреда допустимо, когда 

ограничения права собственности налагаются за-

конными мерами государственной или муници-

пальной власти. Несмотря на то, что в законода-

тельстве не указывается на возмещение вреда, 

причинение которого обусловлено правомерными 

решениями и действиями органов власти, Консти-

туционный Суд РФ неоднократно высказывался о 

том, что ограничение права собственности воз-

можно в интересах общества, если оно преследует 

весомые конституционные цели и сопровождается 

защитой конституционных прав [15]. При этом, 

если законные ограничения лишают собственника 

«ключевых возможностей в отношении вещи» 
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[30], он может претендовать на компенсацию 

убытков. 

Несмотря на то, что КС РФ выявил подход за-

конодателя к возможности возмещения вреда, 

причиненного правомерными действия органов 

власти, это не всегда отражается в правопримени-

тельной практике [21], что подчеркивает необхо-

димость законодательных уточнений для обеспе-

чения баланса конституционных ценностей и за-

конных интересов собственников. 

Принятие Федерального закона № 342-ФЗ от 3 

августа 2018 года стало важным шагом к ком-

плексному регулированию ЗОУИТ, включая обес-

печение доступности информации о таких зонах 

[13]. 

Несмотря на предпринятые шаги к регулирова-

нию механизмов возмещения вреда, допускаются 

нарушения принципа равенства участников эко-

номических отношений. В частности, действую-

щие положения предписывают, что компенсация 

убытков при ограничении права собственности на 

объекты в границах ЗОУИТ допустима лишь при 

отсутствии решения о сносе данных объектов. Та-

кие условия, критикуемые даже разработчиками 

[10], создают неоднозначную ситуацию: правооб-

ладатель оказывается в невыгодном положении из-

за решений, не зависящих от его воли и действий, 

что потенциально может активизировать поток 

исковых заявлений со стороны муниципалитетов 

по признанию строений, которые находятся в 

ЗОУИТ, самовольными постройками [29]. 

Однако, законодательство предоставляет воз-

можность обжалования решения о сносе объекта, 

если в последующем возникли новые обстоятель-

ства, на основании норм ГПК РФ [3] (п. 6 ч. 4 ст. 

392) и АПК РФ [2] (п.6 ч. 3 ст. 311). Поправки в ст. 

222 ГК РФ защищают собственника от признания 

постройки самовольной, если он не знал и не мог 

знать об ограничениях на момент строительства 

[6]. 

Тем не менее, ограниченное действие норма-

тивных изменений, введенных Федеральным зако-

ном № 342-ФЗ, затрудняет их применение к зонам 

с особыми условиями, установленным до августа 

2018 года, а также устанавливает пятилетний срок 

для предъявления требования о возмещении убыт-

ков. Данные ограничения указывают на неполноту 

правовой защиты и потребность в дальнейшем 

усовершенствовании соответствующих норматив-

но-правовых актов для обеспечения равенства и 

справедливости в хозяйственном обороте. 

Итак, можно выделить основные проблемы, с 

которыми сталкиваются землепользователи при 

попытках защитить свои права в судебных ин-

станциях: 

– существующая практика требует от владель-

цев земельных участков активности в выяснении 

ограничений на свои права в момент их возникно-

вения. Это усложняется в случае, когда такая ин-

формация не доступна публично, например, через 

ЕГРН или градостроительные планы. Ответствен-

ность за невыполнение этой обязанности полно-

стью ложится на землепользователя, что следует 

из пояснений Верховного Суда РФ об отсутствии 

в реестре сведений о ЗОУИТ [17] и из внесенных в 

законодательство изменений; 

– суды исходят из того, что ЗОУИТ считаются 

установленными при наличии объекта, требующе-

го таких условий, и соответствующего правового 

акта, устанавливающего границы зоны [18]. Дан-

ный принцип применим к крупным, легко замет-

ным объектам. Но возникают сложности с объек-

тами, существование которых накладывается на 

земельный участок неочевидные ограничения, 

например, асфальтовый завод с установленной 

санитарно-защитной зоной, информация о которой 

недоступна [23]. При этом негативные послед-

ствия обладания таким земельным участком 

наступают для собственника земельного участка, 

что влечет нарушение прав землевладельца; 

– процесс установления факта, что наступило 

ранее – приобретение прав на земельный участок 

и его освоение или создание специфического объ-

екта, требующего установления ЗОУИТ [22], вхо-

дит в предмет доказывания по делам, связанным с 

нарушением прав правообладателей, что также 

указывается в частях 29, 41 Федерального закона 

№ 342-ФЗ в части возмещения вреда и упущенной 

выгоды. 

Эти условия создают определенные барьеры 

для владельцев участков при отстаивании своих 

прав, требуя от них дополнительных знаний и ре-

сурсов для предотвращения потенциальных про-

блем. 

Необходимо признать значимость произведен-

ных изменений в законодательстве для обеспече-

ния защиты имущественных прав землепользова-

телей. Норма, устанавливающая, что данные о зо-

нах с особыми условиями использования считают-

ся актуальными с момента их регистрации в Еди-

ном государственном реестре недвижимости (со-

гласно п. 24 ст. 106 ЗК РФ), представляет собой 

шаг к реабилитации прав участников рынка не-

движимости. 

В то же время законодательство налагает обя-

занность направления сведений об установлении 

специальных зон только на зоны, формируемые 

после введения в действие новых положений Зе-

мельного кодекса РФ. Для уже действующих зон 

такие меры не предусмотрены [13]. 
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Ввиду этого, целесообразно пересмотреть под-

ход к распределению рисков между собственни-

ками недвижимости и органами власти, который 

основывается не на принципе деликтной ответ-

ственности, а предполагает компенсацию за за-

конные действия органов власти, влияющие на 

стабильность имущественных отношений [36]. В 

частности, рекомендуется применение правила о 

компенсации ущерба добросовестным приобрета-

телям жилья на основании Федерального закона от 

13.07.2015 № 218-ФЗ [7] к другим объектам не-

движимости. Это справедливо и в отношении зе-

мельных участков для личного строительства, тем 

более учитывая разнонаправленную практику 

Конституционного Суда РФ при разрешении по-

добных вопросов. 

Кроме того, целесообразно в таком случае 

формирование специального компенсационного 

фонда для компенсации риска причинения ущерба 

недвижимости, с целью обеспечения прав добро-

совестного приобретателя. Такие механизмы уже 

функционируют в международном праве и прак-

тике [28], а также в сфере нотариальной деятель-

ности (ст. 18.1 «Основ законодательства о нотари-

ате» [5]), деятельности саморегулируемых органи-

заций, образуемых с целью проведения инженер-

ных изысканий или подготовки проектной доку-

ментации (ст. 55.16 ГрК РФ [1]) в России. 

Интерес также представляет институт выкупа 

земельного участка, который является ключевым в 

контексте правовой защиты правообладателей, чьи 

имущественные права могут быть затронуты уста-

новлением ЗОУИТ. В соответствии со ст. 107 ЗК 

РФ, процедура выкупа применима, если действие 

ЗОУИТ делает невозможным использование зе-

мельного участка или объекта капитального стро-

ительства (ОКС) в соответствии с утвержденными 

параметрами использования (п. 2 ст. 107 ЗК РФ), 

при этом объект не является самовольной по-

стройкой. 

Существует возможность инициировать про-

цесс выкупа как до установления ЗОУИТ, так и в 

случае отсутствия информации о ней в ЕГРН, как 

предписывает ч. 25 ст. 26 Федерального закона № 

342-ФЗ. Реализовать это право можно в течение 

ограниченного периода – в течение пяти лет после 

установления ЗОУИТ. Размер компенсации за вы-

куп должен определяться в соответствии с меха-

низмами, применимыми при изъятии земель для 

государственных или муниципальных нужд. 

Несмотря на то, что законодатель предусмотрел 

базовый уровень защиты для правообладателей, на 

практике механизм защиты оказался неэффектив-

ным. Застройщики, другие правообладатели, ад-

министративные органы, а также судебные ин-

станции нередко отказывали в процедуре выкупа, 

аргументируя это отсутствием четко обозначенно-

го порядка действий [26]. Такое решение противо-

речит указаниям Конституционного Суда РФ, ко-

торый подчеркнул, что позиция невозможности 

реализовать права из-за отсутствия порядка явля-

ется незаконной [12]. 

К сожалению, конкретные методы осуществле-

ния права на выкуп, например, через заключение 

договора в порядке статьи 445 ГК РФ [31], также 

не нашли поддержки в судебной практике [24]. В 

результате, законодательные гарантии в этой сфе-

ре оставались не более чем формальными и не 

применялись на практике. 

Конкретизация процедуры выкупа была введе-

на Постановлением Правительства РФ № 59 толь-

ко спустя четыре года после соответствующих из-

менений ЗК РФ, не внося значительных новаций в 

существующее регулирование. Фактически этот 

порядок является сводом инструкций, которые 

детально описывают последовательность действий 

сторон, участвующих в процедуре, не обеспечивая 

тем самым существенного улучшения защиты 

прав собственников недвижимости. 

Между тем, некоторые упоминания относи-

тельно в целом возможности и правомерности, в 

ряде случаев, выкупа земельного участка и/или 

объекта недвижимости, который на нем возведен, 

имеются в судебной практике. Так, в обзоре су-

дебной практики, утвержденном Президиумом 

Верховного Суда РФ 23 июня 2021 года [20], опи-

сывается ситуация, иллюстрирующая тенденции в 

спорах, связанных с расположением строений в 

охраняемых зонах. Конкретный случай касался 

обращения общества, владеющего газопроводом, с 

требованием о сносе объектов недвижимости, по-

строенных слишком близко к магистрали. Жилой 

дом и хозяйственные постройки были возведены 

на земельном участке, принадлежащем граждани-

ну, который получил на них право собственности. 

В последующем, в ЕГРН была внесена информа-

ция о границах минимальных расстояний до газо-

провода, в соответствии с которой объекты ИЖС 

оказались в пределах зоны охраняемого расстоя-

ния. При этом, никаких доказательств того, что 

владелец знал или должен был знать об этих огра-

ничениях до строительства, представлено не было. 

Судом было отмечено, что в соответствии с За-

коном № 342-ФЗ, демонтаж сооружений, объектов 

незавершенного строительства (если они не явля-

ются самовольными постройками), и их приведе-

ние в соответствие с установленными ограничени-

ями, должен осуществляться на базе взаимных 

соглашений между владельцем трубопровода и 
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владельцем недвижимости, либо по решению су-

да, в случае отсутствия такового соглашения. 

В описанной ситуации не было зафиксировано 

фактов возмещения убытков, заявлений о выкупе 

или заключения соглашений о возмещении, в ре-

зультате чего суд отклонил иск о сносе жилища. 

Подобная судебная практика отражает слож-

ность соотношения интересов правообладателей и 

требований инфраструктуры. ЗОУИТ вносит су-

щественные коррективы в использование земли, 

при этом не всегда такие ограничения отображены 

в ЕГРН. В итоге, владельцы жилых объектов ока-

зываются в уязвимой позиции, сталкиваясь с 

риском сноса имущества в случае ввода новых или 

изменения существующих диапазонов зон охраня-

емых территорий. 

Выводы 

Таким образом, механизм защиты прав соб-

ственников земельных участков, предназначенных 

для ИЖС, обусловлен возможностью требовать: 

возмещения за прекращение прав землепользова-

ния, возмещения убытков и выкупа земельного 

участка и/или объекта недвижимости. С одной 

стороны, как представляется, в законодательстве 

четко прописан тот факт, что правообладатели 

имеют право на указанную защиту, а собственник 

объекта, возведение или необходимость охраны 

которого влечет за собой установление ограниче-

ний в виде ЗОУИТ, обязан возместить прекраще-

ние права, убытки, либо выкупить объект с зе-

мельным участком. В ЗК РФ в указанных случаях 

сделано одно важное дополнение – если право 

собственности на земельный участок и возведен-

ный на нем объект недвижимости, либо использо-

вание участка в соответствии с его видом, возник-

ло и зарегистрировано в ЕРГН раньше, чем сведе-

ния об объекте ЗОУИТ. 

Однако в этом механизме, на наш взгляд, име-

ется масса ограничений относительно его реализа-

ции на практике. Так, переходный период, в рам-

ках которого действует правило о том, что не вне-

сенные ранее в ЕГРН ЗОУИТ продолжают дей-

ствовать до 2028 года, порождают проблему поис-

ка информации собственником земельного участка 

о возможных ограничениях, связанных с исполь-

зованием участка, в частности, для строительства 

жилого объекта. Как представляется, собственни-

ки участков ИЖС, планирующие строительство 

жилого дома, оказываются наименее защищенной 

категорией в данном случае. Это связано, в част-

ности, с тем, что граждане, как правило, не имеют 

доступа к информации некоторых органов или ор-

ганизаций, где могла бы содержаться информация 

о статусе их участка. Тем более, не всегда являет-

ся очевидным нахождение сведений у какого-либо 

юридического лица или у органа власти. Здесь 

четко прослеживается также проблема управления 

информационно-коммуникативными процессами, 

как проблема реализации государством соответ-

ствующей функции. 

Кроме того, судебная практика показывает, что 

в большинстве случаев истцами являются органи-

зации – собственники объектов ЗОУИТ, тогда как 

граждане – ответчиками, которым приходится до-

казывать тот факт, что они не знали и не могли 

знать о том, что их участок является ЗОУИТ, а ор-

ган, выдавший разрешение на строительство, не 

имел информации относительно статуса участка. 

На практике это положение физического лица вы-

зывает сложности. 

Иными словами, в отношении многих ЗОУИТ, 

которые образовались ранее, чем право собствен-

ности у лица, отсутствие в публичном доступе 

информации относительно их существования, и не 

только у граждан, но и, в ряде случаев, и у органов 

власти, а также установление переходных перио-

дов для различных ЗОУИТ длиной в 7 и 10 лет, по 

нашему мнению, существенно нарушает консти-

туционные права лиц на доступ к информации, а 

также на свободу передвижения, выбор места пре-

бывания и жительства. 

Безусловно, совершенствование законодатель-

ства, приведение ЗОУИТ в соответствие с дей-

ствующим порядком внесения объектов недвижи-

мости в ЕГРН, является необходимым, однако 

остро встает вопрос о том, каким образом совер-

шалось отчуждение земельного участка (органом 

власти, либо предыдущим собственником). 

Как показывает проведенный анализ, основным 

препятствием реализации права собственности на 

земельный участок, предназначенный для индиви-

дуального жилищного строительства, является 

отсутствие информации о наличии ЗОУИТ на кон-

кретной территории, что свидетельствует как о 

низком уровне информирования государством 

субъектов земельных правоотношений, так и в це-

лом о недостаточно эффективной реализации гос-

ударством информационно-коммуникативной 

функции. 

Представляется, что информация об установле-

нии ЗОУИТ на конкретном участке должна уточ-

няться первоначальным собственником участка и, 

в дальнейшем, проверяться при каждом отчужде-

нии, либо другой сделке, которая влечет прекра-

щение или ограничение прав собственника. С по-

явлением сведений в ЕГРН эта процедура станет 

не больше, чем формальностью, однако в пере-

ходные периоды следует учитывать вероятность 

существования ограничений. В этой связи предла-

гается каждый регистрируемый в Росреестре слу-
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чай оборота участка, и, в первую очередь, это ка-

сается участков ИЖС, поскольку затрагивает до-

полнительный ряд конституционных прав граж-

дан, по сравнению с собственниками участков, на 

котором жилье не возводится, сопровождать про-

веркой наличия ограничений в виде ЗОУИТ самим 

Росреестром. Для этого необходимо внести до-

полнения и уточнения в ЗК РФ, ГрК РФ, ГК РФ, 

Постановление Правительства РФ от 01.06.2009 № 

457 «О Федеральной службе государственной ре-

гистрации, кадастра и картографии» [8], указав, 

что в переходный период действия Закона № 342-

ФЗ обязанности по проверке сведений о наличии 

ЗОУИТ в отношении земельных участков в рамках 

регистрации сделок с земельными участками воз-

лагаются на органы Росреестра, что согласуется, в 

частности, с функциями органа по государствен-

ному мониторингу земель, федеральному государ-

ственному земельному контролю (надзору). 

В таком случае будут решены следующие зада-

чи: 

– будет обеспечена реализация информацион-

но-коммуникативной функции государства в обла-

сти земельных отношений; 

– с граждан – добросовестных собственников и 

приобретателей, – снимается ответственность по 

поводу необходимости установления статуса 

ЗОУИТ; 

– запросы относительно наличия ограничений 

будут осуществляться органом, в перечень функ-

ций которого входит ведение ЕГРН. В таком слу-

чае переходный период также может быть сокра-

щен действиями Росреестра, который, в ходе реги-

страции сделок, может выявлять ЗОУИТ и, с при-

влечением собственника объекта в ЗОУИТ, реги-

стрировать данную зону в ЕГРН; 

– в случае, если статус ЗОУИТ не был выявлен, 

а в дальнейшем собственник объекта обратился в 

суд с иском, например, о сносе постройки, возме-

щения различного рода в отношении собственника 

земельного участка (в том числе с объектом не-

движимого имущества, который был построен) 

осуществляются с привлечением бюджетных 

средств. 
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