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В статье рассмотрен порядок установления ограничений права собственности на 
землю и постановки на кадастровый учёт зон ограничений использования земель; при-
ведены нормативные акты Минэкономразвития РФ, которыми следует руководство-
ваться при производстве работ.
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В порядке регулирования земельных отноше-
ний собствен ников с другими субъектами или обще-
ством в целом госу дарство ограничивает сферу дея-
тельности собственни ков земельных участков по реа-
лизации их правомочий. В свою очередь собственник 
земельного участка может  передавать часть своих 
правомочий по пользованию, владе нию и распоряже-
нию землей другим субъектам земельных от ношений. 
Вместе с тем законодательством предусматривает-
ся порядок установления условий и запрещений, 
стес няющих правообладателя при осуществлении 
правомочий собственно сти или иных вещных прав. 
Обременительные ограни чения могут быть приняты 
собственником земли добровольно, то есть по согла-
шению с заинтересованными организациями, но мо-
гут быть введены принудительно, если того требуют 
государ ственные или муниципальные интересы.

Обременения и ограничения использова-
ния земельных участков устанавливаются органа-
ми власти для определения границ зон с особыми 
правовыми режимами, фиксирования их площадей 
и качественного состояния, а также определяются 
конкретные признаки режима. Это позволяет вести 
правовую, административную или экономическую 
ответственность за их нарушение.

Для обременения характерно стеснение пра-
вообладателя в осуществлении права; обременение 
не связано с изъятием правомочий у лица, чье право 
обременяется. Под стесняющими собственника усло-
виями в осуществлении его права понимаются субъ-
ективные права лица, в пользу которого установлено 
обременение, юридические обя занности субъекта 
обреме ненного права, а также запреты на реали-
зацию определенных правомочий. Поэтому можно 
констатировать, что в ряде случаев на объект обре-
мененного права собственности возникают права 
третьих лиц (сервитут, аренда), в то время как в иных 
случаях — нет (арест имущества).

Обременения и ограничения хозяйственной 
деятельности устанавливаются органами власти для 
фиксирования зон с осо быми правовыми режима-
ми. Земельный кодекс РФ (см. ст. 56) указывает, что 
«п.2.-могут устанавливаться следующие ограниче-
ния прав на землю:

1) особые условия использования земельных 
участков и режим хозяй ственной деятельности в ох-
ранных, санитарно-защитных зонах;

2) особые условия охраны окружающей сре-
ды, в том числе животного и растительного мира, 
памятников природы, истории и культуры, археоло-
гических объектов, сохранения плодородного слоя 
почвы, естественной среды обитания, путей мигра-
ции диких животных;

3)условия начала и завершения застройки или 
освоения земельного участка в течение установлен-
ных сроков по согласованному в установлен ном по-
рядке проекту, строительства, ремонта или содержа-
ния автомобиль ной дороги (участка автомобильной 
дороги) при предоставлении прав на земельный уча-

сток, находящийся в государственной или муници-
пальной собственности;

4)иные ограничения использования земель-
ных участков в случаях, ус тановленных настоящим 
Кодексом, федеральными законами.

4.Ограничения прав на землю устанавливают-
ся бессрочно или на определенный срок.

5.Ограничения прав на землю сохраняются 
при переходе права собс твенности на земельный 
участок к другому лицу.

6.Ограничение прав на землю подлежит го-
сударственной регист рации в случаях и в порядке, 
которые установлены федеральными за конами» [1].

Градостроительный кодекс РФ также называет 
зоны с особыми условия ми использования террито-
рий — это охранные, санитарно-защитные зоны, зоны 
охраны объек тов культурного наследия (памятников 
истории и культуры) народов Российской Федерации 
(объекты культурного наследия), водоохран ные 
зоны, зоны санитарной охраны источников литье-
вого и хозяйственно-бытового водоснаб жения, зоны 
охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые 
в соответствии с законода тельством Российской 
Федерации [1,2].

Кроме этого Федеральный закон «О землеу-
стройстве» № 78-ФЗ относит территории субъектов 
Российской Федерации, территории муниципаль-
ных об разований, территории населённых пунктов, 
территориальные зоны, зоны с особыми усло виями 
использования территорий, а также части указанных 
территорий и зон к объектами землеустройства [4].

Федеральный  закон «О государственном ка-
дастре недвижимости» № 221-ФЗ (см. ст. 1 и 10), а 
также  приказ Министерства экономического раз-
вития Российской Федерации от 04.02.2010 № 42, 
указывают, что зоны с особыми условиями использо-
вания тер риторий являются объектами государствен-
ного кадастра недвижимости…»[3, 8]:

Исходя из этой правовой базы, зоны с осо-
бым правовым режимом, ограничивающие право 
собственности на земельные участки, должны уста-
навливаться, должны быть объектом учёта, долж-
ны регистрироваться и являться информационным 
ресурсом для принятия управленческих действий 
органами  государственной и муниципальной вла-
сти. Важность этого можно проследить на примере 
водоохраной зоны, установленной в г. Ульяновске 
вдоль правого берега р. Свияга между мостами на ул. 
Минаева и ул. Пушкарёва. Здесь по документам  во-
доохранная зона установлена по градостроительной 
документации. Фактически на кадастровый учёт зона 
не поставлена. В зоне размещены жилые дома част-
ного сектора с участками, границы которых выходят 
к урезу воды; жилые постройки не имеют централь-
ной канализации; население бесконтрольно приме-
няет химикаты по борьбе с вредителями фруктовых 
и ягодных растений, а рельеф участков способствует 
смыву химических  и прочих веществ в реку.  И такие 
зоны в границах города не единичны.
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Установление зон с особым правовым режи-
мом на сегодня превратилась в проблему повышения 
качества кадастрового учёта земель. Особенно эта 
проблема стоит в городах и населённых пунктах. В 
них инженерные сети (водопровод, канализация, га-
зовые и электрические сети и др.) являются собствен-
ностью муниципальных организаций. При межевании 
земельных участков прохождение сетей должно от-
ражаться на плане межевания, а в решениях органов 
власти устанавливаться сервитут. Но по самым раз-
ным причинам, в том числе из-за того что муниципа-
литеты не оформили на инженерные сети право соб-
ственности, устанавливать сервитут не кому. А ведь 
сервитут – это ограничение права собственника не на 
весь земельный участок, а на его часть. И он по закону 
подлежит государственной регистрации.  

Земельный  кодекс РФ  уж слишком робко и 
не по государственному мягко выражает необходи-
мость установления ограничений прав на землю:  п. 
2 ст. 56 начинается словами «могут устанавливаться 
следующие ограничения прав на землю». И далее в 
п. 6 той же статьи  упоминается, что: «ограничение 
прав на землю подлежит государственной регистра-
ции…», но не упоминается важнейшая процедура 
-  ка дастровый учёт. Закон о ГКН  в ст. 10 определил, 
что в государственный кадастр недвижимости вно-
сятся сведения о территориаль ных зонах и зонах 
с особыми условиями ис пользования. Процедуры 
установления, кадастрового учёта и регистрации, в 
рассмотренных выше нормативных актах, необосно-
ванно разобщены и не нацелены на комплексное ре-
шение в различных условиях.

Земельные участки образуются по воле их по-
тенциальных собственников, поэтому, если пользо-
ватель или владелец какого-либо участка, сопряжён-
ного с установленной зоной, свои права собствен-
ника не оформил и не заре гистрировал, то на этот 
участок и, соответствен но, его пользователя, ограни-
чение данной зоны не распространяется. Но имеется 
много и других примеров. Так, если зе мельный уча-
сток юридически и физически сформирован и он со-
пряжён с неустановленной зоной, то на этот участок 
ограничение не распростра няется..

Сложившаяся на местах необязательность 
образования зон и сопряжённых с ними земельных 
участков, привела к тому, преобладающее боль-
шинство фактически существующих огра ничений, 
возникших по факту существования не включено  
ин формационную базу ГКН. Поэтому они не вы-
полняют функции, для которых предна значены. 
Закреплённые в федеральных законодательных ак-
тах ограничения должны действовать напрямую, т.е. 
без дублирующего разрешительного акта органа вла-
сти. Можно разре шить органу исполнительной вла-
сти юридически оформить конкретную зону, но ведь  
действие ограничения разрешать не требуется. В 
связи с этим  все зонообразующие объекты должны 
на ходятся в поле действия единой право вой нормы, 
а при оформлении и регистрации прав на землю или 

установлении зон ограничения в решениях органов 
власти необходимо обязательно учитывать требова-
ния федеральных нормативных актов. 

На сегодня официальным информационным ис-
точником об ограничениях является ГКН. Сведения об 
ограничениях поступают в ГКН  по результатам работ:

*образования зон, как самостоятель ных еди-
ниц учёта; 

*образования земельных участков, как объ-
ектов. 

Но кадастр ориентирован не на все существу-
ющие (имеющие факт быть) ограничения, а только на 
установленные. Более того кадастр организован так, 
что сведения об установленных ограничениях рас-
средоточены по документам на отдельные зоны. 

Кадастровый ресурс об ограничениях в таком 
его виде не может обеспечить полного представления 
ни о всех об разованных, ни тем более о всех существу-
ющих ограничениях права собственности. В этой связи 
работы по учёту зон об ограничении прав на землю 
необходимо осуществлять хотя бы в соответствии с 
приказом Министерства экономического развития 
Российской Федерации от 04.02.2010 № 42, который 
кроме того что называет  зоны с особыми условиями 
использования земель  объектами государственного 
кадастра недвижимости, определяет перечень сведе-
ний, которые отражаются  о них в ГКН, а именно:

*индивидуальное обозначение (вид, тип, но-
мер, индекс и т. п.) территориальной зоны или зоны с 
особыми условиями использования территорий;

*описание местоположения, границы терри-
ториальной зоны или зоны с особыми усло виями 
использования территорий в виде спи ска координат 
характерных точек границы территориальной зоны 
или зоны с особыми условиями использования тер-
риторий…. 

*реквизиты правовых актов:
акта органа государственной власти или орга-

на местного самоуправления об уста новлении или 
изменении зоны с особыми усло виями использова-
ния территорий и источники официального опубли-
кования этого акта;

акта органа местного самоуправления об ут-
верждении правил землепользования и застройки, 
содержащих градостроительный регламент и источ-
ники официального опубли кования этого акта;

содержание ограничений использования объ-
ектов недвижимости в пределах зоны с особыми ус-
ловиями использования территорий;

виды разрешённого использования объектов 
недвижимости, а также предельные максимальные 
и минимальные размеры земельных участков, вхо-
дящих в состав территориальной зоны;

дата внесения, изменения либо аннулирова-
ния кадастровых сведений.

Исходя из изложенного описание  границ зон 
с особым правовым режимом должно проводить-
ся в соответствии с приказом Министерства эконо-
мического развития РФ от 3 июня 2011 г. № 267 «Об 
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утверждении порядка описания местоположения 
границ объектов землеустройства». Результат земле-
устроительных работ по описанию зон в виде карты и 
пояснительной записки явится основанием для внесе-
ния сведений в государственный кадастр недвижимо-
сти. Конечно, карта зоны (объекта земле устройства) 
и записка должны составляться с учётом уже выпол-
ненных работ по установлению границ, отображать 
местоположение, размер, границы и иные характери-
стики зоны (объекта землеустройства) [5, 9].

Ограничения использования территорий опре-
деляются актами органов государственной власти раз-
личного уровня; работы по установлению их границ 
предшествуют разработке градостроительной доку-
ментации и подлежат обязательному учёту при разра-
ботке документов: территориального планирования, 
градостроительного зонирования и по планировке 
территорий. В пределах зон с особыми условиями ис-
пользования территорий могут ограничиваться или 
запрещаться виды деятельности, не совместимые с 
соответствующим охранным (защитным) режимом.

Также следует отметить, что установле-
ние некоторых видов зон особыми условиями ис-
пользования территорий регулируется  отдельными 
нормативно-правовыми актами. В частности, исполь-
зование территорий, находящихся в зоне линий элек-
тропередачи, регулируется Правилами установления 
охран ных зон объектов электросетевого хозяйства и 
особых условий использования земельных участков, 
расположенных в границах таких зон (утверждены 
постановлением Правительства РФ «О порядке уста-
новления охранных зон объектов электросетевого 
хозяйства и особых условий использования земель-
ных участков, расположенных в границах таких зон» 
от 24.02.2009 № 160). Однако по ряду других зон нор-
мативная документация отсутствует. Поэтому прихо-
дится пользоваться  ГОСТами, ОСТами, СНиПами и 
СанПиНами 80-90 годов прошлого века. Это обуслав-
ливает актуальность исследований и разработки но-
вых нормативов по обоснованию размеров зон и со-
ответствующих режимов использования их земель.

Установление зон с особыми условиями ис-
пользования земель может осуществляться в следу-
ющем порядке: 

1. Подготовительные работы. Границы зоны 
в отношении отдельного объекта определяются ор-
ганизацией, которая владеет им на праве собствен-
ности или ином законном основании [7].

2.Землеустроительные работы по опреде-
лению местоположения границ зоны, согласование 
землеустроительной документации, оформление 
карты зоны  (основной документ для внесения зоны 
в ГКН). 

3.Принятие решения об установлении охран-
ной зоны. Орган государственной или муниципальной 
власти на основании ходатайства собственника объек-
та выносит постановление (распоряжение) об утверж-
дении охранной зоны и наложении ограничений (об-
ременении) на соответствующие земельные участки.

4.Внесение сведений в государственный ка-
дастр недвижимости. После согласования границ 
охранной зоны, организация – собственник объекта, 
обращается в орган кадастрового учёта с заявлени-
ем о внесении сведений о границах охранной зоны в 
документы государственного кадастрового учёта не-
движимого имущества. Сведения об охранной зоне 
вносятся в го сударственный кадастр недвижимости 
на основании землеустроительного плана объекта 
земле пользования.

Охранная зона считается установленной с 
даты внесения сведений о её границах в докумен-
ты государственного кадастрового учёта. Земельные 
участки, которые включены в состав зон, у собствен-
ников земельных участков, землепользователей, 
землевладельцев и арендаторов земельных участ-
ков не изымаются. Но в их границах может вводиться 
особый режим использования, ограничиваю щий или 
запрещающий те виды деятельности, которые не со-
вместимы с целями установления зон. 

5. Осуществление государственной реги-
страции ограничения. Отдельным вопросом сто-
ит регистрация возникающих ограниче ний, так как 
сама зона не является объектом недвижимости (это 
особый объект природо пользования) и не может на-
ходиться в собственности каких-либо лиц, она суще-
ствует независимо от их воли, не может быть прода-
на или отчуждена.

Установленная зона с особыми условиями ис-
пользования земель разбивается по отдельным зе-
мельным участкам или землепользователям. После 
этого производится регистрация возникшего огра-
ничения по каждому участку, землепользованию. 
Следует отметить, что  в настоящее же время реги-
страция ограничений производится только по жела-
нию собственника обременённого земельного участ-
ка или землепользователя.

Приведенная последовательность выполне-
ния работ по установлению границ применяется при 
установлении водоохранных зон, санитарно-защит-
ных зон, зон особо охраняемых природных террито-
рий и т. д.

Отсутствие информации о наличии зон с 
особыми условиями использования земель может 
иметь не только отрицательные экономические по-
следствия, но и может нести угрозу для здоровья на-
селения и  окружающей природной среды.
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ESTABLISHING AND CADASTRAL REGISTRATION  
OF RESTRICTIONS ON THE RIGHTS OF LAND OWNERSHIP

Grechikhin V. N.

Key words: Zones with special conditions of land use; restrictions; encumbrances; legal 
obligations; prohibitions; cadastral registration; state registration.

The article discusses the procedure for the establishment of limits on the right of ownership 
of land and cadastral registration zone restrictions; the normative acts of the RF Ministry of 
economic development, which should guide the work.


