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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы диссертации обусловлена тем, что в современных ус-

ловиях антропогенное воздействие человека на экологию становится все более 

губительным. Освоение новых территорий и месторождений полезных ископае-

мых, а также деятельность по вырубке лесов, горнодобывающей деятельности ве-

дет к постепенному уничтожению редких видов растений и животных. Необхо-

димо на законодательном уровне регулировать отношения, касающихся таких ка-

тегорий земель как земли особо охраняемых территорий, создавать новые норма-

тивные акты и пересматривать старые.  

Для сохранения культурно и исторически значимых объектов и территорий, 

заповедников, особо ценных земель различного назначения, а также зон для спор-

та и отдыха законодателем разработаны специальные нормативные правовые ак-

ты. К сожалению, действительность такова, что существующие пробелы в законо-

дательстве об особо охраняемых территориях дают почву для возникновения раз-

личных видов судебных споров.  

В соответствии с закрепленным в Земельном кодексе РФ (далее – ЗК РФ) 

принципом земельного законодательства устанавливается приоритет охраны зем-

ли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в 

сельском хозяйстве и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве 

недвижимого имущества, согласно которому владение, пользование и распоряже-

ние землей осуществляются собственниками земельных участков свободно, если 

это не наносит ущерб окружающей среде. Особую значимость названный прин-

цип имеет для правового регулирования отношений по использованию и охране 

земель особо охраняемых территорий. Правовая охрана этих земель направлена, 

прежде всего, на сохранение их площадей и уникальных объектов природного и 

природно-антропогенного происхождения. При этом средства охраны представ-

ляют собой ограничения оборотоспособности земельных участков, установление 

охранных либо иных зон с особыми условиями использования территорий. Огра-
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ничения дифференцируются в зависимости от вида особо охраняемой категории и 

устанавливаются в нормах ЗК РФ и иных федеральных законах. 

Земельный участок особо охраняемых территорий представляет собой не 

только экономический интерес, но и научный, просветительский, а также духов-

ный ресурс. Вместе с тем земельный участок в данной категории представляет со-

бой объект недвижимости, следовательно, при гражданско-правовом регулирова-

нии отношений, складывающихся применительно к  данным участкам, необходи-

мо учитывать их специфические характеристики. 

Таким образом, четкое научное представление о специфике земельных уча-

стков в пределах особо охраняемых территорий как объектов гражданских прав 

позволит создать нормативно-правовую базу, способную приблизиться к опти-

мальному соотношению частных и публичных интересов в отношении данных 

участков. Исходя из этого можно сделать вывод, что только на основе глубокого 

анализа обозначенной проблематики, только путем глубокого изучения специфи-

ки оборота, хозяйственного использования данных участков земли можно найти 

баланс таких интересов, обеспечивающих определенность и стабильность как в 

гражданском обороте, так и в части публичных интересов. 

Степень разработанности темы. Особенности земельных участков  особо 

охраняемых территорий и объектов в современной отечественной науке недоста-

точно исследованы.  О чем свидетельствуют немногочисленные научные труды, 

результаты которых не дают целостного представления, а содержат лишь фраг-

ментарные выводы, касающиеся лишь отдельных аспектов исследуемой темы. В 

частности, Ломакин, Г.В. в статье «Совершенствование использования земель в 

зонах охраны памятников истории и культуры и охраняемого природного ланд-

шафта» рассматривает зоны охраны памятников истории и культуры, предложе-

ния по совершенствованию использования земель в таких зонах, а также требова-

ния к правовому режиму использования земель в зонах охраны объектов культур-

ного наследия, которым данные предложения должны соответствовать. Долгов 

А.В., Бердюгина Ю.М. в своей работе «Территория историко-культурного назна-
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чения как особый вид зоны с особыми условиями использования территорий» 

рассматривают территорию историко-культурного назначения  как отдельный вид 

зоны с особыми условиями использования территорий.  

 Корнилова  У.В. в статье  «Понятие ограничения оборотоспособности зе-

мельных участков» раскрывает соотношение понятия ограничения оборотоспо-

собности земельных участков с иными правовыми категориями. Лунева Е.В. свою 

статью «Специфика и тенденции развития законодательства в сфере гражданского 

оборота земельных участков особо охраняемых природных территорий» посвяти-

ла исследованию особенностей гражданского оборота земельных участков особо 

охраняемых природных территорий и определению направлений развития зако-

нодательства. 

Рыженков А.Я. в статье «Правовые проблемы реализации принципа сохра-

нения особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий» рассматри-

вает современные проблемы реализации принципа сохранения земель особо охра-

няемых природных территорий. Автор отмечает, что существенные затруднения, 

возникающие при его реализации, обусловлены как недостатками действующего 

законодательства, так и более сложным комплексом причин, выходящим за рамки 

юриспруденции.  

Цель и задачи исследования. Целью магистерской диссертации является 

выявление значимости правового режима земель особо охраняемых территорий в 

современном праве.  

Задачи: 

1) изучить научную и научно-учебную литературы, касающейся земель особо 

охраняемых территорий и объектов; 

2) изучить законодательство в области использования и охраны земель особо 

охраняемых территорий; 

3) проанализировать судебную практику в области использования и охраны 

земель особо охраняемых территорий; 

4) изучить понятие и состав земель особо охраняемых территорий и объектов; 
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5) выявить особенности хозяйственного использования и оборота земель особо 

охраняемых территорий. 

Объект исследования. Объектом исследования являются правоотношения 

в области использования и охраны земель особо охраняемых территорий как объ-

ектов гражданских и публичных интересов.  

Предметом исследования является понятие, состав и особенности право-

вого режима земель особо охраняемых территорий и объектов, а также их оборо-

тоспособности.  

Методология исследования. Методологическая основа исследования бази-

руется на диалектическом методе научного познания, на общенаучных (анализ, 

синтез, индукция, дедукция, сравнение, обобщение, аналогия, типология и пр.) и 

частнонаучных (формально-юридический, системно-структурный, межотраслевой 

метод юридических исследований и др.) методах. 

Теоретическая основа исследования. Научно-теоретическую базу выпу-

скной квалификационной работы составляют работы Е.В. Луневой, А.С. Меден-

цова, Г.В. Выпханова, В.А. Баранова, А.Н. Приженникова, А.В. Хромова, Ю.А. 

Умеренко, А.В. Долгова, Ю.М. Бердюгина, Ю.С. Боровинской, Э.С. Навасадова, 

К.В. Колесникова, В.С. Кошовской, У.В. Корнилова, С.А. Чаркина,Н.Н. Забугина 

и другие. (по алфавиту надо) 

Научная новизна и значимость полученных результатов. Научная но-

визна исследования заключается в том, что оно является комплексной работой, 

основанной на системном подходе, в которой на базе существующих исследова-

ний и судебной практики проанализирован правовой режим земель особо охра-

няемых территорий и объектов. 

 Нормы права, направленные на регулирование непосредственно отношений 

в области особо охраняемых территорий и объектов, обеспечивают относительно 

самостоятельное правовое воздействие на них. С учётом взаимосвязанности и 

взаимопроникновения общественных отношений, наличия сложных связей и за-

висимостей между правовыми нормами правовое регулирование осуществляется 
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нормами экологического законодательства и экологизированными нормами иных 

отраслей.  

Реализация концепции, основанной на системном подходе, позволит 

устранить существующие пробелы и недостатки в регулировании соответствую-

щих экологических отношений, обеспечить гармонизацию норм, составляющих 

институт правового регулирования использования и охраны земель особо охра-

няемых территорий и объектов, и повысить эффективность его функционирова-

ния. 

Положения, выносимые на защиту. По результатам исследования на защи-

ту выносятся следующие основные положения, содержащие элементы научной 

новизны:  

1. Для всех видов земель особо охраняемых территорий и объектов характе-

рен особый режим. В целях установления режима земель особо охраняемых тер-

риторий и объектов земельные участки, находящиеся в частной собственности, 

могут быть сначала зарезервированы для этих целей, а потом изъяты. Если же 

изъятия не осуществляется, а указанный режим устанавливается, то собственники 

не могут осуществлять деятельность, которая противоречит целям и задачам пра-

вового режима земель особо охраняемых территорий и объектов. Регулирование 

данных вопросов осуществляется нормативными правовыми актами, не учиты-

вающими специфику рассматриваемой категории земель (например, главой 7.1 

Земельного кодекса РФ). Соответственно возникают некоторые проблемы, свя-

занные определением размера и выплатой возмещения. Мы предлагаем ввести в 

законодательство специальные нормы, отражающие особенности расчёта размера 

возмещения при изъятии земельных участков в целях установления режима зе-

мель особо охраняемых территорий и объектов, а также убытков, связанных с его 

установлением без изъятия земельных участков.   

2. В соответствии с законодательством РФ, для обеспечения охраны земель 

особо охраняемых территорий и объектов на прилегающих к ним земельных уча-

стках и водных объектах создаются охранные зоны.  Но зачастую сведения о гра-
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ницах таких зон не вносятся в Единый государственный реестр недвижимости, 

что нарушает права лиц, обладающих земельными участками в пределах данных 

территорий. В связи с этим целесообразно введение ответственности за несвое-

временное внесение сведений о границах этих территорий в Единый государст-

венный реестр недвижимости.  

3. Типичной становится ситуация, когда охранные зоны распространяют на 

уже застроенные территории. При этом должностными лицами не учитывается, 

что согласно статье 83 Земельного кодекса РФ землями населенных пунктов при-

знаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития насе-

ленных пунктов и отделенные границей от земель других категорий. Из-за этого 

происходит наложение правовых режимов друг на друга, что порождает правовую 

неопределенность относительно управления и распоряжения указанными земель-

ными участками. Для того, чтобы избежать подобных ситуаций необходимо оп-

ределять на местности  границы особо охраняемых территорий. Для этих целей 

проводится межевание. Но с 2008 года для создания охранных зон это стало не-

обязательным, так как в статью 3 Федерального закона «О землеустройстве» были 

внесены изменения, отменившие обязательный порядок проведения межевания в 

случае определения границ ограниченных в использовании частей объектов зем-

леустройства. Целесообразно рассмотреть вопрос о возврате обязательного меже-

вания земель особо охраняемых территорий и объектов. 

4. Земельные участки особо охраняемых территорий и объектов могут на-

ходиться на правах собственности у граждан и юридических лиц, за исключением 

земель некоторых видов ООПТ, а также некоторых земель, содержащих объекты 

культурного наследия.  На практике бывают случаи, когда из-за ненадлежащего 

информирования об обременении, наложенном на земельный участок, нарушают-

ся права его владельца, так как получение экономической выгоды весьма затруд-

нено ввиду особого статуса данных земельных участков.  Необходимо на законо-

дательном уровне закрепить обязательность информирования населения о созда-

нии особо охраняемых территорий и объектов посредством размещения инфор-
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мации в СМИ и на интернет-ресурсах. Это обстоятельство имеет значение в том 

числе и при совершении сделок с земельными участками. Необходимо учитывать 

положения статьи 37 Земельного кодекса РФ о том, что если продавец не уведо-

мил об ограничениях использования земельного участка, то покупатель может 

требовать расторжения сделки или уменьшения покупной цены, возмещения 

убытков. Необходимо учитывать добросовестность продавца, если он не знал и не 

мог знать об установлении режима особой охраны земель. 

5. Не все земли, входящие в состав земель особо охраняемых территорий и 

объектов изъяты из оборота или ограничены в обороте. На них могут быть лишь 

наложены ограничения в использовании. Согласно законодательству, полному 

изъятию из оборота подлежат земли отдельных видов особо охраняемых природ-

ных территорий, находящихся в государственной собственности. В научной лите-

ратуре всё чаще указывается именно на  особые требования при совершении сде-

лок с такими участками, а не  об их ограничении или изъятии из оборота. С тем, 

чтобы избежать правовой неопределенности в вопросах, касающихся оборотоспо-

собности участков в пределах ООПТ необходимо дать чёткое определение, в чем 

заключается особенности оборота земельных участков в границах ООПТ:  в пол-

ном изъятии некоторых видов земель ООПТ или  ограничении оборотоспособно-

сти, либо в установлении специальных требований. 

6. По нашему мнению, чтобы не возникало коллизий, споров и нестыковок 

в отношениях, возникающих по поводу земельных участков особо охраняемых 

территорий и объектов, нужно все существующие нормы права, касающиеся зе-

мель данной категории, включить в единый федеральный закон. На сегодняш-

ний день действуют достаточно разрозненные нормативные правовые акты, ме-

жду которыми возникают противоречия, либо дублирование нормативного ма-

териала, либо остаются пробелы в правовом регулировании. Трудности связаны 

с тем, что это повлечёт за собой необходимость пересмотра достаточно большо-

го количества нормативных правовых актов, в которых в той или иной мере 

упоминаются земли особо охраняемых территорий и объектов.  
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Теоретическая значимость работы заключается в том, что результаты, 

полученные автором в ходе проведённого исследования могут быть использованы 

для дальнейшего изучения особенностей правового режима земель особо охра-

няемых территорий и объектов.  

Практическая значимость работы заключается в том, что сделанные вы-

воды и предложения могут быть использованы для совершенствования законода-

тельства в области использования и охраны земель особо охраняемых территорий 

и объектов в российском праве. Кроме того, данная работа может быть использо-

вана при подготовке учебных пособий, проведении лекционных и практических 

занятий по земельному и экологическому праву. 

Степень достоверности и апробация результатов. Магистерская диссер-

тация подготовлена на кафедре «Предпринимательского, конкурентного и эколо-

гического права» Юридического института Южно-Уральского государственного 

университета. Основные положения работы были опубликованы в виде статей в 

сборниках «Современные проблемы юриспруденции: сборник научных трудов 

магистрантов и аспирантов», «Вестник магистратуры». 

Структура работы. Работа состоит из введения, двух глав, каждая из кото-

рых включает по три параграфа, заключения и библиографического списка.  
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1 ПОНЯТИЕ И СОСТАВ ЗЕМЕЛЬ ОСОБО ОХРАНЯЕМЫХ ТЕРРИТОРИЙ И 

ОБЪЕКТОВ 

 

1.1 Понятие земель особо охраняемых территорий и объектов, особенности 

их целевого назначения 

 

К землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют 

особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреаци-

онное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с 

постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государ-

ственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов мест-

ного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования 

и оборота и для которых установлен особый правовой режим п. 1 ст. 94 ЗК РФ
1
.  

На землях данной категории находятся государственные природные запо-

ведники, в том числе государственные природные биосферные заповедники, го-

сударственные природные заказники, памятники природы, национальные парки, 

дендрологические парки, природные парки, ботанические сады и иные особо ох-

раняемые территории, природные объекты, имеющие особое природоохранное, 

научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и 

иное ценное значение, которые образуют природно-заповедный фонд. Особо сле-

дует подчеркнуть, что изъятие земель природно-заповедного фонда запрещается, 

за исключением случаев, предусмотренных федеральными законами. Особо охра-

няемые природные территории относятся к объектам общенационального достоя-

ния (ст. 58 Федерального закона «Об охране окружающей среды»)
2
. 

Согласно ЗК РФ, к землям особо охраняемых территорий относятся земли: 

1) особо охраняемых природных территорий;  

                                                           
1 Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ // Собрание за-

конодательства РФ – 2001. – № 44. – Ст. 94.  
2
 Забугин Н.В. Право (земельное): учебное пособие – Краснодар: Изд-во КубГАУ, 2015. – С. 

205. 
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2) природоохранного назначения;  

3) рекреационного назначения;  

4) историко-культурного назначения;  

5) особо ценные земли. 

Исходя из пп. 3-4 ст. 94 ЗК РФ, порядок отнесения земель к землям особо 

охраняемых территорий федерального значения, порядок использования и охраны 

земель особо охраняемых территорий федерального значения устанавливаются 

Правительством Российской Федерации на основании федеральных законов. 

Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий регио-

нального и местного значения, порядок использования и охраны земель особо ох-

раняемых территорий регионального и местного значения устанавливаются орга-

нами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами мест-

ного самоуправления в соответствии с федеральными законами, законами субъек-

тов Российской Федерации и нормативными правовыми актами органов местного 

самоуправления. 

Существенным было бы уточнение, что данные земельные участки могут 

находиться только в распоряжении одного собственника. На деле сейчас многие 

участки находятся как в федеральной, так и в региональной и муниципальной 

собственности. В том числе и из-за того, что не проводится своевременная поста-

новка на кадастровый учет
1
, межевание земель и выделение четких границ участ-

ков земли. А также своевременный перевод из одной категории земель в другую, 

согласно Законодательству РФ
2
. 

Рассмотрим следующий пример: Управление Росимущества обратилось в 

Арбитражный суд Омской области с иском к Министерству имущественных от-

                                                           
1
 Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» от 13 июля 2015 года № 

218-ФЗ // Собрание законодательства РФ. – 2015. – № 29 (Часть I). – Ст. 4344. 
2
 Федеральный закон «О переводе земель или земельных участков из одной категории в дру-

гую» от 21 декабря 2004 года № 172-ФЗ // Собрание законодательства РФ. – 2004. – № 52 (Часть 

1). –Ст. 5276. 
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ношений Омской области о признании отсутствующим права собственности Ом-

ской области на часть земельного участка
1
. 

Управление Росимущества ссылалось на то, что спорная часть земельного 

участка определяется в границах земель лесного фонда и входит в земельный уча-

сток, находящийся в федеральной собственности, и относящийся к категории зе-

мель лесного фонда. Из выписки ЕГРП следует, что спорный участок относится к 

землям особо охраняемых территорий и объектов, однако Министерство не пред-

ставило доказательств присвоения этому участку указанного статуса в установ-

ленном порядке и доказательств перевода земельного участка из лесных земель в 

земли других категорий. Исковые требования были удовлетворены. 

Для всех видов этих земель характерен особый режим. Если на этих терри-

ториях часть земель до их создания принадлежала иным собственникам, эти зем-

ли могут быть изъяты для государственных (или муниципальных) нужд на усло-

виях предварительного и равноценного возмещения. Если же реквизиция не про-

изводится, то эти собственники не могут осуществлять деятельность, которая 

противоречит целям и задачам особо охраняемых территорий. 

ЗК РФ устанавливает приоритет сохранения особо ценных земель и земель 

особо охраняемых территорий, согласно которому изменение целевого назначе-

ния ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель, занятых защитны-

ми лесами, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, 

занятых объектами культурного наследия, других особо ценных земель и земель 

особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается в 

порядке, установленном федеральными законами. 

Целевое назначение земель – это особое направление использования земель, 

функции земель в общественных отношениях: средство производства, база для 

                                                           
1
 Определение Верховного Суда РФ «О признании отсутствующим права собственности на 

часть земельного участка» от 12 октября 2016 года № 304-ЭС16-9689 // Текст официально 

опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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развития промышленности, место проживания людей и расположения всех суще-

ствующих природных объектов. 

Всё вышеизложенное – это не классификация ради классификации. Так или 

иначе отнесение земель к той или иной категории влечет некие ограничения, до-

полнительные обязанности и иные последствия. 

На землях особо охраняемых природных территорий (далее ООПТ, напри-

мер, запрещено даже движение и стоянка механических транспортных средств. 

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов примечательны особым 

режимом в первой зоне санитарной (горно-санитарной) охраны. 

Основной же перечень нюансов установлен в ст. 27 ЗК РФ: какие земельные 

участки изъяты из оборота (п. 4), какие ограничены (п. 5). 

Как отмечают Степанов Д.В.
1
 и Рыженков А.Я.

2
, в классификациях проис-

ходит иногда и смешение. Так, например, согласно п. 10 ст. 85 ЗК РФ (земли на-

селенных пунктов): в пределах границ населенных пунктов могут выделяться зо-

ны особо охраняемых территорий, в которые включаются земельные участки, 

имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, 

рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение. Земельные участ-

ки, включенные в состав зон особо охраняемых территорий, используются в соот-

ветствии с требованиями, установленными ст. 94-100 ЗК РФ. 

Земли особо охраняемых природных территорий, земли, занятые объектами 

культурного наследия Российской Федерации, используются для соответствую-

щих целей. Использование этих земель для иных целей ограничивается или за-

прещается в случаях, установленных ЗК РФ и иными федеральными законами. 

На землях государственных природных заповедников, в том числе биосфер-

ных, национальных парков, природных парков, государственных природных за-

казников, памятников природы, дендрологических парков и ботанических садов, 

                                                           
1
 Степанов Д.В. Земли особо-особо охраняемых территорий или немного о курортах Куба-

ни[Электронный ресурс]. URL: https://zako№.ru/blog/2016/4/11 (дата обращения 18.11.2017). 
2 Рыженко А.Я. Правовые проблемы реализации принципа сохранения особо ценных земель и 

земель особо охраняемых территорий // Аграрное и земельное право. – 2016. – № 9. – С.95. 
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включающих в себя особо ценные экологические системы и объекты, ради сохра-

нения которых создавалась особо охраняемая природная территория, запрещается 

деятельность, не связанная с сохранением и изучением природных комплексов и 

объектов и не предусмотренная федеральными законами и законами субъектов 

Российской Федерации. В пределах земель особо охраняемых природных терри-

торий изменение целевого назначения земельных участков или прекращение прав 

на землю для нужд, противоречащих их целевому назначению, не допускается
1
. 

Как отмечает И.А.Игнатьева, при установлении режима особой охраны тер-

риторий национальных парков, которые входят в состав земель особо охраняемых 

природных территорий, ст. 15 Закона об ООПТ ранее допускала в зоне хозяйст-

венного назначения лишь ту хозяйственную деятельность, которая была необхо-

дима для обеспечения функционирования национального парка. Ныне эта зона 

предполагает осуществление деятельности, направленной на обеспечение как 

функционирования федерального государственного бюджетного учреждения, 

осуществляющего управление национальным парком, так и жизнедеятельности 

граждан, проживающих на территории национального парка
2
. 

В соответствии с п.1 Закона об ООПТ Национальные парки находятся в 

собственности Российской Федерации. Соответственно, власти субъектов Россий-

ской Федерации не в праве распоряжаться земельными участками, расположен-

ными в границах Национальных парков. 

Так, Верховный Суд в своем определении
3
 постановил оставить без измене-

ния решение Московского областного суда от 13 марта 2017 г., которое удовле-

творило иск Государственного комплекса «Завидово» Федеральной службы охра-

                                                           
1 Апелляционное определение Липецкого Областного Суда «О сносе самовольно возведенных 

построек» от 1 ноября 2017 года № 33-4075/2017г. // Текст официально опубликован не был. 

Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
2
 Игнатьева И.А. Изменения в правовом режиме земельных участков иных собственников и 

пользователей в границах национальных парков и судебная практика // Имущественное право. – 

2012. – № 3. – С. 56. 
3
 Определение Верховного Суда РФ «О признании недействующим со дня принятия постанов-

ления Правительства Московской области от 5 мая 2009 г. № 350» от 3 августа 2017 года № 4-

АПГ17-19 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 



16 
 

ны о признании недействующим со дня принятия постановления Правительства 

Московской области «О включении земельных участков в границы д. Подорки 

сельского поселения Воздвиженское Клинского муниципального района Москов-

ской области». Оспариваемые участки полностью входят в границы особо охра-

няемой природной территории - национальный парк ГК «Завидово». 

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов. Их охрана осущест-

вляется посредством установления округов санитарной (горно-санитарной) охра-

ны
1
. 

В составе округа санитарной (горно-санитарной) охраны выделяется до трех 

зон. 

На территории первой зоны запрещаются проживание и все виды хозяйст-

венной деятельности, за исключением работ, связанных с исследованиями и ис-

пользованием природных лечебных ресурсов в лечебных и оздоровительных це-

лях при условии применения экологически чистых и рациональных технологий. 

На территории второй зоны запрещаются размещение объектов и сооруже-

ний, не связанных непосредственно с созданием и развитием сферы курортного 

лечения и отдыха, а также проведение работ, загрязняющих окружающую среду, 

природные лечебные ресурсы и приводящих к их истощению. 

На территории третьей зоны вводятся ограничения на размещение промыш-

ленных и сельскохозяйственных организаций и сооружений, а также на осущест-

вление хозяйственной деятельности, сопровождающейся загрязнением окружаю-

щей среды, природных лечебных ресурсов и их истощением. 

Как показал анализ судебной практики, Суды руководствуются нормами пра-

ва, касаемо данных земель. Так Центральный районный Суд г.Сочи
2
 отказал в 

                                                           
1
 Федеральный закон «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях 

и курортах» от 23 февраля 1995 года № 26-ФЗ // Собрание законодательства РФ – 1995. – № 9 – 

Ст. 713. 
 
2
 Решение Центрального районного суда г.Сочи Краснодарского края по делу «Об оспаривании 

отказа в выдаче разрешения на строительство объекта капитального строительства» от 6 сен-

тября 2017 года № 2а-3935/17// Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС 

«Консультант Плюс».. 
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удовлетворении иска Кирилюка А.Н. к администрации г.Сочи об оспаривании от-

каза в выдаче разрешения на строительство объекта капитального строительства 

«Индивидуальный жилой дом». Суд постановил, что оспариваемый участок земли 

расположен в 1 -й зоне округа горно-санитарной охраны курорта.  Значит, к нему 

применяются нормы права, запрещающие виды деятельности, которые напрямую 

не связаны с целевым назначением данного участка. 

Но существуют ряд негативных тенденций в отношении земель лечебно-

оздоровительных местностей и курортов. Как отмечает Г.В. Выпханова
1
, эти  тен-

денции получили закрепление и развитие в последних законопроектных докумен-

тах - проектах Федеральных законов
2
. 

Законопроектом допускается в границах первой зоны округа санитарной 

(горно-санитарной) охраны природных лечебных ресурсов строительство и экс-

плуатация объектов лечебно-оздоровительного, туристско-рекреационного, физ-

культурно-оздоровительного и спортивного назначения, предназначенных для ор-

ганизации отдыха и использования населением указанных природных лечебных 

ресурсов (абз. 4 п. 5 ст. 15). Данная норма противоречит правовому режиму, уста-

новленному для первой зоны округа санитарной (горно-санитарной) охраны при-

родных лечебных ресурсов. Законопроектом  предусмотрена возможность веде-

ния хозяйственной и иной деятельности на территории второй зоны округа сани-

тарной (горно-санитарной) охраны природных лечебных ресурсов, хотя и с со-

блюдением установленных нормативов и требований в области охраны окру-

жающей среды, что тоже противоречит нормам действующего законодательства. 

В состав требований, определяющих правовой режим третьей зоны округа сани-

тарной (горно-санитарной) охраны природных лечебных ресурсов, необоснованно 

не включены ограничения на размещение промышленных и сельскохозяйствен-

                                                           
1
 Выпханова Г.В. Концептуальные основы совершенствования законодательства о лечебно-

оздоровительных местностях и курортах // LexRussia. – 2016. – №6. – С. 119. 
2
 Проект Федерального закона «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Феде-

рации, Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 

Российской Федерации» № 555658-6 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен 

СПС «Консультант Плюс». 
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ных организаций и сооружений, предусмотренные абз. 3 п. 3 ст. 16 Федерального 

закона «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и 

курортах».  

Принятие данного законопроекта значительно ухудшит условия существова-

ния земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов. 

Земли природоохранного значения. Земли, занятые защитными лесами и 

иные земли природоохранного значения. 

На землях природоохранного назначения допускается ограниченная хозяйст-

венная деятельность при соблюдении установленного режима охраны этих земель 

в соответствии с федеральными законами, законами субъектов Российской Феде-

рации и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. 

 Мировой судья судебного участка Топчихинского района Алтайского края 

вынес приговор в отношении подсудимого и назначил ему наказание в виде обя-

зательных работ сроком на 200 часов, вид обязательных работ и объекты, на ко-

торых они отбываются, определяются органами местного самоуправления по со-

гласованию с уголовно-исполнительной инспекцией. Исходя из материалов дела 

известно, что подсудимый совершил незаконную рубку лесных насаждений в зна-

чительном размере, произрастающих на полосе отводы железной дороги в защит-

ной полосе лесов, которые согласно ст. 102 ЛК РФ относятся к защитным лесам, и 

на которые действуют нормы Земельного Кодекса в части ст. 97, запрещающей 

деятельность, которая напрямую не связана с природоохранными функциями 

данных земель
1
. 

В соответствии с п. 4 ст. 12 ЛК РФ, защитные леса подлежат освоению в це-

лях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-

гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновремен-

ным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с 

                                                           
1
 Приговор Мирового Судьи Топчихинского района «О незаконной рубке лесных насаждений в 

значительном размере» от 17 октября 2017 года № 1-79/2017 // Текст официально опубликован 

не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функ-

циями. 

Земли рекреационного назначения. К землям рекреационного назначения от-

носятся земли, предназначенные и используемые для организации отдыха, туриз-

ма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан. 

Любое строительство на землях рекреационного назначения должно вестись 

только по согласованию с местными госорганами охраны природы. 

Порядок пользования такими землями практически везде, в любом регионе 

определяется местной администрацией самостоятельно. Многие зоны-рекреации 

обладают уникальными характеристиками, для охраны которых предусматрива-

ются особые мероприятия. 

На землях рекреационного назначения запрещается деятельность, не соответ-

ствующая их целевому назначению. 

Рассмотрим пример из судебной практики.  

В апелляционном определении решение Первореченского районного суда 

г.Владивостока от 29 июня 2017 года Приморский краевой суд оставил без изме-

нения. Решением было отказано в удовлетворении требований истца в предостав-

лении земельного участка в безвозмездное пользование. Судом было установлено, 

что оспариваемый участок расположен в рекреационной зоне курортного поселка 

Горные Ключи, предназначенной для размещения парков и скверов. Рекреацион-

ная зона в курортном поселке предназначена для использования неограниченным 

кругом лиц, в связи с чем относится к территориям общего пользования
1
. 

Согласно п.11.1.1 региональных нормативов градостроительного проектиро-

вания в Приморском крае, утвержденных постановлением Администрации При-

морского края от 21 мая 2010 года № 185-па и действовавших на момент утвер-

ждения генерального плана Горноключевского городского поселения Кировского 

муниципального района Приморского края и Правил землепользования и за-

                                                           
1 Апелляционное определение Приморского Краевого Суда «О предоставлении земельного уча-

стка в безвозмездное пользование» от 26 октября 2017 года № 33а-10672 // Текст официально 

опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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стройки Горноключевского городского поселения Кировского муниципального 

района Приморского края, зоны рекреационного назначения формируются на тер-

риториях общего пользования и предназначены для организации массового отды-

ха населения, улучшения экологической обстановки поселений и городских окру-

гов и включают парки, городские сады, скверы, городские леса, лесопарки, озеле-

ненные территории общего пользования, пляжи, водоемы и иные объекты, ис-

пользуемые в рекреационных целях и формирующие систему открытых про-

странств поселений и городских округов. 

Земли историко-культурного назначения.К землям историко-культурного на-

значения относятся земли: 

1) объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памят-

ников истории и культуры), в том числе объектов археологического наследия; 

2) достопримечательных мест, в том числе мест бытования исторических 

промыслов, производств и ремесел; 

3) военных и гражданских захоронений. 

Земли историко-культурного назначения используются строго в соответст-

вии с их целевым назначением. 

Изменение целевого назначения земель историко-культурного назначения и 

не соответствующая их целевому назначению деятельность не допускаются (ст. 

99 ЗК РФ). 

Ст. 5.1 закона об объектах культурного наследия
1
 раскрывает какие виды 

деятельности можно осуществлять в границах территории объекта культурного 

наследия.  

В  Российской Федерации ведется единый государственный реестр объектов 

культурного наследия. Сведения, содержащиеся в реестре, являются основными 

источниками информации об объектах культурного наследия и их территориях, а 

также о зонах охраны объектов культурного наследия при формировании и веде-

                                                           
1
 Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) на-

родов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года № 73-ФЗ // Собрание законодательства РФ 

–2002. – №26. – Ст. 2519. 
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нии государственного кадастра, иных информационных систем или банков дан-

ных, использующих (учитывающих) данную информацию. 

Рассмотрим на примере: Ярославский областной суд
1
 в своем определении 

на  апелляционную жалобу на решение Ростовского районного суда Ярославской 

области от года оставить без удовлетворения. 

Истец обратился в Ростовский районный суд Ярославской области с иском к 

администрации городского поселения Ростов Ярославской области о признании 

права собственности на самовольно возведенное нежилое здание (здание кафе). 

Принимая решение об отказе в удовлетворении исковых требований Кузне-

цова В.Г., суд первой инстанции исходил из того, что истцом нарушен особый 

режим использования земельного участка, в границах которого расположен объ-

ект археологического наследия, спорное нежилое здание располагается в грани-

цах охранной зоны, в которой запрещено строительство нежилых зданий и жилых 

зданий и сооружений, за исключением восстановления градостроительной среды 

обитания культурного наследия. 

Судом первой инстанции установлено, что спорный объект расположен в 

границах зон охраны объекта культурного наследия Федерального значения «Ан-

самбль Ростовского кремля» в городе Ростове Ярославской области, утвержден-

ных постановлением Правительства Ярославской области от 14 ноября 2016 года 

№ 1215-п, в которых запрещается строительство объектов любого назначения. 

Кроме того, указанный объект расположен в границах объекта культурного 

наследия Федерального значения «Культурный слой города, ХI-XVII вв. н.э. 

(Ярославская область, г. Ростов, центр города)». Суд руководствовался нормами 

статей 3.1, 33, 34, пункта 3 статьи 36 Федерального закона «Об объектах культур-

ного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федера-

ции». 

                                                           
1
 Решение Ярославского областного суда по делу «О признании права собственности на само-

вольно возведенное нежилое здание» от 23 октября 2017 года № 33-7215/2017 // Текст офици-

ально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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Особо ценные земли. К особо ценным землям относятся земли, в пределах 

которых имеются природные объекты и объекты культурного наследия, представ-

ляющие особую научную, историко-культурную ценность (типичные или редкие 

ландшафты, культурные ландшафты, сообщества растительных, животных орга-

низмов, редкие геологические образования, земельные участки, предназначенные 

для осуществления деятельности научно-исследовательских организаций). 

На собственников таких земельных участков, землепользователей, земле-

владельцев и арендаторов таких земельных участков возлагаются обязанности по 

их сохранению (ст. 100 ЗК РФ). 

На основании вышеизложенного можно сделать вывод, что земли особо ох-

раняемых территорий – это земли с особым статусом природоохранного, куль-

турного и экологического значения, которые имеют целевое назначение. Земель-

ные участки могут находиться как в государственной собственности, так и в соб-

ственности субъектов РФ, а также органов местного самоуправления. Использо-

вание земель не по целевому назначению не допускается. В отношении земель 

особо охраняемых территорий ведется государственный реестр, если это преду-

смотрено законодательством.   

Как показал обзор судебной практики, суды в своих решениях руково-

дствуются нормами права, регулирующие целевое использование обозначенных 

земель. 

 

1.2 Состав земель особо охраняемых территорий и объектов: виды, порядок 

отнесения земель к данной категории 

 

Как отмечалось ранее, к землям особо охраняемых территорий относятся 

земли: 

1) особо охраняемых природных территорий; 

2) природоохранного назначения; 

3) рекреационного назначения; 
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4) историко-культурного назначения; 

5) особо ценные земли. 

Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий феде-

рального значения, порядок использования и охраны земель особо охраняемых 

территорий федерального значения устанавливаются Правительством Российской 

Федерации на основании федеральных законов. Например, в 2014году был учре-

жден государственный природный заповедник «Шайтан-Тау» на землях лесного 

фонда общей площадью 6726 гектаров в Кувандыкском муниципальном районе 

Оренбургской области
1
. 

Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий регио-

нального и местного значения, порядок использования и охраны земель особо ох-

раняемых территорий регионального и местного значения устанавливаются орга-

нами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами мест-

ного самоуправления в соответствии с федеральными законами, законами субъек-

тов Российской Федерации и нормативными правовыми актами органов местного 

самоуправления. 

Например, в г.Тольятти
2
 порядок отнесения земель к землям особо охра-

няемых территорий и создания на них особо охраняемой может исходить от: гра-

ждан, а также юридических лиц, в том числе общественных и религиозных объе-

динений, органов местного самоуправления городского округа Тольятти и их 

должностных лиц, а также органов государственной власти и их должностных 

лиц. 

Земли особо охраняемых территорий и объектов существенно пополняются 

за счет перевода земель из других категорий. Так, например, площадь земель осо-

бо охраняемых территорий и объектов Астраханской области в 2013 году увели-

                                                           
1
 Постановление Правительства РФ «Об учреждении государственного природного заповедника 

«Шайтан-Тау» от 9 октября 2014 года № 1035 // Собрание законодательства РФ – 2014. – № 42. 

– Ст. 5744. 
2 Решение «О Порядке отнесения земель к землям особо охраняемых территорий местного зна-

чения, использования и охраны земель особо охраняемых территорий местного значения в го-

родском округе Тольятти»от 29 октября 2014 года № 469 [Электронный ресурс].URL: 

http://docs.cntd.ru/document/464014625 (дата обращения 21.11.2017.). 
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чилась за счёт тех же территорий сельскохозяйственного назначения. К 2012 году 

их территория сильно увеличилась по сравнению с 2009 годом, а именно 51,5 га, 

то есть более чем наполовину, а с 2012 по 2014 годы их территория увеличилась 

всего на 0,1 га. В 2015 году площадь территории особо охраняемых земель снова 

значительно увеличилась до 153 га, снова за счёт территорий сельскохозяйствен-

ного назначения
1
. 

В соответствии с законодательством РФ, для обеспечения охраны земель 

особо охраняемых территорий и объектов на прилегающих к ним земельных уча-

стках и водных объектах создаются охранные зоны (Закон об особо охраняемых 

природных территориях, закон об объектах культурного наследия, закон о лечеб-

но- оздоровительных местностях и курортах). 

Так, в соответствии со статьей 2 Федерального закона «Об особо охраняе-

мых природных территориях» Правительство РФ утвердило Правила
2
 созда-

ния охранных зон отдельных категорий особо охраняемых природных террито-

рий, установления их границ и т .д. 

Рассмотрим порядок отнесения земель к категории особо охраняемых тер-

риторий на примере
3
: Административный истец обратился в суд с иском к Мини-

стерству природных ресурсов о признании незаконным бездействия, возложении 

обязанностей, ссылаясь на то, что прокуратурой края проведена проверка соблю-

дения Министерством природных ресурсов законодательства об особо охраняе-

мых природных территориях. В ходе проверки установлено, что на террито-

рии созданы государственные природные заказники краевого значения «Кава», 

                                                           
1
 Синцов А.В., Клачкова Г.В. Современное состояние земель целевого назначения на террито-

рии Астраханской области // Современные тенденции развития науки и производства. – 2016. – 

С. 67. 
2 Постановление Правительства РФ «Об утверждении Правил создания охранных зон отдель-

ных категорий особо охраняемых природных территорий, установления их границ, определения 

режима охраны и использования земельных участков и водных объектов в границах таких 

зон»от 19 февраля 2015 года № 138 // Собрание законодательства РФ. – 2015. – № 9. – Ст. 1323. 
3Решение Центрального районного суда г.Хабаровска «О  признании незаконным бездействия, 

возложении обязанностей» от 13 октября 2017 года № 2а-5522/2017 // Текст официально опуб-

ликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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«Коппи», «Дубликанский», «Хутинский», «Харпинский», «Чукенский», экологи-

ческий коридор «Нельминский», водно-болотное угодье «Озеро Эворон и река 

Эвур». Имеются соответствующие положения об утверждении природных заказ-

ников регионального значения с указанием границ. 

Сведения о границах данных особо охраняемых природных территориях в 

Единый государственный реестр недвижимости не внесены, что нарушает требо-

вания законодательства об особо охраняемых природных территориях и земель-

ного законодательства.  

Согласно положению о Министерстве, оно организует создание особо охра-

няемых природных территорий краевого значения и изменение режима их особой 

охраны по согласованию с уполномоченным федеральным органом исполнитель-

ной власти в области охраны окружающей среды. 

В соответствии с ч. 3 ст. 22 Закона № 33-ФЗ государственные природные 

заказники могут быть федерального или регионального значения. 

Часть 1 ст. 56 Земельного кодекса РФ устанавливает, что права на землю 

могут быть ограничены по основаниям, установленным этим Кодексом или феде-

ральными законами. 

В силу ч. 6 ст. 56 Земельного кодекса РФ ограничения прав на землю под-

лежат государственной регистрации в порядке, предусмотренном Федеральным 

законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним». 

В соответствии с п. 10 ч. 1 ст. 32 Федерального закона «О государственной 

регистрации недвижимости» органы государственной власти в области и органы 

местного самоуправления обязаны направлять в органы регистрации прав доку-

менты (содержащиеся в них сведения) для внесения сведений в Единый государ-

ственный реестр недвижимости в случае принятия ими решений (актов) об уста-

новлении или изменении границ особо охраняемой природной территории. 

Сведения о границах зон с особыми условиями использования территорий 

также включаются в Единый государственный реестр недвижимости (п. 3 ч. 2 ст. 
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7 Федерального закона № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимо-

сти»). 

Данное положение корреспондируется Федеральным законом «О кадастро-

вой деятельности». 

Таким образом суд признал незаконным бездействие Министерства при-

родных ресурсов, выразившееся в не направлении в орган государственного када-

стрового учета документов для внесения в Единый государственный реестр не-

движимости сведений о границах особо охраняемых природных территорий госу-

дарственных природных заказников краевого значения. 

Типичной становится ситуация, когда охранные зоны распространяют на 

уже застроенные территории. При этом должностными лицами не учитывается, 

что согласно ст. 83 ЗК РФ землями населенных пунктов признаются земли, ис-

пользуемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов и 

отделенные границей от земель других категорий. 

Верховный Суд РФ также в своей практике указывает на то, что категории 

земель, указанные в ст. 7 ЗК РФ, являются самостоятельными и должны исполь-

зоваться в соответствии с целевым назначением. 

Согласно п. 4 ст. 11 Федерального закона«Об общих принципах организации ме-

стного самоуправления в Российской Федерации» в состав территории поселения 

входят земли независимо от форм собственности и целевого назначения. 

Чтобы границы особо охраняемых территорий определить на местности, 

для этого необходимо провести межевание. Но с 2008 года для создания охранных 

зон это стало необязательным, так как в ст. 3 Федерального закона «О землеуст-

ройстве» были внесены изменения, отменившие обязательный порядок проведе-

ния межевания в случае определения границ ограниченных в использовании час-

тей объектов землеустройства. 

Если указанный порядок не соблюдается, то должна применяться норма, 

содержащаяся в ч.3 ст.8 ЗК РФ, устанавливающая, что нарушение установленного 

Земельным кодексом, федеральными законами порядка перевода земель из одной 
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категории в другую является основанием признания недействительными актов об 

отнесении земель к категориям, о переводе их из одной категории в другую
1
. 

Особенно часто новые виды особо охраняемых территорий создаются на 

землях, занятых объектами культурного наследия РФ.  

Как отмечает Ю.А. Умеренко, анализ судебной практики показывает, что в 

настоящий момент в законодательстве имеется ряд пробелов и неочевидных на 

первый взгляд противоречий, которые порождают правовую неопределенность 

относительно управления и распоряжения указанными земельными участками, 

при этом действия по управлению и распоряжению земельными участками, вхо-

дящими в границы объектов культурного наследия федерального значения, часто 

нарушают имущественные и иные законные права и интересы Российской Феде-

рации, в связи с чем необходимо отметить следующее
2
. 

Также приводится пример: согласно абзацу 2 п. 1 ст. 83 Лесного кодекса РФ 

Российская Федерация, в частности, передает органам государственной власти 

субъектов Российской Федерации осуществление полномочий по предоставлению 

в пределах земель лесного фонда лесных участков в постоянное (бессрочное) 

пользование, аренду, безвозмездное срочное пользование, а также по заключению 

договоров купли-продажи лесных насаждений, в том числе по организации и про-

ведению соответствующих аукционов. 

На территории Московской области указанные полномочия осуществляет 

Комитет лесного хозяйства Московской области (далее – Комитет), действующий 

на основании Положения (утв. Постановлением Правительства Московской об-

ласти «Об установлении штатной численности и утверждении Положения о Ко-

митете лесного хозяйства Московской области», далее - Положение). 

В п. 1 Положения указано, что Комитет является центральным исполни-

тельным органом государственной власти Московской области специальной ком-

                                                           
1
 Баранов В.А., Приженникова А.Н. Частные и публичные интересы в земельных правоотноше-

ниях // Современный юрист. – 2015. – № 28 – С. 43. 
2
 Умеренко Ю.А. Проблемы обеспечения правового режима земель историко-культурного на-

значения  // Современное право. – 2016. – №1. – С. 72. 
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петенции, проводящим государственную политику и осуществляющим межотрас-

левое управление, координацию, а также функциональное регулирование дея-

тельности в области лесных отношений. Комитет вправе в установленных преде-

лах осуществлять управление и распоряжение земельными участками, относящи-

мися к землям лесного фонда. 

Однако согласно ст. 5 Закона, земельные участки в границах территорий 

объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Рос-

сийской Федерации, а также в границах территорий выявленных объектов куль-

турного наследия относятся к землям историко-культурного назначения, правовой 

режим которых регулируется земельным законодательством Российской Федера-

ции. 

Следовательно, на земельные участки в границах территорий объектов 

культурного наследия в силу прямого указания Закона об объектах культурного 

наследия действие ЛК РФ не распространяется ввиду их особого правового стату-

са. 

При этом необходимо отметить, что особый правовой статус указанных зе-

мель появляется при условии включения в единый государственный реестр соот-

ветствующих объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации, а также при условии нахождения в границах тер-

риторий выявленных объектов культурного наследия. 

В этой связи можно сделать обоснованный вывод, что Комитет не вправе 

распоряжаться земельным участком историко-культурного назначения. В против-

ном случае действия Комитета в нарушение установленного порядка распоряже-

ния земельным участком повлекут за собой обременение земельного участка, ко-

торый является федеральной собственностью и на который распространяется осо-

бый правовой режим, соответствующими правами третьих лиц, что фактически 

приведет к нарушению имущественных и иных прав и законных интересов Рос-
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сийской Федерации в том случае, если соответствующий объект культурного на-

следия будет федеральной собственностью. 

Указанная правовая коллизия проявилась при рассмотрении споров, касаю-

щихся земельных участков, входящих в границы музея-усадьбы «Архангельское», 

которые согласно сведениям государственного кадастра недвижимости относятся 

к категории земель лесного фонда. 

Возникновению указанной проблемы также способствовал тот факт, что в 

государственном кадастре недвижимости отсутствовали сведения об отнесении 

спорных земельных участков к землям историко-культурного назначения, так как 

соответствующие сведения не были внесены в установленном порядке в государ-

ственный кадастр недвижимости, что также является одной из ключевых проблем, 

влияющих на сохранение особого правового режима земель историко-

культурного назначения. 

В этой связи можно сделать вывод, что земли историко-культурного назна-

чения могут входить в земли иных категорий, помимо категории земель особо ох-

раняемых территорий и объектов, что на практике порождает различные спорные 

ситуации относительно полномочий по управлению и распоряжению такими зе-

мельными участками. 

В пользу правомерности данной позиции также свидетельствует п. 2 ст. 3.1 

Закона об объектах культурного наследия, согласно которому в территорию объ-

екта культурного наследия могут входить земли, земельные участки, части зе-

мельных участков, земли лесного фонда, водные объекты или их части, находя-

щиеся в государственной или муниципальной собственности либо в собственно-

сти физических или юридических лиц. 

Возникновение указанной ситуации на практике позволяет прийти к выводу 

о несовершенстве правового регулирования в указанной части, так как ЗК РФ и 

ЛК РФ в данном случае не в полной мере согласуются с Законом об объектах 

культурного наследия, при этом описанная проблема может быть решена путем 

внесения соответствующих изменений в ЗК РФ в части указания, что земли исто-
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рико-культурного назначения могут входить в состав земель иных категорий и 

при этом на них будет распространяться особый правовой режим. 

Иным вариантом решения указанной проблемы может быть обязательность 

в случае вхождения земельных участков в границы объекта культурного наследия 

и получения статуса земель историко-культурного назначения отнесения таких 

земельных участков к категории земель особо охраняемых территорий и объектов 

независимо от факта нахождения на них лесных насаждений либо иных объектов, 

позволяющих отнести их к иной категории, помимо названной. 

Наличие указанной проблемы на практике приводит к пересечению право-

вых режимов земель лесного фонда и земель особо охраняемых территорий и 

объектов, порождающему правовую неопределенность и конкуренцию правовых 

норм, что представляется недопустимым, так как не соответствует принципу пра-

вовой определенности. 

Как следует из вышеописанного, порядок отнесения земель к землям особо 

охраняемых территорий регулируется Правительством РФ, если это земли нахо-

дятся в федеральной собственности. Исполнительными органами субъектов РФ, а 

также органами местного самоуправления, если земли находятся в собственности 

субъектов РФ и органов местного самоуправления. Для охраны земель, относя-

щихся к данной категории, создаются охранные зоны, призванные обеспечить 

правовой статус земель путем регулирования на законодательном уровне. Грани-

цы участков земель особо охраняемых территорий должны быть указаны при обя-

зательной государственной регистрации таких участков, что часто нарушается на 

практике и зачастую при неправильном переводе земель из одной категории в 

другую возникают коллизионные споры. 

 

1.3 Эколого-правовой режим охраны земель особо охраняемых территорий и 

объектов 
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Существуют три направления охраны окружающей среды: установление 

экологических требований к отдельным видам хозяйственной и иной деятельно-

сти; установление правил охраны отдельных природных объектов (вод, лесов и 

т.д.); придание особого эколого-правового статуса территориям. 

Последнее направление заключается в установлении особого порядка ис-

пользования и охраны определенной территории, особенностей управления ею, 

финансирования и проведения специальных экологических мероприятий. Особый 

эколого-правовой режим охраны устанавливается при создании двух разновидно-

стей территорий: особо охраняемых природных территорий (далее - ООПТ) и зон 

экологического бедствия. В отношении последней разновидности территорий с 

особым эколого-правовым статусом в федеральном законодательстве существует 

пробел, поскольку предусмотренное ст. 57 Закона об охране окружающей среды 

законодательство о зонах экологического бедствия пока отсутствует.
1
 

Целью установления особых стимулов и ограничений по использованию и 

охране таких территорий является создание дополнительных гарантий достиже-

ния главной задачи экологического законодательства - обеспечения благоприят-

ного качества окружающей среды. Другими словами, установление особого эко-

лого-правового режима является необходимым, если общие экологические требо-

вания (лимитирование, нормирование и т.д.) не позволяют положительно решить 

вопрос о сохранении и восстановлении конкретных природных объектов в надле-

жащем состоянии. 

Перечень соответствующих стимулов и ограничений содержится в феде-

ральном и региональном экологическом, земельном, водном, лесном законода-

тельстве, законодательстве о культурном наследии и т.д. Определенные меры в 

этом направлении могут быть приняты и на муниципальном уровне. 

Как отмечает Ю.А. Умеренко, согласно п. 2 ст. 7 ЗК РФ правовой режим зе-

мель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и раз-

                                                           
1
 Анисимов А.П. Земельное право России: учебник для академического бакалавриата. – М.: 

Юрайт, 2014. – С. 373. 
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решенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие 

принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными зако-

нами и требованиями специальных федеральных законов
1
. 

В общетеоретическом плане правовой режим представляет собой норматив-

но установленные правила относительно предмета отношений или ситуации, ко-

торые должны соблюдаться участниками отношений по поводу этого предмета 

(объекта или определенной ситуации). 

Правовой режим – это одно из проявлений нормативности права, но на бо-

лее высоком уровне. Правовой режим соединяет в единую конструкцию опреде-

ленный комплекс правовых средств, который диктуется возникающими целями. 

С данным утверждением трудно не согласиться, поскольку правовой режим 

любого объекта, как показывает практика, действительно определяется прежде 

всего исходя из конкретных целей, которые преследует законодатель, вводя или 

изменяя тот или иной правовой режим. 

Стоит отметить, что указанные цели в большинстве случаев носят охрани-

тельный характер. 

Применительно к земельным отношениям правовой режим земель пред-

ставляет собой определение в законодательстве содержания права собственности, 

иных прав на земельные участки, управления использованием и охраной земель, 

мер по охране земель, выражающееся в правах и обязанностях лиц, использую-

щих земельные участки, посредством установления основного целевого назначе-

ния земель, зонирования, ограничения прав. 

Так на землях особо охраняемых природных территорий федерального зна-

чения запрещено:  

 предоставление садовых и дачных участков;  

 строительство федеральных автомобильных дорог, трубопроводов, линий 

электропередач и других коммуникаций, а также строительство и эксплуа-

                                                           
1
 Умеренко Ю.А. Проблемы обеспечения правового режима земель историко-культурного на-

значения // Современное право. – 2016. – № 1. – С. 72. 
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тация промышленных, хозяйственных и жилых объектов, не связанных с 

функционированием особо охраняемых природных территорий;  

 движение и стоянка механических транспортных средств, не связанных с 

функционированием особо охраняемых природных территорий, прогон ско-

та вне автомобильных дорог;  

 иные виды деятельности, запрещенные федеральными законами. 

Предусмотрено также, что территории природных парков располагаются на 

землях, предоставленных им в постоянное (бессрочное) пользование. Допускается 

размещение таких парков и на землях иных пользователей, а также собственни-

ков.  

Объявление земель государственным природным заказником допускается 

как с изъятием земельных участков, в том числе путем выкупа, так и без такового. 

Земельные участки, занятые природными комплексами, объявленными памятни-

ками природы, могут быть изъяты у собственников, землепользователей, земле-

владельцев. 

Нарушение особого режима данных земель влечет за собой ответствен-

ность. Так Самарский Областной суд оставил без изменения постановление и.о. 

заместителя главного государственного инспектора в области охраны окружаю-

щей среды Национального парка "Самарская лука" Коганов А.В. привлечен к ад-

министративной ответственности по ст. 8.39 КоАП РФ и подвергнут наказанию в 

виде административного штрафа в размере 3000 рублей
1
. 

Согласно материалам дела гражданин Коганов А.В. нарушил правила уста-

новленного режима охраны и использования природных ресурсов на особо охра-

няемой природной территории - ФГБУ Национальный парк «Самарская Лу-

ка»,выразившееся в нахождении, организации движения и стоянки механизиро-

ванного транспортного средства марки «Газель», г/н №, вне дорог общего пользо-

                                                           
1 Решение Самарского областного суда «О привлечении Коганова А.В. к административной от-

ветственности» от 31 августа 2017 года № 21-1793/2017 // Текст официально опубликован не 

был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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вания, не связанного с функционированием национального парка, в рекреацион-

ной функциональной зоне в квартале Жигулевского участкового лесничества, без 

специального письменного разрешения администрации национального парка. 

Согласно ч. 6 ст. 15 Федерального закона от  № 33-ФЗ «Об особо охраняе-

мых природных территориях» пребывание на территориях национальных парков 

(за исключением участков, расположенных в границах населенных пунктов) фи-

зических лиц, не являющихся работниками федеральных государственных бюд-

жетных учреждений, осуществляющих управление национальными парками, 

должностными лицами федерального органа исполнительной власти, в ведении 

которого находятся национальные парки, допускается только при наличии разре-

шения федерального государственного бюджетного учреждения, осуществляю-

щего управление национальным парком, или федерального органа исполнитель-

ной власти, в ведении которого находятся национальные парки. 

В соответствии с п. 24 ст. 10 Приказа Минприроды России «Об утвержде-

нии Положения о национальном парке «Самарская Лука»,на территории нацио-

нального парка запрещается любая деятельность, которая может нанести ущерб 

природным комплексам и объектам растительного и животного мира, культурно-

историческим объектам и которая противоречит целям и задачам национального 

парка, в том числе: движение и стоянка механизированных транспортных средств 

вне дорог общего пользования и специально предусмотренных для этого мест, 

проход и стоянка судов и иных плавучих средств вне водных путей общего поль-

зования и специально предусмотренных для этого мест (кроме случаев, связанных 

с функционированием национального парка). 

Таким образом, действия гражданина Коганова А.В. подпадают по действие 

ст. 8.39 КоАП РФ.  Как уточняет суд, по смыслу этой статьи под нарушением ус-

тановленного режима следует понимать действия, совершаемые вопреки требова-

ниям, содержащимся в разделе «Режим» («Режим особой охраны») соответст-

вующих индивидуальных положений – о заповеднике, о биосферном полигоне за-

поведника, о национальном парке, о государственном заказнике, находящемся в 
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ведении заповедника, об охранной зоне заповедника или национального парка, а 

также в положении о любой другой особо охраняемой природной территории ли-

бо ее охранной зоне. 

Совсем по-иному обстоят дела с землями лечебно-оздоровительных местно-

стей и курортов. Если ранее земли данной категории подпадали под действие за-

конодательства об особо охраняемых природных территориях, то с недавнего 

времени эти земли были исключены из состава земель ООПТ
1
. 

Как отмечает Э.С. Навасардова
2
,во-первых, земли курортов федерального 

значения возвращаются в гражданский оборот. Согласно ст. 27 Земельного кодек-

са РФ, земли в пределах только особо охраняемых природных территорий (за ис-

ключением земель государственных и природных заповедников, которые той же 

статьей изъяты из оборота) ограничиваются в обороте. Это означает, что они не 

предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установлен-

ных федеральными законами. Следовательно, исключение слова «природные» по-

зволяет теперь передавать их в частную собственность и совершать сделки с ни-

ми. 

 Во-вторых, если ранее существовал хоть какой-то, пусть и достаточно 

хрупкий, барьер в виде государственной экологической экспертизы на пути раз-

мещения на землях курортов промышленных объектов, то теперь он снят. Со-

гласно ст. 11 Федерального закона «Об экологической экспертизе», государствен-

ной экологической экспертизе подвергается лишь проектная документация объек-

тов, строительство, реконструкцию которых предполагается осуществлять на зем-

лях опять же особо охраняемых природных территорий федерального значения.  

В-третьих, и это, наверное, самое главное: лишая статуса особо охраняемых 

природных территорий курорты, и в первую очередь курорты федерального зна-

                                                           
1 Федеральный закон «О внесении изменений в Федеральный закон «Об особо охраняемых при-

родных территориях» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 28 декаб-

ря 2013 года № 406-ФЗ // Собрание законодательства. – 2013. – № 52 (Часть I). – Ст. 6971. 
2
 Навасадова Э.С., Колесникова К.В. О пороках экологического законодательства, питающих 

коррупцию // Всероссийский криминологический журнал. – 2016. – № 1. – С. 185. 
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чения, законодатель «забыл» внести изменения в КоАП РФ и УК РФ в части соот-

ветственно административной и уголовной ответственности в отношении соблю-

дения правового режима этих особо охраняемых территорий. И в ст. 8.39 «Нару-

шение правил охраны и использования природных ресурсов на особо охраняемых 

природных территориях», и в ст. 262 «Нарушение режима особо охраняемых при-

родных территорий и природных объектов» Уголовного кодекса речь идет именно 

о природных территориях. 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что нарушение правового ре-

жима земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов больше не влекут 

за собой административную и уголовную ответственность. Если иное не оговоре-

но в нормативных актах субъектов федерации или органов местного самоуправ-

ления.  

Рассмотрим на примере: Анапский городской суд признал незаконным от-

каз Управления имущественных отношений администрации муниципального об-

разования город-курорт Анапа в предоставлении Агаджанян Н.К. в собственность 

за плату земельного участка
1
. 

Из материалов дела следует, что спорный участок находится в третьей зоне 

горно-санитарной охраны, определенной постановлением Совмина РСФСР «Об 

установлении границ и режима округа санитарной охраны курорта Анапа в Крас-

нодарском крае». 

Письмом от 17 января 2017 года управление имущественных отношений 

администрации муниципального образования город-курорт Анапа отказало Агад-

жанян Н.К. в предоставлении в собственность за плату земельного участка, осно-

вываясь на том, что  у курортного региона «курорт Анапа» возник статус особо 

охраняемой природной территории существует запрет на приватизацию земель-

ных участков. 

                                                           
1 Решение Анапского городского суда Краснодарского края «Об оспаривании решения об отка-

зе в предоставлении в собственность за плату земельного» от 15 февраля 2017 года № 2а-

737/2017 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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Во исполнение указов Президента РФ утвержден перечень особо охраняе-

мых природных территорий (природных объектов) побережий Черного и Азов-

ского морей, имеющих федеральное значение. В указанный перечень включены 

курорты и рекреационные зоны в границах округов санитарной (горно-

санитарной) охраны курортов г. Анапа, г. Геленджика и г. Сочи. 

При этом административным ответчиком не представлено доказательств 

внесения г. Анапа в реестр особо охраняемых природных территорий. 

Статья 96 ЗК РФ  не относит земли лечебно-оздоровительных местностей и 

курортов к особо охраняемым природным территориям. 

Обеспечение установленного режима санитарной (горно-санитарной) охра-

ны осуществляется: в первой зоне – пользователями, во второй и третьей зонах -

пользователями, землепользователями, землевладельцами, арендаторами, собст-

венниками земельных участков и проживающими в этих зонах гражданами. 

Из содержания вышеприведенной нормы усматривается, что в третьей зоне 

установлены ограничения при осуществлении определенных видов хозяйственной 

деятельности, при этом обязанность обеспечения установленного режима сани-

тарной (горно-санитарной) охраны во второй и третьей зонах возложена законом 

не только на пользователей, землепользователей, землевладельцев и арендаторов, 

но и на собственников земельных участков, что также свидетельствует о возмож-

ности нахождения таких земельных участков в частной собственности и отсутст-

вии каких-либо ограничений этих участков в гражданском обороте. 

Из вышеизложенного можно сделать вывод о правомерности судебного ре-

шения в отношении оспариваемого земельного участка. 

В указанном ранее законе
1
 также отмечается, что территории традиционно-

го природопользования Коренных малочисленных народов Севера (далее  – 

КМНС), Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации (далее – ТТП) боль-

                                                           
1
Федеральный закон «О внесении изменений в Федеральный закон «Об особо охраняемых при-

родных территориях» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 28 декаб-

ря 2013 года № 406-ФЗ // Собрание законодательства. – 2013. – № 52 (Часть I). – Ст. 6971. 
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ше не являются особо охраняемыми природными территориями. И относятся те-

перь, согласно ЗК РФ, к землям природоохранного значения.  

Как отмечает Ю.С. Боровинская, при образовании ТТП, земельный участок, 

на котором данная территория расположена, остается в государственной собст-

венности, КМНС приобретают лишь право пользования ресурсами данной терри-

тории в пределах определяемых ст. 13 и 14 Федерального закона «О территориях 

традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, 

Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации»
1
. Правовым результатом об-

разования ТТП является создание особого режима использования территории при 

сохранении государственной или муниципальной собственности на землю, а не 

переход права на земельный участок к конкретному субъекту. 

Таким образом, образование ТТП влечет не индивидуальные, а коллектив-

ные права и не предусматривает оформление прав на земельный участок за заяви-

телем. Тем не менее, образование ТТП в условиях действующего законодательст-

ва является единственной возможностью КМНС реализовать свое право на ис-

конную среду обитания. 

Анализ действующего правового режима позволяет сделать вывод о том, 

что при образовании ТТП приоритет прав на землю и природные ресурсы будет 

принадлежать ее владельцу – собственнику или арендатору, среди которых, про-

мышленные компании, получившие земельные участки на основании горного и 

геологического отвода.  

Таким образом, изменение правового статуса ТТП фактически не изменило 

законный режим использования ТТП (он, как и ранее не установлен, ввиду того, 

что положения об образованных ТТП не принимаются), однако, при споре о при-

оритетном праве использования земельных участков и природных ресурсов в пре-

делах ТТП законодатель защищает интересы титульного владельца. 

                                                           
1
 Боровинская Ю.С. Пути развития законодательства о территориях традиционного природо-

пользования коренных малочисленных народов Российской Федерации // Академический вест-

ник. – 2014. – № 4. – С. 36. 
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Рассмотрим на примере: первый заместитель прокурора Ненецкого авто-

номного округа обратился в суд в защиту прав и законных интересов неопреде-

ленного круга лиц и Российской Федерации к Управлению имущественных и зе-

мельных отношений Ненецкого автономного округа о возложении обязанности 

установить и описать границы особо охраняемой территории
1
. 

Согласно ст. 5 Закона с учетом особенностей правового режима территорий 

традиционного природопользования такие территории относятся к особо охра-

няемым территориям федерального, регионального и местного значения
2
. 

В силу ст.9 Федерального закона «О территориях традиционного природо-

пользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Вос-

тока Российской Федерации» границы территорий традиционного природополь-

зования различных видов утверждаются соответственно Правительством Россий-

ской Федерации, органами исполнительной власти субъектов Российской Феде-

рации, органами местного самоуправления. 

В соответствии с п. 2.1 постановления администрации НАО «О территориях 

традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера в 

Ненецком автономном округе» образование территорий традиционного природо-

пользования окружного значения осуществляется принятием постановления ад-

министрации Ненецкого автономного округа на основании обращений лиц, отно-

сящихся к малочисленным народам, осуществляющих традиционное природо-

пользование в Ненецком автономном округе, общин малочисленных народов, за-

регистрированных в Ненецком автономном округе, а также их уполномоченных 

представителей. 

                                                           
1
 Решение Нарьян-Марского городского суда Ненецкого автономного округа «О защите прав и 

законных интересов неопределенного круга лиц и Российской Федерации» от 14 августа 2016 

года № 2а-1047/2016 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консуль-

тант Плюс». 
2
 Федеральный закон «О территориях традиционного природопользования коренных малочис-

ленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации» от 07 мая 2001 

года № 49-ФЗ // Собрание законодательства РФ. – 2001. – № 20. – Ст. 1972. 
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В пределах земель природоохранного назначения вводится особый право-

вой режим использования земель, ограничивающий или запрещающий виды дея-

тельности, которые несовместимы с основным назначением этих земель.  

В соответствии с п. 6 ст. 56 ЗК РФ ограничение прав на землю подлежит го-

сударственной регистрации в порядке, установленном Федеральным законом «О 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

Суд, ссылаясь на данные нормы права, решил требования исковые требова-

ния о возложении обязанности установить и описать границы особо охраняемой 

территории удовлетворить. 

Как отмечает А.В. Долгов, несмотря на продолжающийся процесс совер-

шенствования законодательства России, на стыке законодательства в области гра-

достроительной деятельности, земельного законодательства и законодательства в 

области государственной охраны объектов культурного наследия в основных фе-

деральных законах отсутствует единое понимание того, что представляет собой 

территория, с которой связаны объекты культурного наследия
1
. 

Земельный кодекс РФ различает два правовых режима использования зе-

мель: один - в пределах земель историко-культурного назначения за пределами 

земель населенных пунктов культурного наследия, другой - за пределами земель 

историко-культурного назначения.  

В это же время ст. 1 Градостроительного кодекса РФ содержит понятие «зо-

ны с особыми условиями использования территорий», включающее в себя зоны 

охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) наро-

дов Российской Федерации.  

При этом ст. 5 Федерального закона «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» в отношении 

земельных участков в границах территорий объектов культурного наследия про-

                                                           
1
 Долгов А.В., Бердюгина Ю.М. Территория историко-культурного назначения как особый вид 

зоны с особыми условиями использования территорий // Академический вестник УралНИИ-

Проект РААСН. – 2014. – № 4 – С. 61. 
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водит связь только с ЗК РФ, выпуская из виду существование Градостроительного 

кодекса РФ. 

Рассмотрим на примере: в суд обратилась Меркулова Н.И. с иском к Адми-

нистрации Ярославского муниципального района Ярославской области, отделу 

архитектуры и градостроительства Администрации ЯМР о признании отказа в 

выдаче разрешения на строительство незаконным
1
. 

Из материалов дела следует, что земельный участок попадает в охранную 

зону достопримечательного места, что требует соблюдение режима охранной зо-

ны объекта культурного наследия в соответствии с требованиями законодательст-

ва. 

Согласно п. 2 ст. 34 Закона №73-ФЗ охранная зона – территория, в пределах 

которой в целях обеспечения сохранности объекта культурного наследия в его ис-

торическом ландшафтном окружении устанавливается особый режим использо-

вания земель, ограничивающий хозяйственную деятельность и запрещающий 

строительство. 

Приказом департамента культуры Ярославской области утверждены грани-

цы территории объекта культурного наследия федерального значения – усадьбы-

музея. На территории которой находится оспариваемый участок. 

В соответствии со ст. 73 Правил землепользования и застройки Карабихско-

го сельского поселения ЯМР на территории охранной зоны запрещается новое ка-

питальное строительство, не связанное с задачами заповедника. Градостроитель-

ный регламент в границах охранной зоны для земельных участков с видом разре-

шенного использования «индивидуальные жилые дома усадебного типа» предпо-

лагает запрещение нового строительства, не связанного с задачами заповедника. 

Таким образом, суд, ссылаясь на нормы права федерального и регионально-

го значения, отказал в удовлетворении данного иска. 

                                                           
1 Решение Ярославского районного суда «О признании отказа в выдаче разрешения на строи-

тельство незаконным» от 10 ноября 2017 года № 2-1954/2017 // Текст официально опубликован 

не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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На основе вышесказанного можно сделать вывод, что в пределах земель 

особо охраняемых территорий вводится особый правовой режим использования 

земель, ограничивающий или запрещающий виды деятельности, которые несо-

вместимы с основным назначением этих земель.  Ограничение прав на землю 

подлежит обязательной регистрации. Часто на практике оказывается, что остается 

неопределенным правовой статус земель, так как не принимаются нормативные 

акты, касаемо выделения земель в особый статус. Не проводится своевременная 

постановка на учет данных земель. Также в законодательстве содержатся пробелы 

как относить земельные участки к той или иной категории особо охраняемых тер-

риторий. Все это приводит к нарушению прав пользователей данными участками 

и возникновению судебных споров. 
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2 ОСОБЕННОСТИ ХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ И ОБОРОТА 

ЗЕМЕЛЬ ОСОБО ОХРАНЯЕМЫХ ТЕРРИТОРИЙ И ОБЪЕКТОВ 

 

2.1 Права на земельные участки в составе земель особо охраняемых терри-

торий и объектов 

 

В современных условиях земля и другие природные ресурсы несут значи-

тельную антропогенную нагрузку. Правовое положение земельных участков мно-

гих категорий (поселений, промышленности, обороны) сводится, в основном, к 

установлению права собственности и других вещных прав согласно Гражданско-

му кодексу РФ. 

Однако в отношении земель особо охраняемых территорий дело обстоит 

иначе: владение особо охраняемыми землями зачастую обременительно, посколь-

ку их использование для получения экономической выгоды невозможно либо ос-

ложнено. 

Так в судебной практике возникают споры, когда ненадлежащие дейст-

вия/бездействие со стороны  исполнительных органов, несвоевременное инфор-

мирование населения о создании охранных зон, приводят к нарушению прав зем-

лепользователей.  

Рассмотрим на примере: Анисимов А.Ю. обратился в суд с иском к Госу-

дарственному финансовому управлению Псковской области о взыскании убытков 

и судебных расходов
1
. 

Истцу на праве собственности на основании заключенного договора купли-

продажи принадлежит земельный участок, категория земель «земли населенных 

пунктов» с разрешенным видом использования «для ведения личного подсобного 

хозяйства», ему стало известно, что в 2013г. Государственным комитетом Псков-

                                                           
1 Апелляционное определение Псковкого областного суда «О взыскании убытков и судебных 

расходов» от 19 января 2017 года  № 33-2/2017 // Текст официально опубликован не был. Пре-

доставлен СПС «Консультант Плюс». 
 



44 
 

ской области по культуре был издан приказ №296, которым были утверждены 

границы территории объекта культурного наследия регионального значения «По-

гост Выбуты – родина святой равноапостольной княгини Ольги» и утвержден 

правовой режим использования земель и земельных участков в границе террито-

рии объекта культурного наследия. В связи с этим в 2016г. он обратился в Адми-

нистрацию Псковского района с заявлением на предмет возможности использова-

ния земельного участка и получил ответ  о том, что строительство на земельном 

участке запрещено. 

В соответствии с представленными истцом вышеуказанными документами, 

земельный участок продавался без ограничений и обременений, установленных в 

отношении него. В государственном кадастре недвижимости отсутствовали све-

дения о наложенных ограничениях или обременениях в отношении данного уча-

стка. 

Как стало известно из материалов дела, еще в 1996 году вышеуказанный 

объект культурного наследия уже был внесен в список выявленных объектов 

культурного наследия, которые подлежали государственной охране в порядке, 

предусмотренном действующим законодательством. 

В распоряжении Администрации области «Об установлении зон охраны па-

мятников истории и культуры»Администрации Псковского района было предпи-

сано обеспечить контроль за сохранностью памятников истории и памятников 

культуры, находящихся в границах зон охраны, установленных распоряжением. 

Таким образом, истец не был надлежащим образом проинформирован о 

том, что земельный участок, приобретаемый в собственность, имеет обременения. 

Исходя из этого, суд удовлетворил исковые требования истца. 

Законом не утверждена исключительно публичная (государственная или 

муниципальная) форма собственности на земли особо охраняемых территорий и 

объектов. По смыслу ст. 94 ЗК РФ исключительно в собственности Российской 

Федерации находятся особо охраняемые территории и объекты, изъятые из обо-

рота. К ним отнесены государственные природные заповедники и национальные 
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парки, они могут находиться лишь в федеральной собственности. Исключительно 

в собственности субъектов РФ и муниципальных образований находятся иные 

особо охраняемые природные территории, помимо государственных природных 

заповедников и национальных парков, если иное не установлено федеральными 

законами, а также занятые особо ценными объектами культурного наследия наро-

дов Российской Федерации, объектами, включенными в Список всемирного на-

следия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического на-

следия. 

Оставшиеся виды земель особо охраняемых территорий и объектов (приро-

доохранного назначения; рекреационного назначения; историко-культурного на-

значения; иные особо ценные земли) не изъяты и не ограничены в обороте. Сле-

довательно, они могут находиться в частной собственности. 

Однако в законе не определен порядок создания частных особо охраняемых 

территорий и объектов. 

Как отмечалось ранее, земельные участки, находящиеся в границах особо 

охраняемых территорий и объектов, должны быть использованы только по целе-

вому назначению. Даже если они находятся в частной собственности. 

Так Городецкий городской суд (Нижегородская область)
1
признал право 

собственности на нежилое здание (наименование - дом для отдыха) истца. 

В исковом заявлении истец указал, что ему принадлежит на праве собствен-

ности земельный участок (категория земель: земли особо охраняемых территорий 

и объектов; разрешенное использование: для размещения дома отдыха), на кото-

ром В 2017 году Ерофеевым Ю.А было начато строительство нежилого здания – 

дома отдыха. 

                                                           
1 Решение Городецкого городского суда Нижегородской области «О признании права собствен-

ности на самовольную постройку» от 27 сентября 2017 года № 2-1862/2017 // Текст официально 

опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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За разрешением на строительство указанного объекта Ерофеев Ю.А. в орга-

ны местного самоуправления в установленном порядке до начала строительства 

не обращался. 

Согласно ст. 98 ЗК РФ, в состав земель рекреационного назначения входят 

земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, 

объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и па-

латочные туристско-оздоровительные лагеря, дома рыболова и охотника, детские 

туристические станции, туристские парки, учебно-туристические тропы, трассы, 

детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты. 

Использование учебно-туристических троп и трасс, установленных по со-

глашению с собственниками земельных участков, землепользователями, земле-

владельцами и арендаторами земельных участков, может осуществляться на ос-

нове сервитутов; при этом указанные земельные участки не изымаются из исполь-

зования. 

Земельный участок, принадлежащий истцу, используется последним по це-

левому назначению, разрешенное использование данного земельного участка до-

пускает строительство на нем подобного объекта. 

Сохранение данной постройки не нарушает права и охраняемые законом 

интересы других лиц и не создает угрозу жизни и здоровью граждан. 

В связи с изложенным суд считает, что исковые требования Ерофеева Ю.А. 

о признании права собственности на самовольную постройку подлежат удовле-

творению. 

Частным лицам могут принадлежать земельные участки в границах особо 

охраняемых природных территорий и объектов. Обычно это происходит в случае 

создания данных территорий и объектов после возникновения 

прав граждан и юридических лиц на соответствующие земли. Поэтому закон пре-

дусматривает возможность изъятия (п. 3 ст. 96 ЗК РФ) или исключительное пра-

во приобретения таких земельных участков публичными образованиями (напри-

мер, для национальных природных парков). Незаконные ограничения прав граж-
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дан могут быть обжалованы в Конституционный Суд РФ для проверки их консти-

туционности, а соответствующие правовые акты – признаны недействительными 

в судах. 

Рассмотрим на примере
1
, Министерство имущественных отношений Ом-

ской области обратилось в суд с апелляционными жалобами на постановления су-

дов. Ранее предъявляя иск к Ананину В.И., Дияновой (Ананиной) Е.В., Ананиной 

М.Т., Ананину В.В. о взыскании неосновательного обогащения, освобождении 

части земельного участка. Судами было вынесено решение удовлетворить иск в 

части взыскания неосновательного обогащения, в остальной части отказать. 

Апелляционный суд в своем определении согласился с ранее вынесенными реше-

ниями. 

Обращаясь в суд с настоящим иском, Министерство имущественных отно-

шений Омской области ссылалось на то, что земельный участок находится в соб-

ственности Омской области, относится к землям особо охраняемой природной 

территории (природный парк «Птичья гавань»), а принадлежащие ответчикам хо-

зяйственные постройки, забор и огород располагаются на части указанного зе-

мельного участка без каких-либо законных оснований; кроме того, ответчики 

пользуются участком без оплаты. 

Как установлено судом первой инстанции, принадлежащее ответчикам до-

мостроение и хозяйственные постройки были возведены задолго до образования 

природного парка «Птичья гавань». 

Как следует из представленных документов, природный парк «Птичья га-

вань» был образован без изъятия и выкупа каких-либо земельных участков и 

строений, несмотря на то, что домостроение ответчиков с хозяйственными по-

стройками расположены фактически в центральной части природного парка и не 

выполняет какие-либо природоохранительные функции. 

                                                           
1
 Апелляционное определение Омского областного суда «О о взыскании неосновательного обо-

гащения и освобождении части земельного участка от хозяйственных построек» от 1 сентября 

2017 года № 33-5236/2017 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Кон-

сультант Плюс». 
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В границах земельного участка расположен жилой дом право собственности 

на который (по 1/4 доле за каждым) в порядке приватизации было признано за от-

ветчиками Ананиным В.И., Ананиной М.Т., Дияновой (Ананиной) Е.В., Анани-

ным В.В. вступившим в законную силу решением Кировского районного суда г. 

Омска от 06 октября 2008 г. по делу № 2-1446/2008. Право собственности зареги-

стрировано за ответчиками на основании указанного судебного акта с выдачей 

свидетельств о государственной регистрации права. 

Таким образом можно сделать вывод, что суды защищают право собствен-

ности частных лиц на земельные участки, если таковое право возникло до созда-

ния ООПТ. 

Но зачастую, когда затрагиваются вопросы о  земельных участках в преде-

лах ООПТ, то речь идет о праве постоянного бессрочного пользования (далее 

ППБП). А также, как отмечено в экспертном заключении
1
, в федеральном законе 

об ООПТ прямо указано на возможность аренды земельных участков националь-

ных парков (ст.17), и государственных природных биосферных заповедников (ст. 

10). 

Из положений Закона №33-ФЗ можно сделать вывод, что основным субъек-

том землепользования ООПТ являются федеральные государственные бюджет-

ные учреждения. Это касается, прежде всего таких категорий земель, как нацио-

нальные парки, и заповедники. Так, в п.2 ст. 11 «Управление государственными 

природными заповедниками», указано, что земельные участки в границах запо-

ведников предоставляются на ППБП федеральным государственным бюджетным 

учреждениям. 

При этом отметим, что для всех категорий ООПТ Законом очевидно и явно 

ППБП указано единственным способом осуществления управления ООПТ соот-

ветствующими учреждениями. 

                                                           
1 Экспертное заключение Комитета по управлению имуществом, составляющим казну Россий-

ской Федерации, в том числе земельными участками, находящимися в государственной собст-

венности «О возможности передачи в аренду земельных участков на особо охраняемых при-

родных территориях, закрепленных за учреждениями» от 19 февраля 2015 года № 16 [Элек-

тронный ресурс]. URL:https://rosim.ru/Attachme№t.aspx?Id=37704 (дата обращения 11.11.2017). 
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Если говорить о возможности предоставления государством в аренду зе-

мельных участков, уже находящихся в ППБП, то необходимо отметить следую-

щее. Земельный кодекс РФ в п. 2 ст. 45 содержит список оснований принудитель-

ного прекращения ППБП земельным участком, а именно: 

1) при ненадлежащем использовании земельного участка; 

2) при изъятии земельного участка для государственных или муниципаль-

ных нужд; 

3) в иных предусмотренных федеральными законами случаях. 

При этом, только указанное ненадлежащее использование земельного уча-

стка, в соответствии с п.2 ст. 54 ЗК РФ может быть основанием принудительного 

прекращения ППБП, предоставленным учреждению, по решению исполнительно-

го органа государственной власти.  

Таким образом, изъятие является санкционной мерой, и не может служить 

инструментом передачи земельных участков ООПТ, например, в аренду, напри-

мер для достижения каких-либо управленческих целей.  

Таким образом можно сделать вывод, что, в целом, на ООПТ возможно на-

хождение участков на иных, чем ППБП, правах, однако они упомянуты как вклю-

ченные в эти территории. И если предположить изъятие земельных участков из 

ППБП учреждений, и передачу на праве аренды иным пользователям, то террито-

рия национального парка не уменьшается. Однако, основания изъятия предпола-

гают полное изъятие земельных участков, находящихся на ППБП. Таким образом, 

прекращается управление соответствующей ООПТ. Представляется, что данный 

механизм является не прописанным в Законе №33-ФЗ, либо, при его написании, 

предполагалось, что ООПТ будет, в таком случае, передана для управления в дру-

гое учреждение. 

Как отмечает Лунева Е.В.
1
, на земельные участки ООПТ не распространяет-

ся действие ст. 36 ЗК РФ и ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Зе-

                                                           
1 Лунева Е.В.  Специфика и тенденции развития законодательства в сфере гражданского оборо-

та земельных участков особо охраняемых природных территорий // Вестник Пермского Уни-

верситета. Юридические науки. – 2014. – № 2.– С.94. 



50 
 

мельного кодекса Российской Федерации» в части передачи их в частную собст-

венность. Проблемы приобретения прав на земельные участки, на которых распо-

ложены здания, строения, сооружения, а также переоформления на них ограни-

ченных вещных прав физических и юридических лиц характеризуются особой 

остротой при попадании в границы ООПТ земельных участков населенных пунк-

тов. Аналогичная проблема существовала и с земельными участками в лечебно-

оздоровительных местностях курортах, когда они признавались ООПТ. Дело в 

том, что между нормами п. 2 ст. 83 и п. 1 ст. 95 ЗК РФ существует противоречие. 

Согласно первой из них, земельные участки, расположенные в границе городских 

и сельских населенных пунктов, относятся к категории земель населенных пунк-

тов, а исходя из другой, земли ООПТ включены в категорию земель особо охра-

няемых территорий и объектов. В результате происходит наложение двух различ-

ных правовых режимов, что в принципе недопустимо. Поскольку любой правовой 

режим тесно связан с оборотоспособностью объектов, постольку государственные 

органы, используя указанное обстоятельство, трактуют нормы о предоставлении 

земельного участка населенного пункта в ООПТ в собственность на свое усмот-

рение, естественно, не в пользу частных лиц, находя поддержку и в судебной сис-

теме. Поэтому указанным субъектам приходится довольствоваться лишь аренд-

ными или субарендными отношениями. 

Это касается не только земель ООПТ, но также и других земель, подпадаю-

щих под категорию особо охраняемых и ограниченных в обороте. 

Примером может служить решение Калининского районного суда г. Уфы 

(Республика Башкортостан)
1
по иску Семивеличенко Е.Б. к Администрации город-

ского округа город Уфа, Управлению земельных и имущественных отношений 

Администрации городского округа город Уфа об обязании подготовить и напра-

вить проект договора купли-продажи земельного участка. 

                                                           
1 Решение Калининского районного суда г.Уфы «Об обязании подготовить и направить проект 

договора купли-продажи земельного участка» от 4 октября 2017 года № 2-6596/17 // Текст офи-

циально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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Семивеличенко Е.Б. обратилась в суд с иском обязать подготовить и напра-

вить проект договора купли-продажи земельного участка. Указывая на то, что 

вышеуказанный земельный участок ей передан в долгосрочную аренду на основа-

нии Соглашения о переуступке прав аренды. На данном земельном участке рас-

положен дом, иные объекты на земельном участке отсутствуют. 

Согласно сообщения Главного управления архитектуры и градостроитель-

ства Администрации ГО г.Уфа в соответствии с Правилами землепользования и 

застройки городского округа город Уфа, испрашиваемый земельный участок рас-

положен в территориальной зоне Р-2-рекреационной зоне, предназначенной для 

пассивного отдыха, объектов здравоохранения, размещения учреждений рекреа-

ционно-оздоровительного назначения, объектов санаторно-курортного лечения, 

отдыха и туризма. 

В силу статьи 94 Земельного кодекса Российской Федерации к землям особо 

охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохран-

ное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровитель-

ное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями 

федеральных органов государственной власти, органов государственной власти 

субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправле-

ния полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для 

которых установлен особый правовой режим. 

Руководствуясь данными нормами права суд отказал в удовлетворении ис-

ка. 

Исходя из вышеописанного можно сделать вывод, что земельные участки 

особо охраняемых территорий могут  находится на правах собственности у част-

ных лиц. За исключением земель некоторых субкатегорий ООПТ, а также некото-

рых земель, содержащих объекты культурного наследия.  На практике бывают 

случаи, когда из-за ненадлежащего информирования об обременении, наложен-

ном на земельный участок, нарушаются права его владельца. Так как получение 

экономической выгоды весьма затруднено ввиду особого статуса данного участка.   
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Что касаемо земель ООПТ, то, как показала судебная практика, допускается 

право частной собственности на данные участки, в случаях, если участок был 

приобретен до установления особого режима землепользования.  

Также в отношении земель ООПТ обычно возникает право постоянного 

бессрочного пользования земельными участками, закрепленного за госучрежде-

ниями, которым переданы эти участки для осуществления охранной иной, преду-

смотренной законами, деятельности. 

Если же речь касается частного права на земли ООПТ, то зачастую речь 

обычно идет о праве аренды и субаренды земель , входящих в состав ООПТ. Ис-

ходя из судебной практики, можно сделать вывод о том, что, как и отмечалось ра-

нее, земельные участки, входящие в состав земель особо охраняемых природных 

территорий, могут находится на правах аренды у землепользователей. И если они 

подпадают под земли, ограниченные в обороте, то перейти в частную собствен-

ность они не могут. 

 

2.2 Правовое регулирование хозяйственного использования и застройки зе-

мель особо охраняемых территорий и объектов 

 

Правовое регулирование хозяйственного использования и застройки земель 

особо охраняемых территорий и объектов основывается на нормах земельного, 

градостроительного и жилищного права. А также иных федеральных законов, ре-

гулирующих отдельные виды земель данной категории. 

Но, как известно, исследуемая категория земель попадает под действие ст. 

94-100 ЗК РФ. И градостроительные регламенты на нее не распространяются, со-

гласно п.6 ст.36 ГрК РФ. Исключение составляют земли ООПТ, для осуществле-

ния застройки на которых, согласно п.5 пп.6 ст. 51 ГрК РФ, необходимо разреше-

ние на строительство. 

Также стоить отметить, что в случае проведения работ по сохранению объ-

екта культурного наследия, если затрагиваются конструктивные и другие харак-
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теристики надежности и безопасности такого объекта, также выдается разреше-

ние на строительство в соответствии с ГрК РФ. 

Согласно ст.49 ГрК РФ, объекты строительства, реконструкции на землях 

особо охраняемых территорий подлежат обязательной государственной  экспер-

тизе. 

Государственная экологическая экспертиза проектной документации прово-

дится в отношении объектов, строительство, реконструкцию которых предполага-

ется осуществлять (…) на землях особо охраняемых природных территорий. 

Рассмотрим на примере земель ООПТ, так как на них распространяются 

наиболее существенные ограничения использования, а именно, изъятие из оборо-

та. Как известно ранее, это касаемо земель, находящихся в Федеральной собст-

венности. 

В соответствии со ст. 95 ЗК РФ, на землях особо охраняемых территорий 

федерального значения запрещено строительство автомобильных дорог, трубо-

проводов, линий электропередачи и других коммуникаций, а также строительство 

и эксплуатация промышленных, хозяйственных и жилых объектов, не связанных 

с разрешенной на особо охраняемых природных территориях деятельностью в со-

ответствии с федеральными законами. 

Как отмечает В.С. Кошовская
1
, допустимость прокладки трубопроводов на 

территории особо охраняемых территорий регионального значения зависит от за-

конодательства субъектов РФ. Предлагается внести в Закон об особо охраняемых 

природных территориях запрет деятельности по строительству трубопроводов на 

особо охраняемых территориях регионального значения. 

Установленный Земельным кодексом РФ и иными российскими законами 

правовой режим иных земель рассматриваемой категории (природоохранного на-

значения, в том числе территории традиционного природопользования коренных 

малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федера-

                                                           
1
 Кошовская В.С. Правовые проблемы охраны окружающей среды при размещении, проектиро-

вании, строительстве и вводе в эксплуатацию нефтепроводов // Экологичекое право. – 2014. – 

№ 4 – С.12. 
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ции; рекреационного назначения; территории лечебно-оздоровительных местно-

стей и курортов; особо ценные земли) не позволяет сделать четкий вывод о до-

пустимости строительства трубопроводов на данных землях. 

Также законодательством
1
 , а именно ч. 4. ст. 10,  предусмотрено, что на 

специально выделенных федеральным органом исполнительной власти, в ведении 

которого находится государственный природный биосферный заповедник, участ-

ках биосферного полигона государственного природного биосферного заповедни-

ка для обеспечения предусмотренных положением об этом полигоне видов дея-

тельности, развития познавательного туризма, физической культуры и спорта до-

пускается размещение объектов капитального строительства и связанных с ними 

объектов инфраструктуры, перечень которых устанавливается Правительством 

Российской Федерации для каждого биосферного полигона государственного 

природного биосферного заповедника. 

Примером может служить следующее постановление на апелляционную 

жалобу Территориального управления Федерального агентства по управлению го-

сударственным имуществом по Краснодарскому краю к администрации города 

Сочи
2
.  

Территориальное управление Федерального агентства по управлению госу-

дарственным имуществом по Краснодарскому краю (далее – территориальное 

управление, управление Росимущества) обратилось в Арбитражный суд Красно-

дарского края с исковым заявлением к администрации города Сочи (далее - адми-

нистрация) о признании за Российской Федерацией права собственности на зда-

ния капитального строения туристического приюта «Фишт». 

Как следует из материалов дела, спорные объекты находятся на земельном 

участке, на который зарегистрировано право собственности Российской Федера-

                                                           
1
 Федеральный закон «Об особо охраняемых природных территориях» от 14 марта 1995 года № 

33-ФЗ // Собрание законодательства РФ. – 1995. – № 12. – Ст. 1024. 
2 Постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда «О признании права собст-

венности на здание» от 19 августа 2016 года № 15АП-11103/2016 // Текст официально опубли-

кован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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ции, что подтверждается выпиской из Единого государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним. 

Расположение объектов на земельном участке подтверждается сведениями 

кадастровых паспортов данных объектов недвижимого имущества, а также судеб-

ными актами Арбитражного суда Краснодарского края. 

Фактическое владение спорными объектами осуществляет ФГБУ «Кавказ-

ский государственный природный биосферный заповедник имени Х.Г. Шапошни-

кова», являющийся титульным владельцем на праве постоянного (бессрочного) 

пользования земельного участка. 

Спорные объекты состоят на балансовом учете ФГБУ «Кавказский государ-

ственный природный биосферный заповедник имени Х.Г. Шапошникова» 

Разрешение на строительство (реконструкцию), разрешение на ввод объекта 

в эксплуатацию не выдавалось. Лицо, создавшее постройки, не выявлено. 

Ранее решением Арбитражного суда Республики Адыгея два здания капи-

тального строения туристического приюта «Фишт», расположенные на террито-

рии «Кавказского государственного природного биосферного заповедника» были 

признаны самовольными постройками. 

Материалами настоящего дела не опровергается создание спорных объектов 

в отсутствие разрешительной документации и без надлежащего выдела участка. 

Согласно экспертному заключению, спорное имущество соответствует гра-

достроительным, строительным, нормам и правилам пожарной безопасности. Уг-

розу жизни и здоровью граждан не создает. 

Согласно разъяснениям, содержащимся в пункте 25 совместного постанов-

ления Пленумов Верховного Суда Российской Федерации и Высшего Арбитраж-

ного суда Российской Федерации, если на создание самовольной постройки не 

были получены необходимые разрешения, ответчиком по иску застройщика о 

признании права собственности на самовольную постройку является орган мест-

ного самоуправления, на территории которого находится самовольная постройка. 
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Арбитражный суд, ссылаясь на норму ч. 4. ст. 10 Федерального закона «Об 

особо охраняемых природных территориях», как на одну из доказательных по 

данному иску, о которой говорилось выше, исковые требования удовлетворил в 

полном объеме. Судом признано за Российской Федерацией право собственности 

на объект капитального строительства туристического приюта «Фишт». 

Апелляционный суд решение Арбитражного суда Краснодарского края ос-

тавил без изменения. 

Таким образом мы видим, что возведение объектов капитального строи-

тельства на землях природных биосферных заповедников, если они не противоре-

чат нормам права, признается законным. 

Иначе обстоит дело с объектами застройки, которые не соответствуют целе-

вому назначению земельных участков на территории государственных природных 

биосферных заповедников.  

Рассмотрим пример из судебной практики: Зеленодольский городской про-

курор Республики Татарстан, действующий в интересах Российской Федерации и 

неопределённого круга лиц, обратился в суд с иском к Б.Н. Батракову о призна-

нии строения площадью 56 кв.м на земельном участке, расположенного в охран-

ной зоне ФГБУ «Волжско-Камский государственный природный биосферный за-

поведник» самовольным; возложении обязанности на снести за свой счет само-

вольное строение
1
. 

Из материалов дела известно, что Распоряжением Правительства РФ утвер-

жден прилагаемый перечень особо охраняемых природных территорий федераль-

ного значения, находящихся в ведении Минприроды России, согласно которому в 

данный перечень входит Волжско-Камский государственный природный био-

сферный заповедник (Республика Татарстан). 

                                                           
1
 Апелляционное определение Верховного Суда Республики Башкортостан «О признании 

строения самовольным; возложении обязанности снести за свой счет» от 2 ноября 2017 года № 

33-16981/2017 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант 

Плюс». 
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 Согласно сведениям Территориального отдела № 9 ФГБУ «ФКП Росреест-

ра» по Республике Татарстан земельный находится в охранной зоне Волжско-

Камского государственного природного биосферного заповедника, где запреща-

ется осуществлять любые действия, согласно пунктам 7-11 Положения «Об ох-

ранной зоне Волжско-Камского государственного природного заповедника». А 

именно: 

 изъятие и предоставление земельных участков для всех видов наме-

чаемой хозяйственной и иной деятельности (строительство объектов производст-

венного назначения, жилищного, дачного, гаражного и пр.), ведения личного под-

собного хозяйства, садоводства и огородничества, а также под размещение объек-

тов рекреационного назначения; 

 (..)иные виды хозяйственной деятельности, которые могут оказать от-

рицательное воздействие на природные комплексы и объекты заповедника и ох-

ранной зоны. 

Хозяйственные работы в охранной зоне Волжско-Камского государственно-

го природного биосферного заповедника производятся землепользователями 

только по согласованию с администрацией Волжско-Камского государственного 

природного биосферного заповедника и Министерством лесного хозяйства Рес-

публики Татарстан. Данного согласования получено не было. 

Доводы об отказе в назначении судебной экологической экспертизы судом 

признаны несостоятельными, поскольку наличие обстоятельств, связанных с по-

следствиями возведения строения, а именно: деградации, загрязнения, захламле-

ния земель охранной зоны, либо заповедника не имеет правового значения по 

данному делу, о сносе самовольно возведенной постройки. 

    Таким образом, суд признал данное строение самовольной постройкой, 

подлежащей безусловному сносу. 

Но бывают и исключения из правил, когда суд признает строительство на 

землях ООПТ законным. 
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В суд обратился Москалев Р.В. с иском к Администрации МО – Бусаевское 

сельское поселение Клепиковского муниципального района, ФГБУ «Националь-

ный парк «Мещера», Министерству природных ресурсов и экологии Российской 

Федерации, в котором просит признать за ним право собственности в порядке са-

мовольного строительства на жилой дом. Данный дом находится на принадлежа-

щем истцу на праве собственности земельном участке, который находится на тер-

ритории Национального парка «Мещера». На момент приобретения истцом зе-

мельного участка в 2009 году границы зоны национального парка не были внесе-

ны в ГКН, поэтому истец полагал, что для строительства жилого дома не нужно 

получать разрешение на строительство
1
. 

В соответствии с ч. 6 ст. 95 ЗК РФ земли и земельные участки националь-

ных парков находятся в федеральной собственности и предоставляются феде-

ральным государственным бюджетным учреждениям, осуществляющим управле-

ние парками, в порядке, установленном законодательством Российской Федера-

ции. Земельные участки в границах национальных парков не подлежат привати-

зации. В отдельных случаях допускается наличие в границах национальных пар-

ков земельных участков иных пользователей, а также собственников, деятель-

ность которых не оказывает негативное воздействие на земли национальных пар-

ков и не нарушает режим использования земель национальных парков. 

Пункт 10 ст. 2 Закона гласит, что для предотвращения неблагоприятных ан-

тропогенных воздействий на национальные парки на прилегающих к ним земель-

ных участках и водных объектах создаются охранные зоны. Режим охраны и ис-

пользования земельных участков и водных объектов в границах охранной зоны 

устанавливается положением о соответствующей охранной зоне, которое утвер-

ждено органом государственной власти, принимающим решение о ее создании. 

                                                           
1
 Апелляционное определение Верховного Суда Республики Башкортостан «О признании 

строения самовольным; возложении обязанности снести за свой счет» от 2 ноября 2017 года № 

33-16981/2017 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант 

Плюс». 
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Следовательно, использование земельных участков, принадлежащих граж-

данам и находящихся в границах зоны национального парка, допускается с со-

блюдением определенных ограничений, направленных на предотвращение нега-

тивного воздействия на природные комплексы. 

ФГБУ «Национальный парк «Мещерский» находился и находится в ведении 

Минприроды России в соответствии с Распоряжением Правительства РФ от 

31.12.2008 года № 2055-р. 

Согласно п. 5.17 Положения о Министерстве природных ресурсов и эколо-

гии Российской Федерации, утв. Постановлением Правительства РФ от 11.11.2015 

года № 1219, Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федера-

ции выдает в установленном порядке разрешения на строительство и реконструк-

цию объектов капитального строительства, планируемых в границах особо охра-

няемых природных территорий федерального значения, а также разрешения на 

ввод в эксплуатацию указанных объектов, если иное не предусмотрено федераль-

ными законами. Данного разрешения получено не было. 

Положением о ФГБУ «Национальный парк «Мещерский», утв. 23.04.2008 

года, предусмотрено, что в пределах зоны хозяйственного назначения осуществ-

ляется хозяйственная деятельность, необходимая для обеспечения функциониро-

вания национального парка, в том числе заготовка гражданами древесины для 

собственных нужд. На селитебных территориях зоны хозяйственного назначения 

допускается жилищное, коммунальное, транспортное и инженерное строительст-

во с учетом природоохранных и архитектурных требований по согласованию с 

Учреждением. 

Под селитебной территорией понимается в том числе и территория, предна-

значенная для размещения жилищного фонда, общественных зданий и сооруже-

ний. 

По ходатайству истца судом была назначена судебная экологическая экс-

пертиза.  В исследовательской части заключения эксперт указал, что негативного 

изменения окружающей среды в результате ее загрязнения не произошло, дегра-
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дацию естественных экологических систем и истощение природных ресурсов на 

исследуемом участке антропогенное воздействие не вызвало. 

При таких обстоятельствах суд приходит к выводу, что исковые требования 

подлежат удовлетворению, так как: истец возвел жилой дом в пределах принад-

лежащего ему на праве собственности земельного участка, на котором, с учетом 

разрешенного использования земельного участка и его нахождения на землях на-

селенных пунктов и в хозяйственной зоне национального парка, допускается 

строительство жилого дома; существенных нарушений при строительстве допу-

щено не было, сохранение жилого дома не создает угрозу жизни и здоровью гра-

ждан, что подтверждается вышеуказанными заключениями; истец предпринимал 

необходимые для легализации спорного объекта недвижимости действия. 

Также стоит отметить, что на землях историко-культурного назначения ус-

танавливаются зоны охраны объектов культурного наследия. Как отмечалось ра-

нее, строительство капитальных объектов на этих землях запрещено, допускаются 

работы по сохранению объекта культурного наследия. На данные виды работ не-

обходимо разрешение на строительство. 

Рассмотрим пример из судебной практики
1
: Ухватова И.Е. обратилась в суд 

с административным иском к Департаменту градостроительства и архитектуры 

администрации г. Перми, с требованиями: о признании незаконным отказав выда-

че разрешения на строительство «Административно-торгового комплекса» на зе-

мельном участке как несоответствующего Градостроительному кодексу Россий-

ской Федерации; возложении обязанности устранить допущенное нарушение прав 

и законных интересов. 

Ухватова И.Е. обратилась в Департамент градостроительства и архитектуры 

администрации г. Перми с заявлением о выдаче разрешения на строительство 

объекта – административно-торгового комплекса, приложив к данному заявлению 

                                                           
1
 Решение Ленинского районного суда г.Перми «О признании незаконным решения об отказе в 

выдаче разрешения на строительство» от 5 октября 2017 года № 2а-4023/2017 // Текст офици-

ально опубликован не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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проектную документацию на строительство объекта, положительное заключение 

негосударственной экспертизы. 

По результатам рассмотрения обращения Ухватовой И.Е., Департаментом 

подготовлен ответ об отказе в выдаче разрешения на строительство в связи с тем, 

что согласно градостроительному плану земельного участка , земельный участок 

расположен в границах охранной зоны объекта культурного наследия ОЗ-79Г 

«Областная библиотека им. А.М. Горького», утвержденной Постановлением Пра-

вительства Пермского края от 08.10.2014 г. № 1139-п «Об утверждении зон охра-

ны объектов культурного наследия, расположенных на территории Ленинского 

района г. Перми.  В границах указанной охранной зоны запрещается: возведение 

объектов капитального строительства, за исключением мемориалов, скульптур, 

фонтанов, объектов благоустройства, опор освещения. С учетом изложенного, а 

также положений ч. 13 ст. 51 Гр К РФ, Департамент отказал в выдаче Ухватовой 

И.Е. разрешения на строительство объекта капитального строительства по причи-

не несоответствия представленных документов требованиям к строительству, ре-

конструкции объекта капитального строительства. 

В силу изложенного, принимая во внимание, что оспариваемое решение 

ДГиА принято в соответствии положениями ГрК РФ, ЗК РФ, Постановлением 

Правительства Пермского края № 1139-п от 08.10.2014 г., суд считает, что в удов-

летворении административного искового заявления Ухватовой И.Е. следует отка-

зать. 

Доводы Ухватовой И.Е. о том, что к заявлению о выдаче разрешения на 

строительство были приложены все необходимые документы, предусмотренные 

ч. ч. 7, 9 ст. 51 Гр К РФ, несоответствие представленных документов градострои-

тельному плану земельного участка не выявлено, суд считает несостоятельными, 

поскольку основным мотивом для отказа в выдаче разрешения на строительство 

явилось нахождение земельного участка административного истца в границах ох-

ранной зоны объекта культурного наследия. 
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Кроме того, градостроительный план по смыслу ст. ст. 41-46 Гр К РФ пред-

ставляет собой выписку из правил землепользования и застройки, проекта плани-

ровки и проекта межевания территории квартала (микрорайона) применительно к 

конкретному земельному участку, в которой указывается информация о строи-

тельных характеристиках предназначенного для застройки участка и имеющихся 

в отношении него строительных ограничений. 

Таким образом, мы видим, что суд руководствовался нормами права, кото-

рые запрещают строительство на землях историко-культурного назначения. 

Что касаемо других видов земель из категории особо охраняемых, то их хо-

зяйственное использование и застройка должны осуществляться в соответствии с 

целевым назначением, которое регулируется нормами ЗК РФ и иными федераль-

ными законами.  

Как мы видим, застройка на земельных участках, входящих в особо охра-

няемые территории, не регламентируется Градостроительным Кодексом. Приори-

тетными являются нормы ст. 94-100 ЗК РФ. 

Что касаемо застройки земельных участков ООПТ, то в обязательном по-

рядке должно быть получено разрешение на строительство и пройдена государст-

венная экологическая экспертиза документации. 

Проанализировав судебную практику, примеры из которой были приведены 

по ходу данной работы, можно сделать вывод, что суды в спорных вопросах, ка-

сающихся хозяйственной деятельности и застройки на землях особо охраняемых 

территорий, в принятии решений исходят из того, соответствует ли осуществляе-

мая деятельность целевому назначению данных участков.  

 

2.3 Особенности оборота земельных участков в составе земель особо охраняе-

мых территорий и объектов  
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Как отмечает У.В. Корнилова
1
, некоторые авторы в качестве признака пра-

вового режима земельного участка как объекта гражданских прав называют его 

оборотоспособность. В частности, А.С. Трифонов и Д.В. Козлов считают оборо-

тоспособность центральным элементом частноправового режима земельных уча-

стков. По мнению Д.В. Жернакова, гражданско-правовой режим земельного уча-

стка и гражданский оборот - категории взаимозависимые. Данная точка зрения 

получила отражение и в правоприменительной практике. В частности, суд, раз-

решая спор, отметил, что оборотоспособность земельного участка относится к его 

правовому режиму, а не к категории земель. Таким образом, под гражданско-

правовым режимом земельного участка следует понимать совокупность (систему) 

правил, определяющих место участка в сфере гражданско-правового регулирова-

ния, обусловленных экономическим фактором принадлежности определенному 

субъекту и возможностью нахождения в гражданском обороте, установленных в 

результате применения конкретных способов и средств гражданско-правового 

воздействия. Отдельные ученые указывают на то, что изъятие объектов граждан-

ских прав из оборота либо их ограничение в обороте- это традиционный способ 

защиты публичного интереса в российском гражданском праве. 

Поскольку земельные участки входят в круг объектов гражданских прав, 

следовательно, они могут свободно отчуждаться или переходить от одного лица к 

другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если 

они не изъяты из оборота или не ограничены в обороте. Это правило, вытекающее 

из положений ст. 129 ГК РФ, распространяется и на земельные участки особо ох-

раняемых территорий, но применяется исключительно с учетом положений спе-

циальных федеральных законов, которые в совокупности составляют законода-

тельство об особо охраняемых территориях. 

 Следует отдельно обратить внимание на Федеральный закон от 10 января 

2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды», запрещающий изъятие земель 

                                                           
1 Корнилова У.В. Понятие ограничения оборотоспособности земельных участков // Труды ин-

ститута Государства и Права Российской Академии Наук. – 2015. – № 1. – С.40. 
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природно-заповедного фонда иначе, как на основании федерального закона. Дан-

ный закон вводит важное ограничение прав граждан и юридических лиц: земель-

ные участки в границах ООТ, на которых расположены природные объекты, 

имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, 

рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение и находящиеся под осо-

бой охраной, не подлежат приватизации. Эта норма часто применяется судами 

при разрешении земельных споров
1
. 

Категория земель особо охраняемых территорий и объектов включает в себя 

ряд субкатегорий, как отмечалось ранее. При этом возможность оборота земель 

рекреационного, природоохранного или историко-культурного значения особых 

вопросов не вызывает (кроме случаев, если там созданы историко-культурные за-

поведники или иные охраняемые территории). Наиболее сложная ситуация с суб-

категорией земель особо охраняемых природных территорий
2
. 

Немного остановимся на землях историко-культурного назначения, на кото-

рых находятся объекты культурного наследия. 

Как отмечают Горлова Е.А., Мамий Ю.Б., статьей 50.1 Федерального закона 

№ 73-ФЗ«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) 

народов Российской Федерации» установлено, что заключение договоров, преду-

сматривающих передачу права собственности или иных вещных прав на объект 

культурного наследия, включенный в реестр, выявленный объект культурного на-

следия, земельный участок, в границах которого располагается объект археологи-

ческого наследия, находящиеся в государственной или муниципальной собствен-

ности, а также договоров, предусматривающих передачу прав владения и (или) 

пользования объектом культурного наследия, включенным в реестр, выявленным 

объектом культурного наследия, земельным участком, в границах которого рас-

полагается объект археологического наследия, осуществляется с учетом требова-

                                                           
1 Кокоева Л.Т., Марзоева Л.С. Законодательное регулирование использования земельных участ-

ков в границах особо охраняемых территорий // Законность и правопорядок. – 2017. – С.68. 
2 Чаркин С.А. Правовые особенности оборота земельных участков в составе отдельных катего-

рий земель // Бизнес. Образование. Право. – 2015. – № 3 – С.262. 



65 
 

ний, установленных указанным Федеральным законом
1
. Одним из таких требова-

ний является необходимость включения в условия договора купли-продажи зе-

мельного участка условий охранного обязательства собственника или иного за-

конного владельца объекта культурного наследия, включенного в реестр (при его 

наличии). В соответствии с пунктом 2 части 3 Порядка
2
, охранное обязательство в 

отношении объекта культурного наследия утверждается актом органа государст-

венной власти или соответствующим органом местного самоуправления.  

Таким образом представляется, что в соответствии со статьей 49 Федераль-

ного закона № 73-ФЗ объект археологического наследия и земельный участок, в 

пределах которого он располагается, находятся в гражданском обороте раздельно, 

соответственно, оборотоспособность земельного участка в рамках Федерального 

закона № 73-ФЗ не зависит от наличия в его границах объекта культурного насле-

дия. 

Данное утверждение находит подтверждение и в судебной практике. Рас-

смотрим на примере
3
: Жданов В.А. является собственником жилого дома площа-

дью 29,4 кв.м. Земельный участок под объект недвижимого имущества площадью 

934 кв.м. принадлежит Жданову В.А. на праве аренды по договору, заключенному 

с администрацией Очерского городского поселения, на срок до 

11.09.2065г.Жданов В.А. обратился в администрацию Очерского городского по-

селения с заявлением о приобретении указанного выше земельного участка в соб-

ственность за плату. В чем ему было отказано. 

Приказом Министерства культуры Пермского края  установлены границы 

территории объекта археологического наследия – «Очерский завод, поселение», 

расположенного в г. Очер Пермского края, исторический центр. 

                                                           
1 Горлова Е.А., Мамий Ю.Б. Проблемы оборотоспособности земельных участков, занятых объ-

ектами культурного наследия // Вестник Академии знаний. – 2017. – № 22. – С.75. 
2 Приказ Министерства культуры Российской Федерации «О реализации отдельных положений 

статьи 47.6 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и 

культуры)» от 01 июля 2015 года № 1887 // Российская газета. – № 35. – 21.08.2015. 
3 Апелляционное определение Пермского краевого суда «О приобретении земельного участка в 

собственность за плату.» от 16 октября 2017 года № 33а-11596 // Текст официально опублико-

ван не был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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При рассмотрении настоящего спора, суд первой инстанции руководство-

вался ст.5, ч.1 ст. 50 Федерального закона «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации», п.2, пп.4 п.5 

ст. 27, ст. 52, п.10 ст. 85, ч.ч.1,4 ст.99 Земельного кодекса РФ, ст. 129 Гражданско-

го кодекса РФ. 

Суд пришел к выводу о том, что отказ в предоставлении испрашиваемого 

земельного участка соответствует требованиям закона, в связи с чем оснований 

для удовлетворения требований не имеется. 

Поскольку испрашиваемый Ждановым В.А. земельный участок расположен 

в границах территории объекта археологического наследия –

достопримечательного места «Очерский завод, поселение», которая в силу ст.3.1 

Федерального закона № 73-ФЗ является его неотъемлемой частью, земельный 

участок в силу пп.4 п.5 ст. 27 Земельного кодекса РФ ограничен в обороте, в связи 

с чем не подлежит предоставлению в собственность на основании абз. 2 п.2 ст.27 

Земельного кодекса РФ, иного федеральными законами не установлено. 

Спорный земельный участок принадлежит административному истцу на 

праве долгосрочной аренды, что соответствует п.2 ст.22 Земельного кодекса РФ, в 

связи с чем его права как собственника жилого строения, установленные в 

ст.39.20 Земельного кодекса РФ, не нарушены. 

Но в то же время следует отметить, что земли историко-культурного назна-

чения, в соответствии с п. 1 ст. 94 ЗК РФ, отнесены к землям особо охраняемых 

территорий, имеющих особое природоохранное, научное, историко-культурное, 

эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение. Однако 

ст. ст. 94 и 99 ЗК РФ не устанавливают запрета отчуждать земли историко-

культурного назначения и земли особо охраняемых территорий. 

На основании системного толкования ст. ст. 27, 94, 99 ЗК РФ ограниченны-

ми в обороте являются не все находящиеся в государственной или муниципаль-

ной собственности земельные участки, относящиеся к землям особо охраняемых 
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территорий и историко-культурного назначения, а только те из них, которые пря-

мо указаны в п. 5 ст. 27 ЗК РФ
1
. 

Вернемся к участкам в пределах ООПТ. Так, М.А Эдиев
2
 предложил сле-

дующую классификацию ограничений оборотоспособности земельных участков в 

пределах ООПТ: 

– вещно-правовые ограничения (ограничения в абсолютных отношениях) 

затрудняют реализацию отдельных правомочий собственников, землевладельцев 

и землепользователей земельных участков в ООПТ. Речь здесь идет о запрещени-

ях по хозяйственному использованию такого имущества, что отражается на раз-

решенных видах гражданско-правовой деятельности. При этом обладатели зе-

мельных участков в ООПТ не могут изменить его целевое назначение (ст. 95 Зе-

мельного кодекса Российской Федерации). Степень стеснения вещных прав вла-

дельцев земельных участков зависит от строгости природоохранного режима той 

категории ООПТ, в которой он расположен. К рассматриваемой группе ограниче-

ний следует относить и принудительное прекращение вещных прав на земельные 

участки в ООПТ при нецелевом их использовании или нарушении специального 

режима охраны редких ландшафтов, а также в случае изъятия земельных участков 

в ООПТ в публичных целях. Обратим внимание, что обозначенные лимитирую-

щие средства действуют на стадии прекращения гражданского правоотношения; 

– обязательственно-правовые ограничения (ограничения в относительных 

отношениях) сужают объем правомочия распоряжения земельными участками в 

ООПТ. Земельные участки в границах государственного природного заповедника 

и национального парка изъяты из оборота, тем не менее, публичный собственник 

может их предоставлять на праве постоянного срочного пользования в качестве 

служебных наделов работникам одноименных природоохранных учреждений. 

                                                           
1
 Определение Верховного Суда РФ по делу «Об оспаривании аукциона по продаже недвижи-

мого имущества, договора купли-продажи, заключенного по результатам аукциона» от 1 декаб-

ря 2015 года № 305-ЭС15-7931 // Текст официально опубликован не был. Предоставлен СПС 

«Консультант Плюс». 
2
 Эдиев М.А. Ограничение и прекращение права собственности на земельные участки особо ох-

раняемых территориях // Норма. Закон. Законодательство. – 2017. – № 4. – С.144. 
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Несмотря на то, что земельные участки в пределах национального парка изъяты 

из оборота, допускается сдавать их в аренду для осуществления рекреационной 

деятельности. Обозначенная ситуация позволяет говорить о том, что земельные 

участки, расположенные в указанных ООПТ, хоть и признаны изъятыми из обо-

рота, все же являются ограниченно оборотоспособными; 

– организационно-правовые ограничения (ограничения в относительных от-

ношениях) действуют в рамках организационных гражданских правоотношений, 

под которыми понимаются организационные действия, направленные на упоря-

дочение, нормализацию имущественных и личных неимущественных отношений. 

Объектом организационных отношений является юридическая процедура. Так, в 

законодательстве четко определен и детально регламентирован порядок заключе-

ния договора аренды земельного участка национального парка, что не соответст-

вует многовариантности поведения, ведь субъекты не могут сами выбирать, ка-

ким образом им осуществлять права и исполнять обязанности. Обязательные со-

гласования, подготовка проекта договора арены земельного участка национально-

го парка усиливают публично - правовое влияние на юридическую процедуру его 

заключения; 

– охранительно - правовые ограничения (ограничения в относительных от-

ношениях) стесняют права нарушителей законодательства в охранительных граж-

данских правоотношениях. Ущерб, причиненный земельному участку в ООПТ, 

подлежит расчетам на основании такс и методик. Обратим внимание, что если зе-

мельный участок в ООПТ используется и приносит доход владельцу, то ущерб 

рассчитывается в общем порядке, закрепленном в гражданском законодательстве. 

В последнем случае рассмотренное ограничение субъективных гражданских прав 

нарушителя отсутствует. Однако гражданские правоотношения, возникающие на 

основании факта причинения вреда, сами обладают сдерживающей силой, так как 

направлены на защиту нарушенных прав путем уменьшения материального бла-

госостояния лица, совершившего деликт, и передачи части его имущества постра-

давшему. 
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Рассмотрим на примере
1
: генеральный директор ООО «Тума-Рязань-Лес» 

обратился в суд с административным иском к старшему инспектору в области ох-

раны окружающей среды ФГБУ «Национальный парк «Мещера» о признании не-

законным предписания об устранении нарушений законодательства в сфере при-

родопользования и охраны окружающей среды. 

Инспектором было вынесено предписание согласовать социально-

экономическую деятельность на территории ФГБУ «Национальный парк «Меще-

ра» с Минприроды РФ.  В ходе проверки было установлено, что ООО «Тума-

Рязань-Лес» ведет хозяйственную деятельность на территории «НП «Мещера» на 

основании договора аренды лесного участка  между ООО и Главным управлением 

лесного хозяйства Рязанской области, цель которого – заготовка хвойной и мяг-

колиственной древесины на арендуемых участках. Указанный договор не прошел 

согласование в Минприроды РФ. Отсутствует и договор с НП о санитарной рубке 

леса на указанных участках. 

Согласно ст. 15 ФЗ «Об особо охраняемых природных территориях», ст. 95 

ЗК РФ на территориях национальных парков запрещается любая деятельность, 

которая может нанести ущерб природным комплексам и объектам растительного 

и животного мира, культурно-историческим объектам, и которая противоречит 

целям и задачам национального парка, в частности, заготовка древесины (за ис-

ключением заготовки гражданами древесины для собственных нужд). 

В соответствии с частью 1 и 3 статьи 17 Закона № 33-ФЗ земельные участ-

ки, которые находятся в федеральной собственности и расположены в границах 

соответствующих функциональных зон национальных парков, могут предостав-

ляться в целях осуществления рекреационной деятельности, в том числе физкуль-

турно-оздоровительной и спортивной, гражданам и юридическим лицам в аренду 

в соответствии с земельным законодательством. 

                                                           
1 Решение Клепиковского районного суда Рязанской области «О признании незаконным пред-

писания об устранении нарушений законодательства в сфере природопользования и охраны ок-

ружающей среды» от 8 ноября 2016 года № 2а-363/2017 // Текст официально опубликован не 

был. Предоставлен СПС «Консультант Плюс». 
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Особенности подготовки договоров аренды указанных в пункте 1 настоя-

щей статьи земельных участков, в том числе связанные с соблюдением режима 

особой охраны национального парка, устанавливаются уполномоченным Прави-

тельством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти. 

На момент заключения договора действовали Правила подготовки и заклю-

чения договора аренды земельного участка национального парка, утвержденные 

Постановлением Правительства. 

В тексте договора отсутствуют сведения о согласовании указанного проекта 

договора Минприроды РФ в соответствии с Правилами подготовки и заключении 

договора аренды земельного участка национального парка. 

Также в отношении истца было вынесено постановление о назначении ад-

министративного наказания по ст. 8.39 КоАп РФ за нарушение установленного 

режима или иных правил охраны и использования окружающей среды и природ-

ных ресурсов на территории национального парка за вырубку леса без согласова-

ния с федеральными органами исполнительной власти в области охраны окру-

жающей среды в нарушение требования ст. 15. ч 4 Федерального закона«Об особо 

охраняемых природных территориях», лесными декларациями, проектом освое-

ния лесов, актами проверки санитарного и лесопатологического состояния лесно-

го участка, Приложением 2 к Положению о ФГБУ «Национальный парк «Меще-

ра», согласно которым указанные кварталы входят в состав ФГБУ «Националь-

ный парк «Мещера». 

Таким образом, установлено, что истец ведет на территории «Национально-

го парка «Мещера» не только не согласованную с федеральными органами испол-

нительной власти в области охраны окружающей среды социально-

экономическую деятельность, но и прямо запрещенную вышеизложенными тре-

бованиями ст. 15 Федерального закона«Об особо охраняемых природных терри-

ториях», ст. 23 ЛК РФ.Таким образом, суд отказал в удовлетворении иска. 

В данном примере можно выделить почти все виды ограничений оборото-

способности земельных участков в пределах ООПТ, о которых говорилось выше. 
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В части обязательственно-правовых ограничений – данный спор касается 

участка ООПТ, который передан в аренду третьему лицу.  

В части организационно - правовых ограничений –заключен договор, кото-

рый регламентирует деятельность арендатора на данном земельном участке. 

В части охранительно - правовых ограничений – истцу было вынесено по-

становление об административном правонарушении. 

Как отмечалось раннее, не все земли, входящие в состав особо охраняемых 

территорий ограничены в обороте, на большинство из них лишь наложены огра-

ничения в использовании.  

Отдельно стоит выделить земли историко-культурного назначения, в грани-

цах которых могут находится объекты археологического наследия. Законодатель-

но установлено, что оборотоспособность земельного участка не зависит от нали-

чия в его границах объекта культурного наследия. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В результате произведенной работы была изучена научная и научно-

учебная литература в области земель особо охраняемых территорий и объектов. 

Изучено законодательство и произведен анализ судебной практики, касающиеся 

земель данной категории. В частности, изучены понятие и состав земель особо 

охраняемых территорий и объектов. Что позволило прийти к следующим выво-

дам: 

 – земли особо охраняемых территорий – это земли с особым статусом при-

родоохранного, культурного и экологического значения, которые имеют целевое 

назначение. Земельные участки могут находиться как в государственной собст-

венности, так и в собственности субъектов РФ, а также органов местного само-

управления. Использование земель не по целевому назначению не допускается. В 

отношении земель особо охраняемых территорий и объектов ведется государст-

венный реестр, если это предусмотрено законодательством.  В частности это ка-

сается земель ООПТ и объектов культурного наследия. 

Как показал обзор судебной практики, суды в своих решениях руково-

дствуются нормами права, регулирующие целевое использование обозначенных 

земель; 

– порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий регу-

лируется Правительством РФ, если эти земли находятся в федеральной собствен-

ности. Исполнительными органами субъектов РФ, а также органами местного са-

моуправления, если земли находятся в собственности субъектов РФ и органов ме-
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стного самоуправления. Для охраны земель, относящихся к данной категории, 

создаются охранные зоны, призванные обеспечить правовой статус земель путем 

регулирования на законодательном уровне. Границы участков земель особо охра-

няемых территорий должны быть указаны при обязательной государственной ре-

гистрации таких участков, что часто нарушается на практике и зачастую при не-

правильном переводе земель из одной категории в другую возникают коллизион-

ные споры; 

– в пределах земель особо охраняемых территорий вводится особый право-

вой режим использования земель, ограничивающий или запрещающий виды дея-

тельности, которые несовместимы с основным назначением этих земель.  Ограни-

чение прав на землю подлежит обязательной регистрации. Часто на практике ока-

зывается, что остается неопределенным правовой статус земель, так как не при-

нимаются нормативные акты, касаемо выделения земель в особый статус. Не про-

водится своевременная постановка на учет данных земель. Также в законодатель-

стве содержатся пробелы как относить земельные участки к той или иной катего-

рии особо охраняемых территорий. Все это приводит к нарушению прав пользо-

вателей данными участками и возникновению судебных споров. 

Также были выявлены особенности хозяйственного использования и оборо-

та земель особо охраняемых территорий: 

– земельные участки особо охраняемых территорий могут находится на 

правах собственности у частных лиц. За исключением земель некоторых субкате-

горий ООПТ, а также некоторых земель, содержащих объекты культурного на-

следия.  На практике бывают случаи, когда из-за ненадлежащего информирования 

об обременении, наложенном на земельный участок, нарушаются права его вла-

дельца. Так как получение экономической выгоды весьма затруднено ввиду осо-

бого статуса данного участка.   

Что касаемо земель ООПТ, то, как показала судебная практика, допускается 

право частной собственности на данные участки, в случаях, если участок был 

приобретен до установления особого режима землепользования.  
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Также в отношении земель ООПТ обычно возникает право постоянного 

бессрочного пользования земельными участками, закрепленного за госучрежде-

ниями, которым переданы эти участки для осуществления охранной  иной, преду-

смотренной законами, деятельности. 

Если же речь касается частного права на земли ООПТ, то зачастую речь 

обычно идет о праве аренды и субаренды земель , входящих в состав ООПТ. Что 

подтверждает судебная практика. И если они подпадают под земли, ограниченные 

в обороте, то перейти в частную собственность они не могут; 

– застройка на земельных участках, входящих в особо охраняемые террито-

рии, не регламентируется Градостроительным Кодексом. Приоритетными явля-

ются нормы ст. 94-100 ЗК РФ. 

Что касаемо застройки земельных участков ООПТ, то в обязательном по-

рядке должно быть получено разрешение на строительство и пройдена государст-

венная экологическая экспертиза документации.  

Проанализировав судебную практику, примеры из которой были приведены 

по ходу данной работы, можно сделать вывод, что суды в спорных вопросах, ка-

сающихся хозяйственной деятельности и застройки на землях особо охраняемых 

территорий, в принятии решений исходят из того, соответствует ли осуществляе-

мая деятельность целевому назначению данных участков; 

– не все земли, входящие в состав особо охраняемых территорий ограниче-

ны в обороте, на большинство из них лишь наложены ограничения в использова-

нии.  

Отдельно стоит выделить земли историко-культурного назначения, в грани-

цах которых могут находится объекты археологического наследия. Законодатель-

но установлено, что оборотоспособность земельного участка не зависит от нали-

чия в его границах объекта культурного наследия. 

В научной литературе можно встретить следующие виды ограничений обо-

ротоспособности земельных участков в пределах ООПТ, которые можно выде-

лить при анализе судебной практики: 
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– обязательственно-правовые ограничения; 

– организационно-правовые ограничения; 

– охранительно-правовые ограничения. 

Но эти виды ограничений все же говорят именно об ограничении оборото-

способности участков в пределах ООПТ, а не  о их полном изъятии из оборота, 

как предполагалось ранее. 

Исходя из вышеизложенного можно сделать вывод о том, что хоть и ведется 

совершенствование законодательного регулирования в области охраны и исполь-

зования земель особо охраняемых территорий, но еще остается очень много неох-

ваченных и неопределенных моментов. Необходимо именно на федеральном 

уровне создавать новые нормативно-правовые акты, которые будут регулировать 

деятельность всех участников отношений вокруг земель особо охраняемых терри-

торий.  

По нашему мнению, чтоб не возникало коллизий, споров и нестыковок в 

отношениях, возникающих по поводу земельных участков особо охраняемых 

территорий, нужно все существующие нормы права, касающиеся земель данной 

категории, вынести в один ФЗ. Что в настоящее время не представляется воз-

можным, та как это повлечет за собой пересмотр основных кодифицированных 

актов, в которых в той или иной мере упоминаются земли особо охраняемых 

территорий и объектов. Создание системы мер экономического стимулирования 

для региональных и муниципальных собственников может позволить упорядо-

чить деятельность по учету и надлежащей охране участков земель данной кате-

гории. 
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