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Федеральным законом № 342 от 

03.08.2018 состав Земельного кодекса Рос-

сийской Федерации был дополнен главой 

XIX «Зоны с особыми условиями использо-

вания территорий». Включение указанной 

главы позволило обобщить многообразие 

видов охранных зон в рамках одного норма-

тивного акта, что дало возможность упоря-

дочить и унифицировать этапы установле-

ния, изменения и прекращения охранных 

зон. Кроме того, зоны с особыми условиями 

территорий были типизированы, их количе-

ство ограничено видами, перечисленными в 

статье 105 Земельного кодекса Российской 

Федерации [1 - 4]. 

Под зонами с особыми условиями исполь-

зования территорий подразумеваются ох-

ранные зоны различного типа. Основное на-

значение таких зон – защита окружающей 

среды от негативного воздействия объекта, в 

том числе с учетом его потенциальной про-

мышленной опасности, а также обеспечение 

безопасной эксплуатации объекта путем ис-

ключения разрушающего воздействия среды. 

Согласно Федеральному закону № 342 от 

03.08.2018 порядок установления каждого из 

двадцати восьми видов зон с особыми усло-

виями использования территории должен 

устанавливаться согласно положению, ут-

вержденному Постановлением Правительст-

ва Российской Федерации. Такие положения 

в отношении части зон были разработаны 

ранее, сведения о порядке установления не-

которых видов зон содержались в ранее раз-

работанных строительных и(или) санитар-

ных нормах и правилах. Однако в отноше-

нии некоторых видов охранных зон положе-

ния вовсе отсутствовали на момент вступле-

ния в силу указанного федерального закона. 

Вместе с тем указанным федеральным зако-

ном предусмотрена разработка актуальных 

положений о порядке установления охран-

ных зон, так как не все имеющиеся положе-

ния соответствуют требованиям промыш-

ленной безопасности и общему порядку, 

предусмотренному Федеральным законом № 

342 от 03.08.2018, а некоторые – прямо про-

тиворечат, что затрудняет и без того неопе-

ративный процесс установления различного 

рода зон с особыми условиями использова-

ния территорий [5]. 

Особое влияние наличие сведений о таких 

зонах оказывает на территориальное плани-

рование, развитие территорий, их инвести-

ционную привлекательность и экономиче-

ский потенциал территории [6]. Полная и 

достоверная информация о таких зонах по-

зволяет снизить инвестиционные риски как 
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при выборе площадки для размещения но-

вых объектов, так и при эксплуатации суще-

ствующих. Важность значения и необходи-

мость учета сведений о зонах с особыми ус-

ловиями территории многократно подтвер-

ждена требованиями отдельных положений 

Градостроительного, Гражданского, Земель-

ного кодексов и иных нормативных актов. 

Свое выражение эти сведения находят в до-

кументах территориального планирования, 

которые являются основополагающим век-

тором развития территории, в том числе в 

целях развития и приумножения ее экономи-

ческого потенциала. Основные риски неуче-

та сведений о таких зонах сводятся к риску 

невозможности завершения процедуры 

строительства объектов (завершения проце-

дуры ввода объектов в эксплуатацию и тех-

нологического подключения), невозможно-

сти  регистрации завершенного строительст-

ва или реконструкции объекта в качестве 

объекта недвижимости, в том числе объекта 

гражданских прав и экономических отноше-

ний, а также связаны с риском сноса объек-

тов или корректировки проектной и иной со-

проводительной документации, что предпо-

лагает не только дополнительные финансо-

вые затраты (величина таких затрат может 

достигать стоимости самого размещаемого 

объекта), но и временные, что в отдельных 

случаях многократно превышает потери биз-

неса. Указанные процессы оказывают непо-

средственное влияние на показатели рейтин-

га Doing Business, который определяет сте-

пень легкости и удобства ведения бизнеса, 

основная задача рейтинга – выявление про-

блем, препятствующих ведению бизнеса в 

рамках конкретной территории, и повыше-

ние ее инвестиционной и бизнес-

привлекательности. 

Необходимость установления зон с осо-

быми условиями использования территории 

очевидна, так как напрямую связана с жиз-

ненным циклом всех объектов недвижимо-

сти, в том числе для обеспечения безопасно-

сти как для окружающей среды, так и для 

конструктива самих объектов. Вместе с тем 

достаточно длительное время в рамках зако-

нодательства вопрос установления зон с осо-

быми условиями использования различного 

типа носил формальный характер. Сведения 

о таких зонах попросту вносились в Единый 

государственный реестр недвижимости в 

заявительном порядке в исключительных 

случаях. В целях стимулирования внесения 

сведений о зонах с особыми условиями ис-

пользования территорий до 1 января 2022 

года был предусмотрен переходный период, 

в течение которого установление зон с осо-

быми условиями использования территорий 

не предполагало компенсацию убытков, ко-

торые предполагаются к выплате правообла-

дателям объектов недвижимости, попавших 

в границы таких зон, в том числе в результа-

те сноса или переустройства таких объектов. 

С 1 января 2022 года правообладатель объек-

тов, установивших охранные зоны, будет 

обязан по требованию лиц, понесших убыт-

ки, компенсировать их. 

Вместе с тем, как было отмечено выше, в 

отношении некоторых видов зон с особыми 

условиями в настоящее время по-прежнему 

не приняты соответствующие положения, 

что значительно затрудняет процесс внесе-

ния сведений о них в Единый государствен-

ный реестр недвижимости или вовсе делает 

его невозможным. 

Так, например, одним из наиболее акту-

альных вопросов остается статус одного из 

видов зон с особыми условиями использова-

ния территории – зон минимальных расстоя-

ний до магистральных или промышленных 

трубопроводов. Указанные виды трубопро-

водов обладают потенциальной промышлен-

ной опасностью, их наличие ограничивает 

использование территории с целью защиты 

окружающей территории и возможности 

обеспечения безопасной эксплуатации таких 

объектов. Однако отсутствие положения о 

таких зонах не позволяет совершить проце-

дуру по внесению сведений в Единый госу-

дарственный реестр недвижимости. Это при-

водит к размещению в потенциальных гра-

ницах опасных промышленных объектов 

зданий, строений и иных сооружений, чье 

размещение недопустимо. Однако механизм 

информирования при отсутствии установ-

ленных границ в настоящее время отсутству-

ет и выполняется при необходимости в руч-

ном режиме, что постоянно подвергает риску 

как жизнь людей, сохранность их имущест-

ва, так и безопасную эксплуатацию произ-

водственных объектов такого типа.  
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Так, рядом предприятий ПАО «Газпром» 

ведется судебная кампания в российских су-

дах в отношении подразделений Росреестра 

в рамках оспаривания отказов федеральной 

службы внести в Единый государственный 

реестр недвижимости данные о зонах мини-

мальных расстояний до магистральных газо-

проводов. 

В настоящее время два процесса уже за-

вершились в региональных судах первой ин-

станции, решения подтверждены также 

апелляционными инстанциями. В Арбит-

ражном суде Хабаровского края в сентябре 

2021 года одержана победа в суде по зонам 

минимальных расстояний отводов от газо-

провода «Сахалин — Хабаровск — Владиво-

сток»; в декабре апелляция подтвердила ре-

шение. 

Арбитражный суд Ростовской области в 

ноябре вынес аналогичное решение в отно-

шении газопроводов «Починки — Изобиль-

ное — Северо-Ставропольское ПХГ», «Но-

вопсков — Аксай — Моздок», «Северный 

Кавказ — Центр», «Таганрог — Амвросиев-

ка», «КС Сохрановка — КС Октябрьская», 

«Таганрог — Мариуполь», «Ростов — Май-

коп», «Аксай — Таганрог», «Чалтырь — Та-

ганрог», «Краснодарский Край — Серпу-

хов», «Ленинградская — Ростов»; многочис-

ленных отводов и газораспределительных 

станций. В феврале 2022 года апелляция 

подтвердила правоту этого решения. 

Новое решение также опубликовал Ар-

битражный суд Алтайского края. Резолю-

тивная часть решения объявлена 9 февраля, в 

полном объеме решение изготовлено 16 фев-

раля. Оно касается газопроводов «Новоси-

бирск — Барнаул» и «Барнаул — Бийск — 

Горно-Алтайск с отводом на Белокуриху», а 

также их отводов и газораспределительных 

станций. 

Аналогичные иски поданы в суды в отно-

шении решений ФКП Росреестра по Перм-

скому, Краснодарскому краю, Тверской об-

ласти, Курганской, Челябинской области. 

Обосновывая невозможность внесения 

сведений о зонах минимальных расстояний в 

Единый государственный реестр недвижи-

мости, Федеральная кадастровая палата Рос-

реестра указала, что Правительством Рос-

сийской Федерации не принято положение о 

зоне минимальных расстояний до магист-

ральных трубопроводов и что в настоящее 

время отсутствует уполномоченный орган. 

Кроме того, по мнению Росреестра, был 

пропущен срок для внесения в Единый госу-

дарственный реестр недвижимости сведений 

о границах зон минимальных расстояний, 

установленный статьей 71.1 Федерального 

закона № 218 от 13.07.2015 «О госрегистра-

ции недвижимости». 

Росреестр полагает, что зоны минималь-

ных расстояний до магистральных трубо-

проводов не считаются установленными, так 

как отсутствуют решения органов государст-

венной власти и местного самоуправления 

об установлении данных зон. 

Вместе с тем необходимо отметить, что 

зоны минимальных расстояний возникают с 

момента ввода в эксплуатацию трубопрово-

дов (магистральных и промышленных) как 

опасных производственных объектов. От-

дельного принятия решений об установле-

нии данных зон не требуется, и данные зоны 

как зоны с особыми условиями использова-

ния подлежат внесению в Единый государ-

ственный реестр недвижимости по заявле-

нию правообладателя. 

Суд решил, что законом предусмотрено 

определение охранных зон объектов системы 

газоснабжения и минимальных расстояний 

до объектов системы газоснабжения вне за-

висимости от внесения в Единый государст-

венный реестр недвижимости сведений о 

данных ограничениях. Правообладатель объ-

ектов газопроводного транспорта обязан 

предоставлять сведения об охранных зонах и 

зонах минимальных расстояний в орган, 

осуществляющий внесение сведений о зонах 

с особыми условиями использования терри-

торий. 

Вместе с тем наличие сведений об охран-

ных зонах и зонах минимальных расстояний 

в Едином государственном реестре недви-

жимости способствует предотвращени, в том 

числе незаконного строительства в данных 

зонах, информирует граждан и организации 

об опасности осуществления различных ви-

дов деятельности. Это наличие сведений на-

правлено на предотвращение и минимиза-

цию последствий аварийных ситуаций, в це-

лом – обеспечивает публичность размещения 

в границах потенциально опасной террито-

рии, позволяет корректно осуществлять под-
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готовку документов по планировке террито-

рии, предпроектную подготовку и проекти-

рование. 

Суд согласился с Росреестром, что как та-

ковое решение органа государственной вла-

сти или органа местного самоуправления об 

установлении зон с особыми условиями ис-

пользования территории не принималось. 

При этом, отмечает суд, законодательством 

предусмотрено, что в ряде случаев в качест-

ве основания для внесения в кадастр сведе-

ний о зоне может выступать непосредствен-

но нормативный правовой акт, предусматри-

вающий общие правила установления зон 

определенного вида и документы, описы-

вающие местоположение границ соответст-

вующей зоны (например, в отношении ох-

ранных зон, предусмотренных Федеральным 

законом № 94 от 01.05.1999 «Об охране озе-

ра Байкал», Правилами охраны магистраль-

ных трубопроводов, утвержденными Мин-

топэнерго России 29.04.1992, Постановлени-

ем Госгортехнадзора России от 22.04.1992 № 

9 и другими нормативными актами). 

Таким образом, законом предусмотрена 

возможность регистрации в Едином государ-

ственном реестре недвижимости сведений о 

зонах с особыми условиями использования 

территории на основании заявления, подан-

ного заинтересованным лицом. Доводы Рос-

реестра не подтверждают наличие непреодо-

лимых препятствий для внесения сведений о 

зонах минимальных расстояний. 

Однако, учитывая имеющееся противоре-

чие в законодательстве в части необходимо-

сти установления, изменения и прекращения 

существования различного рода зон с осо-

быми условиями использования территории, 

до момента утверждения положения в отно-

шении каждого из видов зон предлагается 

предусмотреть возможность внесения сведе-

ний в Единый государственный реестр не-

движимости на основании действующих 

нормативов (строительных, санитарных, 

технических), по заявлению правообладателя 

существующего объекта, в связи с размеще-

нием которого предполагается установление 

соответствующей зоны. Предлагается до-

полнить часть 1 статьи 106 Земельного ко-

декса Российской Федерации следующим 

положением: «До момента утверждения по-

ложения в отношении зоны с особыми усло-

виями использования территорий устанавли-

вать соответствующие зоны на основании 

технических, санитарных или строительных 

норм или правил». 

Данное уточнение позволит дополнить и 

актуализировать сведения о таких зонах в 

Едином государственном реестре недвижи-

мости. Публичность указанных сведений по-

зволит учитывать их при подготовке доку-

ментации по планировке территории, в до-

кументах территориального планирования и 

избегать рисков невыполнения планируемой 

деятельности по строительству, реконструк-

ции и эксплуатации различного рода объек-

тов, что позволит в первую очередь обеспе-

чить промышленную безопасность, улуч-

шить инвестиционную привлекательность 

территории и ее экономический потенциал. 
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The article discusses the status of minimum distances zones to cross-country or industrial pipe-

lines as one of the types of restricted use zones, the procedure and necessity for their establishment, 

as well as the impact of information about such zones on the economic potential of the territory. 

The author analyses the necessity of establishing such zones in a retrospective manner in order to 

comply with industrial safety standards and effective planning of territories. 
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