
93

https://doi.org/10.30764/1819-2785-2025-3-93-98                                              

Зоны с особыми условиями использования территории  
как объект исследования в рамках судебной 

землеустроительной экспертизы
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Аннотация. Зоны с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ) в современном 
виде регулируются Земельным кодексом Российской Федерации с 2019 года. Но ограничения, 
связанные с режимами территорий, возникли гораздо раньше и подлежат исследованию в рамках 
доказывания по судебным делам, связанным с земельными отношениями. Целью настоящей 
статьи является раскрытие ЗОУИТ как пространственного объекта и трех его компонентов: 
зонообразующего объекта, геопространственного объекта, режима запретов. Каждый из них 
анализируется с точки зрения объекта исследования в рамках судебной землеустроительной 
экспертизы. Показано, что правильное определение свойств, характеристик, состава объекта 
необходимо для формулирования экспертом достоверного ответа на вопрос суда. В статье 
обозначается многомерность пространств, исследование которых может осуществляться в 
отношении ЗОУИТ, определяются правовые вопросы при анализе режима ограничений в таких 
зонах, затрагивается тематика их жизненного цикла. 
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Abstract. Use of special purpose land zones (SPLZ) in their modern form is regulated by the Land 
Code of the Russian Federation since 2019. But the limitations associated with territorial regimes 
arose much earlier and are subject to examination as part of the evidence in land-related court cases. 
The purpose of this article is to disclose SPLZ as a spatial object as well as its three components: a 
zone-forming object, a geospatial object and prohibition regime. Each of them is analyzed from the 
point of view of the study object within the framework of forensic land surveying examination. It is 
shown that correct definition of properties, characteristics and composition of the object is necessary 
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Введение
Результаты землеустроительной экспер-

тизы зачастую ложатся в основу решений 
суда. В большинстве случаев эти решения 
являются основаниями для внесения све-
дений в Единый государственный реестр 
недвижимости (далее – ЕГРН) [1]. 

ЕГРН, в свою очередь, ведется в форма-
те, предполагающем наличие слоев. Све-
дения об объектах недвижимости, их частях 
отображаются на одном слое  – в государ-
ственном кадастре недвижимости. Другие, 
представляющие собой пространство, как, 
например, зоны с особыми условиями ис-
пользования территории, фиксируются в 
реестре границ. 

Подобный формат позволяет легко от-
ражать сведения в материалах карт. Элек-
тронные технологии сбора, анализа, на-
копления, обновления и использования 
геопространственных данных в настоящее 
время находятся в открытом доступе [2]. 
Например, до декабря 2024 года публич-
ная кадастровая карта была размещена на 
сайте ppk.rosreestr.ru и эксплуатировалась 
как самостоятельный электронный сервис.  
А Единая цифровая платформа «Нацио-
нальная система пространственных дан-
ных» (ФГГИС ЕЦП НСПД) в  настоящее 
время размещена в составе Федеральной 
государственной географической инфор-
мационной системы на сайте nspd.gov.ru.

В то же время геопространство может 
определяться не только в широком смыс-
ле, но и ограничиваться сведениями о про-
странственных объектах и их окружении. 
Так, например, известно, что трубопровод-
ный транспорт является объектом недви-
жимости и подлежит государственному ка-
дастровому учету (то есть постановке в го-
сударственный кадастр недвижимости как 
сооружение). С другой стороны, он являет-
ся зонообразующим объектом для зон двух 
видов: охранных зон трубопроводов и зон 
минимальных расстояний до магистраль-
ных или технологических трубопроводов.  
Д.В. Долгополов полагает, что простран-
ство, в определенный момент времени 
ограниченное факторами влияния трубо-
проводной системы на множество про-
странственных объектов, процессов и 
явлений, а также факторами влияния при-
родных процессов и явлений на трубопро-
водную систему, может определяться как 
геопространство трубопроводного транс-
порта [3].

По аналогии следует утверждать, что су-
ществует геопространство и других объек-
тов:

– естественных (особо охраняемые при-
родные территории, озеро Байкал и др.); 

– искусственно созданных (объект куль-
турного наследия, железная дорога, авто-
мобильная дорога и др.).

Зоны с особыми условиями 
использования территории

Зоны с особыми условиями использо-
вания территории (ЗОУИТ) могут рассма-
триваться как геопространство, фиксация 
которого направлена на формирование в 
его пределах дополнительных ограничений 
и (или) запретов использования земельных 
участков или их частей [4]. Дополнитель-
ными такие ограничения являются в отно-
шении режима, уже сформировавшегося 
на территории к моменту их установления.  
В период с 2019 по 2022 год все зоны долж-
ны были быть поставлены на учет в реестр 
границ и стать публично (бесплатно) до-
ступными для всякого заинтересованного 
лица [5].

В контексте судебной экспертизы важно 
принимать во внимание не только право-
вые характеристики устанавливаемой зоны, 
обозначенной в главе XIX Земельного ко-
декса Российской Федерации, но и рассма-
тривать этот объект как целостную систему 
в контексте пересечения наук о Земле (как 
геопространственный объект) и правовых 
наук (как объект правового регулирования).

Называя объект пространственым, нуж-
но обратить внимание на его отличие от 
иных объектов, подлежащих внесению в 
ЕГРН:

– ЗОУИТ являются не только земной по-
верхностью [6], но и пространственным 
объектом;

– ограничения, запреты, обязательные 
требования ЗОУИТ дополняют уже суще-
ствующие режимы земель и земельных 
участков на обозначенной территории [7], 
но устанавливаются независимо от катего-
рий земель и видов разрешенного исполь-
зования земельных участков (п. 23 ст. 206 
Земельного кодекса Российской Федера-
ции);

– ЗОУИТ считается установленным с 
момента внесения сведений в ЕГРН (п. 23  
ст. 206 Земельного кодекса Российской Фе-
дерации). В то же время сама природа от-
дельных (охранных) зон указывает на необ-
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ходимость их учета с момента возникнове-
ния зонообразующего объекта для обеспе-
чения безопасности интересов, для защиты 
которых она создается. 

Другими словами, строительство зда-
ния в границах, например, охранной зоны 
линий электропередач опасно вне зависи-
мости от того, стоит ли такая зона на учете. 
Поэтому представляется, что режим охран-
ных зон должен играть предопределяющую 
роль в работе эксперта. Несмотря на отсут-
ствие обратной силы в действии режимов 
этих объектов эксперт обязан указывать на 
опасности, возникающие в связи с наличи-
ем такой зоны. 

ЗОУИТ как геопространственный 
объект в судебной 

землеустроительной экспертизе
ЗОУИТ как геопространственный объект 

имеет три компонента исследования в кон-
тексте вопросов суда эксперту. Он изучает-
ся как:

– зонообразующий объект (в связи с на-
личием этого объекта создается ЗОУИТ);

– геопространство ЗОУИТ (ограниченная 
пространственными характеристиками тер-
ритория);

– режим запретов (правовая составляю-
щая регулирования этого объекта).

Зонообразующий объект 
при проведении судебной 

землеустроительной экспертизы
Представляется, что ЗОУИТ в опреде-

ленном смысле напоминает модель пас-
сивного сервитута, который выделяют в за-
конодательстве, например, Франции [8] и 
Испании [9], и который характеризуется на-
личием господствующей вещи и воздержа-
нием от определенных действий ограничен-
ного или неограниченного круга лиц. Суще-
ственным отличием ЗОУИТ от такой модели 
является его распространенность на широ-
кий круг лиц, а не на конкретных субъектов, 
и при изменениях принадлежности господ-
ствующей вещи на отношения, связанные с 
ЗОУИТ, этот факт не влияет.

Именно через это сравнение, как пред-
ставляется, довольно четко определяется 
разница содержания реестра объектов (в 
который вносятся отношения, связанные 
с сервитутом в российском законодатель-
стве) и реестра границ, учету в котором 
подлежат ЗОУИТ.

В отношении таких объектов наиболее 
часто ставятся экзистенциальные (об опре-

делении существования зонообразующего 
объекта), атрибутивные (определяющие 
свойства объекта: его мощность, ценность 
и другое) и классификационные задачи [10] 
(относящие объект к определенному клас-
су, роду, виду). 

При необходимости ответа на все три 
вида вопросов эксперт определяет состав 
зонообразующего объекта (например, ка-
кие именно здания являются объектами 
культурного наследия) и характеристики, в 
каких границах существует сам объект (это 
связано с тем, что определение характери-
стик ЗОУИТ возможно только после уста-
новления характеристик, свойств, состава 
зонообразующего объекта).

Некоторые объекты могут быть иденти-
фицированы экспертом в области землеу-
стройства самостоятельно:

– объекты электроэнергетики;
–  магистральный или технологический 

трубопровод (газопровод, нефтепровод и 
нефтепродуктопровод, трубопровод для 
продуктов переработки нефти и газа, амми-
акопровод);

– линии и сооружения связи;
– стационарный пункт наблюдений за со-

стоянием окружающей среды, ее загрязне-
нием;

– границы водного объекта;
– источник питьевого и хозяйственно-

бытового водоснабжения;
–  передающий радиотехнический объ-

ект, являющийся объектом капитального 
строительства;

– геодезический пункт государственной 
геодезической сети, нивелирный пункт го-
сударственной нивелирной сети и гравиме-
трический пункт государственной гравиме-
трической сети;

–  магистральный или технологический 
трубопровод (газопровод, нефтепровод и 
нефтепродуктопровод, трубопровод для 
продуктов переработки нефти и газа, амми-
акопровод);

– тепловая сеть.
Границы нижеследующих объектов могут 

быть определены только при участии экс-
пертов узкой специализации:

– объект культурного наследия;
– приаэродромная территория;
– охраняемый объект;
– охраняемый военный объект;
– особо охраняемая природная террито-

рия (государственный природный заповед-
ник, национальный парк, природный парк, 
памятник природы);
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– природный лечебный ресурс;
– подземный водный объект;
– территории, подверженные негативно-

му воздействию вод и не обеспеченные со-
оружениями и (или) методами инженерной 
защиты;

– объект, порождающий создание сани-
тарно-защитной зоны;

– Байкальская природная территория и 
экологические зоны;

– акватория водного объекта рыбохозяй-
ственного значения.

Границы железной дороги, автомобиль-
ной дороги и гидроэнергетического объ-
екта могут быть определены в отдельных 
случаях только экспертами в профильной 
области.

Резюмируя сказанное, следует отме-
тить, что правильное определение харак-
теристик, свойств, состава зонообразую-
щего объекта лежит в основе правильных 
выводов при ответе на соответствующие 
вопросы суда, поскольку зонообразующий 
объект – основа установления ЗОУИТ и его 
режимов. 

Геопространство ЗОУИТ 
при проведении судебной 

землеустроительной экспертизы
Как отмечалось выше, ЗОУИТ не могут 

называться или определяться как земная 
поверхность [6]. Они обозначаются в трех-
мерном формате для определенного про-
странства. Режим этого пространствен-
ного объекта может распространяться на 
подземную застройку (запрет застройки 
отдельными объектами в санитарно-за-
щитной зоне [11]), надземную застройку 
(запреты на приаэродромных территори-
ях) и также действовать в границах водно-
го объекта (экономическая деятельность в 
рыбохозяйственной заповедной зоне озера 
Байкал). 

Моделирование такого рода объектов 
для визуального отражения и понимания 
объема геопространственного охвата, 
на который распространяются правовые 
отношения, связанные с установленным 
ЗОУИТ, является самостоятельным ви-
дом исследований. В обозримом буду-
щем представление информации о ЗО-
УИТ в таком виде будет доступно в виде 
видео-записей, объемных изображений 
или презентаций. Такие документы в 
электронном виде эксперты смогут при-
лагать к заключениям для того, чтобы 

более полно отразить как ход исследова-
ния, так и полученные результаты, ответы 
на вопросы суда [12].

Кроме того, для пространственных объ-
ектов иногда выделяют четвертое изме-
рение – параметр времени. В настоящее 
время этот параметр [13] актуализируется 
и становится все более востребованным и 
важным в контексте фиксации историче-
ски сложившихся границ [14]. Существуют 
программы с публичным доступом к каче-
ственной космической съемке (например, 
программный продукт Google Earth, кото-
рый непрерывно развивается с 2006 года). 
Однако, по наблюдениям автора, наиболее 
качественные и ценные для экспертного 
исследования снимки датируются лишь 
2012–2025 гг.  Со временем их качество 
становится все лучше. В связи с этим, сле-
дует предположить, что анализ изменения 
пространственных характеристик будет 
становиться все актуальнее в будущем 
[15–16]. 

Режим запретов ЗОУИТ при проведении 
судебной землеустроительной 

экспертизы
Известно, что эксперт отвечает на во-

просы суда, требующие специальных зна-
ний. В части наук о Земле к ним относят-
ся вопросы технического характера. На 
правовые вопросы эксперт отвечать не 
должен – от него не требуется описывать и 
трактовать как текст закона, так и его сущ-
ность в отношении отраслевых норм. При 
этом нельзя не согласиться с утверждени-
ем о том, что в некоторых случаях суды и 
следователи оказываются не в состоянии 
ориентироваться во всех аспектах посто-
янно изменяющегося отраслевого законо-
дательства [17, с. 9].

Следует отметить, что зонообразую-
щие объекты делятся на искусственные и 
естественные. В отдельную группу вопро-
сов, которые суд ставит перед экспертом, 
можно выделить те, что направлены на вы-
явление жизненного цикла этого объекта 
и ЗОУИТ, производного от него. В задачу 
эксперта в этом случае входит определение 
времени и характеристик создания объекта 
(для искусственно созданных объектов) или 
возникновения объекта (для естественных 
объектов). Обычно материалами для ис-
следования такого рода являются схемы, 
картографические и иные графические ма-
териалы. По аналогии исследуется время 
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изменения объектов и прекращения их су-
ществования. 

Этот вид исследования не раскрывает 
ЗОУИТ как отдельный компонент, но указы-
вает на его важную характеристику – нали-
чие жизненного цикла. Для отдельных объ-
ектов он может быть небольшим (например, 
для объекта культурного наследия, основ-
ные преобразования которого пришлись на 
ранние эпохи, или разрушенного объекта), 
так и предположительно бесконечным (озе-
ро Байкал). 

Заключение
По итогам проведенного авторами иссле-

дования можно сделать следующие выводы:

1. ЗОУИТ является геопространствен-
ным объектом, и можно выделить три его 
компонента: зонообразующий объект, гео-
пространство ЗОУИТ, режим запретов.

2. Правильное определение свойств, 
характеристик, состава зонообразующего 
объекта лежит в основе точного ответа на 
вопросы суда, связанные с ЗОУИТ.

3. Геопространство ЗОУИТ представляет 
собой многомерное пространство, характе-
ристики которого эксперт может предста-
вить в различных видах.

4. ЗОУИТ, как геопространственный объ-
ект, имеет свой самостоятельный жизнен-
ный цикл и может быть изучен экспертом в 
этом формате. 
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