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Принцип целевого использования земли – основа правопорядка и рацио-

нального землепользования. Земля – не просто ресурс, а экономическая и соци-

альная база государства, поэтому её использование строго регламентировано. 

Категория и вид разрешённого использования (ВРИ) определяют допустимую 

деятельность на участке и юридическую ответственность за отклонения. В усло-

виях активной урбанизации, цифровизации и аграрного роста данная тема стано-
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вится особенно актуальной, поскольку нарушения, особенно в сфере сельхоззе-

мель, происходят всё чаще, что требует комплексного анализа как норм законо-

дательства, так и судебной практики. 

Принцип целевого использования земли закреплён в статьях 7 и 85 Земель-

ного кодекса РФ и является важнейшим правовым ориентиром для обеспечения 

рационального, экологически и экономически обоснованного использования зе-

мельных ресурсов [4]. Он означает, что каждый участок должен использоваться 

строго в соответствии с категорией и видом разрешённого использования (ВРИ), 

установленными в правоустанавливающих документах и ЕГРН. 

Если мы обратимся к научным подходам – распространены несколько подхо-

дов к пониманию «целевого назначения земельного участка». К примеру, П.В. Ани-

симов и Л.А. Гасымова определяют его как «юридически установленный для опре-

деленной части земельного массива страны (категории земель) основной характер 

ее использования, определяемый в зависимости от выполняемых ею функций с уче-

том природных, социальных, экономических и иных факторов» [1, с. 32]. В свою 

очередь, Б.В. Ерофеев дает следующее определение: «установленный законода-

тельством порядок, условия, предел эксплуатации (использования) для конкретных 

целей в соответствии с категориями земель» [2, с. 285]. 

Земельное законодательство делит участки на категории: сельскохозяй-

ственные, населённых пунктов, промышленные и др., каждая из которых имеет 

своё назначение. Так, земли сельскохозяйственного назначения служат аграр-

ному производству и продовольственной безопасности. Их нецелевое использо-

вание нарушает территориальное планирование, наносит ущерб экологии и эко-

номике. 

Ключевым элементом реализации принципа целевого использования явля-

ется вид разрешённого использования (ВРИ), определяющий допустимые формы 

эксплуатации участка. Он устанавливается с учётом категории земли, зонирова-

ния и нормативов безопасности, фиксируется в ЕГРН и имеет значение при 

предоставлении участка, разрешении на строительство и контроле правомерно-

сти использования. 
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Изменение ВРИ возможно по инициативе правообладателя земельного 

участка в заявительном порядке, что предусмотрено Федеральным законом от 

29.12.2004 №191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Рос-

сийской Федерации» [6]. Указанный закон установил переходные положения, 

связанные с реформированием градостроительного регулирования, в том числе 

порядок установления и изменения ВРИ. Согласно ему, лицо, заинтересованное 

в изменении ВРИ, должно обратиться с соответствующим заявлением в уполно-

моченный орган местного самоуправления. Однако на практике процедура мо-

жет сопровождаться значительными бюрократическими трудностями: длитель-

ным сроком рассмотрения заявлений, необходимостью прохождения согласова-

ний с различными структурами, в том числе санитарно-эпидемиологическими и 

экологическими службами, а также риском отказа без чётких и прозрачных ос-

нований. Это существенно затрудняет гибкое и эффективное использование зе-

мель в условиях меняющихся экономических и градостроительных реалий. 

На практике принцип целевого использования земли часто нарушается. В 

частности, распространены случаи, когда на землях сельхозназначения строятся 

склады, автомойки, кафе, гаражи без соответствующего перевода земель и раз-

решений. Владельцы участков либо не осведомлены о ВРИ, либо сознательно 

пренебрегают нормами, используя участки в коммерческих целях. В то же время 

контроль со стороны органов местного самоуправления и Росреестра остаётся 

фрагментарным и недостаточным. 

Особенно ярко проблема проявляется на региональном уровне. Так, в судеб-

ной практике Республики Татарстан рассматривалось дело, в котором индивиду-

альному предпринимателю был предоставлен земельный участок для размеще-

ния гаража-стоянки. Однако в ходе административного обследования, было уста-

новлено, что на втором этаже здания осуществляется торговля автомобилями, 

что противоречит утверждённому виду разрешённого использования участка. 

Предприниматель был привлечён к административной ответственности по ч. 1 

ст. 8.8 КоАП РФ и получил предупреждение [5]. Не согласившись с постановле-

нием, он обратился в суд, полагая, что нецелевое использование касалось лишь 
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части здания и не затрагивало земельный участок в целом. Однако суд, ссылаясь 

на то, что использование объекта недвижимости влияет на режим всего земель-

ного участка, отказал в удовлетворении требований. Это нашло отражение в По-

становлении Арбитражного суда Поволжского округа от 17.09.2020 по делу 

№ А65-29198/2019 [3]. 

Причины этой ситуации являются комплексными. С одной стороны, это 

правовая неграмотность собственников, отсутствие доступной информации и 

сложность нормативных процедур. С другой стороны, слабость государствен-

ного и муниципального контроля, а также наличие коррупционных факторов на 

местах. Иногда органы власти закрывают глаза на нарушения или фактически 

легализуют незаконную деятельность, предоставляя подключение к коммуналь-

ной инфраструктуре или признавая постройки «временно допустимыми». 

Дополнительные проблемы возникают из-за правовой неопределённости в 

судебной практике. Некоторые суды считают допустимым использование земли, 

если оно не препятствует основному назначению. Например, арбитражный суд 

признал законным размещение склада на земельном участке сельхозназначения, 

поскольку якобы не нарушались агротехнические свойства почвы. Подобные ре-

шения подрывают правовую определённость и могут провоцировать рост нару-

шений. 

Для решения обозначенных проблем необходим комплексный подход. Во-

первых, важно упростить процедуру изменения ВРИ при условии соответствия 

фактического использования целям территориального планирования. Во-вто-

рых, следует внедрить цифровой мониторинг (спутниковые снимки, искусствен-

ный интеллект) для контроля за использованием земель. В-третьих, необходимо 

развивать правовое просвещение – например, с помощью онлайн-сервисов для 

собственников. Наконец, требуется ужесточить ответственность не только нару-

шителей, но и должностных лиц, не исполняющих контрольные полномочия. 

Таким образом, принцип целевого использования земли – не просто право-

вая абстракция, а ключевой элемент эффективной земельной политики. Его реа-
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лизация требует сбалансированного взаимодействия граждан, государства и су-

дебной системы. Только при таком подходе можно обеспечить рациональное, 

экологически устойчивое и экономически выгодное использование земельных 

ресурсов. 
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