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Осо бые эко но ми чес кие зо ны (ОЭЗ) в нас то я -
щее вре мя яв ля ют ся действен ным ме ха -

низмом эко но ми чес ко го раз ви тия оп ре де лен ных
тер ри то рий и важ ным инстру мен том эф фек -
тив но го функ ци о ни ро ва ния эко но ми чес ких си�
с тем раз лич ных го су дарств.

ОЭЗ — од но из нап рав ле ний предп ри ни ма -
тельс кой де я тель нос ти, а так же фор ми ро ва ния
оп ти маль ных вза и мо от но ше ний меж ду го су да р -
�ством и хо зяй ству ю щи ми субъ ек та ми.

Ад ми ни ст ра тив но�пра во вое ре гу ли ро ва ние
предп ри ни ма тельс кой де я тель нос ти в ОЭЗ
долж но быть ори ен ти ро ва но на под дер жа ние и
обес пе че ние рав но го дос ту па субъ ек тов пред�
п ри ни ма тель ства к не об хо ди мой инф ра ст рук -
ту ре, за щи ту кон ку рен ции, вве де ние спе ци -
аль ных на ло го вых ре жи мов, а так же на соз да -
ние бла гоп ри ят ных ус ло вий для прив ле че ния
ин вес ти ций1.

ОЭЗ по лу чи ли ши ро кое расп ро ст ра не ние к
се ре ди не XX ве ка, но в раз ных го су да р ствах их
соз да ние про ис хо ди ло по�сво е му. Из на чаль но
осо бые (сво бод ные) эко но ми чес кие зо ны пре �
и му ще ст вен но соз да ва лись в пор тах и на зы ва -
лись зо на ми сво бод ной тор гов ли. В нас то я щее
вре мя осо бые (сво бод ные, спе ци аль ные) эко но -
ми чес кие зо ны функ ци о ни ру ют с тем или
иным ус пе хом на от дель ных тер ри то ри ях бо -
лее чем в 120 го су да р ствах2.

Как по ка зы ва ет прак ти ка, ОЭЗ мо гут обес -
пе чить бо лее вы со кие до хо ды, сни зить зат ра -

ты, спо со б ство вать вклю че нию эко но ми ки в
меж ду на род ные хо зяй ствен ные от но ше ния и
дать мощ ный сти мул раз ви тию эко но ми ки го -
су да р ства.

Обя за тель ным эле мен том пра во во го ре гу ли -
ро ва ния всех об ще ст вен ных от но ше ний, вклю -
чая ре гу ли ро ва ние ОЭЗ, яв ля ет ся то, что оно
име ет спе ци фи чес кий ме ха низм. С.С. Алек се ев
оп ре де лил его как взя тую в един стве сис те му
пра во вых средств, при по мо щи ко то рой обес пе -
чи ва ет ся ре зуль та тив ное пра во вое воз дей ствие
на об ще ст вен ные от но ше ния3. В нас то я щей
статье под пра во вым ре гу ли ро ва ни ем бу дет по -
ни мать ся имен но сис те ма пра во вых средств, а
точ нее — конк рет ных пра во вых норм, ре гу ли -
ру ю щих воп ро сы соз да ния и функ ци о ни ро ва -
ния ОЭЗ, а так же ее от дель ных эле мен тов.

Сог лас но ст. 2 Федерального закона от
22.07.2005 № 116�ФЗ «Об осо бых эко но ми чес -
ких зо нах в Рос сийс кой Фе де ра ции»4 (да лее —
За кон об эко но ми чес ких зо нах) осо бая эко но -
ми чес кая зо на — оп ре де ля е мая Пра ви тель -
ством Рос сийс кой Фе де ра ции часть тер ри то -
рии Рос сийс кой Фе де ра ции, на ко то рой дей�
ству ет осо бый ре жим осу ще с твле ния предп ри -
ни ма тельс кой де я тель нос ти.

Как спра вед ли во от ме тил М.В. Ба ты ров,
инс ти тут ОЭЗ ха рак те ри зу ет ся не толь ко на ли -
чи ем осо бо го ре жи ма предп ри ни ма тельс кой
де я тель нос ти на их тер ри то ри ях, но и спе ци -
фи чес кой сис те мой их соз да ния, уп рав ле ния и
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конт ро ля де я тель нос ти ре зи ден тов1. Не лиш не
до ба вить, что спе ци фи ка соз да ния и функ ци о -
ни ро ва ния ОЭЗ в рав ной ме ре зат ра ги ва ет все
ее сос тав ля ю щие, в том чис ле ка са ю щи е ся 
уп рав ле ния и рас по ря же ния зе мель ны ми
участ ка ми, что яв ля ет ся пред ме том рас смот ре -
ния в нас то я щей статье.

В со от ве т ствии со ст. 3 За ко на об эко но ми -
чес ких зо нах ОЭЗ соз да ют ся в це лях раз ви тия
об ра ба ты ва ю щих от рас лей эко но ми ки, вы со -
ко тех но ло гич ных от рас лей, про из во д ства но -
вых ви дов про дук ции, транс по рт ной инф ра �
ст рук ту ры, а так же ту риз ма и са на тор но�ку�
ро рт ной сфе ры.

При этом ст. 4 дан но го За ко на оп ре де ле но,
что на тер ри то рии Рос сийс кой Фе де ра ции мо -
гут соз да вать ся осо бые эко но ми чес кие зо ны че -
ты рех ти пов: 1) про мыш лен но�про из во д ствен -
ные; 2) тех ни ко�внед рен чес кие; 3) ту ри с -
тско�рек ре а ци он ные; 4) пор то вые.

Про мыш лен но�про из во д ствен ные осо бые
эко но ми чес кие зо ны соз да ют ся на участ ках
тер ри то рии, ко то рые име ют об щую гра ни цу 
и пло щадь ко то рых сос тав ля ет не бо лее чем 
20 кв. км. Тех ни ко�внед рен чес кие осо бые эко -
но ми чес кие зо ны соз да ют ся не бо лее чем на
трех участ ках тер ри то рии, об щая пло щадь ко -
то рых сос тав ля ет не бо лее чем 4 кв. км.

Ту ри с тско�рек ре а ци он ные осо бые эко но ми -
чес кие зо ны и пор то вые осо бые эко но ми чес кие
зо ны соз да ют ся на од ном или нес коль ких
участ ках тер ри то рии, оп ре де ля е мых Пра ви -
тель ством Рос сийс кой Фе де ра ции.

Пор то вые осо бые эко но ми чес кие зо ны соз -
да ют ся на участ ках тер ри то рии, при ле га ю щих
к морс ким пор там, реч ным пор там, отк ры тым
для меж ду на род но го со об ще ния и за хо да
иност ран ных су дов, к аэ ро пор там, отк ры тым
для при е ма и отп рав ки воз душ ных су дов, вы -
пол ня ю щих меж ду на род ные воз душ ные пе ре -
воз ки, и мо гут вклю чать в се бя час ти тер ри то -
рий и (или) ак ва то рий морс ких пор тов, реч ных
пор тов, тер ри то рий аэ ро пор тов. Пор то вые ОЭЗ
мо гут соз да вать ся на зе мель ных участ ках,
пред наз на чен ных в ус та нов лен ном по ряд ке
для стро и тель ства, рас ши ре ния, ре ко н струк -
ции и эксплу а та ции морс ко го пор та, реч но го
пор та, аэ ро пор та. 

Пор то вые осо бые эко но ми чес кие зо ны соз -
да ют ся на участ ках тер ри то рии, ко то рые име -
ют об щую гра ни цу или объ е ди не ны ак ва то �
ри ей морс ко го пор та, ак ва то ри ей реч но го пор -
та и пло щадь ко то рых сос тав ля ет не бо лее чем
50 кв. км.

Од нов ре мен но ст. 5 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах оп ре де ля ет, что ОЭЗ мо гут соз да -
вать ся на зе мель ных участ ках, на хо дя щих ся в
го су да р ствен ной или му ни ци паль ной собствен -
нос ти, в том чис ле пре дос тав лен ных во вла де -
ние и (или) в поль зо ва ние граж да нам или юри -
ди чес ким ли цам, а так же на зе мель ных участ -
ках, на хо дя щих ся в собствен нос ти граж дан
или юри ди чес ких лиц. Ука зан ные зе мель ные
участ ки долж ны при над ле жать к ка те го рии зе -
мель про мыш лен нос ти, энер ге ти ки, транс пор -
та, свя зи, ра ди о ве ща ния, те ле ви де ния, ин фор -
ма ти ки; зе мель для обес пе че ния кос ми чес кой
де я тель нос ти; зе мель обо ро ны, бе зо пас нос ти;
зе мель ино го спе ци аль но го наз на че ния; зе мель
на се лен ных пунк тов. Ту ри с тско�рек ре а ци он -
ные ОЭЗ так же мо гут соз да вать ся на зе мель -
ных участ ках, при над ле жа щих к ка те го рии зе -
мель осо бо ох ра ня е мых тер ри то рий и объ ек тов
или зе мель лес но го фон да, зе мель сельс ко хо -
зяй ствен но го наз на че ния.

При этом до пус ка ет ся вклю чать в гра ни цы
ОЭЗ зе мель ные участ ки, на ко то рых рас по �
ло же ны зда ния, со ору же ния, на хо дя щи е ся в
го су да р ствен ной или му ни ци паль ной собствен -
нос ти, в том чис ле пре дос тав лен ные во вла де -
ние и (или) в поль зо ва ние граж да нам или юри -
ди чес ким ли цам, а так же зе мель ные участ ки,
на ко то рых рас по ло же ны зда ния, со ору же ния,
на хо дя щи е ся в собствен нос ти граж дан или
юри ди чес ких лиц.

Та ким об ра зом, ОЭЗ мо гут раз ли чать ся по
ти пам, а для их соз да ния от во дит ся зна чи тель -
ная по пло ща ди тер ри то рия и со от ве т ствен но
зна чи тель ные по пло ща ди зе мель ные участ ки,
вхо дя щие в гра ни цы дан ных тер ри то рий, не за -
ви си мо от фор мы собствен нос ти как на са ми зе -
мель ные участ ки, так и на рас по ло жен ные на
них объ ек ты нед ви жи мо го иму ще ст ва. 

Не об хо ди мо от ме тить, что соз да ние ОЭЗ мо -
жет осу ще с твлять ся толь ко на зе мель ных
участ ках, от не сен ных к пя ти вы ше у ка зан ным
ка те го ри ям.

При этом сле ду ет чет ко по ни мать, что тер -
ри то рия осо бой зо ны — это не тер ри то рия в по -
ли ти чес ком или ге ог ра фи чес ком смыс ле. Это
часть эко но ми чес ко го прост ра н ства, где при -
ме ня ет ся оп ре де лен ная сис те ма ль гот и сти �
му лов предп ри ни ма тельс кой де я тель нос ти2.
Од нов ре мен но нуж но учи ты вать, что соз да ние
ОЭЗ пред по ла га ет не об хо ди мость мно же ст�
ва изъ я тий из об щих норм за ко но да тель ст�
ва, ка са ю щих ся не толь ко предп ри ни ма тель�
с ких, но и иных пра во от но ше ний, свя зан ных 
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с соз да ни ем и обес пе че ни ем функ ци о ни ро ва -
ния ОЭЗ.

В на уч ных пуб ли ка ци ях по проб ле мам
функ ци о ни ро ва ния и раз ви тия ОЭЗ в Рос сий�
с кой Фе де ра ции от ме ча ет ся, что клю че вым мо -
мен том в ме ха низ ме пра во во го ре гу ли ро ва ния
от но ше ний, скла ды ва ю щих ся в ОЭЗ, яв ля ет ся
на де ле ние осо бым ста ту сом ре зи ден та осо бой
эко но ми чес кой зо ны1. 

Вмес те с тем воп ро сам уп рав ле ния и рас по -
ря же ния зе мель ны ми участ ка ми в ОЭЗ не уде -
ля ет ся сколь ко�ни будь серь ез но го вни ма ния, в
свя зи с этим не об хо ди мо от ме тить сле ду ю щее.

Соз да ние ОЭЗ пред по ла га ет стро и тель ство
мно же ст ва объ ек тов инф ра ст рук ту ры для до�
с ти же ния це лей, ко то рые прес ле ду ют ся при
соз да нии той или иной эко но ми чес кой зо ны.

Прост ра н ствен ным ба зи сом для раз ме ще -
ния и стро и тель ства не об хо ди мой инф ра ст рук -
ту ры осо бых эко но ми чес ких зон яв ля ет ся зем -
ля, а точ нее — конк рет ные зе мель ные участ ки.
От то го, нас коль ко эф фек тив но и сво ев ре мен но
осу ще с твля ет ся пре дос тав ле ние зе мель ных
участ ков, не об хо ди мых для соз да ния осо бых
ОЭЗ и стро и тель ства со от ве т ству ю щей инф ра -
ст рук ту ры, в не ма лой сте пе ни за ви сит дос ти -
же ние це лей, пос тав лен ных при соз да нии зон. 

В поль зу пра во мер нос ти дан ной по зи ции
сви де тель ству ет на ли чие в За ко не об эко но ми -
чес ких зо нах от дель ной гла вы, ре гу ли ру ю щей
по ря док пре дос тав ле ния зе мель ных участ ков,
рас по ло жен ных в гра ни цах ОЭЗ, и по ря док
поль зо ва ния ука зан ны ми зе мель ны ми участ -
ка ми. В этой свя зи уп рав ле ние и рас по ря же ние
зе мель ны ми участ ка ми при соз да нии и функ -
ци о ни ро ва нии ОЭЗ при об ре та ет осо бую зна чи -
мость и ак ту аль ность и нуж да ет ся в от дель ном
рас смот ре нии.

В со от ве т ствии с ч. 1 ст. 32 За ко на об эко но -
ми чес ких зо нах ор га ны уп рав ле ния осо бы ми
эко но ми чес ки ми зо на ми уп рав ля ют и рас по ря -
жа ют ся зе мель ны ми участ ка ми в ее гра ни цах
на ос но ва нии сог ла ше ния о соз да нии осо бой
эко но ми чес кой зо ны в со от ве т ствии с за ко но -
да тель ством Рос сийс кой Фе де ра ции и с уче том
по ло же ний дан но го за ко на.

Сог лас но ч. 4 ст. 6 За ко на об осо бых эко но -
ми чес ких зо нах Пра ви тель ство Рос сийс кой
Фе де ра ции, выс ший ис пол ни тель ный ор ган го -
су да р ствен ной влас ти субъ ек та Рос сийс кой
Фе де ра ции, ис пол ни тель но�рас по ря ди тель ный
ор ган му ни ци паль но го об ра зо ва ния, на тер ри -
то ри ях ко то рых соз да ет ся осо бая эко но ми чес -
кая зо на, в те че ние 30 дней с да ты при ня тия
Пра ви тель ством РФ ре ше ния о соз да нии осо -

бой эко но ми чес кой зо ны зак лю ча ют сог ла ше -
ние, в ко то ром, в част нос ти, ус та нав ли ва ют ся:
обя за тель ства ис пол ни тель но го ор га на го су�
да р ствен ной влас ти субъ ек та Рос сийс кой Фе -
де ра ции по де ле ги ро ва нию упол но мо чен но му
Пра ви тель ством РФ фе де раль но му ор га ну ис -
пол ни тель ной влас ти пол но мо чий по уп рав ле -
нию и рас по ря же нию зе мель ны ми участ ка ми 
и дру ги ми объ ек та ми нед ви жи мос ти в гра ни -
цах осо бой эко но ми чес кой зо ны на срок ее су -
ще ст во ва ния и обя за тель ства ис пол ни тель �
но�рас по ря ди тель но го ор га на му ни ци паль но го
об ра зо ва ния по пе ре да че упол но мо чен но му
Пра ви тель ством РФ фе де раль но му ор га ну ис -
пол ни тель ной влас ти пра ва на уп рав ле ние и
рас по ря же ние зе мель ны ми участ ка ми и дру ги -
ми объ ек та ми нед ви жи мос ти, на хо дя щи ми ся 
в му ни ци паль ной собствен нос ти, в гра ни цах
осо бой эко но ми чес кой зо ны на срок ее су ще ст -
во ва ния.

Раз ли чие тер ми нов «де ле ги ро ва ние» и «пе -
ре да ча» при ме ни тель но к ор га нам го су да р -
ствен ной влас ти субъ ек та Рос сийс кой Фе де ра -
ции и ор га нам мест но го са мо уп рав ле ния обу�
с лов ле но тем, что в со от ве т ствии со ст. 12 Кон�
с ти ту ции РФ ор га ны мест но го са мо уп рав ле ния
не вхо дят в сис те му ор га нов го су да р ствен ной
влас ти и пунк та ми «в» и «к» ст. 72 Конс ти ту -
ции РФ оп ре де ле но, что, в част нос ти, воп ро сы
вла де ния, поль зо ва ния и рас по ря же ния зем -
лей и зе мель ное за ко но да тель ство на хо дят ся в
сов ме ст ном ве де нии Рос сийс кой Фе де ра ции и
субъ ек тов Рос сийс кой Фе де ра ции.

Та ким об ра зом, соз да ние ОЭЗ пред по ла га ет
цент ра ли за цию в ру ках упол но мо чен но го Пра -
ви тель ством РФ фе де раль но го ор га на ис пол ни -
тель ной влас ти пол но мо чий по уп рав ле нию и
рас по ря же нию зе мель ны ми участ ка ми в ОЭЗ,
что предс тав ля ет ся пра виль ным и ло гич ным,
так как, во�пер вых, поз во ля ет бо лее опе ра тив -
но при ни мать ре ше ния по пре дос тав ле нию 
зе мель ных участ ков и оформ лять зе мель ные
пра во от но ше ния, во�вто рых, уни фи ци ро вать
пра воп ри ме ни тель ную прак ти ку в сфе ре зе -
мель ных от но ше ний в ОЭЗ, в�треть их, бо лее
эф фек тив но осу ще с твлять конт роль и над зор
за ис поль зо ва ни ем зе мель ных участ ков в ОЭЗ в
со от ве т ствии с их ка те го ри ей и раз ре шен ным
ис поль зо ва ни ем.

Не об хо ди мо от ме тить, что упол но мо чен ным
Пра ви тель ством РФ фе де раль ным ор га ном ис -
пол ни тель ной влас ти по уп рав ле нию и рас по -
ря же нию зе мель ны ми участ ка ми в ОЭЗ в со от -
ве т ствии с Ука зом Пре зи ден та РФ от 12.05.2008
№ 724 «Воп ро сы сис те мы и струк ту ры фе де -
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1 См.: Трош ки на Т.Н. Перс пек ти вы ре ги о наль но го раз ви тия в све те фор ми ро ва ния осо бых эко но ми чес ких зон в Российской
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ти ка. 2008. № 1(4). С. 46.
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раль ных ор га нов ис пол ни тель ной влас ти»1 (в
ред. Ука за Пре зи ден та РФ от 24.05.2011 
№ 6732) и пос та нов ле ни ем Пра ви тель ства РФ
от 05.06.2008 № 437 «О Ми нис те р стве эко но ми -
чес ко го раз ви тия Рос сийс кой Фе де ра ции»3 яв -
ля ет ся Ми нис те р ство эко но ми чес ко го раз ви -
тия Рос сийс кой Фе де ра ции. 

Сле ду ет от ме тить, что ра нее дан ные функ -
ции осу ще с твля ло спе ци аль но соз дан ное Фе де -
раль ное аген т ство по уп рав ле нию осо бы ми эко -
но ми чес ки ми зо на ми, ко то рое бы ло уп ра зд �
не но на ос но ва нии Ука за Пре зи ден та РФ от
05.10.2009 № 1107 «Воп ро сы Ми нис те р ства
эко но ми чес ко го раз ви тия Рос сийс кой Фе де ра -
ции»4 и функ ции ко то ро го бы ли пе ре да ны Ми -
нис те р ству эко но ми чес ко го раз ви тия Рос сий�
с кой Фе де ра ции.

Сог лас но ч. 2 ст. 32 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах зе мель ные участ ки в гра ни цах осо -
бой эко но ми чес кой зо ны мо гут пре дос тав лять -
ся во вре мен ное вла де ние и поль зо ва ние ис�
к лю чи тель но на ос но ва нии до го во ра арен ды,
что иск лю ча ет воз мож ность пре дос тав ле ния
зе мель ных участ ков в ОЭЗ в рам ках вещ ных
или иных обя за тель ствен ных пра во от но ше -
ний. Предс тав ля ет ся не у дач ной фор му ли ров ка
«на ос но ва нии до го во ра арен ды», так как до го -
вор в дан ном слу чае яв ля ет ся внеш ней фор мой
вы ра же ния конк рет ных обя за тель ствен ных
пра во от но ше ний, и бо лее кор ре кт но бы ло бы
из ло жить дан ную нор му в сле ду ю щей ре дак -
ции: «Зе мель ные участ ки в гра ни цах осо бой
эко но ми чес кой зо ны мо гут пре дос тав лять ся
во вре мен ное вла де ние и поль зо ва ние иск лю чи -
тель но на пра ве арен ды». 

При этом ч. 3 ст. 32 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах ус та нов ле но, что арен да то ры зе -
мель ных участ ков в гра ни цах осо бой эко но ми -
чес кой зо ны — собствен ни ки соз дан ных ими
объ ек тов нед ви жи мос ти име ют пра во вы ку па
рас по ло жен ных под ука зан ны ми объ ек та ми
зе мель ных участ ков в со от ве т ствии с за ко но да -
тель ством Рос сийс кой Фе де ра ции.

Дан ная нор ма в пол ной ме ре кор рес пон ди -
ру ет с п. 1 ст. 36 ЗК РФ, в со от ве т ствии с ко то -
рым, ес ли иное не ус та нов ле но фе де раль ны ми
за ко на ми, иск лю чи тель ное пра во на при ва ти -
за цию зе мель ных участ ков или при об ре те ние
пра ва арен ды зе мель ных участ ков име ют
граж да не и юри ди чес кие ли ца — собствен ни ки
зда ний, стро е ний, со ору же ний.

Из части 2 ст. 32 За ко на об эко но ми чес ких
зо нах не предс тав ля ет ся воз мож ным ус та но -
вить, для ка ких конк рет но це лей зе мель ные

участ ки пре дос тав ля ют ся на пра ве арен ды, и
оп ре де лить сос тав со от ве т ству ю щих субъ ек -
тов, что яв ля ет ся оче вид ным не дос тат ком дан -
ной нор мы, ко то рый мо жет по ро дить оп ре де -
лен ные пра во вые про ти во ре чия и кол ли зии.
Од нов ре мен но в дан ной нор ме не со дер жит ся
ка ких�ли бо ого во рок о пре дос тав ле нии зе мель -
ных участ ков на пра ве арен ды без про ве де ния
кон кур са (тор гов, аук ци о на), что так же сле ду -
ет счи тать ее су ще ст вен ным не дос тат ком. 

Вы ше у ка зан ные не дос тат ки мо гут при вес ти
к воз ник но ве нию раз лич ных трак то вок дан ной
нор мы, что не га тив но ска жет ся на еди но об ра -
зии пра воп ри ме ни тель ной прак ти ки. 

Вмес те с тем воз мож ность пре дос тав ле ния
зе мель но го участ ка без кон кур са (тор гов, аук -
ци о на) опос ре до ван но вы те ка ет из смыс ла ст. 9
За ко на об эко но ми чес ких зо нах, в со от ве т ствии
с ко то рой ре зи ден ты осо бых эко но ми чес ких зон
осу ще с твля ют свою де я тель ность на ос но ва нии
со от ве т ству ю ще го сог ла ше ния, зак лю чен но го
с упол но мо чен ным ор га ном. Сле до ва тель но,
зак лю чив дан ное сог ла ше ние, ре зи дент при ни -
ма ет на се бя оп ре де лен ные обя за тель ства, в том
чис ле ка са ю щи е ся стро и тель ства и раз ме ще ния
объ ек тов со от ве т ству ю щей инф ра ст рук ту ры, 
и в та ком слу чае про ве де ние тор гов (кон кур�
са, аук ци о на) по пре дос тав ле нию зе мель но го
участ ка на пра ве арен ды ста но вит ся бес смыс -
лен ным. Мож но сде лать вы вод, что обя зан -
ность по зак лю че нию до го во ра арен ды зе мель -
но го участ ка с конк рет ным ре зи ден том ОЭЗ
сле ду ет из зак лю чен но го в ус та нов лен ном по -
ряд ке дан ным ре зи ден том сог ла ше ния.

Од на ко по доб ное по ло же ние дел всту па ет в
про ти во ре чие с нор ма ми ЗК РФ, ко то рый пред -
по ла га ет, что пре дос тав ле ние зе мель ных участ�
ков осу ще с твля ет ся пос ре д ством про ве де ния
кон кур са (тор гов, аук ци о на), за иск лю че ни ем
слу ча ев, пре дус мот рен ных са мим ко дек сом и
ины ми фе де раль ны ми за ко на ми.

Рас ши ри тель ное тол ко ва ние вы ше у ка зан -
ной нор мы как спе ци аль ной по от но ше нию к
об щим нор мам и ог ра ни чи ва ю щей воз мож -
ность пре дос тав ле ния зе мель ных участ ков в
ОЭЗ толь ко на пра ве арен ды поз во ля ет сде лать
вы вод о не воз мож нос ти оформ ле ния прав на
зе мель ные участ ки с уче том конк рет ных обс то -
я тельств иным спо со бом (кро ме ус та нов ле ния
сер ви ту тов), и, сле до ва тель но, во всех слу ча ях
оформ ле ние прав на тер ри то рии ОЭЗ не за ви си мо
от це лей пре дос тав ле ния зе мель ных участ ков и
субъ е кт но го сос та ва осу ще с твля ет ся на пра ве
арен ды на бес кон ку рс ной ос но ве (за иск лю че -
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ни ем ус та нов ле ния сер ви ту тов в по ряд ке и по
ос но ва ни ям, ус та нов лен ным За ко ном об эко но -
ми чес ких зо нах).

В поль зу пра во мер нос ти дан ной по зи ции
сви де тель ству ет ана лиз ст. 35 За ко на об эко но -
ми чес ких зо нах, в со от ве т ствии с ко то рой
арен да тор зе мель но го участ ка, на хо дя ще го ся в
го су да р ствен ной и (или) му ни ци паль ной соб�
ствен нос ти, не впра ве сда вать его в су ба рен ду
(под на ем) и пе ре да вать свои пра ва и обя зан нос -
ти по до го во ру арен ды дру го му ли цу (пе ре на -
ем), пре дос тав лять зе мель ный учас ток в без -
воз ме зд ное сроч ное поль зо ва ние, а так же от да -
вать аренд ные пра ва в за лог и вно сить их в ка -
че ст ве вкла да в ус тав ный ка пи тал хо зяй ствен -
ных то ва ри ществ и об ществ или па е во го взно са
в про из во д ствен ный ко опе ра тив, т. е. фак ти -
чес ки пра во вое ре гу ли ро ва ние обя за тель ствен -
ных пра во от но ше ний ог ра ни чи ва ет ся арен дой.

Не лиш не от ме тить, что по доб ные ог ра ни че -
ния при ме ни тель но к ОЭЗ так же со дер жат ся в
ст. 22 ЗК РФ, рег ла мен ти ру ю щей воп ро сы
арен ды зе мель ных участ ков.

Из вы ше у ка зан ной нор мы мож но сде лать
вы вод, что за ко но да тель ог ра ни чи ва ет обо ро -
тос по соб ность зе мель ных участ ков, вхо дя щих
в гра ни цы ОЭЗ, толь ко воз мож ностью их пре -
дос тав ле ния на пра ве арен ды для обес пе че ния
доб ро со ве ст но го вы пол не ния со от ве т ству ю щи -
ми юри ди чес ки ми ли ца ми, приз нан ны ми ре -
зи ден та ми ОЭЗ, сво их обя за тельств и раз ви тия
дан ных зон. Ины ми сло ва ми, соз да ет ся си ту а -
ция, ког да, при об ре тя пра во арен ды на зе мель -
ный учас ток, со от ве т ству ю щее юри ди чес кое
ли цо обя за но осу ще ст вить стро и тель ство и раз -
ме ще ние не об хо ди мых объ ек тов, а так же не по�
с ре д ствен но вла деть и поль зо вать ся зе мель ным
участ ком, что од нов ре мен но слу жит подт ве рж -
де ни ем ре аль нос ти его на ме ре ний осу ще ст вить
ка пи та лов ло же ния и раз ви вать осо бую эко но -
ми чес кую зо ну.

Не об хо ди мо под че рк нуть, что в со от ве т -
ствии со ст. 33 За ко на об эко но ми чес ких зо нах
при мер ная фор ма до го во ра арен ды зе мель но го
участ ка и ме то ди ка рас че та аренд ной пла ты
оп ре де ля ют ся упол но мо чен ным Пра ви тель -
ством РФ фе де раль ным ор га ном ис пол ни тель -
ной влас ти. Дан ным ор га ном так же яв ля ет ся
Ми нис те р ство эко но ми чес ко го раз ви тия Рос -
сийс кой Фе де ра ции. 

Стать ей 606 ГК РФ ус та нов ле но, что по до -
го во ру арен ды (иму ще ст вен но го най ма) арен -
до да тель (най мо да тель) обя зу ет ся пре дос та -
вить арен да то ру (на ни ма те лю) иму ще ст во за

пла ту во вре мен ное вла де ние и поль зо ва ние
или во вре мен ное поль зо ва ние. Из дан ной нор -
мы сле ду ет од ноз нач ный вы вод, что до го вор
арен ды яв ля ет ся воз ме зд ным и пла та по до го -
во ру арен ды на ря ду с пред ме том — его су ще ст -
вен ное ус ло вие.

Частью 1 ст. 34 За ко на об эко но ми чес ких
зо нах оп ре де ле но, что мак си маль ный раз мер
аренд ной пла ты за зе мель ные участ ки, пре до�
с тав лен ные ре зи ден ту осо бой эко но ми чес кой
зо ны на ос но ва нии сог ла ше ния об осу ще с твле -
нии (ве де нии) про мыш лен но�про из во д ствен -
ной, тех ни ко�внед рен чес кой, ту ри с тско�рек ре -
а ци он ной де я тель нос ти или де я тель нос ти в
пор то вой осо бой эко но ми чес кой зо не, оп ре де -
ля ет ся упол но мо чен ным Пра ви тель ством РФ
фе де раль ным ор га ном ис пол ни тель ной влас ти.

Вмес те с тем на прак ти ке Пра ви тель ство РФ
не ред ко са мос то я тель но оп ре де ля ет мак си -
маль ный раз мер аренд ной пла ты за зе мель ные
участ ки, рас по ло жен ные в ОЭЗ. 

Так, п. 3 пос та нов ле ния Пра ви тель ства РФ
от 03.02.2007 № 72 «О соз да нии на тер ри то рии
Ир ку тс ко го район но го му ни ци паль но го об ра -
зо ва ния Ир ку тс кой об лас ти осо бой эко но ми -
чес кой зо ны ту ри с тско�рек ре а ци он но го ти па»1

ус та нов ле но, что мак си маль ный раз мер аренд -
ной пла ты за зе мель ные участ ки, пре дос тав ля -
е мые ре зи ден ту осо бой эко но ми чес кой зо ны на
ос но ва нии сог ла ше ния об осу ще с твле нии ту �
ри с тско�рек ре а ци он ной де я тель нос ти, сос тав -
ля ет 2% их ка да ст ро вой сто и мос ти в год. Дан -
ный при мер не еди ни чен2. 

Ог ра ни че ние мак си маль но го раз ме ра аренд -
ной пла ты про цен та ми от ка да ст ро вой сто и -
мос ти зе мель но го участ ка — весь ма расп ро ст -
ра нен ная прак ти ка, так как ка да ст ро вая сто и -
мость зе мель ных участ ков на прак ти ке до воль но
час то ока зы ва ет ся ни же ры ноч ной сто и мос ти,
и, по су ти, в по доб ных слу ча ях мож но го во рить
об ус та нов ле нии ль гот но го раз ме ра аренд ной
пла ты с целью сни же ния фи нан со вой наг руз ки
на хо зяй ству ю щие субъ ек ты для обес пе че ния
функ ци о ни ро ва ния и раз ви тия ОЭЗ.

В со от ве т ствии с ч. 2 ст. 34 За ко на об эко но -
ми чес ких зо нах аренд ная пла та и иные пла те -
жи за зе мель ные участ ки, рас по ло жен ные в
гра ни цах осо бой эко но ми чес кой зо ны, пос ту па -
ют в бюд жет со от ве т ству ю ще го уров ня бюд жет -
ной сис те мы Рос сийс кой Фе де ра ции сог лас но
за ко но да тель ству Рос сийс кой Фе де ра ции.

Та ким об ра зом, пе ре чис ле ние в бюд же ты
пуб лич но�пра во вых об ра зо ва ний аренд ной
пла ты за зе мель ные участ ки, вхо дя щие в гра -
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ни цы ОЭЗ, осу ще с твля ет ся в со от ве т ствии с
бюд жет ным за ко но да тель ством Рос сийс кой
Фе де ра ции не за ви си мо от фак та де ле ги ро ва -
ния и пе ре да чи упол но мо чен но му фе де раль но -
му ор га ну ис пол ни тель ной влас ти пол но мо чий
по уп рав ле нию и рас по ря же нию зе мель ны ми
участ ка ми, на хо дя щи ми ся в собствен нос ти
иных пуб лич но�пра во вых об ра зо ва ний, что
слу жит ос но вой га ран тий фи нан со вой са мос то -
я тель нос ти пуб лич но�пра во вых об ра зо ва ний,
на тер ри то ри ях ко то рых рас по ло же ны осо бые
эко но ми чес кие зо ны.

Вклю че ние зе мель ных участ ков, на хо дя -
щих ся в собствен нос ти пуб лич но�пра во вых об -
ра зо ва ний, в гра ни цы ОЭЗ и ус та нов ле ние фе -
де раль ным ор га ном ис пол ни тель ной влас ти
мак си маль ных раз ме ров аренд ной пла ты по -
тен ци аль но мо жет при вес ти к сни же нию до хо -
дов пуб лич но�пра во вых об ра зо ва ний от пе ре да -
чи в арен ду зе мель ных участ ков в си лу то го,
что соз да ние осо бых эко но ми чес ких зон пред -
по ла га ет бо лее низ кие став ки аренд ной пла ты,
од на ко в ко неч ном ито ге соз да ние ОЭЗ слу жит
пред по сыл кой со ци аль но�эко но ми чес ко го раз -
ви тия конк рет но го ре ги о на и эко но ми ки все го
го су да р ства. В свя зи с этим на ли чие по доб ных
норм предс тав ля ет ся впол не ло гич ным и обос -
но ван ным и поз во ля ет из бе жать си ту а ции,
ког да хо зяй ству ю щие субъ ек ты ста ви лись бы
в раз лич ные эко но ми чес кие ус ло вия в си лу
диф фе рен ци ро ван ных ста вок аренд ной пла ты
не при ме ни тель но к осу ще с твля е мым ви дам
де я тель нос ти, а в за ви си мос ти от то го, в соб�
ствен нос ти ка ко го пуб лич но�пра во во го об ра -
зо ва ния на хо дит ся зе мель ный учас ток, на ко -
то ром осу ще с твля ет ся стро и тель ство и раз ме -
ще ние объ ек тов, свя зан ных с функ ци о ни ро ва -
ни ем ОЭЗ.

За кон об эко но ми чес ких зо нах так же ре гу -
ли ру ет воп ро сы изъ я тия зе мель ных участ ков
для це лей соз да ния и раз ви тия дан ных зон. 

Так, ч. 4 ст. 32 За ко на об эко но ми чес ких зо -
нах оп ре де ле но, что зе мель ный учас ток, рас по -
ло жен ный в гра ни цах пор то вой осо бой эко но -
ми чес кой зо ны, мо жет быть изъ ят у собствен ни -
ка для го су да р ствен ных или му ни ци паль ных
нужд пу тем вы ку па го су да р ством или про да жи
с пуб лич ных тор гов в по ряд ке, пре дус мот рен ном
статьями 279—282 и 284—286 ГК РФ. Фе де -
раль ные ор га ны ис пол ни тель ной влас ти, ор га -
ны ис пол ни тель ной влас ти субъ ек тов Рос сий�
с кой Фе де ра ции, ор га ны мест но го са мо уп рав ле -
ния, упол но мо чен ные при ни мать ре ше ния об
изъ я тии зе мель ных участ ков, рас по ло жен ных
в гра ни цах пор то вой осо бой эко но ми чес кой зо -
ны, для го су да р ствен ных или му ни ци паль ных
нужд, а также по ря док под го тов ки и при ня тия
этих ре ше ний оп ре де ля ют ся фе де раль ным зе -
мель ным за ко но да тель ством.

Дан ной нор мой ре гу ли ру ет ся воп рос изъ я -
тия зе мель ных участ ков, рас по ло жен ных толь -
ко в пор то вой осо бой эко но ми чес кой зо не, в
свя зи с чем на пер вый взгляд мож но сде лать
вы вод, что при соз да нии и раз ви тии ОЭЗ зе -
мель ные участ ки мо гут изы мать ся иск лю чи -
тель но в гра ни цах пор то вой осо бой эко но ми -
чес кой зо ны, од на ко ст. 49 ЗК РФ ус та нов лен
пе ре чень ос но ва ний для изъ я тия зе мель ных
участ ков для го су да р ствен ных и му ни ци паль -
ных нужд. Предс тав ля ет ся, что изъ я тие зе мель -
�ных участ ков мо жет осу ще с твлять ся не за ви -
си мо от ти па осо бой эко но ми чес кой зо ны, ес ли
это свя за но с го су да р ствен ны ми или му ни ци -
паль ны ми нуж да ми, т. е. изъ я тие зе мель ных
участ ков мо жет осу ще с твлять ся в ус та нов лен -
ном по ряд ке в рам ках ре а ли за ции об щих норм
зе мель но го за ко но да тель ства Рос сийс кой Фе -
де ра ции не за ви си мо от ти па конк рет ной ОЭЗ.

В вы ше у ка зан ной нор ме от ра же но, что по -
ря док под го тов ки и при ня тия этих ре ше ний
оп ре де ля ет ся фе де раль ным зе мель ным за ко но -
да тель ством, од на ко сог лас но п. 3 ст. 55 ЗК РФ
по ря док вы ку па зе мель но го участ ка для го су -
да р ствен ных или му ни ци паль ных нужд у его
собствен ни ка; по ря док оп ре де ле ния вы куп ной
це ны зе мель но го участ ка, вы ку па е мо го для го -
су да р ствен ных или му ни ци паль ных нужд; по -
ря док прек ра ще ния прав вла де ния и поль зо ва -
ния зе мель ным участ ком при его изъ я тии для
го су да р ствен ных или му ни ци паль ных нужд,
пра ва собствен ни ка зе мель но го участ ка, под �
ле жа ще го вы ку пу для го су да р ствен ных или
му ни ци паль ных нужд, ус та нав ли ва ют ся граж -
да нс ким за ко но да тель ством.

Мож но сде лать вы вод, что фак ти чес ки пра -
во вое ре гу ли ро ва ние, в том чис ле по ря док под -
го тов ки и при ня тия ре ше ний об изъ я тии зе -
мель ных участ ков для го су да р ствен ных и му -
ни ци паль ных нужд, осу ще с твля ет ся граж �
да нс ким за ко но да тель ством Рос сийс кой Фе де -
ра ции.

За кон об эко но ми чес ких зо нах так же со дер -
жит оп ре де лен ные осо бен нос ти при ус та нов ле -
нии сер ви ту тов в ОЭЗ.

Сог лас но ч. 2 ст. 32.1 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах сер ви ту ты в гра ни цах осо бой эко но -
ми чес кой зо ны мо гут ус та нав ли вать ся в це лях:
1) стро и тель ства ли ней ных со ору же ний (в том
чис ле ли ний элект ро пе ре да чи, ли ний и со ору -
же ний свя зи, тру боп ро во дов, во доп ро во дов,
ком му наль ных, ин же нер ных, элект ри чес ких
и дру гих ли ний и се тей, ка нат ных до рог), раз -
ме ща е мых в со от ве т ствии с ут ве рж ден ным про -
ек том пла ни ров ки тер ри то рии, ре ко н струк ции,
ка пи таль но го ре мон та, эксплу а та ции та ких ли -
ней ных со ору же ний; 2) про хо да, про ез да, про -
во за че рез зе мель ный учас ток стро и тель ных и
иных ма те ри а лов для стро и тель ства и (или)
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эксплу а та ции объ ек тов инф ра ст рук ту ры осо -
бой эко но ми чес кой зо ны; 3) стро и тель ства вре -
мен ных или вспо мо га тель ных со ору же ний (в
том чис ле ог раж де ний, бы то вок, на ве сов),
скла ди ро ва ния стро и тель ных и иных ма те ри а -
лов для стро и тель ства и (или) эксплу а та ции
объ ек тов инф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес -
кой зо ны; 4) раз ме ще ния на зе мель ном участ ке
ин фор ма ци он ных щи тов, ука за те лей, пре ду�
п ре ди тель ных над пи сей, ге о де зи чес ких зна ков
для стро и тель ства и (или) эксплу а та ции объ ек -
тов инф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес кой зо -
ны; 5) про ве де ния изыс ка тельс ких, ис сле до ва -
тельс ких и дру гих ра бот для стро и тель ства и
(или) эксплу а та ции объ ек тов инф ра ст рук ту ры
осо бой эко но ми чес кой зо ны; 6) про ве де ния ра -
бот по за щи те тер ри то рий, пред наз на чен ных
для стро и тель ства и (или) эксплу а та ции объ ек -
тов инф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес кой зо -
ны, от за топ ле ния и под топ ле ния.

Пе ре чень ос но ва ний для ус та нов ле ния сер -
ви ту тов в ОЭЗ дос та точ но ши рок и в не ма лой
сте пе ни кор рес пон ди ру ет со ст. 274 ГК РФ и 
ст. 23 ЗК РФ, ре гу ли ру ю щи ми воп ро сы ус та -
нов ле ния част ных и пуб лич ных сер ви ту тов на
зе мель ные участ ки.

При этом не об хо ди мо учи ты вать, что соз да -
ние ОЭЗ прес ле ду ет как част ные, так и пуб лич -
ные ин те ре сы, в свя зи с чем сер ви ту ты в ОЭЗ в
рав ной сте пе ни об ла да ют приз на ка ми как пуб -
лич ных, так и част ных сер ви ту тов, что яв ля �
ет ся их ха рак тер ной от ли чи тель ной осо бен -
ностью.

В от но ше нии сер ви ту тов, ус та нав ли ва е мых
в ОЭЗ, действу ет пра ви ло, ко то рое оди на ко во
ка са ет ся част ных и пуб лич ных сер ви ту тов, что
от ра же но в ч. 3 ст. 32.1 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах, в со от ве т ствии с ко то рой в слу чае,
ес ли ус та нов ле ние сер ви ту та в гра ни цах осо -
бой эко но ми чес кой зо ны при во дит к не воз мож -
нос ти ис поль зо ва ния зе мель но го участ ка или
его час ти, собствен ник зе мель но го участ ка,
зем ле поль зо ва тель, зем лев ла де лец впра ве тре -
бо вать изъ я тия зе мель но го участ ка или его
час ти для го су да р ствен ных нужд, а арен да тор
та ко го зе мель но го участ ка впра ве тре бо вать в
од нос то рон нем по ряд ке рас тор же ния до го во ра
арен ды и воз ме ще ния при чи нен ных убыт ков.

Сог лас но ч. 4 ст. 32.1 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах сог ла ше ние об ус та нов ле нии сер ви -
ту та зак лю ча ет ся меж ду ли ца ми, в ин те ре сах
ко то рых он ус та нав ли ва ет ся. К ним от но сят ся:
1) уп рав ля ю щая ком па ния в слу чае, ес ли стро -
и тель ство и (или) эксплу а та ция объ ек тов ин�
ф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес кой зо ны осу -
ще с твля ют ся за счет средств уп рав ля ю щей
ком па нии; 2) ор га ни за ции, осу ще с твля ю щие
стро и тель ство и (или) эксплу а та цию объ ек тов
инф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес кой зо ны,

в слу чае, ес ли стро и тель ство и (или) эксплу а та -
ция та ких объ ек тов инф ра ст рук ту ры про из во -
дят ся за счет средств фе де раль но го бюд же та,
бюд же тов субъ ек тов Рос сийс кой Фе де ра ции
или мест ных бюд же тов; 3) ор га ни за ции, осу -
ще с твля ю щие стро и тель ство и (или) эксплу а -
та цию объ ек тов инф ра ст рук ту ры осо бой эко но -
ми чес кой зо ны, в слу чае, ес ли стро и тель ство 
и (или) эксплу а та ция та ких объ ек тов инф ра �
ст рук ту ры про из во дят ся пол ностью за счет
средств дру гих юри ди чес ких лиц.

При этом ч. 5 ст. 32.1 За ко на об эко но ми чес -
ких зо нах ус та нов ле но, что сог ла ше ние об ус -
та нов ле нии сер ви ту та зак лю ча ет ся меж ду ли -
ца ми, в ин те ре сах ко то рых ус та нав ли ва ет ся
сер ви тут, и ор га ном по уп рав ле нию осо бой эко -
но ми чес кой зо ной ли бо юри ди чес ким ли цом
или граж да ни ном — собствен ни ком зе мель но -
го участ ка, рас по ло жен но го в гра ни цах осо бой
эко но ми чес кой зо ны. В слу чае, ес ли зе мель -
ный учас ток на хо дит ся в го су да р ствен ной или
му ни ци паль ной собствен нос ти и пре дос тав лен
в арен ду ре зи ден ту осо бой эко но ми чес кой зо -
ны, та кое сог ла ше ние зак лю ча ет ся со от ве т -
ству ю щим арен да то ром зе мель но го участ ка, в
от но ше нии ко то ро го ус та нав ли ва ет ся сер ви тут.

Дан ные нор мы, ка са ю щи е ся субъ е кт но го
сос та ва сог ла ше ния об ус та нов ле нии сер ви ту -
та, от ли ча ют ся от об щих норм граж да нс ко го
за ко но да тель ства Рос сийс кой Фе де ра ции. Так,
по смыс лу ст. 274 ГК РФ сог ла ше ние об ус та -
нов ле нии сер ви ту та зак лю ча ет ся меж ду соб�
ствен ни ком зе мель но го участ ка, об ре ме ня е мо -
го сер ви ту том, и собствен ни ком зе мель но го
участ ка, в поль зу ко то ро го ус та нав ли ва ет ся
сер ви тут, ли бо ли ца ми, об ла да ю щи ми зе мель -
ны ми участ ка ми на пра ве пос то ян но го (бес -
сроч но го) поль зо ва ния ли бо пра ве по жиз нен -
но го нас ле ду е мо го вла де ния, а в вы ше у ка зан -
ных слу ча ях при ус та нов ле нии сер ви ту тов в
ОЭЗ сог ла ше ние об ус та нов ле нии сер ви ту та мо -
жет зак лю чать ся с ли ца ми, не име ю щи ми ка -
ких�ли бо прав на со от ве т ству ю щий зе мель ный
учас ток, но осу ще с твля ю щи ми на нем стро и -
тель ную де я тель ность ли бо эксплу а та цию воз -
ве ден ных объ ек тов. 

Частью 6 ст. 32.1 За ко на об эко но ми чес ких
зо нах оп ре де ле но, что сог ла ше ние об ус та нов -
ле нии сер ви ту та мо жет пре дус мат ри вать ус та -
нов ле ние сроч но го или пос то ян но го сер ви ту та. 

Весь ма важ но, что ч. 7 ст. 32.1 За ко на об
эко но ми чес ких зо нах зак ре пи ла по ло же ние о
том, что срок ус та нов ле ния сер ви ту та в от но -
ше нии зе мель но го участ ка, на хо дя ще го ся в го -
су да р ствен ной или му ни ци паль ной собствен -
нос ти и пре дос тав лен но го в арен ду ре зи ден ту
осо бой эко но ми чес кой зо ны, не мо жет пре вы -
шать срока до го во ра арен ды та ко го зе мель но го
участ ка. 
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На ли чие дан ной нор мы обус лов ле но тем
фак том, что в ря де слу ча ев, как от ме ча лось вы -
ше, арен да тор зе мель но го участ ка яв ля ет ся
сто ро ной сог ла ше ния об ус та нов ле нии сер ви -
ту та и конк рет ный арен да тор не мо жет об ре ме -
нять арен до ван ный зе мель ный учас ток сер ви -
ту том на срок, пре вы ша ю щий срок до го во ра
арен ды, так как по окон ча нии сро ка до го во ра
арен ды он пе рес та ет быть сто ро ной аренд ных
пра во от но ше ний и, сле до ва тель но, бо лее не
име ет прав на со от ве т ству ю щий зе мель ный
учас ток, за иск лю че ни ем слу ча ев, пре дус мот -
рен ных за ко но да тель ством Рос сийс кой Фе де -
ра ции и до го во ром арен ды зе мель но го участ ка.

Су ще ст вен ны ми ус ло ви я ми сог ла ше ния об
ус та нов ле нии сер ви ту та в осо бой эко но ми чес -
кой зо не с уче том ана ли за ч. 8 ст. 32.1 За ко на
об эко но ми чес ких зо нах яв ля ют ся сле ду ю щие:
1) ка да ст ро вый но мер зе мель но го участ ка, в от -
но ше нии ко то ро го пред по ла га ет ся ус та но вить
сер ви тут; 2) све де ния о сто ро нах сог ла ше ния;
3) це ли и ос но ва ния ус та нов ле ния сер ви ту�
та; 4) срок действия сер ви ту та; 5) раз мер пла ты
за сер ви тут; 6) пра во ли ца, в ин те ре сах ко то ро -
го ус та нов лен сер ви тут, осу ще с твлять де я тель -
ность, в це лях обес пе че ния ко то рой ус та нов лен
сер ви тут, в том чис ле пра во вхо дить на зе мель -
ный учас ток, осу ще с твлять дос тав ку на не го
стро и тель ных и иных не об хо ди мых ма те ри а -
лов, стро и тель ство, ре ко н струк цию, ка пи таль -
ный ре монт объ ек тов инф ра ст рук ту ры осо бой
эко но ми чес кой зо ны, для стро и тель ства и (или)
эксплу а та ции ко то рых ус та нов лен сер ви тут,
вы пол нять не об хо ди мые ин же нер ные изыс ка -
ния, осу ще с твлять руб ку дре вес но�кус тар ни ко�-
вой рас ти тель нос ти, вы пол нять зем ля ные ра -
бо ты; 7) обя зан ность ли ца, в ин те ре сах ко то ро -
го ус та нов лен сер ви тут, осу ще ст вить пла ту за
сер ви тут и пол ностью воз мес тить убыт ки, при -
чи нен ные в свя зи с ус та нов ле ни ем сер ви ту та;
8) обя зан ность ли ца, в ин те ре сах ко то ро го ус -
та нов лен сер ви тут, пос ле прек ра ще ния дейст�
вия сер ви ту та при вес ти зе мель ный учас ток в
сос то я ние, при год ное для его ис поль зо ва ния в
со от ве т ствии с раз ре шен ным ис поль зо ва ни ем.

В це лях под го тов ки про ек та сог ла ше ния об
ус та нов ле нии сер ви ту та ли ца, в ин те ре сах ко -
то рых ус та нав ли ва ет ся сер ви тут, обес пе чи ва ют
рас чет пла ты за сер ви тут и при не об хо ди мос ти
про ве де ние ка да ст ро вых ра бот по об ра зо ва нию
час ти зе мель но го участ ка, в от но ше нии ко то -
рой ус та нав ли ва ет ся сер ви тут.

В со от ве т ствии с ч. 12 ст. 32.1 За ко на об эко -
но ми чес ких зо нах пла та за сер ви тут, а так же
воз ме ще ние убыт ков, при чи нен ных в свя зи с
ус та нов ле ни ем сер ви ту та ли цам, в от но ше нии
ко то рых ус та нов лен сер ви тут, осу ще с твля ет ся
за счет средств лиц, в ин те ре сах ко то рых ус та -
нов лен сер ви тут.

При ме ча тель но, что в ч. 10 ст. 32.1 За ко на
об эко но ми чес ких зо нах названы два воз мож -
ных спо со ба оп ре де ле ния раз ме ра пла ты за сер -
ви тут, ус та нов лен ный в осо бой эко но ми чес кой
зо не, а имен но: 

1) за пос то ян ный сер ви тут ус та нав ли ва ет ся
пла та в раз ме ре, мень шем ры ноч ной сто и мос ти
зе мель но го участ ка всле д ствие его об ре ме не -
ния сер ви ту том, ес ли мень ший раз мер пла ты
за сер ви тут не ус та нов лен сог ла ше ни ем об ус -
та нов ле нии сер ви ту та;

2) за сроч ный сер ви тут (еже год ный раз мер
пла ты) ус та нав ли ва ет ся пла та в раз ме ре 1%
ка да ст ро вой сто и мос ти зе мель но го участ ка за
еди ни цу его пло ща ди, ум но жен но го на пло -
щадь зе мель но го участ ка или час ти зе мель но го
участ ка, в от но ше нии ко то рых ус та нав ли ва ет -
ся сер ви тут, ес ли мень ший раз мер пла ты за
сер ви тут не ус та нов лен сог ла ше ни ем об ус та -
нов ле нии сер ви ту та. 

Воз мож ность ус та нов ле ния пла ты за сер ви -
тут иным спо со бом За ко ном об эко но ми чес ких
зо нах не пре дус мот ре на, сле до ва тель но, дан -
ные спо со бы яв ля ют ся ис чер пы ва ю щи ми.

Та ким об ра зом, сер ви тут, ус та нав ли ва е мый
в ОЭЗ, всег да яв ля ет ся воз ме зд ным, так как
раз мер пла ты за не го — су ще ст вен ное ус ло вие
сог ла ше ния об ус та нов ле нии сер ви ту та, что
так же от ли ча ет его от част но го и пуб лич но го
сер ви ту тов. Нап ри мер, в со от ве т ствии с п. 5 
ст. 274 ГК РФ собствен ник участ ка, об ре ме нен -
но го сер ви ту том, впра ве, ес ли иное не пре ду�
с мот ре но за ко ном, тре бо вать от лиц, в ин те ре -
сах ко то рых ус та нов лен сер ви тут, со раз мер -
ную пла ту за поль зо ва ние участ ком. В свя зи с
этим пла та при ус та нов ле нии част но го сер ви -
ту та не яв ля ет ся его су ще ст вен ным ус ло ви ем,
а за ви сит иск лю чи тель но от во ле изъ яв ле ния
собствен ни ка (зем ле поль зо ва те ля, зем лев ла -
дель ца) зе мель но го участ ка.

Га ран ти ей прав лиц, в чью поль зу ус та нов -
лен сер ви тут, слу жит ч. 13 ст. 32.1 За ко на об
эко но ми чес ких зо нах; в со от ве т ствии с ней ли -
ца, зе мель ные участ ки ко то рых об ре ме не ны
сер ви ту том, не впра ве осу ще с твлять действия,
иск лю ча ю щие или зат руд ня ю щие осу ще с твле -
ние ли цом, в ин те ре сах ко то ро го ус та нов лен
сер ви тут, стро и тель ства и (или) эксплу а та ции
объ ек тов инф ра ст рук ту ры осо бой эко но ми чес -
кой зо ны.

Од нов ре мен но в ч. 14 ст. 32.1 За ко на об эко -
но ми чес ких зо нах со дер жат ся га ран тии прав
лиц, зе мель ные участ ки ко то рых об ре ме не ны
сер ви ту том, в со от ве т ствии с ко то ры ми сер ви -
тут мо жет быть прек ра щен на ос но ва нии ре ше -
ния су да по сле ду ю щим ос но ва ни ям: 1) ли цо, в
ин те ре сах ко то ро го ус та нов лен сер ви тут, не
осу ще с твля ет де я тель ность, для обес пе че ния
ко то рой ус та нов лен сер ви тут, в те че ние од но го
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го да со дня ус та нов ле ния сер ви ту та, ес ли иное
не пре дус мот ре но сог ла ше ни ем об ус та нов ле -
нии сер ви ту та; 2) всле д ствие от су т ствия це лей,
для ко то рых был ус та нов лен сер ви тут.

На прак ти ке ус та нов ле ние фак та не о су ще с -
твле ния де я тель нос ти, для обес пе че ния ко то -
рой ус та нов лен сер ви тут, в те че ние од но го го да
со дня его ус та нов ле ния и фак та от су т ствия це -
лей, для ко то рых был ус та нов лен сер ви тут,
предс тав ля ет ся дос та точ но слож ным и пред по -
ла га ю щим в каж дом слу чае ус мот ре ние су да с
уче том фак ти чес ких обс то я тельств. 

Так, це ли, для ко то рых из на чаль но ус та -
нав ли вал ся сер ви тут, мо гут быть из ме не ны с
уче том раз лич ных обс то я тельств. Воз ни ка ет
воп рос: яв ля ет ся ли это ос но ва ни ем для пре�
к ра ще ния действия ра нее ус та нов лен но го сер -
ви ту та и требуется ли ус та нов ле ние сер ви ту та
с уче том вновь воз ник ших це лей? 

Предс тав ля ет ся, что в по доб ной си ту а ции
не об хо ди мо ру ко во д ство вать ся со об ра же ни я -
ми це ле со об раз нос ти, ори ен ти ро ван ны ми на
конк рет ный пра во вой ре зуль тат. Ины ми сло -
ва ми, ес ли пер во на чаль ные це ли, для ко то рых
был ус та нов лен сер ви тут, в ОЭЗ из ме ни лись
(от су т ству ют в си лу по яв ле ния но вых це лей
ли бо из ме не ния пер во на чаль ных), то действие
сер ви ту та сле до ва ло бы сох ра нить с уче том
вновь воз ник ших це лей, офор мив это над ле жа -
щим об ра зом пос ре д ством зак лю че ния до пол -
ни тель но го сог ла ше ния в со от ве т ствии с ус ло -
ви я ми ра нее зак лю чен но го сог ла ше ния об ус -
та нов ле нии сер ви ту та. 

Од нов ре мен но не об хо ди мо учи ты вать, что
из ме не ние це лей ус та нов ле ния сер ви ту та спо -
соб но ока зы вать вли я ние на раз мер пла ты за
сер ви тут, в этой свя зи пла та за сер ви тут так же
долж на быть в ус та нов лен ном по ряд ке пе ре�
с чи та на с целью не до пу ще ния на ру ше ния прав
и за кон ных ин те ре сов пра во об ла да те ля зе -
мель но го участ ка, об ре ме нен но го сер ви ту том.

За кан чи вая рас смот ре ние пра во во го ре гу -
ли ро ва ния ус та нов ле ния сер ви ту тов в ОЭЗ, не -
об хо ди мо от ме тить, что сог лас но ч. 15 ст. 32.1
За ко на об эко но ми чес ких зо нах сер ви ту ты, за
иск лю че ни ем сер ви ту тов, ус та нов лен ных в со -
от ве т ствии с дан ной стать ей на срок ме нее чем
один год, под ле жат го су да р ствен ной ре ги ст ра -
ции в со от ве т ствии с Федеральным законом от
21.07.1997 № 122�ФЗ «О го су да р ствен ной ре -
ги ст ра ции прав на нед ви жи мое иму ще ст во и

сде лок с ним»1. Го су да р ствен ная ре ги ст ра ция
сер ви ту та осу ще с твля ет ся на ос но ва нии за яв -
ле ния ли ца, в ин те ре сах ко то ро го ус та нов лен
сер ви тут, без предъ яв ле ния но та ри аль но удо�
с то ве рен ной до ве рен нос ти, вы дан ной пра во об -
ла да те лем об ре ме нен но го сер ви ту том зе мель -
но го участ ка.

От су т ствие не об хо ди мос ти по лу че ния но �
та ри аль но удос то ве рен ной до ве рен нос ти, вы -
дан ной пра во об ла да те лем об ре ме нен но го сер -
ви ту том зе мель но го участ ка, так же яв ля ет ся
от ли чи тель ной осо бен ностью ус та нов ле ния
сер ви ту тов в ОЭЗ, спо со б ству ю щей об лег че нию
над ле жа ще го оформ ле ния зе мель ных пра во�
от но ше ний ре зи ден та ми осо бых эко но ми чес -
ких зон.

Про ве ден ный в нас то я щей статье ана лиз по -
ка зал, что в осо бых эко но ми чес ких зо нах объ -
ек тив но су ще ст ву ет спе ци фи ка пра во во го ре -
гу ли ро ва ния уп рав ле ния и рас по ря же ния зе -
мель ны ми участ ка ми, ко то рая зак лю ча ет ся в
изъ я тии из об щих пра вил, ус та нов лен ных зе -
мель ным и граж да нс ким за ко но да тель ством
Рос сийс кой Фе де ра ции, а так же в ус та нов ле -
нии ря да су ще ст вен ных ог ра ни че ний, ка са ю -
щих ся рас по ря же ния зе мель ны ми участ ка ми
их пра во об ла да те ля ми в ОЭЗ. Эти осо бен нос ти
име ют целью обес пе че ние на и бо лее быст ро го
соз да ния и оп ти маль но го функ ци о ни ро ва ния
осо бых эко но ми чес ких зон, что вы ра жа ет ся в
пе ре да че упол но мо чен но му Пра ви тель ством
РФ фе де раль но му ор га ну ис пол ни тель ной
влас ти пол но мо чий по уп рав ле нию и рас по ря -
же нию зе мель ны ми участ ка ми в ОЭЗ не за ви си -
мо от фак та их на хож де ния в собствен нос ти то -
го или ино го пуб лич но�пра во во го об ра зо ва ния.

Вы ше у ка зан ные осо бен нос ти в рав ной ме ре
учи ты ва ют как част ные, так и пуб лич ные ин -
те ре сы, что на хо дит свое от ра же ние в ус та нов -
ле нии еди ных раз ме ров аренд ной пла ты за зе -
мель ные участ ки и пе ре чис ле нии до хо дов в
бюд же ты пуб лич но�пра во вых об ра зо ва ний —
собствен ни ков зе мель ных участ ков, вхо дя щих
в осо бые эко но ми чес кие зо ны.

Опыт уп рав ле ния и рас по ря же ния зе мель -
ны ми участ ка ми, глав ным об ра зом при ус та -
нов ле нии сер ви ту тов на зе мель ные участ ки,
впол не мо жет быть обоб щен и пос лу жить ба зой
для вне се ния в ГК РФ и ЗК РФ из ме не ний, ка -
са ю щих ся со вер ше н ство ва ния и даль ней ше го
прог рес сив но го раз ви тия инс ти ту та сер ви ту та.
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