
Правовые коллизии при квалификации нарушений, выражающихся в 

использовании земельных участков не в соответствии с их целевым 

назначением: проблемы правоприменения. 

 

Спикер: Степанова Сюзанна Олеговна, заместитель начальника отдела 

государственного земельного надзора Управления Росреестра по 

Краснодарскому краю 

 

С 01.03.2026 года изменены положения Земельного кодекса РФ, 

определяющие регулирование видов разрешенного использования земельных 

участков. Указанное регулирование выделено в отдельную главу Кодекса 

(глава 2.1 ЗК РФ). 

Введено определение вида разрешенного использования - под ним понимается 

вид деятельности, которую с учетом ограничений, установленных в 

соответствии с ЗК РФ, другими федеральными законами, допускается 

осуществлять на земельном участке, а также над и под его поверхностью. 

Согласно ст. 42 ЗК РФ, собственники земельных участков и лица, не 

являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать 

земельные участки в соответствии с их целевым назначением и разрешенным 

использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей 

среде, в том числе земле как природному объекту.  

За нарушение данного положения лицо может быть привлечено к 

административной ответственности по ч. 1 ст. 8.8 КоАП РФ (Использование 

земельного участка не по целевому назначению в соответствии с его 

принадлежностью к той или иной категории земель и (или) разрешенным 

использованием, за исключением случаев, предусмотренных частями 2, 2.1 и 

3 настоящей статьи). 

В тексте пояснительной записки к законопроекту, который был внесен в 

Государственную Думу РФ, отмечено, что принятие соответствующего 

федерального закона, которым будут внесены вышеотмеченные изменения в 

Земельный кодекс РФ, позволит сократить количество споров в связи с 

противоречиями, возникающими при определении разрешенного 

использования земельных участков, обеспечить установление единообразного 

порядка определения видов разрешенного использования земельных участков. 



Однако на практике применение части 1 статьи 8.8 КоАП РФ вызывает 

значительные трудности, несмотря на кажущуюся простоту диспозиции. 

Основная проблема заключается в том, что фактическое использование 

земельного участка не всегда однозначно соотносится с установленным видом 

разрешенного использования. 

Это приводит к различиям в правоприменении, спорам и, нередко, отмене 

постановлений о привлечении к ответственности. 

Одной из наиболее актуальных проблем является отсутствие в 

классификаторе видов разрешенного использования прямого указания на 

современные виды деятельности. 

Например, пункты выдачи заказов (ПВЗ). 

Сегодня массово развиваются: 

• Wildberries 

• Ozon 

• Яндекс Маркет 

Но в классификаторе (Приказ № П/0412) нет отдельного вида использования 

земельного участка, который подошел бы под размещение пунктов выдачи 

заказов, в связи с чем возникает проблема в квалификации: к чему относить 

ПВЗ? 

Склад? Но ПВЗ не является классическим складом; 

Объекты торговли? Но отсутствует продажа товара на месте; 

 В результате получается, что одно и то же использование в разных регионах 

квалифицируется по-разному. Это и есть правовая неопределенность. 

В условиях отсутствия четких критериев отнесения новых видов 

деятельности, таких как пункты выдачи заказов, к конкретным видам 

разрешенного использования, возникает риск либо необоснованного 

привлечения к ответственности и последующей его отмены, либо 

невозможности квалификации нарушения, либо неверной квалификации. 

Судебная практика последних лет показывает, что важно доказать 

именно несоответствие вида разрешенного использования, а не просто 

наличие деятельности. 



В определении от 1 февраля 2026 года по делу № А65-37474/2024 Верховный 

Суд подтвердил необходимость доказывания конкретного несоответствия 

установленному режиму использования земельного участка. 

При этом кассационная практика 2025 года показывает, что сам по себе факт 

осуществления деятельности не всегда свидетельствует о нецелевом 

использовании, если не доказано нарушение установленного вида 

разрешенного использования. 

Чтобы понимать, какой вид разрешенного использования должен быть 

установлен для земельного участка, на котором расположен ПВЗ, необходимо 

разобраться в том, как рассматривать с точки зрения закона ПВЗ. 

Так, Арбитражный суд Московского округа в постановлении от 14.03.2024 № 

Ф05-4067/2024 по делу № А40-150032/2023 пришел к выводу, что для целей 

исчисления налога на имущество исходя из кадастровой стоимости пункты 

выдачи заказов маркетплейсов рассматриваются как торговые площади. Он 

отметил, что хотя и оплата товара производится в электронном виде 

различными способами (через мобильное приложение или интернет-магазин), 

деятельность указанных компаний является деятельностью по продаже 

товаров потребителям по образцу и подпадает под определение торговой, 

равно как используемые под хранение товаров помещения являются складами, 

связанными с торговлей. 

В результате суды пришли к выводу, что деятельность пунктов выдачи заказов 

подпадает под определение торговой деятельности, в том числе с учетом 

распространения действия Закона о защите прав потребителей на указанные 

объекты. 

Комитет Совета Федерации по бюджету и финансовым рынкам в письме от 

26.12.2024 N 3.5-10/2916@, направленном в Федеральную налоговую службу, 

предложил рассмотреть вопрос о расширении перечня объектов недвижимого 

имущества, в отношении которых налоговая база по налогу на имущество 

организаций определяется как кадастровая стоимость, включив в него 

нежилые помещения, используемые электронными торговыми площадками 

для размещения пунктов выдачи заказов. 

В связи с этим по данному вопросу ФНС России получены разъяснения 

Департамента налоговой политики Минфина России с позицией 

Минпромторга России (письмо от 19.02.2025 N 03-05-04-01/15665 

прилагается). 

Из письма: На данный момент термин ПВЗ упоминается только в Стандартах 

по взаимодействию маркетплейсов с владельцами пунктов заказов (далее - 
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Стандарты) и изложен следующим образом: "Пункт выдачи заказов (ПВЗ) - 

помещение, находящееся у коммерческой организации или индивидуального 

предпринимателя в собственности, аренде или во владении (на ином законном 

основании), в котором такая организация (индивидуальный предприниматель) 

осуществляет приемку, хранение, выдачу товаров покупателям и (или) 

продавцам, получение от покупателей возвратов товаров, реализуемых через 

маркетплейс, и оказывает иные услуги (исполняет иные поручения) 

маркетплейса, продавцов и покупателей." Вместе с тем важно отметить, что 

Стандарты используются в качестве элемента саморегулирования. Таким 

образом, полагаем, что отнесение ПВЗ к торговому объекту должно 

осуществляться в каждом конкретном случае путем соотнесения фактических 

характеристик объекта признакам торгового объекта. 

В современных условиях развитие новых форм бизнеса опережает правовое 

регулирование. 

И как следствие, мы видим отставание классификатора видов разрешенного 

использования от современной реальности и разнородность 

правоприменительной практики на этот счет.  

Это требует более гибкого подхода к квалификации правонарушений и 

осторожного применения статьи 8.8 КоАП РФ, чтобы избежать формального 

подхода и обеспечить единообразие правоприменения. 

Президентом РФ в Указании от 16.09.2025 №Пр-2120 поставлена задача 

повышения капитализации территории страны. Одним из механизмов 

реализации данной задачи является повышение суммарной кадастровой 

стоимости регионов.  

При этом кадастровая стоимость земельного участка напрямую зависит, в 

числе прочего, от установленного в Едином государственном реестре 

недвижимости вида разрешенного использования. Кроме того, от кадастровой 

стоимости зависит и налоговая нагрузка правообладателей. 

В этой связи особую значимость приобретает корректное определение вида 

разрешенного использования земельных участков, в том числе в случаях 

размещения на них современных форм хозяйственной деятельности, таких как 

пункты выдачи заказов. 

Отсутствие однозначного отнесения таких объектов к конкретному виду 

разрешенного использования создает правовую неопределенность, затрудняет 



внесение соответствующих сведений в ЕГРН и, как следствие, влияет как на 

формирование кадастровой стоимости, так и на реализацию налогового 

потенциала территории. 

 


