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Ключевые источники 

правовых коллизий и 

ограничений

На Юге России строительство осложняют 

пересекающиеся федеральные режимы: курортные зоны, 

ООПТ, водоохранные и прибрежные территории, а также 

санитарные и сейсмические нормы. Это порождает 

существенные правовые риски для бизнеса.
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Самовольная постройка: правовые 

признаки и последствия
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Самовольной постройкой признаётся объект, 

возведённый на участке, не предоставленном по закону, 

либо на территории с ВРИ, не допускающим такого 

строительства.

Отсутствие необходимых разрешений или 

несоблюдение градостроительных норм также 

квалифицирует строительство как самовольное.

Последствия включают снос здания или приведение его 

в соответствие требованиям, что влечёт значительные 

финансовые потери для собственника.

Невозможность зарегистрировать право собственности 

на такой объект увеличивает инвестиционные риски для 

девелоперов и покупателей.



Позиция Верховного Суда РФ: чем 

защищён девелопер и инвестор
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Суд оценивает соблюдение 

территориальных режимов, наличие 

угроз для жизни и нарушение прав 

иных лиц при рассмотрении дела.

Легализация объекта возможна лишь 

при одновременном исполнении 

условий: законное право на землю, 

соответствие всем нормам и 

отсутствие угроз.

Регистрация права собственности не 

исключает признания объекта 

самовольной постройкой при 

нарушении установленных режимов и 

требований.



Практика: сценарий с разрешением на 

строительство

Наличие ГПЗУ, ВРИ и разрешения не 

гарантирует юридической защиты, 

если при проверке выявляются 

нарушения режимов ООПТ, 

курортных или прибрежных 

территорий.
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Суды подчёркивают, что 

добросовестность инвестора не 

оправдывает пренебрежение 

публичными ограничениями, что 

ведёт к признанию самостроя и 

возможному сносу.



Муниципальные акты против федеральных 

законов: могут ли изменить статус участка?

Местные изменения ПЗЗ и генплана, 

в том числе сокращение зон ООПТ на 

муниципальном уровне, не отменяют 

действующие федеральные 

правовые режимы.
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Суды отказываются применять 

муниципальные нормативные акты, 

если они противоречат 

федеральному законодательству о 

публичных режимах.

Таким образом, стратегические 

государственные ограничения 

остаются приоритетными и 

непреложными в 

правоприменительной практике.



Статистика самовольного строительства 

на Юге России
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Наибольшее количество 

самостроев концентрируется 

в Краснодаре и Сочи, многие 

из которых несоответствуют 

параметрам выданных 

разрешений.

Серьёзные нарушения 

градрегламентов создают высокие 

юридические риски для застройщиков 

и инвесторов в данных регионах.

Муниципальные реестры Краснодарского края



Административные штрафы за нарушения 

в Краснодарском крае
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Размеры штрафов с 1 сентября 

2026 года станут мощным 

инструментом контроля, 

дополняющим меры сноса и 

убытков.

Рост штрафов повысит дисциплину, однако 

ключевым наказанием остаётся снос 

незаконных построек.

Закон Краснодарского края от 24 декабря 2025 г. N 5460-

КЗ "О внесении изменений в Закон Краснодарского 

края "Об административных правонарушениях"



Рынок: почему дёшево возле моря —

индикатор скрытых рисков

Снижение стоимости земли близ 

ООПТ, курортных и прибрежных зон 

отражает растущие ограничения и 

сложности с получением легального 

статуса объектов.
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Манипуляции с ПЗЗ и генпланами на 

местах указывают на потенциальные 

юридические риски, незаметные при 

первичном осмотре участка.

Дешёвая земля часто скрывает 

«правовые мины», способные 

привести к сносу или отказу в 

регистрации прав собственности.



Юридический due diligence: стратегия 

минимизации правовых потерь

Анализ ЕГРН с акцентом на категорию земли, её вид 

разрешённого использования, обременения и историю 

судебных споров для оценки легальности участка.

Проверка соответствия проектных решений генплану, 

ПЗЗ и документам, исключая элементы «точечной 

подгонки» градостроительных актов.

Выявление публичных режимов, таких как ООПТ, 

курортные территории, санитарные и водоохранные 

зоны, чтобы определить все ограничения.

Исследование судебной и прокурорской практики 

региона для выявления возможных прецедентов сноса 

или оспаривания градостроительных документов.
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Принцип проектирования: от самого жёсткого режима к 

концепции
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Последовательный учёт правовых режимов для безопасного строительства



Функциональное назначение: жильё или 

гостиница — юридическая прозрачность

Юридическая 

классификация по 

фактическому 

использованию

Определение правового статуса 

объекта строится на реальном 

использовании: гостиница должна 

иметь соответствующий вид 

разрешённого использования, а не 

только декларативное назначение в 

документах. Это важнейший аспект 

правовой безопасности объекта.
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Необходимость 

корректировки правового 

режима и документации

В случае функционирования как 

гостиницы необходимо согласовать 

ВРИ, составить корректные договоры 

с инвесторами и организовать 

прозрачное управление, что снижает 

риски самовольного строительства и 

санкций.



Публичные слушания: защита проекта и 

снижение правовой уязвимости
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Учитывание вопросов экологии, 

инфраструктуры, включая 

парковочные места и инженерные 

сети, значительно повышает шансы 

успешного утверждения изменений 

градостроительных регламентов.

Строгое соблюдение процедурных 

требований, включая уведомления и 

ответы на замечания, обеспечивает 

юридическую устойчивость проекта 

при возможных спорах и судебных 

разбирательствах.

Тщательно подготовленная 

документация учитывает все 

особенности территории, с учётом 

интересов местных жителей и 

органов власти, что содействует 

принятию проекта без существенных 

возражений.



Договорное распределение рисков и 

новые тенденции регулирования

Договоры между всеми участниками 

предусматривают жёсткие гарантии 

по правовому статусу земли и 

проектной документации, чёткое 

распределение ответственности за 

убытки, что снижает риски 

непредвиденных потерь для 

девелопера.
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Возрастающий муниципальный 

контроль и повышение роли 

прокуратуры формируют новые 

требования, при которых 

сохранение природного и 

курортного потенциала региона 

становится ключевым приоритетом 

законодательства.



Комплексный подход к 

сохранению капитала и 

репутации

Приоритет строгой юридической экспертизы на всех этапах 

проекта, отказ от сомнительных схем и эффективное 

взаимодействие с местным сообществом — основа 

успешного и устойчивого девелопмента на Юге России.


